Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. marts 2025 blev i sag nr. 101555:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 22/4 2024 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg vil gerne klage over vores afggrelse fra forsikringsselskabet pga. fglgende forhold:

- Der var rad i bindingsvaerk ved overtagelse, hvilket forsikringsselskabets besigtigelseskonsulent
ogsa var enig i. Dog har forsikringsselskabet afgjort, at rad i bindingsveerk skyldes manglende ved-
ligehold.

- Bjeelker til bindingsvaerk af eg radner ikke pa under 5 ar, hvorfor vi er undrende overfor afggrel-
sen, da der intet er neevnt om rad i tilstandsrapporten, da vi kgbte huset.

- Der har veeret skjult rad de fleste steder, hvor tidligere ejer har skjult skaderne med fugemase,
spartelmasse og malet ovenpa rad. Derudover har tidligere ejer skjult rad ved at lsegge nyt trae
udenpa gammelt trae. Hvorfor vi er undrende over for afggrelsen, hvor der star at det skyldes
manglende vedligehold.

Jeg ser derfor, at der er stor uenighed i afggrelsen og vil klage.

Siden afggrelsen har jeg forsggt at fa fat i forsikringsselskabet. Det har dog ikke vaeret muligt, og vi
er derfor undrende over for fglgende forhold.

- Jeg kan ikke fa fat i den rapport som afggrelsen tager udgangspunkt i

- Jeg ma ikke fa oplyst nummeret pa besigtigelses konsulent

- Jeg har ikke faet svar fra skadebehandleren hos forsikringsselskabet."
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Selskabet har den 28/5 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer ejendommens facader i bindingsvaerk, som klager gnsker renoveret under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at bindingsvaerket ikke har veeret
vedligeholdt, siden klager overtog ejendommen for 5 ar siden, og der ikke er pavist skader, som
var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 17. februar 2019. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 20. juni 2018.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremleegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

Den 17. december 2023 (2 maneder fgr policens udlgb) anmelder klager rad i bindingsveerk, hvil-
ket konstateres i forbindelse med, at de har en handvaerker ude og udbedre en utaethed ved et
vindue. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B.

Sammen med skadeanmeldelsen vedlaegges en rapport fra [temrermester]. Denne er fremlagt af
klager. Rapporten indeholder prisoverslag pa reparation/vedligeholdelse af ejendommens faca-
der.

Den 19. januar 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlagges som bilag C.

Den 6. april 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 21. maj 2024 fastholder daekningsafslaget. Supplerende korrespondance fremlzegges som bi-
lag D.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Det lzegges til grund, at klager kraever udbedring iht. den fremlagte rapport fra [temrermester].

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 17. februar 2019 var forhold ved facader/bindingsvaerk, som udgjorde en deek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Sagen vedrgrer litra A, som er det oprindelige hus fra 1800. Huset er opfgrt med stratag og faca-
der af bindingsveerk.

Ved DBF'’s besigtigelse ses generelt rad i bindingsveerk i gavl mod @st og facader mod syd og nord,
ligesom der ses tidligere reparationer i form af udlusninger, malerreparationer m.v.
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Klagers temrer vurderer, at der er behov for ganske omfattende vedligeholdelsesarbejder pa fa-
caderne af bindingsvaerk. Han vurder, at gavlen mod havesiden bgr udskiftes, og at facaderne
mod hhv. haveside og garden skal repareres.

Det oplyses af tgmreren, at der er kommet vand ind i konstruktionen, navnlig i gavlen. Ifglge tgm-
reren bgr tavlerne eftergas en gang om aret netop for at undga vandindtraengen, ligesom trae-
veerket skal eftergas for revner og teetnes der, hvor det er ngdvendigt, f.eks. med traelus eller
treetjeere-kit.

Huset er 224 ar gammelt, og det er Igbende vedligeholdt af seelger, som bl.a. har anvendt forskel-
lige, mindre holdbare traesorter. Klagers tgmrer anfgrer, at der formentlig er repareret med gen-
brugstree.

Det udger ikke en skade, at der er anvendt genbrugstrze til vedligeholdelse. Det er ikke usadvan-
ligt. Det bemaerkes hertil, at man som kgber af et aldre hus ikke kan forvente, at vedligeholdelsen
af husets facader gennem tiden er foretaget optimalt/handvaerksmaessigt korrekt.

DBF er ikke uenige med klager i, at der i et vist omfang kan have veeret rad til stede i bindingsveer-
ket ved klagers overtagelse af ejendommen. Dette er forventeligt i et hus af den alder og kon-
struktion og udggr ikke et problem, safremt der foretages en jaevnlig gennemgang og reparation
af bindingsveaerket.

Klager har ikke udfgrt vedligeholdelse af bindingsvaerket i de 5 ar, hvor klager har ejet ejendom-
men. Der er derfor sket en kraftig forveerring, og det er derfor ikke unaturligt, at bindingsvaerket
nu traenger til ganske omfattende vedligeholdelse.

Ejerskifteforsikringen daekker forhold, som pa overtagelsestidspunktet udggr en skade eller naer-
liggende risiko for skade, jf. pkt. 3.1 og 3.5 i forsikringsbetingelserne. Klager har ikke pavist, at der
pa dette tidspunkt var radskader i facaderne, som gik ud over, hvad man pa baggrund af husets
alder og konstruktion matte forvente.

Det forhold, at det kan vaere dyrt at udskifte og reparere nedslidt bindingsveerk, medfgrer ikke i
sig selv, at udbedring iht. anvisningen fra klagers tgmrer kan anses for at veere szerligt omfattende
vedligeholdelse, jf. pkt. 3.1.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende gzldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 17. februar 2019 var forhold ved ejendommens ydermure, som udgjorde en ska-
de eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klageren har i meddelelse af 29/5 2024 til naevnet bl.a. anfort:

"1) Vi star uforstaende over for, at DBF skriver, at der ikke har vaeret rad pa overtagelsestidspunk-
tet, som har udgjort en nzerliggende risiko for skade. Ud fra besigtigelsesnotatet fra DBF star:
'Radskader ses udbedret (gemt) med udlusninger, pafgrt megrtel, samt forsgg pa tetning med
skum. Bindingsvaerk ses overmalet med tjeere lignende maling'. Vi kan dermed pavise, at der pa
overtagelsestidspunktet var radskader, som gik ud over, hvad man pa baggrund af husets alder og
konstruktion matte forvente. Vi ser med det skjulte rad, at tidligere ejer har gnsket at skjule rad,
hvilket er et vaesentligt tegn pa rad ved overtagelsestidspunktet.
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2) At der er pafgrt mgrtel, skum og tree oven pa raddent trae, som star skrevet i besigtigelsesnota-
tet, har medfgrt, at vi som kgbere ikke har vaeret opmaerksomme pa det skjulte rad. Derudover
ma det naevnes, at byggesagkyndig, som har udfgrt tilstandsrapporten heller ikke har bemaerket
rad i bindingsvaerket, hvorfor vi star uforstaende overfor, at vi som kgbere/laeegmaend skulle kunne
se dette og dermed straks anmelde skaden, da vi overtog garden.

3) Vi ser ingen fordele i at vente med at anmelde skaden til, at forsikringen er teaet pa at udigbe,
som DBF papeger. Vi anmelder det straks efter husrapporten fra egen tgmrer er modtaget. Vi ville
som kgbere gerne have anmeldt skaden langt tidligere, men eftersom rad var skjult godt, har vi
ikke vaeret bevidste om skaden, til trods for arlig visuel gennemgang af husets tavler. Og eftersom,
at vi stadig er daekket af forsikringen pa det givne tidsrum, hvor skaden anmeldes, ma vi forvente,
at der er deekning.

4) DBF skriver, at det ikke udggr en skade, at der er anvendt genbrugstrae til vedligeholdelse, og at
man som kgber af et aldre hus ikke kan forvente, at vedligeholdelsen af huset gennem tiden er
foretaget optimalt/handvaerksmaessigt korrekt. Dette burde fremga af en tilstandsrapport, sa man
som kgber kunne tage sine forholdsregler.

5) DBF skriver, at det nuvaerende rad skyldes manglende vedligehold, hvilket vi stiller os uforsta-
ende over for. Det omfang af rad som er fundet, det opstar ikke pa under 5 ar. Jf. denne rapport
fra Teknologisk Institut 'Holdbarhed: Levetider for tra' ses, at ikke engang det darligste splintved
(eksempelvis aedelgran) med direkte jordkontakt (det mest ekstreme miljg trae kan udsaettes for),
vil udvikle rad pa under 5 ar. Ser man pa tabellen for klasse 2 anvendelse (egetrae i det fri under
tag), hvilket ma anses for det retvisende for den givne situation, sa ligger en forradnelsesproces
ikke under 100 ar og i gennemsnit pa 150 ar for egetrae. Det vil sige at det fgrst radner efter min
100 ar uden vedligeholdelse og ikke pa 5 ar, hvis det er eg.

Derfor var der rad ved overtagelse i 2019.

[link]

6) Der naevnes hos DBF, at tavler skal gennemgas en gang arligt. Vi har arligt gennemgaet tavler
visuelt ligesom en byggesagkyndig ville ggre, men vi har ikke udfgrt destruktive undersggelser
med skruetraekker, hammer o.l. pa bindingsveerket for at finde rad.

7) Konklusionen er, at der ved overtagelse af ejendommen har vaeret omfattende rad, som skyl-
des forkert vedligehold med genbrugstrae, overmalede mgrteldeekninger, teetninger med overma-
let skum i bindingsvaerket mv. ved overtagelse. Skader som vil fgre til seetninger i huset. Dette er
en K3’er, som ikke var anfgrt i tilstandsrapporten ved overtagelse, og som ikke kan opsta pa sa
kort tid (< 5ar). Derfor er radskaderne deaekket af vores ejerskifteforsikring."

Selskabet har i brev/mail af 12/6 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Som oplyst i selskabets indledende svar pa klagen, er DBF ikke uenige med klager i, at der i et vist
omfang kan have varet rad i bindingsveerket ved klagers overtagelse af ejendommen. Dette er
forventeligt i gammelt bindingsvaerk.

Szelger har foretaget vedligeholdelse af bindingsveerket. Det forhold, at vedligeholdelsen ikke er
foretaget optimalt, udggr ikke i sig selv en skade. Det afggrende er, om der pa overtagelsestids-
punktet bestod radskader, som udgjorde en skade i sig selv, eller om salgers reparationer kan si-
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ges at medfgre naerliggende risiko for skader, som gar ud over, hvad man i almindelighed ma for-
vente at skulle gennemga og udbedre i et 224 ar gammelt bindingsvaerkshus. Det er DBF’s opfat-
telse, at klager ikke har sandsynliggjort, at dette skulle veere tilfeeldet.

Klager ggr uden naermere dokumentation geldende, at radskaderne har veeret til stede pa over-
tagelsestidspunkt i samme omfang som nu.

Klager oplyser, at de ikke i Igbet af deres ejertid har undersggt bindingsvaerket for rad ved indstik
med skruetraekker eller lignende (som er den made, man undersgger for rad pa).

Det fastholdes, at radskadernes nuvaerende omfang kan relateres til udlgb af levetid og klagers
manglende vedligeholdelse af facaderne, og at det pahviler klager selv at udskifte og reparere
nedslidt bindingsvaerk."

Klageren har i meddelelse af 23/6 2024 bl.a. anfgrt:

"Vi har efter sidste hgring faet dokumentation, som paviser at radskaderne har veeret til stede ved
overtagelse af huset. Vi har faet lavet en rapport som afdaekker radskaderne i huset af [mikrobio-
logisk firma].Se dokumenter. Ud fra rapporten ses der i konklusionen.

'Per definition er radskader 15-20 ar gamle, hvilket indikerer, at skaderne har vaeret der i en lan-
gere arraekke. Nuvaerende ejer har overtaget ejendommen inden for 5 ar. Skaderne, som er kon-
stateret pa bindingsveerket, har derfor, med meget stor sandsynlighed, veeret til stede ved overta-
gelse af ejendommen. Der er tidligere foretaget reparationer, som skjuler de skader, der er kon-
stateret i bindingsvaerket. Ved de reparationer som er udfgrt, er det vanskeligt at kunne gennem-
fgre en alm. vedligeholdelse af facaderne, hvilket tilleegges de reparationer, som ikke er konstruk-
tions- og handvarksmaessigt korrekt udfgrt.'

Ovenstaende citat, er dokumentation for, at det rad som ses pa nuvaerende tidspunkt, har vaeret
der ved overtagelse af garden. Derudover viser rapporten ogsa, at almindeligt vedligehold ikke
har vaeret muligt.

