Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 23. april 2025 blev isag nr. 101688:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 20/5 2024 har klageren bl.a.
anfert:

"Kort redeggrelse for sagen
Vi har klaget over fglgende forhold

Tag:

Tagdaekningen er ikke udfgrt korrekt, hverken med hensyn til modvirkning af kondens eller sikring
mod at vandet Igber bagleens pa undersiden af tagpladerne ind i bygningen. Ingen af disse yderst
vaesentlige forhold er naevnt i tilstandsrapporten. Begge forhold er arsag til vandindtreengen og
fugt i konstruktionen. Det oprindelige paptag er udtjent og utaet og taget kan ikke tjene som un-
dertag, bade grundet beskaffenhed og fejl i udfgrelse. Den megen fugt, som traenger ned i kon-
struktionen, medvirker til forhgjet fugtighed i hele bygningen. Forholdene har givetvis veeret til
stede i arevis, siden oplaegning at staltaget, og er medvirkende arsag til fugt i ydermuren, hvor
binderne derfor er korroderede. Det forventes ogsa at tagkonstruktionen har lidt skade.

Ydermure:

De generelle revner i ydermure skyldes utilstraekkelig (eller ingen) forankring af tagkonstruktionen
samt at binderne er korroderede bort og derfor har mistet deres funktion. Ydermure har derfor
mistet deres styrke og baereevne. Et forhold som ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Der er i rap-
porten under pkt. 4 naevnt at omfanget er sa begraenset, at der ikke skgnnes af vaere nogen risiko.
Denne beskrivelse er direkte misvisende. Ovennavnte forhold geelder ogsa for garagen.

Selskabet har anerkendt en raekke af forbeholdene, men mener ikke de var tilstede pa overtagel-
sestidspunktet. De mener for eksempel at murbindere er helt gennemteeret pa blot 2,5 ar.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At de daekker de skader og mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten."

Selskabet har den 26/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 10-arige ejerskifteforsikring med en udvidet deekning under police ... med be-
tingelserne EJE-01. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 31. marts 2021.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfert i 1960 med tilbygning i 1975. Ejendommen er i et plan med tagbelaegning
af metalplader.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 01. september 2023 revner i murvaerk og fugtskader i hele huset.
Beskrivelse af skaden

P& hwilken etage og i fvilke vaerelsertum er skaden sket
Chey Br skef revner Fnlneaark 0 fugiskader ] hele husel
Roclriv clradan fidfedin haclirivalo ol

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 2 ar og 5 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for egendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...
Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

Tilbud

Efter gennemgang af sagens akter vil selskabet tilbyde at bista klager i at rette krav mod den byg-
ningssagkyndige og eventuel indgive en klage til Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige, som har kompetence til at behandle klager over tilstandsrapporten og den be-
skikkede bygningssagkyndig.

Klager skal dog selv afholde omkostningerne ved behandling af sagen i naevnet, men selskabet vil
afholde disse, hvis naevnet konstaterer, at beskrivelse af forholdene vedrgrende tag og murvaerk
er misvisende eller klart ufyldestggrende.

Den byggetekniske rapport udfaerdiget af bygningsingenigr ... antyder, at den bygningssagkyndige
har begaet fejl i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten, og i sa fald vil den bygnings-
sagkyndige vaere erstatningsansvarlig herfor — enten direkte over for klager eller over for ejerskif-
teforsikringen, hvis anmeldte forhold efter Ankenaevnets vurdering udggr daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen.

Det er selskabets opfattelse, at det vil fremme ankenaevnets behandling af klagesagen, hvis det
forinden er afklaret om den beskikkede bygningssagkyndig kan holdes ansvarlig — ligesom klager
formentlig ogsa hurtigere kan ivaerkssette udbedring.
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Hvis klager ikke gnsker at acceptere tilbuddet, forbeholder selskabet sig ret til at fremkomme med
yderligere bemaerkninger til sagen.

Vurdering

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

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen med henvisning til i de sagen foreliggende vurderinger/afggrelser."

Klageren har i mail af 30/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi gnsker ikke at tage imod selskabets tilbud, om at afholde udgifter til disciplinaer- og klagenav-
net for beskikkede bygningssagkyndige.

Det skal tilfgjes at der er indgivet en klage til klagenaevnet for bygningssagkyndige d. 16 maj 2024,
hvor der for nuvaerende afventes syn og skan.

Vi mener at sagen kan forelaegges naevnet, pa det nuvaerende grundlag."

Selskabet har i mail af 3/9 2024 til navnet bl.a. anfgrt:"Selskabet skal anmode om at sagen ud-
seettes pa afggrelse i klagers sag mod den beskikkede bygningssagkyndige."

Klageren har i mail af 19/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi gnsker at fa sagen afgjort, da vi gar en vad tid imgde, hvor forholdene vil forvaerres. ...

Sagen imod den byggesagkyndige har ikke nogen inflydelse pa denne sag, da vores krav overfor
ETU er uaendret."

Klageren har herefter i mail af 17/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi skriver da vi kan se at ETU har anmodet om udszettelse af sagens behandling hele 4 gange.
Den 11/6-30/7 - 11/9 - 10/10-2024

Disse gentagende udsaettelser er ikke blot usaedvanlige, men har ogsa haft betydelige konsekven-
ser for os, bade i forhold af tid og udviklingen af skader i huset."

Selskabet har i brev af 29/10 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende.
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Indledningsvis
Klager opfordres til at fremlaegge korrespondancen med szlger/ejendomsmaegler, herunder god-
kendelse af handlen fra klagers radgiver/advokat.

Klagesag mod den beskikkede bygningssagkyndig

Selskabet har noteret, at klager har indgivet en klage til Disciplinaer- og klagenaevn for beskikkede
bygningssagkyndige, og at klager i juni 2024 oplyser, at der i denne sag afventes syn og sken. Kla-
ger opfordres til at oplyse om, der er fastsat dato for syn og sk@n. Hvis syn og sken er afholdt op-
fordres klager til at fremlaegge skgnserklaeringen.

Tagdeekning

| klageskemaet anfgrer klager, at tagdaekningen ikke er udfgrt korrekt, hverken med hensyn til
mod virkning af kondens eller sikring mod at vand lgber baglans pa undersiden af tagpladerne ind
i bygningen. Endvidere anfgrer klager i klageskemaet, at paptaget er udtjent og uteet, samt at
paptaget ikke kan tjene som undertag.

Tagbelaegning af staltagplader er ifglge tilstandsrapporten lagt i 1990 af saelger og har saledes i 33
ar fungeret som tag og har ifglge oplysninger i tilstandsrapporten ikke vaeret utaet i denne perio-
de.

Ifglge byggeteknisk rapport fra [Ingenigrfirma 1] af 07. november 2023 og rapport fra [Ingenigr-
firma 2] af 11. januar 2024 er undertaget i form af tagpap udtjent. Ejerskifteforsikringen daekker
ikke forhold, der bestar i udlgb af sadvanlig levetid.

Ifglge byggeteknisk rapport fra [ingenigrfirma 1] kan de anvendte staltagplader anvendes, hvis der
er monteret undertag. Undertaget er i dette tilfaelde angiveligt det oprindelige tagpap fra opfgrel-
sen i 1960 — altsa er tagpappet 63 ar, hvoraf det i 33 ar har udgjort undertag. Selskabet bestrider,
at tagpap ikke kan tjene som undertag. Tagpappet har i 33 ar fungeret som undertag og har ifglge
oplysninger i tilstandsrapporten ikke vaeret uteet i 43 ar (saelgers ejertid).

Selskabet bemaerker, at klager f@rst ca. 2 ar og 5 maneder efter overtagelsen konstanter skader,
samt at klager i tilstandsrapporten er advaret om risiko for vandindtraengen og fglgeskader.

Den vaesentligste arsag til vandindtraeengen med opfugtning som fglge skade fremgar af tilstands-
rapport jfr. Rapport fra [ingenigrfirma 2].

Tagdaekning med staltagplader monteret over pa det oprindelige tagpap udger ikke i sig selv en
deekningsberettigende skade, selvom dette ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. Pa overta-
gelsestidspunkt var der ikke forhold ved tagbelaegningen, som udgjorde en skade eller nzerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand udover hvad klager matte forvente henset til
huset alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Mindre utaetheder omkring skruehuller skal tilskrives husejers almindelig vedligeholdelse. | gvrigt
er der ikke pa nogen made sandsynliggjort, at disse mindre utaetheder har vaeret til stede ved

overtagelsen.

Ydermure
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| klageskemaet anfgrer, at ydermurene har mistet deres styrke og baerevne, fordi murbinderne er
korroderede bort.

Det er ejerskifteforsikringens vurdering, at forholdet omkring murbinderne ikke gar ud over, hvad
klager matte forvente inden kgbet af ejendommen henset til husets alder og oplysningerne i til-
standsrapporten.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, der bestar i udlgb af saedvanlig levetid.

Sammenfattende
Det er fortsat selskabets opfattelse, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at anmeldte forhold
udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Anmeldte forhold udgjorde pa overtagelsestidspunktet ikke skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforstand — udover hvad klager matte forvente henset til husets alder og oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten.

Anmeldte forhold nedsaetter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelighed god vedligeholdt stand.

Selskabet henviser i gvrigt til i de sagen foreliggende vurderinger/afggrelser herunder
e Afggrelse af 17. januar 2024 fra ... pa vegne af ejerskifteforsikringen

¢ Indsigelsessvar af 07. februar 2024 fra ... pa vegne af ejerskifteforsikringen

e Klagesvar af 09. april 2024 fra selskabets klageansvarlig"

Klageren har i mail modtaget af naevnet 13/11 2024 bl.a. anfgrt:

"Vi opfordres til at fremlaegge korrespondancen med salger/ejendomsmaegler, herunder godken-
delse af handlen fra klagers radgiver/advokat.
Vi har lagt korrespondance med ejendomsmaegler og radgiver/advokat under dokumenter.

Vi opfordres til at oplyse om, der er fastsat dato for syn og skan. Hvis syn og skan er afholdt opfor-
dres klager til at fremlaegge sk@nserklzeringen.

Vi havde syn og skgn den 20. august. Og der er kommet en afggrelse i sagen 12. november.
Sk@nserklaering og afggrelsen er lagt under dokumenter.

Tagdeekning

Jeg mener ikke, at det oprindelige tagpap kan eller bgr betragtes som et undertag under de nuvae-
rende staltagplader, da det oprindeligt blev installeret som primaer tagdeekning og ikke som et
egentligt undertag. Tagpappen er nu 63 ar gammelt og blev ikke designet til at fungere som un-
dertag, seerligt ikke efter det blev vurderet udtjent. Det var oprindeligt den primaere tagbelaegning
og burde vzere blevet erstattet eller suppleret med et egentligt undertag, da det blev deekket med
staltagplader i 1990.

Yderligere viser de seneste bygningsmaessige rapporter tydeligt, at tagpappen er udtjent og der-
med ikke i stand til at opfylde undertagets funktion, hvilket understgtter, at det nuvaerende tag er
utilstraekkeligt beskyttet mod fugt. Nar man laegger staltagplader direkte pa et gammelt tagpap,
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som szelger har gjort, kan der opsta problemer som kondens og vandindtraangen. Dette er netop
tilfeeldet her og underbygger, hvorfor tagpap ikke fungerer som korrekt undertag.

Jeg er af den overbevisning, at skaden er opstaet, fordi der ikke er et korrekt undertag under stal-
tagpladerne, hvilket har tilladt vand og fugt at treenge ind og beskadige murbindere og indvendige
strukturer.

Jeg vil gerne preaecisere, at en raekke kritiske forhold ved tagdaekningen ikke er naevnt i tilstands-
rapporten, hvilket vi mener er vaesentligt. Tagdeekningen er ikke udfgrt korrekt, hverken med
hensyn til modvirkning af kondensdannelse eller sikring mod vandindtrangning. Det nuvaerende
staltag mangler vigtige beskyttelsesforanstaltninger, der kunne forhindre, at vand Igber baglaens
pa undersiden af tagpladerne og traenger ind i bygningen.

Disse veesentlige forhold har stor betydning for tagets funktion og dets evne til at beskytte huset
mod skader, og det er afggrende, at sddanne problemer burde vaere naevnt i tilstandsrapporten.
Fravaeret af denne information har haft indflydelse pa vores forventninger og vores vurdering af
tagets tilstand ved kgbet. P4 denne baggrund mener vi, at tilstandsrapporten ikke i tilstraekkelig
grad oplyser om de potentielle risici ved tagdaekningen.

Ydermure

Vi vil gerne anfaegte, at skaden pa vores murbindere er 'forventelig' pa grund af husets alder. Vo-
res hus er bygget pa samme tid og efter samme standarder som flere andre huse pa vejen, hvor
de gvrige huse ikke har lignende problemer med korroderede murbindere. Vores skade er direkte
forarsaget af en fejl i tagkonstruktionen, idet det gamle tagpap, som ikke har fungeret som et kor-
rekt undertag, har tilladt fugt at traenge ind i murveerket.

Ligeledes er der anfgrt i vores rapport fra [ingenigrfirma 1] at der er manglende konstruktiv be-
skyttelse af murvaerk gverst. Forholdene er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Vi mener derfor, at skaden er opstaet som fglge af denne konstruktionsmaessige mangel snarere
end af alderen alene.

Sammenfattende
Det er ikke korrekt at vi fgrst kontaktede selskabet efter 2,5 ar. Allerede efter fa maneder efter
kgbet kontaktede vi selskabet.