Rapporten fastslar yderligere at:

‘er er anvendt byggeskum og gummifuger, og der er foretaget delvis udlusning, som ikke er opti-
malt udf@rt. Der er stgbt op ad stolperne mange steder, og bindingsveerket bagved er nedbrudt,
ligesa ved Igsholter. Der er anvendt flere forskellige typer treesorter til reparationerne, og der er
foretaget overfladebehandling med maling, som skjuler disse reparationer.'

Dette er dermed dokumentation for, at der ved overtagelse bestod radskader som udgjorde en
skade i sig selv, og at salgeres reparationer kan siges at have medfgrt yderligere risiko for skade.

Det skal naevnes igen, at der intet har staet om radskader i tilstandsrapporten."”

Selskabet har i brev af 28/8 2024 bl.a. anfert:

"Rapporten indeholder ingen nye oplysninger. DBF er ikke uenige i, at der har vaeret rad til stede i
bindingsvaerket ved overtagelsen. Det er forventeligt i et 224 ar gammelt hus, og det afviger ikke
vaesentligt fra, hvad man vil konstatere i andre huse af tilsvarende alder og konstruktion.
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Det er heller ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, at der 5,5 ar efter overtagelsen kan konstate-
res radskader i bindingsvaerk som fglge af, at facaderne ikke har vaeret vedligeholdt siden overta-
gelsen.

Det afggrende for, om ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt, er, om der pa overtagelses-
tidspunktet var radskader til stede, som medfgrte en svaekkelse af facaderne.

[Mikrobiologisk firma] skriver i deres konklusion:

'‘Der er anvendt byggeskum og gummifuger, og der er foretaget delvis udlusning, som ikke er op-
timalt udfart. Der er stgbt op ad stolperne mange steder, og bindingsvaerket bagved er nedbrudt,
ligesa ved Igsholter. Der er anvendt flere forskellige typer traesorter til reparationerne, og der er
foretaget overfladebehandling med maling, som skjuler disse reparationer.’

Rapporten har vaeret forelagt for DBF’s konsulent, som oplyser, at det er vigtigt at vaere omhygge-
lig med lgbende vedligeholdelse af bindingsvaerk, og at de konstaterede skader har udviklet sig,
siden klagers overtagelse af ejendommen knap 5,5 ar fgr rapportens dato.

Konsulenten oplyser, at det er sadvanligt at vedligeholde bindingsveerk ved at udluse partielt, og
at det ogsa er sadvanligt at anvende forskellige typer af trae til vedligeholdelsen. Tavlene skal ef-
tergas og repareres arligt, og revner i bindingsvaerket skal taetnes, hvilket salger har gjort. Repa-
rationerne af saelger er ikke udfgrt optimalt, som anfgrt i rapporten, men hvis klager havde fore-
taget den pakraevede vedligeholdelse af sin ejendom, ville skaderne ikke have kunnet udvikle sig,
som de har gjort.

DBF skal saledes bestride, at de af seelger udfgrte reparationer skulle ggre det umuligt for klager
at vedligeholde bindingsvaerket. Klager har ikke vedligeholdt sit hus i 5 ar og kraever herefter fgl-
gerne af den manglende vedligeholdelse deekket af ejerskifteforsikringen.

DBF bestrider ikke, at der har veeret nedbrud/begyndende rad i bindingsvaerket pa overtagelses-
tidspunktet, men klager har ikke pavist, at der var radskader, som medfgrte en svaekkelse af faca-
derne."

Klagerens advokat har i brev af 10/10 2024 bl.a. anfgrt:

"Formal
Klager gnsker at opna:

At Selskabet palaegges at anerkende, at skadebegrebet er opfyldt og selskabet derved palaegges at
yde dakning til Klager i henhold til indhentet tilbud i sagens bilag 10 og dermed til rette udbed-
ring anvist af [radgivende ingenigr], hvorefter eiendommen kommer i funktionsdygtig stand, idet
der er tale om en skade eller som minimum nzerliggende risiko for skade, idet skaden ikke er be-
skrevet i tilstandsrapporten, subsidizert er sa klart ufyldestggrende beskrevet, at Klager som kgber
af ejendommen og forsikringstager hos Selskabet ikke har haft mulighed for at tage forholdets re-
elle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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At Selskabet palaegges at daekke de udgifter til udbedringsarbejder og materialer, der viser sig
npdvendige, for at stabilisere ejiendommen ved udbedring af gavlene i bindingsvaerket, ved inge-
nigrradgivers anfgrte udbedringsmetoder.

At Selskabet palaegges at deekke Klagers udgifter til sagkyndig bistand ved besigtigelses rapport fra
[temrermester] jf. faktura ... pa DKK 2.000, [mikrobiologisk firmas] Svampeundersggelse undersg-
gelse af 19.06.2024 jf. faktura ... pa DKK 19.545 samt ingenigrradgivning udfgrt af [radgivende in-
genigr] jf. statisk notat af 30.09.2024 jf. faktura ... pa DKK 7.812,50. Klager afholder selv advokat-
omkostninger til neervaerende klage til Ankenaevnet for Forsikring, hvorfor der alene ggres krav pa
rimelige byggetekniske omkostninger.

Klager gnsker saledes, at Ankenaevnet for Forsikring tager stilling til ovenstaende, dvs. bade hvor-
vidt skadebegrebet er opfyldt og hvorvidt selskabet saledes kan palagges at yde dakning til Kla-
ger, men ogsa at Ankenavnet for Forsikring tager stilling til selve erstatningsopggrelsen baseret
pa det af klager fremlagte tilbud af 09.10.2024 fra [temrermester] i sagens bilag 10 pa udbedring.

Supplerende sagsfremstilling

Pa vegne af klager, indgives hermed supplerende klageskrift og opsummerende hgringssvar, idet
undertegnede netop er indtradt i klagesagen mod Selskabet. For at fremme Ankenaevnets forsta-
else af klagers argumentation og sagsfremstilling og for at lette Ankenaevnets tilgang til sagen, bi-
lageres Klagers allerede fremlagte bilag, suppleret af fremlaeggelse af nye bilag med pasatte bi-
lagsnumre.

Klager overtog ejendommen beliggende ... den 17.02.2019. Kgbsaftale inkl. salgsopstilling af
17.10.2018 vedlaegges som bilag 1. Der er tale om en ejendom, hvor den skaderamte bygning
(bygning 1) er opfert i 1800 og gennemrenoveret i 2006. Klager tegnede ejerskifteforsikring med
basisdaekning pa baggrund af tilstandsrapport af 20.06.2018. Police og tilhgrende forsikringsbe-
tingelser er fremlagt af Selskabet som bilag A. Policen indeholder ikke forbehold af relevans for
naervaerende

klagesag.

Tilstandsrapport af 20.06.2018 er fremlagt af Klager, og refereres til som bilag 2. Som det frem-
gar, var der ingen anmaerkninger vedrgrende ejendommens facader. Tveertimod fremstod ejen-
dommen facader nyistandsatte og nymalede. Dette gjaldt bade traevaerk og pudsarealet pa faca-
derne. Klager har ikke foretaget egne renoveringer eller vedligehold i sin ejertid, netop fordi faca-
derne fremstod nyistandsatte.

Den 17.12.2023 anmeldte klager rad i ejendommens bindingsvaerk, hvilket konstateres i forbin-
delse med, at Klager har en tgmrer ude og udbedre en utethed ved et af eiendommens vinduer.
Skadeanmeldelse er fremlagt af selskabet som bilag B.

Sammen med skadeanmeldelsen vedlagde Klager en rapport inkl. fotodokumentation og tilbud pa
udbedring af 15.12.2023 fra [tgmrermester]. Denne er fremlagt af Klager, og refereres til som bi-
lag 3.

Den 19.01.2024 foretog Selskabet besigtigelse af ejendommen. Besigtigelsesnotat af 24.01.2024
er fremlagt af Selskabet som bilag C. Klager modtager Selskabets afslag pa at yde daekning
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06.04.2024. Afslaget er fremlagt af Klager og refereres til som bilag 4. Klager paklagede afslaget til
Selskabets interne klageafdeling den 09.04.2024. Klagen vedlaegges som bilag 5.

Den 21.05.2024 fastholder Selskabet daekningsafslaget. Afslag pa klage af 21.05.2024 fra Gregers
Blichfeldt er fremlagt af Klager og refereres til som bilag 6.

Klager anlagde herefter naervaerende sag i Ankenaevnet for Forsikring den 22.05.2024.

| forbindelse med narvaerende klagesag, kontaktede Klager [mikrobiologisk firma], for at fa belyst
skaderne yderligere. Rapport af 19.06.2024 er fremlagt af klager og refereres til som bilag 7.

Klager kontaktede igen [mikrobiologisk firma] med supplerende sp@grgsmal. Mail af 06.09.2024 fra
Klager og svaret af 11.09.2024 fra [mikrobiologisk firma] vedlaegges som bilag 8.

For at belyse sagen og de byggetekniske forhold vedrgrende ejendommens stabilitet og for at be-
lyse skader, kontaktede klager [radgivende ingenigr]. Statisk notat af 30.09.2024 vedlaegges som
bilag 9. Heri udspecificeres rette udbedring.

Klager har ligeledes indhentet fornyet tilbud pa udbedring, for at fa oplyst rette pris og for at fglge
de af [radgivende ingenigr] anfgrte udbedringsarbejder i sagens bilag 9. Tilbud af 09.10.2024 fra
[temrermester] vedlaegges som bilag 10.

Afslag pa daekning

| afggrelsen fra Selskabet af 06.04.2024 i sagens bilag 4 anfgrer selskabet (mit uddrag):
'Ejerskifteforsikringens kan ikke tilbyde deekning til det anmeldte forhold, da forholdet ikke
vurderes at have veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen og udgjort en neerlig-
gende risiko for skade. Se forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 og 3.5.

Dertil er forhold, der alene bestar i seedvanligt slid og aelde samt udlgb af bygningsdeles
saedvanlige levetid, direkte daekning under forsikringsbetingelsernes punkt 4.6 og 4.7.

Lgbende vedligeholdelse af facaden, nar der er behov herfor, henhgrer sdledes under den
almindelige vedligeholdelse, der péhviler ejeren af en ejendom. Derudover er ejerskiftefor-
sikringen er ikke en garanti for seelgers vedligeholdelsesmaessige kvalitet. Det skyldes at
man som kgber ikke kan gé ud fra, at al tidligere udfart vedligeholdelse er udfgrt opti-
malt.’

| neervaerende sag har Klager kgbt en ejendom, hvor der i tilstandsrapporten ikke er anmaerknin-
ger

om bindveerkets tilstand eller om rad. Tveertimod fremstod ejendommens ydervaegge og facader
meget flotte og nymalede.

Dette fremgar i gvrigt ogsa tydeligt af de i sagen fremlagte billeder og af salgsopstillingen i sagens
bilag 1. Der har saledes ikke vaeret anmaerkninger i hverken tilstandsrapporten eller visuelle tegn
pa rad i det omfang, som Klagers fagkyndige tégmrer opdager ved reparation af et vindue i Klagers
ejendom. Ligesom Klager heller ikke, grundet ejendommens visuelle flotte stand, ikke har haft an-
ledning til at fa foretaget undersggelser eller vedligeholdelsesarbejder vedr. mistanke om rad
igangsat.
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Ifglge forsikringsbetingelsernes pkt. 4.6 som Selskabet i sit afslag henviser til, fremgar:
'Forhold, der alene bestdr i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som falge af det pdgeeldende forhold er sket skade eller nzerliggende risi-
ko for skade pad det forsikrede, jf. pkt. 3.1."

| nervaerende sag er der netop tale om, at skadebegrebet er opfyldt idet der er konstateret om-
fattende radskader der ikke fremgar af tilstandsrapporten, som har veeret til stede pa overtagel-
sestidspunktet. Dette uddybes naermere nedenfor under afsnittet 'byggetekniske undersggelser'.

| afggrelsen fra Selskabets klageafdeling af 21.05.2024 i sagens bilag 6 anfgrer selskabet (mit ud-
drag):
'Man kan ikke vaelge at spare udgifterne til husets vedligehold, for sG at anmelde falge-
skaderne af det manglende vedligehold til ejerskifteforsikringen umiddelbart f@r policens
udlgb. Se fx forsikringsbetingelsernes pkt. 4.7.

(...) Der er ikke sket skader pa bygningen i den tid | har boet i den. Bindingsvaerkets til-
stand erkendes alene fordi en handveerker er tilkaldt for at udbedre skader pa et vindue.
Det ma fastholdes, at der ikke ved jeres overtagelser har vaeret skader eller naerliggende
risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Udskiftning og reparation af nedslidt bindingsveerk, kan ikke siges at veere szerligt omfat-
tende vedligehold af ydervaegge, der er 224 ar gamle.'

Selskabet har anfgrt samme argumenter i naervaerende sag i Ankenavnet for Forsikring ved sit
seneste hgringssvar af 28.08.2024 om manglende vedligehold og at Klager ikke har pavist, at der
pa overtagelsestidspunktet den 17.02.2019 var forhold ved ejendommens ydermure, som udgjor-
de en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Dette bestrides af Klager og giver anledning til nedenfor at udpensle de byggetekniske undersg-
gelser, som Klager har vaeret ngdsaget til at fa udfgrt.

Byggetekniske undersggelser:

Handveerker, observationer

Klagers tgmrer opdagede skaderne. Som det fremgar i sagens bilag 3 af 15.12.2023, fandt tgmrer

felgende forhold, som fgrte til skadeanmeldelse:
‘Bindingsveerket beerer praeg af, at det er blevet forkert vedligeholdt, og der er anvendt
blandede traesorter, hvilket betyder, at der er rad i en stor del af det. Der hvor der er ege-
tree, er det formodentlig genbrugstrze.'

'‘Gavlen er i ddrlig stand, og det oplyses, at der er vandindtrangning over vinduerne. {...)
Gavlen er i sa ddrlig stand, at den bgr udskiftes indenfor 3 ér for at undga saetningsskader.
Hvis gavlen ikke udskiftes det kommende dr, bgr den eftergds for at undga vandindtraeng-
ning.'

'Der er tydelige tegn pd rad i venstre side af facaden. Her ses ogsa flyvehuller fra borebil-
ler. Under frontspidsen er der tegn pd saetningsskader og rdd i bindingsveaerket. Pa hgjre
side af frontspidsen er en del af bindingsvaerket udfgrt i puds under det store vindue. De to
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stolper mod hgjre kan repareres med en mindre stolpereparation. Facaden bgr repareres
indenfor 3 dr, da der er tydelige tegn pa saetningsskader og frontspidsens last forvaerrer
saetningsskaderne.'

'Der er tydelige tegn pa nedbrydning i stolpeenderne. Dele af bundremmen er udtaget, og
der hvor bundremmen er tilbage, er der stukning i traeet, hvilket er tegn pd at huset seetter
sig. Facaden bar

repareres indenfor 5 ar for at undga yderligere saetningsskader.’

Herved konstateres bade skade og naerliggende risiko for skader inden for kort tid, safremt omfat-
tende udbedring af de konstaterede skader ikke igangseettes.

Selskabets observationer ved besigtigelse

Selskabet foretog herefter besigtigelse 19.01.2024. Det fremgar af Selskabets besigtigelsesnotat
af 24.01.2024 i sagens bilag C og i Selskabets hgrringsvar, at der er enighed om de konstaterede
skader med rad og omfanget heraf. Ankenavnet for Forsikring kan saledes laegge til grund, at par-
terne er enige om at radskaderne forekommer og omfanget heraf.

Parterne er imidlertid uenige om, hvorvidt radskaderne var til stede da Klager overtog ejendom-
men og hvorvidt disse skader saledes er daekningsberettigede.

Det fremgar direkte at Selskabets besigtigelsesnotat af 24.01.2024 i sagens bilag C, at:
'Radskader ses udbedret (gemt) med udlusninger, pafgrt mgrtel, samt forsgg pa teetning
med skum. Bindingsvaerk ses overmalet med tjeere lignende maling.'

Herved kan Ankenavnet for Forsikring ligeledes laegge til grund, at der er tale om skjult skade idet
der forinden salget af ejendommen har veeret foretaget udlusninger, pafgrt mgrtel og taetning
med skum. Dette er formentlig ogsa arsagen til, at radskaderne ikke fremgik af tilstandsrapporten,
da ydervaegge og gavle fremstod velholdte. Dette bade for en sagkyndig og i seerdeleshed Klager,
som ikke har nogen faglige forudsaetninger for at opdage skaderne eller igangseette omfattende
vedligehold i den forbindelse.

Specialist i svamp og rad, [mikrobiologisk firma]
Klager fik, foranlediget af Selskabets afslag, foretaget yderligere byggeteknisk gennemgang ved
bade [mikrobiologisk firma] og ved ingenigrradgiver.

Ved [mikrobiologisk firmas] undersggelser, konstateres fglgende jf. sagens bilag 7 af 19.06.2024

(mit uddrag):
'l de lodrette bindingsvaerksstolper (inkl. skrabdndene), forekommer der skader og der er
foretaget reparation hovedsageligt i den nedre del af stolperne. Der er stgbt ud og malet
ovenpd det stgbte, og nogle steder er der foretaget udlusning af temmeret. Der er forsat
nedbrydninger bagved i det oprindelige bindingsveerk. Enkelte steder er der anvendt byg-
geskum til reparationsarbejdet, som ogsd er overmaleret. | Igsholterne er der fundet ska-
der i enderne op mod de lodrette bindingsvaerksstolper, og hovedsageligt under vinduerne
forekommer der skader. Igen er der flere af disse skader som er forsggt repareret.’

Der henvises til rapportens side 3.
'kraftige nedbrydninger i Igsholt pd bagsiden'
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'‘Byggeskum og gummifuger til reparationsarbejdet og nedbrydninger bagved'

'‘Bundremmen i gavivaeggen er fjernet, og der blev ikke fundet en ved undersggelsen. | de
lodrette bindingsvaerksstolper forekommer der skader som varierer fra lettere til kraftige
nedbrydninger, hvor der forekommer nedbrydninger fra fundamentet og op efter. Flere
steder er der igen forsggt reparation, og der er stgbte ud og malet ovenpd det stgbte.
Nogle steder er der foretaget udlusning af temmeret, hvor der forsat er nedbrydninger
bagved i det oprindelige bindingsveerk.'

Der henvises til rapportens side 4 og prgvesvar der konkluderer radskade pa rapportens side 7
samt definitioner pa radskader pa rapportens side 8.

Der henvises til rapportens konklusion pa side 9. Her fremgar (mit uddrag og fremhaavning):
'Ved besigtigelse af de tre facader pa ovennaevnte bygning er der fundet mange skader med sa
kraftige nedbrydninger, at der er tale om svaekkelse af konstruktionen.

Skaderne er bedgmt som radskader.'

'Per definition er radskader 15-20 Gr gamle, hvilket indikerer, at skaderne har vaeret der i
en laengere

drraekke. Nuvaerende ejer har overtaget ejendommen inden for 5 dGr. Skaderne, som er
konstateret

pa bindingsveerket, har derfor, med meget stor sandsynlighed, veeret til stede ved overta-
gelse af ejendommen.’

'Der er tidligere foretaget reparationer, som skjuler de skader, der er konstateret i bin-
dingsveerket. Ved de reparationer som er udfgrt, er det vanskeligt at kunne gennemfgre
en alm. vedligeholdelse af facaderne, hvilket tilleegges de reparationer, som ikke er kon-
struktions- og hdndvaerksmaessigt korrekt udfgrt.’

'‘Der er anvendt byggeskum og gummifuger, og der er foretaget delvis udlusning, som ikke
er optimalt udfgrt. Der er stgbt op ad stolperne mange steder, og bindingsveaerket bagved
er nedbrudt, ligesd ved Igsholter. Der er anvendt flere forskellige typer traesorter til repa-
rationerne, og der er foretaget overfladebehandling med maling, som skjuler disse repara-
tioner.'

Herved har klager ved specialist faet konstateret, at der er tale om radskader der gar 15- 20 ar til-
bage. Klager har kun ejet ejendommen i under fem ar pa det tidspunkt skaden opdages af fagper-
son og anmeldes. Herved har Klager dokumentation for, at skaden var til stede pa overtagelses-
tidspunktet.

Supplerende uddybning [mikrobiologisk firmal
Klager kontaktede [mikrobiologisk firma] med supplerende spgrgsmal. | mail af den 06.09.2024
fra Klager og svaret af 11.09.2024 fra [mikrobiologisk firma] i sagens bilag 8 kan udledes fglgende
supplerende svar (mit uddrag hvor [mikrobiologisk firmas] svar er markedet med fed):
'Vi far at vide at det kunne vi forvente af et hus fra 1800, men vi mener ikke at dette er
rigtigt. Det er ikke korrekt, hvis bygningens konstruktioner er udfgrt konstruktivt kor-
rekt og vedligeholdt korrekt igennem tiden, ville disse skader ikke vaere opstaet.
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Raddet kommer af manglende og forkert vedligehold fra perioder fgr vores overtagelse af
huset i 2019. Ja, raddet er startet for mindst 15 ar siden, formentlig meget laengere si-
den.'

Statiske ingenigr undersggelser
For at belyse sagen og de byggetekniske forhold vedrgrende ejendommens stabilitet og for at be-
lyse skader, kontaktede Klager [radgivende ingenigr]. Statisk notat af 30.09.2024 vedlaegges som
bilag 9. Heri fremgar (min fremhavning):
'Sammenfatning
Det vurderes, at de baerende konstruktioner er svaekket pga. rddskader i en sadan grad, at
der kan
veere risiko for, at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter. Udbedringer af
de beerende konstruktioner er ngdvendige for at genoprette den oprindelige styrke i det
baerende system.

- Stgrstedelen af sgjler fra 0.k fundament til u.k Igsholt anbefales udskiftes.

- Stgrstedelen af skrabdnd fra o.k fundament til ca. u.k Igsholt anbefales udskiftet.
- Ca. halvdelen af Igsholter skal udskiftes.

- Tavlene skal restaureres ifm. témmerreparationer.

- Der skal etableres bundrem, sgjler og skraband skal faestnes til denne.’

Der henvises til side 1 i det statisk notat i bilag 9.

Herved har Klager saledes faet belyst, at der er tale om alvorlige radskader der har medfgrt svaek-
kelse og at der foreligger risiko for at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter.

Omkostninger til byggetekniske undersggelser

Dokumentation for Klagers byggetekniske undersggelser vedleegges. Klager har faet udarbejdet
besigtigelses rapport fra [tgmrer] jf. faktura ... pa DKK 2.000 [mikrobiologisk firmas] Svampeun-
dersggelse underspgelse af 19.06.2024 jf. faktura ... pa DKK 19.545,00 samt ingenigrradgivning
udfgrt af [radgivende ingenigr] jf. statisk notat af 30.09.2024 jf. faktura 239 pa DKK 7.812,50.

I alt DKK 29.357,50 skal saledes afholdes af Selskabet, henset til sagens skadeomfang og komplek-
sitet, hvorfor byggetekniskbistand var ngdvendig for at belyse skader og Igfte bevisbyrden over
for Selskabet.

Faktura vedlaegges som bilag 11, bilag 12 og bilag 13.

Oplysninger om ejendommen
Ankenaevnet for forsikrings opmeerksomhed henledes pa, at seelger bade ved salget af huset og i
relevante dokumenter der var en del af handlen, vedrgrende byggetilladelser til tilbygningen op-
f@rt i 2006, har oplyst til kommunen ved skrivelse af 14.07.2005 at:
'Vi har nu i 9 dér boet pd [ejendommen], der er en udprzeget liebhaverejendom med bin-
dingsveerk og strdtag samt diverse spaendende indslag sdsom poleret teglgulv, svensk fa-
janceovn og helt specielle dgre. Da vi overtog ejendommen i 1996 var den noget nedslidt,
men vi har igennem drene sgrget for gennemgribende men yderst nansom restaurering
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af bade stuehus og stald samt garagelaenge, sdledes at de 3 af lengerne nu fremstar i
fin stand med nye strdatage oq udskiftede tavl og bindingsvaerk.'

Skrivelsen vedlaegges til orientering som bilag 14. Dette er blot for at belyse, hvilken stand der er
forventet ved gennemgang af tilstandsrapporten men i seerdeleshed ogsa ved indgaelsen af hand-
len, idet bilaget var en del af handlens bilag. Det har ikke afggrende betydning vedrgrende hvor-
vidt skadebegrebet er opfyldt, men for hvorvidt der overhoveder bgr foretages afskrivning, idet
bindingsvaerk og tavl er oplyst udskiftet pa dette tidspunkt.
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Anbringender

Skadebegrebet er opfyldt

Det ggres overordnet geeldende at de anmeldte radskader er daekningsberettigede i henhold til
Klagers ejerskifteforsikringsaftale med selskabet, jf. bilag A.