Vi konstaterer, at ejendommen blev solgt med flere skjulte fejl og mangler, som hverken var
naevnt i tilstandsrapporten eller synlige ved overtagelsen. Kort efter overtagelsen opdagede vi en
raekke alvorlige skader, herunder en revne over gulvet ved tilbygningen, som heller ikke var naevnt
i rapporten. Dette papegede vi straks over for forsikringsselskabet, men modtog afslag og matte
selv afhjeelpe skaden for at kunne fortseette vores renovering.

| tilstandsrapporten spgrgsmal (63) til saelger star der (Har du kendskab til, at der er eller har vae-
ret revner i indervaegge/skilleveegge?) saelger svarer, 'sma revner i veeg sovevaerelse, opstdet efter
... Denne skade var udbedret da vi var ude og se huset. Det forholder sig sadan, at det ikke er mu-
ligt at montere en lift i rummet, da det kraever 2 vaegge overfor hinanden for at dette kan lade sig
gore. Da der er 2 indbygget skabe i rummet. hvoraf den ene af veeggene skulle have vaeret brugt
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til at pamonterer lift. Den skade som hun beskriver, er en revne som Igber pa vaeggene igennem
hele huset.

Efterfglgende har vi opdaget flere skjulte skader, som vi mener, selger bevidst har forsggt at skju-
le. Huset blev blandt andet solgt med nymalede vaegge og lofter, som dakkede over revner i mur-
veerket og skjolder pa loftet. Da vi ikke blev oplyst om disse forhold, har vi kgbt huset uden mulig-
hed for at vurdere omfanget af de skader, der senere er kommet frem.

Vi mener derfor, at saelger har handlet i strid med god skik ved at skjule fejlene, og at tilstands-
rapporten ikke afspejler eiendommens reelle tilstand. De skjulte skader har haft en vaesentlig be-
tydning for vores brug af ejendommen og har pafgrt os betydelige omkostninger og besveer. Pa
denne baggrund beder vi om ankenaevnet treeffer en beslutning i sagen, hvor der tages hensyn til,
at flere fejl og mangler ikke var synlige ved kgbet, og at de heller ikke blev naevnt i tilstandsrap-
porten."

Selskabet har i brev af 29/11 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende.

Klagesag mod den beskikkede bygningssagkyndig

| klagesagen mod den beskikkede bygningssagkyndige blev der afholdt syn og skgn den 20. august
2024, hvor skensmanden jfr. skenserklaering i forhold til tagdaekning og ydermure ikke kunne kon-
statere skade eller tegn pa skade.

Selskabet har noteret, at Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige i afgg-
relse af 31. oktober 2024 har tilkendt klager kr. 18.000,00 i erstatning til udbedring af udfald af
fuger og revner i murvaerk, da disse ikke er korrekt risiko beskrevet i tilstandsrapporten.

Tagdeekning
Selskabet har noteret, at der ved besigtigelsen den 20. august 2024 ikke er konstateret skade eller
nzerliggende risiko for skade.

Besigtigelse er foretaget 3 ar og 5 maneder efter klagers overtagelse af ejendommen den 31.
marts 2021 og ca. 1 ar efter klager anmeldte forholdet til ejerskifteforsikringen.

Klager anfgrer:
Jeqg er al den overbevisning, at skaden er opstel, fordi der ikke er el korrekl undertag under

staltagpladerne, hvilket har tilladt vand og fugt at treenge ind og beskadige murbindere og
indvendige strukturer

| den forbindelse henvises der til afggrelsen fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige, hvoraf fremgar, at naevnet finder pa baggrund af skgnserklzeringen, at der ikke
er konstateret skade eller nzerliggende risiko herfor.

Fra skgnserklaeringen fremhaeves

Sk@nserklaeringen understgtter, at det underliggende tagpaptag opfylder sin funktion, idet der
ved besigtigelsen ikke er tegn pa opfugtning i underliggende konstruktioner.
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Det anmeldte forhold udgjorde ikke skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand pa overtagelsestidspunktet.

Det anmeldte forhold udggr ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens stan-
dard daekning eller den udvidet deekning.

Ydermure - murbinder
Selskabet har noteret, at klager allerede har faet tilkendt erstatning for ikke korrekt risiko beskri-
velse i tilstandsrapporten.

Samtidig har selskabet noteret, at der ved besigtigelsen den 20. august 2024 ikke er konstateret
skade eller neerliggende risiko for skade.

Forholdet omkring murbinderne gar efter selskabets vurdering ikke ud over, hvad klager ma for-
vente inden kgbet af ejendommen henset til husets alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.
Forholdet nedseetter ikke bygningens (byggetekniske vaerdi) eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af sammen alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det anmeldte forhold udger ikke en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens stan-
dard daekning eller den udvidet daekning — ud over hvad klager matte forvente henset til husets
alder og oplysninger i tilstandsrapporten.

At forholdet i tilstandsrapporten ikke er med korrekt risiko beskrivelse, kan ikke fgre til et andet
resultat, idet der ved besigtigelsen den 20. august 2024 — 3 ar og 5 maneder efter overtagelsen —
ikke er konstateret skader.

Selskabet henviser ogsa til, at kuldebroer er forventelige henset til husets alder og de anvendte
konstruktionslgsninger

Selskabet henviser til Ankenavnets kendelserne:
[95017 0g 99110]

Sammenfattende
Det er fortsat selskabets opfattelse, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at anmeldte forhold
udger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Anmeldte forhold udgjorde pa overtagelsestidspunktet ikke skade eller neerliggende risiko for
skade i ejerskifteforstand — udover hvad klager matte forvente henset til husets alder og oplysnin-
gernei

tilstandsrapporten.

Anmeldte forhold nedsaetter ikke bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelighed god vedligeholdt stand."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 5/10 2020 fremgar bl.a.:

Tagbelaegning - Stal- og aluminium

Forventes
udskiftet

1990 2050
Statistisk levetid

2020

BEBOELSE - TAG

1 ﬁ Overfladebehandlingen skaller Der er ikke risiko forbundet -
af ved tagfod.. med skaden
2 ﬁ Elastiske fuger omkring Der er risiko forbundet for -
taghaetter ses med nedbrydning | vandindtraengen og dermed
i overfladen og fugeslip.. folgeskader pa
underliggende bygningsdele.

BEBOELSE - YDERVAGGE

3 ﬁ Mertelfuger ses porese og med | Der vurderes ikke at vaere -
udfald. forholdet ses pa alle risika for falgeskader
facader..

4 ﬂ Murvaerket mod syd og mod Omfanget er pa nuvaerende -
nord og mod vest har flere tidspunkt sa begreenset, at
revner. der skennes ikke at veere

nogen risiko.