Det ggres hertil geeldende:

At betingelserne for deekning under ejerskifteforsikringen er til stede i henhold til forsikringsbe-
tingelserne for ejerskifteforsikringen samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.,
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen grundet alvorlige
radskader der har medfgrt svakkelse pa den forsikrede bygning eller bygningsdele, idet
der er tale om aktuelle skader der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedli-
geholdelsesstand, hvilket klager har dokumenteret med udtalelse i sagens bilag 8:
'Vi far at vide at det kunne vi forvente af et hus fra 1800, men vi mener ikke
at dette er rigtigt. Det er ikke korrekt, hvis bygningens konstruktioner er
udfart konstruktivt korrekt og vedligeholdt korrekt igennem tiden, ville
disse skader ikke vaere opstdet.’

idet der er tale om rad i de baerende bjaelker i facademurene og dermed svaekkelse i en af
de vigtigste bygningsdele med risiko for yderligere skader og for ejendommens statiske
holdbarhed, da ingenigrradgiver vurderer risiko for de baerende konstruktioner giver helt
elle delvist efter,

idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmaessigt vil udvikle sig med yderligere ska-
der til fglge, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold der var til stede pa tidspunktet for
Klagers overtagelse af ejendommen den 17.02.2019, hvilket er dokumenteret af Klager
med sagens bilag 7 som er rapport fra [mikrobiologisk firma] og mail i sagens bilag 8, hvor
det direkte fremgar: ‘raddet er startet for mindst 15 dr siden, formentlig meget lzengere
siden.' samt skader der medfgrer risiko for ejendommens bzerende konstruktioner giver
efter jf. statisk notat i sagens bilag 9,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var konstatérbare for
klager i forbindelse med overtagelse af ejendommen den 17.02.2019.

At Klager, ved fremlaeggelsen af [mikrobiologisk firmas] rapport bilag 7 samt ingenigrnotatet i sa-
gens bilag 9, som forsikringstager har Igftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader er daeknings-
berettigede under ejerskifteforsikringen,

idet det af rapporten i sagens bilag 7 og notatet i sagens bilag 9 kan udledes, at de an-
meldte skader ikke kan tilskrives almindelig aldersbetinget nedslidning af ejendommen,
men derimod at ejendommen er radskadet i en sadan grad, som ifglge ingenigrradgiver
medfgrer: ‘at de baerende konstruktioner er svaekket pga. radskader i en sddan grad, at
der kan veere risiko for, at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter. Udbed-
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ringer af de baerende konstruktioner er ngdvendige for at genoprette den oprindelige styr-
ke i det baerende system.' (bilag 9, side 1) og ifglge [mikrobiologisk firma] ingenigrer at:
'(...) der fundet mange skader med sa kraftige nedbrydninger, at der er tale om svaekkelse
af konstruktionen.' (bilag 7, side 9).

At arsagen til de anmeldte skader er skjulte forhold, der har medfgrt aktuelle radskader og som
minimum risiko for skade idet ejendommen stabilitet er vurderer svaekket jf. sagens bilag 7 og bi-
lag 9.

At skaderne var til stede fgr overtagelsen af ejendommen, hvilket af Klager er dokumenteret med
sagens bilag 7, rapport fra [mikrobiologisk firma] men ikke har vaeret omtalt i tilstandsrapporten
eller har veeret klart forkert beskrevet i denne, jf. bilag 2.

At klager ikke pa grundlag af den pagaeldende tilstandsrapport eller ved besigtigelse af ejendom-
men i forbindelse med handlen, har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning, idet forholdene ikke har vaeret synlige for Klager.

At der henset til radskadernes vaesentlige og alvorlige omfang, er tale om skader, som ikke kunne
forventes pa overtagelsestidspunktet og at den pagaeldende ejendom er forringet i forhold til til-
svarende ejendomme, idet der ikke blot tale om skader men omfattende rad i en af ejendommens
vigtigste bygningsdele, hvilket ikke var forventeligt for Klager ved overtagelsen.

At skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejer-
skifteforsikringen, jf. bilag A, pkt. 4.

Byggetekniske udgifter

Det ggres geeldende, at Selskabet skal afholde Klagers rimelige omkostninger til byggetekniske
undersggelser og ingenigrbistand i sagens bilag 11, bilag 12 og bilag 13 pa i alt DKK29.357,50 idet
bade undersggelser, ingenigrradgivning, henset til sagens karakter og kompleksitet samt selska-
bets ageren, har veeret ngdvendige.

Praksis
Det ggres geldende, at praksis fra Ankenavnet for Forsikring underbygger, at Selskabet skal pa-
legges at yde daekning til Klager.

Der henvises til relevant ankenaevnspraksis ved kendelse 68.784, hvorefter:
'l det foreliggende tilfeelde er der imidlertid tale om, (...), dels at treekonstruktionen bag
den pudsede facade er tjenligt til udskiftning, hvorved klagerne pdfgres udgifter til udbed-
ring, som ligger langt ud over, hvad de pd baggrund df tilstandsrapportens oplysninger
havde grundlag for at forvente.'

Klager bliver — pa lige fod med klager i sag 68.784 - pafgrt udgifter til udbedring, som ligger langt
ud over, hvad Klager pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger havde grundlag for at for-
vente, hvorfor det ggres geeldende, at ankenavnspraksis underbygger, at Selskabet skal yde dak-
ning.
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Erstatningsopggrelsen, afskrivning
Ved erstatningsopggrelsen skal Ankenaevnet for Forsikring tage udgangspunkt i tilbud af
09.10.2024 fra [temrermester] i sagens bilag 10.

| udgangspunktet ske der ske afskrivning i henhold til Tabel A, hvorefter der skal ydes erstatning
pa 30%, idet ejendommen er opfert i 1800. | naervaerende sag ggres det imidlertid geeldende, at
Selskabet ikke er berettiget til afskrivning, subsidizert alene berettiget til begraenset afskrivning,
som naevnet anmodes om at fastsaette skgnsmaessigt.

Ankenavnets for Forsikrings opmarksomhed henledes pa relevant ankenavnspraksis vedr. af-
skrivning. Kendelse 71.360 fastslar:
'Neevnet finder, at klageren efter oplysningerne i tilstandsrapporten - herunder at bygnin-
gen var totalrenoveret - ikke havde grund til at antage, at dele af bindingsvaerket var sa
skadet, at selskabet 4 dr efter overtagelsen var berettiget til at afskrive 40 % pa erstatnin-
gen. Da en eventuel afskrivning mdtte udggre mindre end 30 %, var selskabet ikke beret-
tiget til afskrivning.'

| neervaerende sag har klager pa lige fod med klager i sag 71.360 overtaget en ejendom, der frem-
stod med nyistandsatte facader med bindingsveaerk, hvorfor Klagers forventninger svarede til en i
2006 totalrenoveret ejendom og at der ikke var noget i vejen med ejendommens konstruktions-
maessige tilstand, herunder svaekkelse af de baerende konstruktioner.

Der henvises til sagsopstillingen i sagens bilag 1, side 25 hvor byggear fremgar som '1800/2006'.

Ligesom der henvises til skrivelse af 14.07.2005 i bilag 14, hvor salger oplyser til kommunen, at
bindingsvaerk og tavl er udskiftet i forbindelse med salger over tog ejendommen. Dette medfgrer
saledes, der principalt ikke skal foretages afskrivning subsidizert at afskrivningsprocenten skal ned-
justeres kraftigt saledes erstatningsopggrelsen fglger praksis.

Naevnets opmaerksomhed henledes ligeledes pa, at kendelse 68.784 fastslar, at Ankenavnet er
berettiget til, efter en konkret vurdering, at fastseette erstatningen skgnsmaessigt til udbedring af
den konstaterede skade. Safremt Ankenavnet finder, at Selskabet er berettiget til afskrivning,
anmodes Naevnet sdledes om at fastsaette en skgnsmaessig erstatning som er hgjere end den i ta-
bel A ansatte afskrivningsprocentsats og derved nedsaztte afskrivningsprocenten jf. kendelse
68.784."

Af selskabets brev af 25/10 2024 fremgar bl.a.:

"Klagers advokat bekrzefter, at klager ikke har vedligeholdt sit bindingsvaerk siden overtagelsen.
Det forhold, at bindingsvaerket fremstod overmalet ved overtagelsen, medfgrer ikke, at man er
fritaget for at gennemga det jaevnligt og udbedre skader pa det.

Klager har indhentet et nyt notat (bilag 9) vedrgrende vaeggenes stabilitet. DBF har ingen be-
maerkninger hertil.

Klager har fremlagt en skrivelse fra 2005, hvor szlger oplyser til kommunen at have udskiftet bin-
dingsvaerk og tavl pa tre af leengerne. Der oplyses ikke om, hvilke laenger der er tale om.
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Der er dog tilsyneladende enighed mellem klager og selskabet om, at der ikke er sket en fuld ud-
skiftning. Det er saledes ikke dokumenteret, at de gavle, som naervaerende sag omhandler, er fra
2005.

Der er ikke hjemmel i forsikringsbetingelserne til at fastsaette en sk@nsmaessig afskrivning. Af-
skrivning fglger afskrivningstabellerne. Klagers advokat henviser til gammel praksis."

Af klagerens advokats brev af 11/11 2024 fremgar bl.a.:

Lenger, alle tilbagevaerende leenger
Selskabet skriver, at sagens bilag 14 angiver, at bindingsvaerk og tavl er udskiftet pa tre af laenger-
ne og at der ikke her oplyses om, hvilke laenger der er tale om.

Det giver anledning til praecisering af sagens faktum. Ejendommen havde fire laenger, hvoraf en
blev nedrevet og en ny opfgres i 2006 jf. byggetilladelsen. Det er saledes vigtigt at praecisere, at
der i alt var tre laenger tilbage, der ikke blev nedrevet og genopf@rt. Herved kan navnet laegge til
grund, at alle tilbagevaerende tre leenger ved Klagers kgb af ejendommen, hermed har vaeret op-
lyst og fremstaet som totalistandsat.

Seelger har saledes bade ved salget af eiendommen og i relevante dokumenter som var en del af

handlen, vedrgrende byggetilladelser til tilbygningen opfert i 2006, oplyst til kommunen ved skri-

velse af 14.07.2005 at (mit uddrag og fremhaevning):
Vi har nu i 9 dar boet pd [ejendommen], der er en udpraeget liebhaverejendom med bin-
dingsveerk og stratag samt diverse spaendende indslag sGsom poleret teglgulv, svensk fa-
janceovn og helt specielle dgre. Da vi overtog ejendommen i 1996 var den noget nedslidt,
men vi har igennem drene sgrget for gennemgribende men yderst naensom restaurering af
bdde stuehus og stald samt garageleenge, sdledes at de 3 af laengerne nu fremstdr i fin
stand med nye stratage og udskiftede tavl og bindingsveerk.'

Byggesagens fulde dokument fremlagges som nyt bilag 15. Det fremgar saledes tydeligt i bygge-
sagen fra 2005 (bilag 15 pa side 18), hvilke laenger der er udfgrt restaurering pa og tale om. Her-
ved fremgar ogsa, at der er alle tre laenger, dvs. de tre tilbagevarende laenger.

Som beskrevet pa skitsen i bilag 15 side 18, nedrives den ene laenge og der genopfgres en ny.

De tre leenger der henvises til i ovenstaende citat fra saelgers skrivelse til kommunen af
14.07.2005, er saledes de tre resterende (og dermed blivende) laenger. Herved er der ikke yderli-
gere lenger, kun den helt nyopfgrte og fjerde laenge.

Udskiftning af tavl

Selskabet angiver i sit hgringssvar af 25.10.2024 at der skulle veere enighed mellem Klager og sel-
skabet om, at der ikke er sket en fuld udskiftning af tavl og at Klager derved ikke har dokumente-
ret, at de gavle, som naervaerende sag omhandler, er fra 2005. Dette bestrides.

Klager har kgbt en ejendom der ingen anmaerkninger havde i tilstandsrapporten vedrgrende rad
eller nedbrydning af tavl mv. og som visuelt for bade bygningssagkyndig der udfaerdigede til-
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standsrapporten og for kgber fremstod totalrenoveret og nyistandsat. Hertil kommer at ejen-
dommen oplyses opfert i 1800/2006.

Klager har kunne forvente, henset til oplysningerne i tilstandsrapporten og de af salger afgivne
oplysninger i byggesagen, at de tre laenger har vaeret 'gennemgribende men yderst naensom re-
staurering' og at det omfattede '(...) bdde stuehus- og stald- samt garagelaenge’

| neervaerende sag har Klager saledes kgbt en ejendom, hvor der i tilstandsrapporten ikke er an-
maerkninger om bindvaerkets tilstand eller om rad. Tvaertimod fremstod ejendommens ydervaegge
og facader meget flotte og nymalede.

Dette skal sammenholdes med, side 22 i bilag 15 billede nummer 9 og nummer 10. Billederne er
dateret som tilsynsbilleder fra den 04.08.2005. Pa billederne af gstgavl pa stuehus fra renovering i
2005, fremgar ikke oppudsede tavlfelter, da der er blotlagte mursten i felterne, og flere omrader
hvor puds er afskallet.

| salgsopstillingens billeder i sagens bilag 1 pa side 25 er gstfacadens felter helt oppudset og frem-
star istandsat, hvorefter navnet kan laegge til grund, at leengerne er gennemgribende restaureret
og derved er fra 2006.

Selskabet anfgrer, at der er tale om gammel praksis. Dette bestrides ikke.

Der forekommer ikke nyere praksis, hvor naevnet har taget stilling til en sag som den naerveeren-
de,

hvor en ejendom er gennemgribende og naensomt restaureret og derved at tavl og bindingsvaerk
er udskiftet. Det fastholdes, at selskabet ikke er berettiget til afskrivning, subsidizert alene beretti-
get til begraenset afskrivning, som naevnet anmodes om at fastsaette skgnsmaessigt.

Det er fortsat begrundet i, at Klager har overtaget en ejendom, der fremstod med nyistandsatte
facader med bindingsvaerk, hvorfor Klagers forventninger bade visuelt og ved gennemgang af til-
standsrapporten, svarede til en i 2006 totalrenoveret ejendom og at der ikke var noget i vejen
med ejendommens konstruktionsmaessige tilstand, herunder svaekkelse af de baerende konstruk-
tioner.

Der henvises til sagsopstillingen i sagens bilag 1, side 25 hvor byggear fremgar som '1800/2006'.
Ligesom der henvises til skrivelse af 14.07.2005 i sagens bilag 14, hvor salger oplyser til kommu-
nen, at bindingsvaerk og tavl er udskiftet i forbindelse med szelger over tog ejendommen. Det
fastholdes, at der principalt ikke skal foretages afskrivning subsidizert at afskrivningsprocenten
skal nedjusteres kraftigt efter navnets skgn."

Selskabet har i brev af 2/12 2024 bl.a. anfert:

"Klager skriver, at naevnet skal laegge til grund, at laengerne er gennemgribende restaureret og
derved er fra 2006.

Klager henviser samtidig til udtalelserne fra [mikrobiologisk firma], som taler om reparationer,
som er udfgrt forkert.
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Pa baggrund af samtlige tekniske notater i sagen ma det lsegges til grund, at naervaerende sag
handler om salgers vedligeholdelse/reparationer af ejendommen. Klager har ikke dokumenteret,
at facaderne blev udskiftet i 2006. At facaderne fremstod flotte og nymalede, og at saelger til byg-
gesagen oplyser, at facaderne er restaurerede Igbende, dokumenterer ikke, at leengerne kan siges
at veere fra 2006.

Det forhold, at klager matte have en forventning herom, er ejerskifteforsikringen uvedkommen-
de."

Naevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tamrermesterens besigtigel-

sesnotat af 15/12 2023 fremgar bl.a.:

"Huset er opfert i 6-7" bindingsvaerk. Bindingsvaerket beerer praeg af, at det er blevet forkert ved-
ligeholdt, og der er anvendt blandede traesorter, hvilket betyder, at der er rad i en stor del af det.
Der hvor der er egetree, er det formodentlig genbrugstrae.

Udbedringsforslag

Gavl modsat indkgrsel

Gavlen er i darlig stand, og det oplyses, at der er vandindtreengning over vinduerne. Dette skyldes
dog formodentlig et seerdeles vadt efterdr. Gavlen er i sa darlig stand, at den bgr udskiftes inden-
for

3 ar for at undga saetningsskader. Hvis gavlen ikke udskiftes det kommende ar, bgr den eftergas
for at undga vandindtraengning.

Facade mod haveside

Der er tydelige tegn pa rad i venstre side af facaden. Her ses ogsa flyvehuller fra borebiller. Under
frontspidsen er der tegn pa saetningsskader og rad i bindingsvaerket. Pa hgjere side af frontspid-
sen

er en del af bindingsveerket udfgrt i puds under det store vindue. De to stolper mod hgjre kan
repareres med en mindre stolpereparation. Facaden bgr repareres indenfor 3 ar, da der er tydeli-
ge

tegn pa seetningsskader og frontspidsens last forveerrer saetningsskaderne.

Facade mod garden

Der er tydelige tegn pa nedbrydning i stolpeenderne. Dele af bundremmen er udtaget, og der
hvor

bundremmen er tilbage, er der stukning i traeet, hvilket er tegn pa at huset saetter sig. Facaden
ber

repareres indenfor 5 ar for at undga yderligere saetningsskader."

Af tomrermesterens tilbud af 9/10 2024 fremgar bl.a.:

"Gavl modsat indkgrsel

Punkt 01: Gavlen er i darlig stand, og det oplyses, at der er vandindtraengning over vinduerne.
Dette skyldes dog formodentlig et saerdeles vadt efterar. Gavlen er i sa darlig stand, at den bgr
udskiftes indenfor 3 ar for at undga saetningsskader. Hvis gavlen ikke udskiftes det kommende ar,
bgr den eftergas for at undga vandindtraengning.
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Afstivning af hus. Opmaling og tildanning af ny gavl pa veerkstedet. Undergavilen udfgres med
2stk. hjgrnestolper, 2stk. skraband, 5stk. alm. stolper, Igsholter og bundrem i lufttgrret egetree.
Gavlremmen udfg@res i douglas eller thuja. Overgavlen udfgres med 4stk. stolper, Igsholter, hane-
band og skrastivere. Spaerrerne genanvendes. Bindingsvaerket samles med traditionelle tgmrer-
samlinger, og der udfgres geisfuss. Gavlen opsaettes. Bundremmen fastggres til fundamentet med
rustfri gevindstaenger.

Pris ekskl. moms kr. 139.000,00
Moms 25% kr. 34.750,00
Pris inkl. moms kr. 173.750,00

Stillads ved gavl modsat indkgrsel
Punkt 02: Opsatning og nedtagning af Haki- murerstillads og udtagning og bortkgrsel af tavl.

Pris ekskl. moms kr. 66.884,00
Moms 25% kr.16.721,00
Pris inkl. moms kr. 83.605,00

Udmuring af tavl vedr. gavl modsat indkgrsel

Punkt 03: Tavlene udmures i braendte teglsten og luftkalkmegrtel og filtses i opmuringen. @nskes
traditionel filts, skal der tillaegges kr. 22.220,00 ekskl. moms. Filtsningen udfgres i Jura-mgrtel 35-
65-500, og der gives ikke garanti for afskalling af filts mod traevaerket.

Pris ekskl. moms kr. 95.600,00
Moms 25% kr. 23.900,00
Pris inkl. moms kr. 119.500,00

Facade mod haveside

Punkt 04: Der er tydelige tegn pa rad i venstre side af facaden. Her ses ogsa flyvehuller fra bore-
biller. Under frontspidsen er der tegn pa saetningsskader og rad i bindingsvaerket. Pa hgjere side af
frontspidsen er en del af bindingsvaerket udfgrt i puds under det store vindue. De to stolper mod
hgjre kan repareres med en mindre stolpereparation. Facaden bgr repareres indenfor 3 ar, da der
er tydelige tegn pa saetningsskader og frontspidsens last forvaerrer seetningsskaderne.

Afstivning af hus og tildanning af 13m ny facade med bundrem og 11stk. stolper og Igsholter. Ud-
skiftning af bindingsvaerk under vinduesparti samt reparation af 2stk. stolpeender pa hgjre side af
facaden. Reparationen udfgres i lufttgrret egetrae med traditionelle tgmrersamlinger. Stolperne
repareres med lige blad med dobbelt skrat bryst. Bundremmen fastggres til fundamentet med
rustfri gevindstaenger.

Pris ekskl. moms kr.117.705,00
Moms 25% kr. 29.426,25
Pris inkl. moms kr. 147.131,25

Stillads ved facade mod haveside
Punkt 05: Opsaetning af stillads og udtagning og bortkgrsel af tavl.

Pris ekskl. moms kr. 27.900,00
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Moms 25% kr. 6.975,00
Pris inkl. moms kr. 34.875,00

Udmuring af tavl vedr. facade mod haveside

Punkt 06: Tavlene udmures i braeendte teglsten og luftkalkmgrtel og filtses i opmuringen. @nskes
traditionel filts, skal der tillaegges kr. 15.100,00 ekskl. moms. Filtsningen udfgres i Jura-mgrtel 35-
65-500, og der gives ikke garanti for afskalling af filts mod traevaerket.

Pris ekskl. moms kr. 85.950,00
Moms 25% kr.21.487,50
Pris inkl. moms kr.107.437,50

Facade mod garden

Punkt 07: Der er tydelige tegn pa nedbrydning i stolpeenderne. Dele af bundremmen er udtaget,
og der hvor bundremmen er tilbage, er der stukning i treeet, hvilket er tegn pa at huset saetter sig.
Facaden bgr repareres indenfor 5 ar for at undga yderligere saetningsskader.

Afstivning af hus. Reparation af 16stk. stolpeender og ileegning af bundrem. Stolperne repareres
med lige blad med dobbelt skrat bryst og afbores med 18mm egetraesnagler. Stolpeender og bun-
drem udfgres i lufttgrret egetrae.

Pris ekskl. moms kr. 79.100,00
Moms 25% kr. 19.775,00
Pris inkl. moms kr. 98.875,00

Udtagning af tavl ved facade mod garden
Punkt 08: Udtagning og bortkgrsel af tavl.

Pris ekskl. moms kr. 13.200,00
Moms 25% kr. 3.200,00
Pris inkl. moms kr. 16.500,00

Udmuring af tavl vedr. facade mod garden

Punkt 09: Tavlene udmures i braendte teglsten og luftkalkmgrtel og filtses i opmuringen. @nskes
traditionel filts, skal der tillzegges kr. 12.180,00 ekskl. moms. Filtsningen udfgres i Jura-mgrtel 35-
65-500, og der gives ikke garanti for afskalling af filts mod traevaerket.

Pris ekskl. moms kr. 52.500,00
Moms 25% kr. 13.125,00
Pris inkl. moms kr. 65.625,00

Opstregning af bindingsvaerk og kalkning
Punkt 10: Det nye bindingsvaerk opstreges 2 gange med sort treetjeeremaling og alle nye tavl kal-
kes med 1 gang for-vanding 2 gange kalkmeelk og afsluttes med kalkvand.

Pris ekskl. moms kr. 55.200,00
Moms 25% kr. 13.800,00
Pris inkl. moms kr. 69.000,00
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Transport
Punkt 11: Transportomkostninger for mandskab.

Pris ekskl. moms kr. 77.276,00
Moms 25% kr. 19.319,00
Pris inkl. moms kr. 96.595,00

Generelt: Prisen er givet med baggrund pa de tidligere foretagne undersggelser. Der tages forbe-
hold for rad og fglgeskader, som fgrst kan konstateres ved nedtagning af konstruktionen."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 19/1 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Anmeldte radskadet bindingsvaerk ses generelt rundt litra A mod @st nord og syd

Konklusion
Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives udlgbet levetid, manglende korrekt vedligeholdelse af rad.

Ved besigtigelsen ses radskadet bindingsvaerk litra A mod @st. Forsikringstager anviser yderligere
radskader rundt litra A ved besigtigelsen.

Radskader ses udbedret (gemt) med udlusninger, pafgrt mgrtel, samt forsgg pa teetning med
skum.

Bindingsveerk ses overmalet med tjeere lignende maling.

Facader og gavle ses skaeve og med tavler der ses forskubbet og med udbulinger.

For gavl mod @st og facader mod nord og syd ger sig generelt geeldende at der ses nedbrydning og
radskader. Dette ses ved indstik af skruetraekker, ligesom der generelt males opfugtning af bin-
dingsvaerk.

Det vurderes at forhold har udviklet sig over de seneste ca. 5 ar forsikringstager har ejet ejen-
dommen. Hvis anmeldte radskadet var til stede december 2019 ved overtagelsen, ma en tidligere
anmeldelse vaere at forventes.