BEBOELSE - FUNDAMENT./SOKKEL
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Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeaerkning
8 ﬁ Der er mindre revner i soklen Det vurderes, at skaden ikke Hvis revnerne repareres, vil
maod nord, der fortsaetter opi udvikler sig vaesentligt. de sandsynligvis opsta igen.
facaden.

Af byggeteknisk rapport af 7/11 2023 fra [ingenigrfirma 1] indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Formal:

Gennemgang af bygningens mht. vurdering af revnedannelser i ydermure samt
fugt/vandindtraengen.

Yderligere undersggelser efter anmodning fra ejerskifteforsikringsselskabet er foretaget den 2.
november.

Tilstandsrappport ... er fremlagt i sagen.

Gennemgang:
Yderveegge er gennemgaet for revner og tagkonstruktion gennemgaet for vurdering af arsag til
vandindtrangen.

Den 2. november er der demonteret et par tagplader, en pa hovedhus og en pa tilbygning samt
flere sten er udtaget i facader pa hhv. gavl mod syd samt facade mod vest, hvor revnedannelserne
er veerst.

Vandindtraengen:

Der er konstateret fugtindtrangen flere steder, specielt ved vinduer i bygningens facade mod @st,
i siden med den lave del af taget.

Bygningsejer meddeler at der direkte Igber vand ind ved kraftig regnvejr.
Der er tydelige fugtskader og hgjt fugtniveau i konstruktionen.
Bygningens tagdaekning er staltrapezplader med meget lav taghaeldning.

Denne type tagdaekning skal, ved taghaeldninger under 35 grader, vaere enten forsynet med anti-
kondensbehandling pa undersiden, eller der skal vaere monteret undertag til imgdega problemer
med kondens.

Forekomsten af kondens kan veere ret voldsomt ved stalplader, specielt ved aldre huse hvor
dampspaerren formodentlig ikke er helt taet, som i nyere huse.

Der kan ogsa konstateres at der ikke er teetnet mellem underlag og bglger ved tagfoden, hvilket
gger risikoen for at vandet Igber baglans pa undersiden af stalpladerne og derefter drypper af
indvendigt i konstruktionen.

Stalpladerne er oplagt direkte pa det oprindelige build-up tag.
Oplaegningen er givetvis foretaget da paptaget er udtjent, hvilket ses mange steder.
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Pappen er revnet mange steder, konstateret her hvor plade er demonteret.

Ligeledes kan konstateres at laegter er monterede direkte pa paptaget hvilket dels giver yderligere
uteetheder ved gennembrydninger samt at laegterne ligger direkte pa pappen, og saledes hindrer
vand i at Igbe bort.

Tidligere tagdaekninger under stalplader kan ikke forskriftsmaessigt udnyttes, medmindre der er
sikkerhed for at den tidligere tagdeekning er teet og at vandet kan Igbe bort, hvilket netop ikke er
tilfeldet her..

Hele paptaget er opfugtet og der er en del kondensfugt pa undersiden af stalpladerne

Ved rygning er der gjort et halvhjertet forsgg pa teetning.

Pa tilbygningen er forholdet det samme, om end ikke helt sa megen fugt i konstruktionen.

Loftet i stuen haenger, formodentlig som fglge af fugt i konstruktionen.

Termografi af loftet i stuen viser reduceret isolering i omrader.
Dette kan skyldes gdelagt isolering eller fugt i isoleringen.

Ved begge gennemgange blev der konstateret meget hgj luftfugtighed i bygningen.
Her i suen blev der malt en fugtighed pa over 73 % RF.

Yderveegge:

Kraftig revne i ydervaeg i soveveerelset.
Det ses tydeligt at revnen tidligere har vaeret forsggt repareret.

Der er generelt mange vandrette revner indvendigt i alle ydervaegge i oprindeligt hus.

Vandrette revner i murvaerk er ligeledes tydelige udvendigt pa den oprindelige bygning.
Her pa gavl mod syd, sammenfaldende med den kraftige revne i sovevaerelset.

Her pa facaden mod vest ses samme revner.

Revnemgnsteret indikerer at forankring af tagkonstruktionen er utilstraekkelig.

Ved kraftig storm/blaest traekker tagkonstruktionen gverste del af ydermuren med op, hvilket gi-
ver

de karakteristiske revner

Der er foretaget flere destruktive undersggelse i ydermure pa hhv. sydgavl og vestfacade.
Der er ingen af stederne fundet forankringer af tagkonstruktionen.

Alle steder kunne konstateres at binderne i hulmuren er taerede og har mistet deres funktion.
Ved korrosion af binderne udvider binderen sig og Igfter murveerket.
Forholdet er saledes medvirkende arsag til de mange revner i murvaerk.
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Binderne er totalt taerede op.
Arsag til den kraftige korrosion, er fugt i muren.

En af drsagerne til fugt i muren er manglende konstruktiv beskyttelse af murvaerk gverst.
Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Kraftig seetningsrevne i gavl mod nord ved terrasse.
Bygningsejer oplyser at revnen fortseetter i husets betongulv, under belaegningen.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Uteethed i nedigb.
Forholdet medvirker til fugt i murvaerk.

Skaden er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Konklusion:

Tag:

Tagdakningen er ikke udfgrt korrekt, hverken med hensyn til modvirkning af kondens eller sikring
mod at vandet Igber bagleaens pa undersiden af tagpladerne ind i bygningen.

Ingen af disse yderst vaesentlige forhold er navnt i tilstandsrapporten.

Begge forhold er arsag til vandindtraengen og fugt i konstruktionen.

Det oprindelige paptag er udtjent og utzet og taget kan ikke tjene som undertag, bade grundet be-
skaffenhed og fejl i udfgrelse.

Den megen fugt, som treenger ned i konstruktionen, medvirker til forhgjet fugtighed i hele byg-
ningen.

Forholdene har givetvis veeret til stede i arevis, siden opleegning at staltaget, og er medvirkende
arsag til fugt i ydermuren, hvor binderne derfor er korroderede.

Det ma forventes at ogsa tagkonstruktionen har lidt skade, hvorfor det anbefales at der foretages
yderligere undersggelse af denne.

Ydermure:

De generelle revner i ydermure skyldes utilstraekkelig (eller ingen) forankring af tagkonstruktionen
samt at binderne er korroderede bort og derfor har mistet deres funktion.

Ydermure har derfor mistet deres styrke og baereevne.

Et forhold som ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Der er i rapporten under pkt. 4 naevnt at omfanget er sa begraenset, at der ikke skgnnes af vaere
nogen risiko
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Denne beskrivelse er direkte misvisende.
Ovennavnte forhold gaelder ogsa for garagen, der dog, indtil videre ikke er nsermere undersggt.

Ingen af de ovennaevnte forhold er saedvanlige for bygninger i denne alder i det omfang."