Ved pafgrt mgrtel og skum vurderes radskade at have udviklet sig kraftig siden overtagelsen.

Det vurderes ligeledes at hvis tilstede ved overtagelsen ma det forventes at den byggesag kyndige
havde set den kraftige rad der nu anmeldes.

Litra A opfgrt ar 1800.

Bindingsveerk ses opfgrt i henhold til normal byggeskik for opfgrsels perioden, dog med forkerte
valg i forsgg pa udbedring af rad.

Gavl mod vest ses med tidligere udskiftning af bindingsvaerk og uden synlige radskader.
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Forsikringstager oplyser de i deres ejerperiode ikke har gjort noget ved facader angaende vedlige-
holdelse.

Det vurderes at der for udbedring af de besigtiget radskader er pakraevet en stgrre renovering og
udskiftning af bindingsvaerk rundt litra A. Udskiftning af bindingsvaerk er en dyr omgang det tavler
skraband og veksler skal udtages."
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Af mikrobiologisk rapport af 19/6 2024 fremgar bl.a.:

"Baggrund for undersggelse

Efter overtagelse af eiendommen er der konstateret skader pa bindingsvaerket. Det blev oplyst, at
ved overtagelsen af ejendommen fremstod facaderne nyistandsat. Der gnskes undersggelse af
bindingsvaerket i tre facader med afdaekning af skader. Gavlveeggen mod vest er af nyere oprin-
delse og er derfor ikke undersggt.

Formal og omfang af undersggelse

Der er foretaget undersggelser af bindingsvaerket fra fundamentet og cirka 2,0 meter op i tilgeen-
gelige omrader. Det er facaden mod gardspladsen, gavlveeggen mod @gst og facaden mod haven
(nord), som er undersggt.

Der er ikke foretaget undersggelser af evt. skjulte bjeelker og remme omkring murvaerket.

Undersggelsesmetoder
Vi har brugt fglgende undersggelsesmetoder:

Undersggelse af konstruktioner
Traekonstruktioner omkring murtavlerne er undersggt.

Prgver udtages ved direkte adgang til de angrebne bygningsdele, som f.eks. bindingsvaerket. Den-
ne metode giver mulighed for at se skaden og dens omfang, og for at udtage prgver af skaden.

Fugtighedsmaling
Traefugtighed males med den elektroniske fugtighedsmaler Gann Blueline Hydromette compact,
for intervallet 0-28 %.

Traefugtigheder over 20 % kan give anledning til veekst af traeenedbrydende svampe.

Direkte mikroskopi
Prgvematerialet blev undersggt visuelt og under stereolup (10-40 ganges forstgrrelse) for at kon-
statere, om der er tale om svampeangreb og for at vurdere skadens karakter (svampe-/radskade).

Desuden blev eventuelle frugtlegemer og mycelier, samt tyndsnit af angrebet tree undersggt i
lysmikroskop (100-1000 ganges forstgrrelse) for at artsbestemme de involverede svampe.

Undersggelse
Facaden mod gdrdspladsen (syd):

Bundremmen i facadevaeggen er fjernet i dele af facaden, og der blev fundet nogle min-
dre stykker. De steder hvor bundremmen er fjernet, er der muret / stgbt ud i stedet, og
der er ikke erstattet med tgmmer.

| de lodrette bindingsvaerksstolper (inkl. skrabandene), forekommer der skader og der er
foretaget reparation hovedsageligt i den nedre del af stolperne. Der er stgbt ud og malet
ovenpa det stgbte, og nogle steder er der foretaget udlusning af tsmmeret.
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Der er forsat nedbrydninger bagved i det oprindelige bindingsvaerk. Enkelte steder er der
anvendt byggeskum til reparationsarbejdet, som ogsa er overmaleret.

| Igsholterne er der fundet skader i enderne op mod de lodrette bindingsveaerksstolper, og
hovedsageligt under vinduerne forekommer der skader. Igen er der flere af disse skader
som er forsggt repareret. Se foto 3,4, 5 og 6.

Traefugtigheden i bindingsvaerket er malt til mellem 6 og 12%.

Prgve 1 er traestykker udtaget fra bindingsveaerksstolpe mod syd.

Prgve 2 er traestykker udtaget fra bindingsveerksstolpe mod syd.

Prgve 3 er traestykker udtaget fra bindingsveerksstolpe/lgsholt mod syd.

Prgve 4 er traestykker udtaget fra bindingsveerksstolpe/lgsholt mod syd.

Pa vedlagte tegning 01 er de skadede omrader indtegnet samt prgvernes placering.

Gavlveeggen mod @st:

Bundremmen i gavlvaeggen er fjernet, og der blev ikke fundet en ved undersggelsen. | de
lodrette bindingsvaerksstolper forekommer der skader som varierer fra lettere til kraftige
nedbrydninger, hvor der forekommer nedbrydninger fra fundamentet og op efter. Flere
steder er der igen forsggt reparation, og der er stgbte ud og malet ovenpa det stgbte.
Nogle steder er der foretaget udlusning af temmeret, hvor der forsat er nedbrydninger
bagved i det oprindelige bindingsveerk. Se foto 7, 8, 9 og 10.

| Igsholterne er der fundet skader bade i enderne, men ogsa pa midten af dem forekom-
mer der skader.

Traefugtigheden i bindingsvaerket er malt til mellem 15 og 20%.
Prgve 5 er treestykker udtaget fra bindingsveerk / Igsholt mod gst.
Prgve 6 er traestykker udtaget fra bindingsveerksstolpe mod @st.

Pa vedlagte tegning 03 er de skadede omrader indtegnet samt prgvernes placering.

Facaden mod haven (nord):

Bundremmen i facadevaeggen er fjernet, og der blev ikke fundet en ny ved underspgel-
sen.

| de lodrette bindingsveerksstolper (ogsa i skrabandene) forekommer der skader, som va-
rierer fra lettere til kraftige nedbrydninger. Der forekommer nedbrydninger fra funda-
mentet og opefter. Flere steder er der forsggt reparation, og der er stgbt ud og malet.
Nogle steder er der foretaget udlusning af temmeret, og der er nedbrydninger bagved i
det oprindelige bindingsvaerk. Se foto 11, 12. 13 og 14.

| Issholterne er der fundet skader i enderne op mod de lodrette bindingsveaerksstolper og
hovedsageligt under vinduerne, forekommer der skader. Igen er der flere af disse skader,
som er forsggt repareret.
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Traefugtigheden i bindingsveerket er malt til mellem 19 og 28%.

Prgve 7 er treestykker udtaget fra bindingsveaerksstolpe/Igsholt mod nord.

Prgve 8 er traestykker udtaget fra bindingsvaerksstolpe mod nord.

Prgve 9 er traestykker udtaget fra bindingsvaerksstolpe mod nord.

Prgve 10 er traestykker udtaget fra bindingsvarksstolpe/skraband mod nord.

Pa vedlagte tegning 02 er de skadet omrader indtegnet samt prgvernes placering.

Prgveresultat:

Svampeanalyse
Prove |Provested Art Skadens karalter
Gul Temmersvamyp af ridagtiz karakter
Blasplint

Alm_Rad (zramuld)

Radberebille

Alm. Rad (gramuld)

Blasplint

Alm_RAd (gramuld)

P3 Treestykker Blasplint Radskade
Soudebille

Gul Temmersvamp af radagtiz karakter
P4 Treestykder Blasplint Ridskade
Alm_ Rid (zrimuld)
Alm. RAd (gramuld)
Blasplint

Barksvamp (hvfer i ved)
Alm_Rid (grimold)
Blasplint

Ridborebille

Pl Treestykker Radskade

P2 Treestykker Radskade

PS5 Treestykder Ridskade

Ps Treestykker Ridskade

Alm_ Rad (zrémuld)
P7 Treestykker Blasplint Ridskade
Ridborebille

Gul Temmersvamp af radagtiz karakter
P8  |Trestykker  |Alm Rid (erimold) Ridskade
Blésplint

Alm._Rad (zramuld)
P9 Treestykker Blasplint Radskade
Ridborebille

Gul Temmersvamp af radagtig karakter
P10 |Temstykker  |Alm Rid (zrimuld) Ridskade
Blasplint

Diskussion
Materialeprgverne viste radskader forarsaget primaert af Gul Témmersvamp og Barksvamp.
Prgverne P.1 —P.10 er alle bedgmt som radskader. Se nedenstaende definition.

Definition af svampe- og radskade

Radskade defineres som en skade, der udvikles ved en langsom nedbrydning af treevaerk igennem
lengere tid, typisk 15-20 ar eller mere, hvorefter der forekommer styrkesvigt. Fugttilfgrsel ved
radskader sker, nar treeveerk er udsat for manglende eller forkert vedligeholdelse, samt i nogle til-
feelde pga. fejlkonstruktion. Radskader forarsages af en eller flere trenedbrydende svampearter,
sjeeldnere af bakterier. Skader efter visse svampe med ringe eller manglende nedbrydningsevne,
f.eks. skimmel-, blasplint- og slimsvampe (svampedyr), regnes altid for radskader. Der er sjeldent
frugtlegemer og overflademycelier til stede. Visse svampeadende insekter, f.eks. radborebille og
snudebiller, er naert knyttet til radskadet treevaerk.

Svampeskade defineres som en skade, der udvikles ved en hurtig nedbrydning af treevaerk, typisk
pa under 5-10 ar, med styrkesvigt til fglge. Fugttilfgrsel ved svampeskader sker ved pludselig og
stor vandtilgang som fglge af handelige uheld, f.eks. nedblaste tagsten, brud pa vandrgr og ned-
Igbsrer.
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Svampeskader forarsages som oftest af en enkelt treenedbrydende svampeart. Der er ofte frugtle-
gemer og overflademycelier til stede. Insektangreb i traevaerk forekommer ikke eller i meget ringe
grad i forbindelse med svampeskader.

Svampeskader kan i Igbet af en arraekke gradvis udvikle sig til radskader, hvis der ikke gribes ind i
tide. Den samme svampeart kan udmaerket vaere involveret i savel svampe- som radskader.

Reparationsanvisning
Generelle betingelser:
Reparationsarbejdet skal udfgres i henhold til vedlagte anvisninger.

Vi ggr opmaerksom pa, at reparationsanvisningen og afgraensningen geelder 1 maned fra denne
rapports dato (se side 1), hvorefter der muligvis skal korrigeres.

Reparationsanvisningerne indeholder ikke dimensioneringer eller 'kosmetiske' retableringer.

Speer, der er totalskadet eller reststyrken vaesentlig reduceret, bortskaeres plus 10-20 cm som sik-
kerhedszone. Speer, der er afkortet, behandles med et bordiffusionsmiddel ved borehulsvanding
og pasmgring.

Murveerk skal ikke behandles.
Se i gvrigt Artfakta-blad vedr. Gul Tammersvamp og Barksvamp.

Safremt bygherren/forsikringsselskabet/entreprengren vaelger, at vi skal kontrollere arbejdet, ma
ingen konstruktioner lukkes inde f@r reparationsarbejdet er kontrolleret og godkendt af os.

Entreprengren skal med et par dages varsel orientere os om tidspunkter for lukning af konstrukti-
oner.

Konklusion
Ved besigtigelse af de tre facader pa ovennavnte bygning er der fundet mange skader med sa
kraftige nedbrydninger, at der er tale om svaekkelse af konstruktionen.

Skaderne er bedgmt som radskader.

Per definition er radskader 15-20 ar gamle, hvilket indikerer, at skaderne har veeret der i en laen-
gere arraekke. Nuvaerende ejer har overtaget eiendommen inden for 5 ar.

Skaderne, som er konstateret pa bindingsvaerket, har derfor, med meget stor sandsynlighed, vae-
ret til stede ved overtagelse af ejendommen. Der er tidligere foretaget reparationer, som skjuler
de skader, der er konstateret i bindingsveerket. Ved de reparationer som er udfgrt, er det vanske-
ligt at kunne gennemfgre en alm. vedligeholdelse af facaderne, hvilket tillaegges de reparationer,
som ikke er konstruktions- og handvaerksmaessigt korrekt udfgrt.

Der er anvendt byggeskum og gummifuger, og der er foretaget delvis udlusning, som ikke er op-
timalt udfgrt. Der er stgbt op ad stolperne mange steder, og bindingsvaerket bagved er nedbrudt,
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ligesa ved Igsholter. Der er anvendt flere forskellige typer traesorter til reparationerne, og der er
foretaget overfladebehandling med maling, som skjuler disse reparationer.