Af "fugt- og skimmelsvampeundersggelse" af 11/1 2024 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

VURDERING OG KONKLUSION

| det felgende har vi ikke taget stilling til, hvorvidt de konstaterede forhold matte veere deekket af en
geeldende forsikring. Undersagelsesresultaterne og vores vurderinger kan dog danne baggrund for sadanne
afgerelser.

Arsag til vandindtraengning ved tagfod

Arsagen til vandindtraengning gennem lofter ved tagfod tilskrives tidligere savel som aktuel utsethed
if/omkring tagfladens taghzetter. Pa besigtigelsestidspunktet er der fundet revnedannelser og utaetheder i
taghaetten over kekkenet og synlig fugt i naeremradet under, se foto 28 og 29. Fugt som tra2nger ind gennem
tagdsekningen, giver anledning til opfugtninger og biologisk aktivitet og sterre maengder vil kunne lebe videre
ned pa isolering eller dampspzaerre i tagets faldretning mod ast, og afdryppe gennem lofter langs tagfoden og
ned af bagvaeggene. NOTE: For at sikre regntzethed at de midlertidige opluk udfart pa besigtigelsesdagen,
har temreren vzeret nadsaget til at foretaget udskiftning af den defekte taghaette.

Generel note om tagdaekningen

Trapezpladerne er angiveligt udlagt i 1990 og har saledes tjent som regnskaerm i 34 ar. Der er dog en raekke
forhold omkring den udferte tagdaekning og konstruktionsdetaljerne omkring, som afviger fra god
handveerksmaessig skik og kan udgere en risiko for svigt over tid. Stalpladerne har bl.a. meget svag
hzeldning, de er monteret ovenpa pa et udtjent tagpap og der er lszgtet uden brug af afstandslister.
Stalpladerne er formentlig afkortet med hurtigskaerende el-veerkteaj, hvorfor pladernes overfladebelaegning
slipper ved alle ende-afkortninger. Mange skruer/befaestelsespunkter er ikke lzengere vandtzette og der er
tegn pa, at der lokalt treenger vand gennem skruehullerne som opfugter laegterne ovenpa pappet, som
eksempel se foto 30. Samlet set vurderes tagbelzegningen at have en begraenset restlevetid.

Arsag til skimmelsvampevaskst pa indvendige overflader

Fugttilskuddet i rumluften er markant forhajet. Dette kan kun delvis forklares med en aget fugtafgivelse til
rumluften fra de opfugtede vaegoverflader {primaert i opholdsstuen), se bla stregmarkeringer pa Bilag 4. Den
vaesentligste arsag til fugtophobning i rumluften tilskrives nedsat luftskifte. Ligevaegtspotentialet for arstiden
er meget stort, hvorfor et grundluftskifte kombineret med daglige udluftningsrutiner vil kunne nedbringe
damptrykket til et normalt niveau (dvs. fugtbelastningsklasse 2). Det ma i den forbindelse bemaerkes at
aftraek fra toilet og seerligt baderummet alene udgeres af passive aftraek (dvs. uden mekaniske ventilatorer),
at vinduerne henstar uden spalteventiler og at facaderne er uden friskluftsventiler. Samlet set betyder det, at
ejendommes damptryk er betinget af ejendommens luftskifte og dermed er et brugsvanerelateret forhold.
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Arsag til revner i facaden

Arsagen til de mange spredte og overvejende vandrette revnedannelser i facaden tilskrives korrosion af
hulmurens tradbindere. Nar binderne korroderer, sker der en volumenforegelse af materialet, hvorved der
opstar lokale brudspaendinger mellem mertel og mursten. Der er tale om en 64 ar gammel ejendom med
blank facademurvaerk. Facaderne er lave, har beskedent tagudhzeng og ejendommen vurderes ikke at ligge
saerligt vindudsat. Trempelplader i gavle er tilbagetrukket fra rulskiftet everst i facaderne, hvilket ved
slagregnspavirkning danner en uhensigtsmaessig vandfzelde. Alle facaderne ma forventes, periodisk, at blive
udszet for vinddrevet regn. Partielt fremstar facaderne med mange porese mertelfuger, saerligt mod syd, og i
murabninger generelt ses aldre fugetsetning med lokale fugeslip. | den nordvendte facade, hvor der
indvendigt males fugt i bagmuren, ses at salbsenken under vinduet er uteet ligesom de elastiske fuger
fremstar med fugesvigt, se foto 14 og 15. Samlet set ma det vurderes, at facaderne har et aget fugtoptag,
hvorfor dele af den malte fugt i bagvaeggene ogsa kan vaere pavirket af facadernes nedsatte regntsethed. |
omrader med revnedannelser blev facademurvzerket forsegt udsat for sidevaerts belastning ved tryk med
almindelig kropsveaegt, herved konstateres at murvaerket forekom stabilt og uden umiddelbart risiko for svigt.

Generelt ma det anbefales at der snarligt rettes op pa det vedligeholdelsesmaessige efterslaeb af facaderne
(dvs. fugereparationer), sa den aldersbetingede skadesudvikling af tradbinderne ikke accelereres unadigt. "

Af skgnserklaering af 27/8 2024 fremgar bl.a.:

"Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Der er ikke monteret antikondens behandling pa tagplader.

2. Rygningen er ikke udfgrt korrekt / forskriftsmaessigt.

3. Der mangler fugleklodser ved tagudhaeng, samt det forhold, at regnvand Igber baglaens ved tag-
foden.

4. Forkert risiko beskrivelse i skade nr. 3 og 4 i tilstandsrapporten. Omhandlende murvaerk

5. Konstruktionen langs murvaerkets afslutning har bagfald og medfgrer, at slagregn Igber bag-
leens ned i konstruktionen.

6. Der er udvendig revne i muren mellem det oprindelige hus og tilbygningen i stuen. Lokaliseret
pa nordsiden af huset. Forholdet er ikke takseret med korrekt karakter.

Klagers pastand:

1. BS burde have registreret forholdene vedr. manglende antikondens behandling pa tagpladerne.
2. De anvendte materialer til rygningen, passer ikke til stalplader.

3. De manglende fugleklodser samt manglende taetning ved tagfoden, forholdet har medfgrt
utetheder.

4. BS har ikke beskrevet skade nr. 3 og 4 korrekt i risikobeskrivelsen. Forholdet har sammenhang
med de konstaterede skader — revner i indvendige mure.

5. Konstruktionen og de revnede fuger ved murvaerkets afslutning, medfgrer, at regnvand lgber
ned i konstruktionen og medfgrer fglgeskader.

6. Skades karakteren i skade nr. 8. Revnen mellem oprindeligt hus og tilbygningen, burde have en
hgjere karakter.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. BS angiver, at forholdet er skjult, og skal derfor ikke registreres.

2. BS angiver at der ikke er nogen forskrifter som skal fglges. Taget skal vaere teet, og det er det
forhold, som BS skal forholde sig til.