Ved undersggelse er der observeret forskellige traesorter til bindingsveerket, og i enkelte punkter
er der observeret egetsmmer, men i de fleste punkter, er det fyr- og grantemmer. @nskes der en
mere praecis kortlaegning af dette, kraeves der yderligere undersggelser.

Det blev oplyst, at ejendommens facader fremstod nyistandsatte ved overtagelse, men efter en
kort periode, er der opstaet revner og huller, som pakraever vedligeholdelse af facaderne. Pga. af
de tidligere reparationer er dette umuligt at gennemfgre, og med andre ord vil det sige, at ejen-
dommen har faet opfrisket facaderne inden salg af eiendommen."

Af radgivende ingenigrs statisk notat af 30/9 2024 fremgar bl.a.:

"Sammenfatning
Det vurderes, at de baerende konstruktioner er sveekket pga. radskader i en sddan grad, at der kan
veere risiko for, at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter. Udbedringer af de bae-
rende konstruktioner er ngdvendige for at genoprette den oprindelige styrke i det baerende sy-
stem.

- Stgrstedelen af sgjler fra 0.k fundament til u.k Igsholt anbefales udskiftes.

- Stgrstedelen af skraband fra o.k fundament til ca. u.k Igsholt anbefales udskiftet.

- Ca. halvdelen af Igsholter skal udskiftes.

- Tavlene skal restaureres ifm. témmerreparationer.

- Der skal etableres bundrem, sgjler og skraband skal faestnes til denne.

Formalet med notatet er en overordnet statisk vurdering af baereevnen af bygningens bindings-
vaerk. Dvs. hvorvidt den statiske model er i orden og om de enkelte bygningsdele og samlinger,
der udggr det statiske system, fremstar uden betydelige skader, slitage eller lign. der kunne resul-

tere i en reduktion af systemet samlede baereevne.

Der foretages saledes en samlet vurdering af traevaerkets stand og styrke i bygningens fire yder-
vaegge pa baggrund af erfaring og faglig statisk forstaelse.

2 Observationer

Under vindue, huller mellem Igsholt og stolpe i begge lappet med byggeskum og plastikmaling.
Lapningerne er ved at falde af og treeet bagved fremstar blgdt og fugtigt.

Stolpe har reduceret vederlag og er ikke beskyttet med fugtspaerre. Stolpefoden fremstar blgd og
fugtig. Stolpe stikker leengere ud af facade end tavle. Der er ingen fodrem under stolpe.

Tagudhaeng fremstar nyt, peent og velholdt.
Der er generelt ikke bundrem/ fodrem rundt om hele huset.
Stolper og skraband star direkte ned pa stenfundament / efterstgbning.

Dette er yderst kritisk for husets stabilitet.
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Der bgr indfgres bundrem / fodrem i bygningens facader og gavle.

Rem skal faestnes til fundament med limankre og sgjler og skraband bgr fastholdes til rem.
;';olpefoden fremstar meget blgd og nedbrudt.

Der ma antages et staerkt reduceret vederlag for stolpefod.

Der er ingen synlig fugtspaerre under stolpe.

Der er ingen fodrem under stolpe.

Ber er indsat en klods mellem Igsholt og stolpe.

Denne er nedbrudt og nedbrydningen fortszetter ind bag ved bade stolpe og Igsholt.

Det betyder en reduktion af tvaersnit og dermed ogsa en reduktion af baereevne.
g';olpefoden fremstar meget blgd og nedbrudt.

Stolpens tvaersnit er reduceret og der ma antages en reduceret trykzone fra stolpefod til vederlag.
Der er ingen synlig fugtspaerre under stolpe.

Der er ingen synlig fodrem under stolpe.

B.er er indsat en klods mellem Igsholt og stolpe.

Lgsholt er nedbrudt og har muligvis ikke leengere sammenhangende med stolpen.

E).er er afskalling af maling af samling mellem Igsholt og skraband.

Samlingen er stoppet med skum der er svulmet op.

,.Atfskalling af maling og reduceret tveersnit af Igsholt.

é.avl mod gst fremstar mindre slidt end de andre ydervaegge.

Der er stadig afskalling og skader af traevaerket.

Der kan ikke ses en fugtspeerre i bunden an skrastiver, hvor der er et dybt hul ind langt tavlen.
Stolpe og skrastiver stikker lazengere ud af facade end tavle.

Stolpe ved siden af dgr er afskallet og har et reduceret tvaersnit pga. nedbrydning.

Overbliks- billede fra syd
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Stolpefoden fremstar meget blgd og nedbrudt.

Stolpens tvaersnit er reduceret og der ma antages en reduceret trykzone fra stolpefod til vederlag
Der er ingen synlig fugtspaerre under stolpe

Der er ingen synlig fodrem under stolpe.

;';olpefoden fremstar meget blgd og nedbrudt.

Stolpens tvaersnit er reduceret og der ma antages en reduceret trykzone fra stolpefod til vederlag
Der er ingen synlig fugtspeaerre under stolpe

Der er ingen synlig fodrem under stolpe.

Stor afstand mellem stolpe og lgsholt giver mulighed for, at regnvand kan komme ind og opfugte
treevaerket dybt inde i konstruktionen.

Ikke kontakt i samling mellem Igsholt og stolpe.
Store riller i sgjle. Dvs. en reduktion af tvaersnittet.

Reduceret tveaersnit. Meget fugtig stolpefod. Manglende fodrem. Ingen fugtspaerre. Baereevnen
forventes at vaere meget reduceres eller slet ikke til stede.

Tydelige tegn pa borebiller. De vil formentlig ogsa veere til stede i resten af traeveerket i lign.
Stand.

3 Vurdering

3.1 Stolper, skraband og lgsholt

Traeveerket fremstar generelt nedbrudt og i darlig stand. Seerligt stolperne, der er essentielle for at
kunne fgre alle laster ned i fundamentet, er hardt nedbrudte. Seerligt ved stolpefgdder hvor der
ikke findes nogen fugtspaerre.

Observationerne (pkt. 2, 3, 7, 10) tyder p3, at der foretaget en renovering af ydervaegge, som ikke
har vaeret i overensstemmelse med anbefalingerne til vedligehold af bindingsveerk fra Slot- og kul-
turstyrelsen.

Mange af samlingerne slutter ikke taet og konstruktionen er derfor meget sarbar. Samlingerne har
et stort overfladeareal og vil derfor hurtigere blive nedbrudt, hvis de ikke er ordentligt beskyttet.
(pkt. 2, 6,7, 8, 10, 15, 17, 16, 18, 19, 21)

3.2 Det statiske system

Den lodrette lastnedfgring er belastning fra tag og daek, der fgres via. yder- og inderveegge og ned
til fundamentet. Mange af stolperne har en betydelig reduktion af deres tvaersnit og dermed en
betydelig reduktion af deres baereevne. Det vurderes, at der derfor er en risiko for, at den statiske
konstruktion helt eller delvist giver efter blot pga. lodret last.
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Stabilitet omhandler afstivning ved tvaerbelastning og optages i facaden ved skrabandene. Hvis
disse ikke har en tilstreekkelig staerk samling i enderne, eller har et stort reduceret tvaersnit kan
der argumenteres for, at der slet ikke er nogen stabilitet til stede i konstruktionens statiske sy-
stem.

Uden en fodrem i konstruktionen er det muligt, at treekkrzefter ikke kan overfgres til fundament,
og dermed ikke skabe stabilitet.

Vurderingen er med forbehold for, at det kun er tgmmeret der indgar i det statiske system.

3.3 Udbedring af bindingsvaerk
Tavle, tagfod, dgrhuller, vindueshuller og andre gennembrydninger i bindingsveerket skal efterses
og udbedres for indtreengen af vand i konstruktionen.

- Stgrstedelen af sgjler fra 0.k fundament til u.k Igstholt anbefales udskiftes.

- Stgrstedelen af skraband fra o.k fundament til ca. u.k Igsholt anbefales udskiftet.

- Ca. halvdelen af Igsholter skal udskiftes.

- Tavlene skal restaureres ifm. tsmmerreparationer.

- Der skal etableres bundrem, s@jler og skraband skal faestnes til denne.
Fgr en evt. udbedring igangsaettes er det vigtigt at der udarbejdes et midlertidigt understgtnings-
projekt. Sa bygvaerkets stabilitet og baereevne sikres under renoveringsarbejdet.

Der bgr udarbejdes statisk dokumentation samt detaljetegninger for udbedringsarbejderne, sa le-
des at det sikres at arbejdet udfgres byggeteknisk og statisk korrekt."

Af byggeandragende af 14/7 2005 fremgar bl.a.:

"Vihar nui9 ar boet pa [ejendommen], der er en udpraeget liebhaverejendom med bindingsvaerk
og stratag samt diverse spaendende indslag sasom poleret teglgulv, svensk fajanceovn og helt
specielle dgre. Da vi overtog ejendommen i 1996, var den noget nedslidt, men vi har igennem
arene sg@rget for gennemgribende men yderst neensom restaurering af bade stuehus og stald samt
garagelaenge, saledes at de 3 af laengerne nu fremstar i fin stand med nye stratage og udskiftede
tavl og bindingsvaerk."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen daekker ikke:

4.6

- Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade
pa det

forsikrede, jf. pkt. 3.1.

49

- Fplgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
staet.

Bilag A
Afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele.

En erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen skal som udgangspunkt beregnes som en nyvaer-
dierstatning, medmindre der er tale om en bygningsdel omfattet af dette bilag.

For de bygningsdele, der er omfattet af dette bilag (det drejer sig om tagdaekning og inddaekning,
undertagkonstruktion, vinduer og yderdgre, veegkonstruktion, gulvkonstruktion og vandsystem),
er i tabel 1 angivet en raekke forskellige byggematerialer (venstre kolonne) samt afskrivningstabel
A-M (hgjre kolonne).

Bestar en tagdaekning f.eks. af naturskifer, skal afskrivningstabel A anvendes, mens afskrivnings-
tabel E skal anvendes, hvis et vindue bestar af plast.

Det er den samlede udgift til udbedring af den beskadigede bygningsdel, herunder udgifter til ar-
bejdslgn og materialer mv., som afskrivningen foretages pa.

Bestar en bygningsdel af et byggemateriale, der ikke er indeholdt i tabel 1, skal erstatningen for
skade pa den pageeldende bygningsdel beregnes som en nyvaerdierstatning.

Nedenstaende tabeller finder alene anvendelse ved beregning af erstatning, nar der foreligger et
daekningsberettigende forhold.

Veegkonstruktion
- murveerk (tegl) Tabel A

- naturstensfacader (granit) Tabel A
- bindingsveerk inklusiv tav] Tabel A
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Tabel A:
Alder indtil Erstatning
3o ar 100 pet.
60 ar 93 pet.
Qo ar 8 pet.
120 ar 63 pet.
150 ar 48 pet.
180 ar 38 pet.
210 ar 34 pet.
240 ar 30 pet.
270 ar 26 pet.
300 ar 22 pet.
Mere end 300 ir 20 pet. n

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er fra 1800 og opf@rt med stratag og facader af bindingsvaerk. Klageren
overtog ejendommen den 17/2 2019. Den 17/12 2023 anmeldte klageren, at en handvaerker i
forbindelse med udbedring af uteethed ved vindue havde konstateret radskader i bindingsveer-
ket. Den 19/1 2024 besigtigede selskabet ejendommen. Den 19/6 2024 fik klageren udarbejdet
mikrobiel rapport. Den 30/9 2024 fik klageren udarbejdet statisk notat af radgivende ingenigr.
Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har pavist, at der pa overtagel-
sestidspunktet den 17/2 2019 var forhold ved ejendommens ydermure, som udgjorde en skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren gnsker deekning "i
henhold til indhentet tilbud i sagens bilag 10 ... At Selskabet palaegges at deekke de udgifter til
udbedringsarbejder og materialer, der viser sig ngdvendige, for at stabilisere ejendommen ved
udbedring af gavlene i bindingsveerket, ved ingenigrradgivers anfgrte udbedringsmetoder".
Klageren gnsker daekning for udgifter til sagkyndig bistand pa 2000 kr. for besigtigelsesrapport

fra téemrermester, pa 19.545 kr. for svampeundersggelse og 7.812,50 kr. for statisk notat.

Selskabet har anfgrt, at der i et vist omfang kan have veaeret rad til stede i bindingsveerket pa
overtagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at dette er forventeligt i et 224 ar gammelt bin-
dingsveerkshus, og at det ikke udggr et problem, safremt der foretages en jeevnlig gennemgang
og reparation af bindingsveaerket. Selskabet har anfgrt, at radskadernes nuveerende omfang kan
relateres til udlgb af levetid. Klageren har ikke udfgrt vedligeholdelse af bindingsvaerket siden

overtagelsen for 5 ar siden. Der er derfor sket en kraftig forvaerring, hvorfor bindingsveerket nu
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traenger til ganske omfattende vedligeholdelse. Selskabet har anfgrt, at det er saedvanligt at
vedligeholde bindingsvaerk ved at udluse partielt. Det er ogsa saedvanligt at anvende forskellige
typer af tree til vedligeholdelsen. Salgerens reparationer er ikke udfgrt optimalt, men hvis kla-
geren havde foretaget den pakraevede vedligeholdelse af sin ejendom, havde skaderne ikke
udviklet sig, som de har gjort. Det udger ikke i sig selv en skade, at sxlgerens vedligeholdelse
ikke er foretaget optimalt. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at facader-

ne blev udskiftet i 2006.

Klageren har anfgrt, at hun ikke har haft anledning til at fa foretaget vedligeholdelsesarbejder
eller igangseette undersggelser vedrgrende mistanke om rad. Traeveerk og pudsarealet pa ejen-
dommens facader fremstod nyistandsatte og nymalede. Radskaderne var skjult, idet salgeren
havde foretaget udlusninger, og pafgrt megrtel og teetning med skum. Der er ikke anmaerkninger
i tilstandsrapporten vedrgrende ejendommens facader. Klageren har anfgrt, at radskaderne
ifglge den mikrobielle rapport gar 15-20 ar tilbage og dermed var til stede pa overtagelsestids-
punktet. Klageren har anfgrt, at radskaderne ifglge statisk notat har medfgrt svaekkelse, og at
der foreligger risiko for at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter. Klageren har
anfgrt, at selskabet ikke kan foretage afskrivning efter bygningens alder, og i anden reekke at
naevnet bgr nedsaette afskrivningsprocenten, idet szlgeren i forbindelse med en byggeansgg-
ning til kommunen i 2005 oplyste, at "vi har igennem arene sgrget for gennemgribende men
yderst naensom restaurering af bade stuehus og stald samt garagelaenge, saledes at de 3 af

leengerne nu fremstar i fin stand med nye stratage og udskiftede tavl og bindingsveerk".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/1 2024, at "radskader ses udbedret (gemt)
med udlusninger, pafgrt mgrtel, samt forsgg pa teetning med skum. Bindingsveaerk ses overma-
let med tjerelignende maling ... Det vurderes, at forhold har udviklet sig over de seneste ca. 5
ar forsikringstager har ejet eiendommen. Hvis anmeldte radskader var til stede december 2019
ved overtagelsen, ma en tidligere anmeldelse vaere at forvente. Ved pafgrt mgrtel og skum vur-

deres radskade at have udviklet sig kraftig siden overtagelsen ... Bindingsveerk ses opfgrt i hen-
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hold til normal byggeskik for opfgrselsperioden, dog med forkerte valg i forsgg pa udbedring af

rad".

Det fremgar af mikrobiologisk rapport af 19/6 2024, at "I de lodrette bindingsvaerksstolper (inkl.
skrabandene), forekommer der skader og der er foretaget reparation hovedsageligt i den nedre
del af stolperne. Der er stgbt ud og malet ovenpa det stgbte, og nogle steder er der foretaget
udlusning af tsmmeret. Der er forsat nedbrydninger bagved i det oprindelige bindingsvaerk.
Enkelte steder er der anvendt byggeskum til reparationsarbejdet, som ogsa er overmaleret. |
Igsholterne er der fundet skader i enderne op mod de lodrette bindingsvaerksstolper, og hoved-
sageligt under vinduerne forekommer der skader"Det fremgar videre af rapporten, at "Materia-
leprgverne viste radskader forarsaget primaert af Gul Témmersvamp og Barksvamp. Prgverne
P.1 —P.10 er alle bedgmt som radskader. Se nedenstaende definition. Definition af svampe- og
radskade: Radskade defineres som en skade, der udvikles ved en langsom nedbrydning af trae-
vaerk igennem laengere tid, typisk 15-20 ar eller mere, hvorefter der forekommer styrkesvigt ...
Konklusion: Ved besigtigelse af de tre facader pa ovennaevnte bygning er der fundet mange
skader med sa kraftige nedbrydninger, at der er tale om svaekkelse af konstruktionen. Skaderne
er bedgmt som radskader. Per definition er radskader 15-20 ar gamle, hvilket indikerer, at ska-
derne har veeret der i en lengere arraekke. Nuvaerende ejer har overtaget ejendommen inden
for 5 ar. Skaderne, som er konstateret pa bindingsvaerket, har derfor, med meget stor sandsyn-
lighed, veeret til stede ved overtagelse af ejendommen. Der er tidligere foretaget reparationer,
som skjuler de skader, der er konstateret i bindingsvaerket. Ved de reparationer som er udfgrt,
er det vanskeligt at kunne gennemfgre en alm. vedligeholdelse af facaderne, hvilket tillaegges
de reparationer, som ikke er konstruktions- og handvaerksmaessigt korrekt udfgrt. Der er an-
vendt byggeskum og gummifuger, og der er foretaget delvis udlusning, som ikke er optimalt
udfegrt. Der er stgbt op ad stolperne mange steder, og bindingsvaerket bagved er nedbrudt, lige-
sa ved Igsholter. Der er anvendt flere forskellige typer traesorter til reparationerne, og der er

foretaget overfladebehandling med maling, som skjuler disse reparationer".
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Det fremgar af e-mail af 11/9 2024 fra mikrobielt firma, at "raddet er startet for mindst 15 ar
siden, formentlig meget laengere siden".Det fremgar af radgivende ingenigrs statiske notat af
30/9 2024, at "det vurderes, at de barende konstruktioner er svaekket pga. radskader i en sa-
dan grad, at der kan vaere risiko for, at de baerende konstruktioner helt eller delvist giver efter.
Udbedringer af de baerende konstruktioner er ngdvendige for at genoprette den oprindelige
styrke i det baerende system. Stgrstedelen af sgjler fra 0.k fundament til u.k Igsholt anbefales
udskiftes. Stgrstedelen af skraband fra 0.k fundament til ca. u.k Igsholt anbefales udskiftet. Ca.
halvdelen af Igsholter skal udskiftes. Tavlene skal restaureres ifm. temmerreparationer. Der
skal etableres bundrem, sgjler og skraband skal faestnes til denne ... Treeveerket fremstar gene-
relt nedbrudt og i darlig stand. Seerligt stolperne, der er essentielle for at kunne fgre alle laster
ned i fundamentet, er hardt nedbrudte. Seerligt ved stolpefgdder hvor der ikke findes nogen
fugtspaerre. Observationerne (pkt. 2, 3, 7, 10) tyder p3, at der foretaget en renovering af yder-
vaegge, som ikke har veeret i overensstemmelse med anbefalingerne til vedligehold af bindings-
vaerk fra Slot- og kulturstyrelsen. Mange af samlingerne slutter ikke teet og konstruktionen er
derfor meget sarbar. Samlingerne har et stort overfladeareal og vil derfor hurtigere blive ned-
brudt, hvis de ikke er ordentligt beskyttet ... Mange af stolperne har en betydelig reduktion af
deres tvaersnit og dermed en betydelig reduktion af deres beereevne. Det vurderes, at der der-
for er en risiko for, at den statiske konstruktion helt eller delvist giver efter blot pga. lodret last

... Vurderingen er med forbehold for, at det kun er tosmmeret der indgar i det statiske system".

Pa fotografier ses huller mellem Igsholter og stolper lappet med byggeskum og plastikmaling,
afskalning af maling oven pa opsvulmet skum i samlinger mellem Igsholt og skraband, stolpe-
ender mod fundament ses nedbrudte og blgde, nedbrydning i temmer bag udlusning ved lgs-
holt, flere stolper med nedbrydning bag stgbninger og maling, nedbrydning bag byggeskum og

gummifuger.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1., at forsikringen daekker udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de

forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaek-
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kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nzevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved "neerliggende risiko for skade" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke saettes ind med szrligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-

byggende foranstaltninger.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at der foretages afskrivning i erstatningen for byg-
ningsdele, der er omfattet af forsikringens afskrivningstabeller. Det fremgar af forsikringsbetin-
gelsernes afskrivningstabel A (bindingsveerk inklusiv tavl), at selskabet yder erstatning pa 26 %

ved alder indtil 270 ar.

Naevnet bemeerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr en

dakningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren har bevist, at ejendommens bin-
dingsveaerk pa overtagelsestidspunktet stedvis var nedbrudt i et omfang, der bevirkede at kon-
struktionens stabilitet eller baereevne var vaesentligt nedsat. Naevnet finder, at det radskadede
bindingsveerk under disse omstaendigheder stedvist udgjorde skade eller nzerliggende risiko for
skade pa overtagelsestidspunktet, hvorfor selskabet skal genbehandle sagen pa dette grundlag

opggre og yde klageren erstatning efter forsikringsbetingelserne.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa den mikrobielle rapport, hvoraf det fremgar, at der er
fundet rad i alle materialeprgverne, at der er sa kraftige nedbrydninger, at der er tale om svaek-
kelse af konstruktionen, og at radskaderne pa bindingsvaerket med meget stor sandsynlighed
var til stede pa overtagelsestidspunktet. | e-mail af 11/9 2024 fremgar det, at "raddet er startet

for mindst 15 ar siden, formentlig meget leengere siden".
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Klageren gnsker erstatning i overensstemmelse med fremlagt tilbud af 9/10 2024, der omfatter
total udskiftning af gavl modsat indkgrsel, tildanning af 13 meter ny facade med bundrem og 11
stk. stolper og Igsholter + udskiftning af bindingsveerk under vinduesparti samt reparation af 2
stk. stolpeender pa facaden mod haveside og reparation af 16stk. stolpeender og ileegning af
bundrem pa facade mod garden. Navnet bemaerker, at tilbuddet indeholder arbejder, som ikke

ses at vaere relateret til de deekningsberettigende radskader.

Naevnet finder, at selskabet ikke har godtgjort, at klageren - ved i sin ejertid at undlade at satte
ind med vedligeholdelses- eller udbedringsarbejde - ved grov uagtsomhed har tilsidesat sin

tabsbegransningspligt og dermed mistet sin ret til erstatning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten ikke har
anmaerket rad eller nedbrydning pa ejendommens facader, og at det fremgar af selskabets be-
sigtigelsesrapport, at de tidligere udbedringsforsgg med pafgrt mgrtel og skum — udover at for-
vaerre radskaderne kraftigt — ogsa har skjult/gemt radskaderne. Klageren har saledes ikke haft

anledning til at foretage destruktive indgreb for at undersgge naermere for rad.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det ogsa af mikrobiel rapport fremgar, at radskaderne er
skjult af ikke korrekt-udfgrte tidligere reparationer, som ggr det er vanskeligt at gennemfgre
almindelig vedligeholdelse af facaderne. Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa fotografier
af radskaderne, hvor der ses nedbrydning i traeet skjult under/bag reparationerne med overma-

lede gummifuger, skum og stgbninger.

Naevnet finder, at klageren med byggeandragende af 2005 ikke i tilstreekkelig grad har godt-
gjort, at bindingsvaerket blev udskiftet i tiden op til 2006. Neevnet bemaerker, at selskabet er
berettiget til at foretage afskrivning i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne i det om-

fang udbedringsarbejdet indebaerer en levetidsforleengelse af den pageeldende bygningsdel.
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Nzaevnet finder efter en konkret vurdering, at selskabet skal deekke klagerens rimelige og ngd-
vendige udgift til mikrobiel rapport af 19/6 2024 med 19.545,00 kr. og statisk notat af 30/9
2024 med7.812,50 kr.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at eiendommens bindingsvaerk pa overta-
gelsestidspunktet stedvis var nedbrudt af rad i et omfang, der bevirkede at konstruktionens
stabilitet eller baereevne var vaesentligt nedsat. Naevnet finder, at det radskadede bindingsvaerk
under disse omstandigheder stedvist udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade pa
overtagelsestidspunktet, hvorfor selskabet skal genbehandle sagen pa dette grundlag og opge-
re og yde klageren erstatning efter forsikringsbetingelserne. Selskabet skal daekke klagerens
udgift til mikrobiel rapport af 19/6 2024 med 19.545,00 kr., og statisk notat af 30/9 2024 med
7.812,50 kr.

Belpbene forrentes i overensstemmelse med forsikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.
Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