3. Konstruktionen er oplagt pa eksisterende tagpap, dette fungerer som sikring mod eventuelle
utetheder.
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4. BS er ikke enig, og mener, at forholdet er forventeligt ift.

Husets alder.

5. BS angiver, at der ikke er synlige skader. Samt det forhold, at konstruktionen er placeret under
udhaenget, som sikrer mod slagregn.

6. BS mener at forholdet er beskrevet korrekt.

@vrige forhold:

Traditionelt opfgrt enfamiliehus i 1 plan opfgrt i 1960. Der er ifglge BBR udfgrt tilbygning i 1970,
udfgrt i nuvaerende stue. Tagbelaegningen er stalplader malt med en haldning pa ca. 3,5 grader.
Ifglge senere destruktive undersggelser udfgrt ifm. klagesagen, kunne det konstateres, at stalta-
get er oplagt pa et underliggende (muligvis oprindeligt ) tagpaptag. Billeder er fremsendt af Kla-
gers radgiver [ingenigrfirma 1]. [Ingenigrfirma 1] har udfgrt destruktive undersggelser. Vedlagt
som bilag i sagen.

Tilstandsrapporten udarbejdes d. 05.10 2020. Huskgber overtager huset umiddelbart derefter. Juli
2021 kontakter KL ejerskifteforsikringsselskabet, oplyst ved skgnsforretningen, KL ggr opmeerk-
som pa forholdene. Szlgeren har beboet huset i 43 ar iht. salgeroplysningerne. Der var ved
sk@nsforretningen, ikke aendret pa konstruktionerne eller udfgrt andre forhold, som kan pavirke
skadesudvikling. Der blev ved hvert punkt foreslaet eventuelle forligsdrgftelse af skgnsmanden.

Klagepunkt:
1. Ad 1. BS burde have registreret forholdene vedr. manglende antikondens behandling.

Der kunne konstateres falgende:

Staltagpladerne er gennemgaende fra kip til tagrenden uden samlinger. Det er oplyst, og fremvist
billeder i sagen, at staltaget er oplagt pa et underliggende tagpaptag. Udfgrt af KL. Det er i til-
standsrapporten endvidere angivet, at stalpladerne er oplagt i 1990. Dette kan dog ikke verifice-
res. Der er ingen tegn pa uteetheder i underliggende konstruktioner, som kan skyldes paklagede
ovennavnte forhold. Billede 1.1 - 1.2

Ad 1. Konklusion:

BS skal ikke tage stilling til, om der muligvis er antikondens behandling eller ej pa tagpladerne. Der
er ingen forhold, som indikerer, at der er utatheder — nedsivninger — kondensdryp som evt. kan
skyldes ovennavnte forhold. Ifglge Handbog for bygningssagkyndige, kap. 6.1 er bygningsgen-
nemgangen visuel, uden destruktive indgreb. Den bygningssagkyndige skal bruge sin indsigt og er-
faring ved bygningsgennemgangen.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:
Ingen

Ad 1. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten:
Ingen bemaerkninger.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:
En udbedring vil omfatte udskiftning af taget. Taget er ca. 140 m2, og udbedringen skgnnes at ud-
gere ca. 150.000.- kr incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:



Ankenaevnet for Forsikring

16. 101688

| Henhold til Hindbogen er middellevetiden for stal- og aluminiumtage med en haeldning under 10
grader ca. 40 ar Tagets restlevetid fastseettes derfor til 25 % svarende til ca. 37.500.- kr. Forbed-
ring ved udskiftning udger derfor 75 %

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:
Ingen

Ad 1. Eventuelt:
Ingen bemeaerkninger.
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Klagepunkt:
Ad 2. Rygningen er ikke udfgrt korrekt/forskriftsmaessigt.

Der kunne konstateres falgende:

Rygningen besigtigedes fra tagrenden. Der kunne ikke registreres materialer som evt. ikke passer
til rygningen, udfgrt i stal. Forhold som BS eksempelvis burde bemzerke eller forholde sig til. De
indvendige underliggende indvendige lofter blev besigtiget, der er ingen tegn pa skader, som har
ammenhang med ovennavnte forhold.

KL redegjorde for, at der pa et tidspunkt havde vaeret utatheder pa lofter i stuen.

Billede 2.1-2.2-2.3

Ad 2. Konklusion:

Tagpladerne er fra 1990°erne iht. oplysninger i tilstandsrapporten. Der har ikke udviklet sig ska-
der, og ingen tegn pa eksempelvis periodevise utetheder ved kraftig slagregn — skybrud eller lig-
nende.

Der er ingen forhold som BS burde registrere ifm. besigtigelsen. fordi der ikke var nogle indikatio-
ner pa, fejlkonstruktion i den ikke synlige del af rygningskonstruktionen. Rygningen har holdt teet

Ad 2. Fejl og forssmmelser:
Ingen

Klagepunkt:
Ad 3. Der mangler fugleklodser ved tagudhaeng, samt det forhold at regnvand lgber bagleens ved
tagfoden.

Der kunne konstateres fglgende:

Det kunne konstateres, at der ikke er udfgrt taetning — fugleklodser eller lignende ved tagfoden.
Der har ikke kunnet konstateres fglgeskader eller lignende, som har sammenhang med de pakla-
gede forhold.

Billede 3.1-3.2-3.3

Ad 3. Konklusion:

Konstruktionen er skgnsmaessigt mellem 30 — 40 ar. Der er ingen tegn pa utaetheder eller tegn pa,
at vandet fra taget, Igber baglaens ved tagfoden, med risiko for opfugtninger i underliggende
konstruktioner.

Det er ikke et krav, at BS skal registrere evt. manglende fugleklodser. BS skal ikke forholde sig til
udfgrelsen ved tagfoden, nar der ikke er fglgeskader.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:
Ingen

Klagepunkt:
Ad 4. Forkert risiko beskrivelse i skade nr. 3 og 4 i tilstandsrapporten. Omhandlende murvaerk.

Der kunne konstateres falgende:
Skade nr. 3. Der kunne konstateres omrader med Igse og udfaldne ligge og studs fuger i murveer-
ket pa facaderne. Dog seerligt i gavlen ud mod vejen.
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Skade nr. 4. Murvaerket ud mod vejen har flere langsgaende revnedannelser i vandrette liggefu-
ger, samt omrader med udfaldne og Igse fuger. De vandrette revner i murvaerket, maltes til 3 - 4
m i leengden.

Billederne punkt 4.1 - 4.8

Ad 4. Konklusion:

Skade nr. 3. Forholdet er aldersbetinget, eventuelle udbedringer hgrer under alm. vedligehold.
Forholdet vil ikke kunne medfgre udvikling af fglgeskader.

Skade nr. 4. Revnerne har medfgrt stgrre vandrette revner i bagvedliggende bagmur i vaerelset i
gavlen. Det ma forventes at skaden vil udvikle sig.

Det blev oplyst, at skaden var udbedret (spartlet) ved bygningsgennemgangen udfgrt af BS. Seel-
ger angiver i saelgeroplysningerne, at der er sma revner i vaeg i sovevarelset, samt at revnerne
opstaet ifm. en monteret person kran ifm. tidligere ejers sygdom. Der er saledes ikke tale om en
manglende registrering af skade i bagmuren. BS skal forholde sig til de vandrette revner i liggefu-
gerne, som er gennemgaende - konstruktive, og ikke forventlige eller aldersbetingede. BS burde
beskrive de vandrette revner, sammen med en risiko vurdering. Der er risiko for vandindtraeng-
ning og felgeskader i bagvedliggende konstruktioner.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Skade nr. 3. Ingen fejl.

Skade nr. 4. BS har angivet gra hus. Forholdet skal registreres som gul hus. Angivet med en risiko
beskrivelse af et skadesforhold - skadesvurdering, som udvikler sig.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten:

Gul hus.

Skade. Der er revner i vandrette lejefuger i sydgavlen. Skaden er konstateret i flere skifter og har
udbredelse i leengden pa 3-4 m. Risiko. Skaden vil udvikle sig, da der er risiko for vandindtraeng-
ning i bagvedliggende konstruktioner, samt udvikling af fglgeskader.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:

Skaden vurderes til ca. 18.000 kr. incl. moms.

Udkradsning af ligge og studsfuger i gavlen. Efterfglgende fugning og reparation af mertelfuger i
gavlen.

Ad 4. Forbedringer:

Der er ikke tale om forbedringer af murveaerket.

Ad 4. Eventuelle
forligsdrgftelser:
Ingen parter gnskede forlig.

Klagepunkt:
Ad 5. Konstruktionen langs murvaerkets afslutning har bagfald og medfgrer at slagregn Igber bag-
laens ned i konstruktionen

Der kunne konstateres fglgende:
Det kunne konstateres, at gavlbeklaedningen i bl.a. gavlenes murvaerk, er afsluttet ca. 5 cm fra den
yderste del af facadestenen. Afslutningen mellem beklaedning og mur vaerk er fuget, og der er
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revner i de elastiske fuger, som skal holde konstruktionen taet. Konstruktionen er overdaekket af
udhanget pa huset hele vejen rundt.
Billede 5.1 —5.2

Ad 5. Konklusion:

Konstruktionen er alm. gaengs byggestil for huse opfgrt i perioden.
Der er ingen tegn pa fglgeskader — opfugtninger, skjolder eller
lignende i indvendige vaegge, lofter mv.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:
Ingen

Klagepunkt:
Ad 6. Revnen mellem oprindeligt hus og tilbygningen, burde have en hgjere karakter

Der kunne konstateres fglgende:

Forholdet omhandler, skadeskarakteren i skade nr. 8 i tilstandsrapporten.

| nordgavlen, er der &ldre satning. Den mindre revne - saetningen er lokaliseret i soklen og gar vi-
dere op i muren ca. 40 - 50 cm. Positionen er lokaliseret i omradet, hvor det oprindelige hus er
sammenbygget med tilbygningen udfgrt i 1970 erne. Skaden er formentlig fra tilbygningens opfg-
relse.

Billede 6.1 — 6.2

Ad 6. Konklusion:

Punktet er bemaerket af BS med karakteren Gra skade.

Med beskrivelsen: Der er mindre revne i soklen, som bevaeger op i facaden. Med en kommentar
om, at skaden ikke vil udvikle sig vaesentligt.

Gra skade indikerer mindre alvorlig skade, som ikke forvaerrer sig yderligere med tiden. Da skaden
formentlig er fra opfgrelsen, vil den ikke forvaerres med tiden evt. kun i begraenset omfang. Der er
ingen tegn pa tidligere udbedringer af skaden. Det kunne have givet en indikation pa skadesudvik-
ling, hvis skaden var sprunget op igen efter udbedring.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:
Ingen"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

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

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

3.1.5. Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i eller pa de forsikrede
bygninger.

3.1.6. Lovligggrelse af elinstallationer i eller pa de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til ETU For-
sikring.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?

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

4.5 Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade
pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.6 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvan-
lige levetid

17. Udvidet deekning

Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen deekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/ udfgrelsestidspunktet. Manglende
overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
fgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning, at di-
spensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Undtagelser:

a) Ulovlige terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun, hvis betingel-
serne for deekning under pkt. 3. er opfyldt.

b) Forhold vedrgrende manglende loftshgjde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon.
Betingelsernes gvrige bestemmelser galder tillige for denne daekning, herunder undtagelserne i
pkt. 4."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1960 — den 1/4 2021. Selskabet har op-
lyst, at klageren den 1/9 2023 anmeldte revner i murveerk og fugtskader i hele huset. Klageren

gnsker, at selskabet daekker de skader og mangler, der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

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

Tagkonstuktion

Klageren har anfgrt, at tagdaekningen ikke er udfgrt korrekt — hverken med hensyn til modvirk-
ning af kondens eller sikring imod at vandet Igber baglaens pa undersiden af tagpladerne ind i
bygningen. Klageren har anfgrt, at "tagpappen er nu 63 ar gammelt og blev ikke designet til at
fungere som undertag, serligt ikke efter det blev vurderet udtjent. Det var oprindeligt den pri-
maere tagbelaegning og burde vaere blevet erstattet eller suppleret med et egentligt undertag,
da det blev daekket med staltagplader i 1990". Klageren har anfgrt, at skaden er opstaet, fordi
der ikke er et korrekt undertag under staltagpladerne, hvilket har tilladt vand og fugt at treenge
ind og beskadige murbindere og indvendige strukturer. Den megen fugt, der traenger ned i kon-
struktionen medvirker til forhgjet fugtighed i hele ejendommen. Klageren har papeget, at for-
holdene givetvis har vaeret til stede i arevis siden oplaegningen af staltaget, og at dette er med-
virkende arsag til fugt i ydermuren, hvor binderne derfor er korroderede. Klageren har anfgrt,

at det ogsa forventes, at tagkonstruktionen har lidt skade.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet pa overtagelsestidspunktet ikke
udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand — eller en
dakningsberettigende skade over den udvidede daekning. Selskabet har anfgrt, at "klager fgrst
ca. 2 ar og 5 maneder efter overtagelsen konstaterer skader, samt at klager i tilstandsrapporten
er advaret om risiko for vandindtreengen og fglgeskader". Selskabet har papeget, at "den vee-

sentligste arsag til vandindtraengen med opfugtning som fglgeskade fremgar af tilstandsrap-
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port, jfr. Rapport fra [Ingenigrfirma 2]". Selskabet har anfgrt, at syn- og skenserklaeringen un-
derstgtter, at det underliggende tagpaptag opfylder sin funktion, da der ved besigtigelsen ikke
er tegn pa opfugtning i de underliggende konstruktioner. Hvad angar, at det fremgar af rappor-
ter fra [ingenigrfirma 1 og 2], at undertaget er udtjent, har selskabet papeget, at forsikringen
ikke daekker forhold, der bestar i udlgb af sadvanlig levetid. Selskabet har anfgrt, at det frem-
gar af rapporten fra [ingenigrfirma 1], at de anvendte stalplader kan anvendes, hvis der er mon-
teret undertag. Selskabet har anfgrt, at tagpappet har fungeret som undertag i 33 ar og har

ifglge saelgers oplysninger i tilstandsrapporten ikke veeret utaet i 43 ar.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller

handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

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

rapporten. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren overtog ejendommen den 1/4 2021 og an-

meldte forholdet den 1/9 2023.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 2 under "skade", at
"elastiske fuger omkring tagheetter ses med nedbrydning i overfladen og fugeslip"”, og under
"risiko", at "der er risiko forbundet med vandindtrangning og dermed fglgeskader pa underlig-
gende bygningsdele". Forholdet har faet vurderingen "r@dt hus", der daekker over en kritisk
skade, der allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort
sigt, og at dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsde-

le.
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Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af "fugt- og skimmelsvampeundersggelse" af
11/1 2024 rekvireret af selskabet, at "arsagen til vandindtrangning gennem lofter ved tagfod
tilskrives tidligere savel som aktuel utaethed i/omkring tagfladens taghaetter. Pa besigtigelses-
tidspunktet er der fundet revnedannelser og utaetheder i taghaetten over kgkkenet og synlig
fugt i neeromradet"”, og at "for at sikre regntaethed at de midlertidige opluk udfgr pa besigtigel-
sesdagen, har temreren veeret ngdsaget til at foretaget udskiftning af den defekte taghaette".
Nzevnet har herudover lagt vaegt p3, at det pa baggrund af syn og skgn — udfgrt 20/8 2024 — fra
Disciplinzer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige ma laegges til grund, at der pa
dette tidspunkt — cirka 1/2 ar efter den defekte taghaette er udskiftet — ikke umiddelbart er

problemer med vandindtraengning i eiendommen.

Nzevnet finder, at der i forhold til de gvrige anfgrte forhold i rapport af 7/11 2023 fra klagerens
radgivende ingenigr - herunder, at "denne type tagdaekning skal, ved taghaldninger under 35
grader, veere enten forsynet med antikondensbehandling pa undersiden, eller der skal vaere
monteret undertag til imgdega problemer med kondens", at "der ikke er teetnet mellem under-
lag og bglger ved tagfoden, hvilket gger risikoen for at vandet Igber baglaens pa undersiden af
stalpladerne og derefter drypper af indvendigt i konstruktionen", at "pappen er revnet mange
steder", at "laegter er monterede direkte pa paptaget hvilket dels giver yderligere utaetheder
ved gennembrydninger samt at leegterne ligger direkte pa pappen, og saledes hindrer vand i at
Igbe bort", og at "tidligere tagdaekninger under stalplader kan ikke forskriftsmaessigt udnyttes,
medmindre, der er sikkerhed for at den tidligere tagdaekning er taet og at vandet kan Igbe bort"
- ikke er godtgjort forhold ved taget, der udggr skade eller risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Naevnet henviser bl.a. til, at der er tale om forhold vedrgrende den handveerks-
maessige udfgrelse, og forhold, der relaterer til seedvanligt slid, bygningens manglende vedlige-
holdelse eller udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige levetid,

der er undtaget daekning, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.5 og 4.6.
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Hvad angar forsikringens udvidede dakning finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er
tale om en ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen pa opfgrelses-

/udfgrelsestidspunktet.

Ydermure

Klageren har under henvisning til de indhentede sagkyndige erklaeringer anfgrt, at de generelle
revner i ydermure skyldes utilstraekkelig — eller ingen — forankring af tagkonstruktionen, og at
binderne er korroderede bort og derfor har mistet deres funktion. Ydermurene har derfor mi-
stet deres styrke og baereevne, hvilket ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Dette gaelder ogsa for
garagen. Klageren har anfgrt, at skaden pa murbinderne ikke er forventelig pga. husets alder.
Klageren har oplyst, at de @vrige huse pa vejen, der er bygget pa samme tid, ikke har lignende
problemer med korroderede murbindere. Skaden er direkte forarsaget af en fejl i tagkonstruk-
tionen, da det gamle tagpap, der ikke har fungeret som et korrekt undertag, har tilladt fugt at

treenge ind i murvaerket.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet omkring murbinderne ikke gar ud
over, hvad klageren matte forvente inden kgbet af eiendommen henset til eendommens alder
og oplysningerne i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at ejerskifteforsikringen ikke daek-
ker forhold, der bestar i udlgb af seedvanlig levetid. Selskabet har anfgrt, at der ved besigtigel-
sen den 20/8 2024 ikke er konstateret skade eller nzerliggende risiko for skade. Selskabet har
noteret sig, at Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige i afggrelse af 31.
oktober 2024 har tilkendt klager kr. 18.000,00 i erstatning til udbedring af udfald af fuger og
revner i murveerk, da risikobeskrivelsen i tilstandsrapporten burde veere angivet med gult hus
og ikke grat hus som det var tilfaeldet, at klageren allerede har faet tilkendt erstatning for ikke
korrekt risikobeskrivelse i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at den omstaendighed — at
forholdet i tilstandsrapporten ikke er med korrekt risikobeskrivelse — ikke kan fgre til andet re-
sultat, da der ved besigtigelsen den 20/8 2024, 3 ar og 5 maneder efter overtagelsen, ikke er

konstateret skader.
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Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at de rustne murbin-
dere i ydermurene pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand, eller at der er tale om en ulovlig bygningsindretning i strid
med bygningslovgivningen pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Navnet kan derfor ikke kriti-

sere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det efter naevnets vurdering ikke er godtgjort, at om-
fanget af de rustne murbindere ses at have et omfang, der har nedsat bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-

lig god vedligeholdelsesstand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at forsikringen i punkt 4.6 undtager forhold, der alene bestar i
udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanlige levetid, at det fremgar af
"fugt- og skimmelsvampeundersggelse" af 11/1 2024 indhentet af selskabet, at revnedannel-
serne i det vaesentlige skyldes aldersbetinget skadesudvikling af murbinderne, og at facademur-

vaerket forekom stabilt og umiddelbart uden risiko for svigt.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at forholdet omkring ydermurene efter naevnets vurdering ikke
gar ud over, hvad klageren matte forvente inden kgbet af ejendommen henset til ejendom-
mens alder og nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapportens punkt 4, hvor det
med grat hus er anfgrt, at "murveerket mod syd og nord og mod vest har flere revner.", og den

erstatning som klageren har modtaget fra den bygningssagkyndige.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



