Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 22. januar 2025 i sag nr. 101863:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 22/6 2024 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Jeg har klaget over, at Dansk Boligforsikring har afvist min skadesanmeldelse. Derfor sender jeg nu
klagen videre til klageankenaevnet.

Klage vedr. policenummer ...

Jeg har tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring den 7. april 2022 via maegler ..., i forbin-
delse med kgbet af ejendommen ... den 1. maj 2022.

Jeg anmeldte forsikringssag til Dansk Boligforsikring den 4. juli 2022 vedr. nedenstaende, da det
ikke fremgik af tilstandsrapporten, at der var:

1. Ulovligt aflgb i rum mod @st

2. Trae der er vokset ind i/under huset, og skader gulve og konstruktion, fordi de/det nu synker.

Begge sager er afvist af Dansk Boligsikring. Der er sagar ikke oprettet et sagsbehandlingsnummer.
Jeg har derfor radfgrt mig med en advokat med speciale i ejerskifteforsikringer.

Advokatens kommentarer:

Vedr. Pkt. 1: Aflgb

Det er ikke naevnt i tilstandsrapporten, at aflgbet fra vaskemaskinen og gulvaflgb i rummet er
ulovligt og ikke udledes korrekt. Derfor burde dette hgre under ejerskifteforsikringen.
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Vedr. pkt. 2:

Advokaten mener ikke, at forholdet om gulvene i tilstandsrapporten er tilstraekkeligt beskrevet,
da der under pkt. 13 alene er beskrevet fglgende;

'Der er stgrre skaevheder/ujeevnheder og forskydninger pa alle gulve i stueplan og pa 1. salen.'
Forholdet er alene markeret med et grat hus, som er en mindre alvorlig skade, og som galder for
hele ejendommen. Det er advokatens vurdering, at det forhold, at gulvet kommer til at synke ikke
skyldes forhold, der kan begrundes med husets alder osv. Der er tale om en skade, da gulvet syn-
ker som fglge af redder fra et stort trae, hvis rgdder ligger inde under huset, og derved inden for
husets sokkel. Det er hans vurdering, at redderne under gulvet er et forhold, der nedsatter byg-
ningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, og at rgdderne saledes udggr en skade i forsikrin-
gens forstand.

Dansk Boligforsikring:

Den 6.7. 22. afviser Dansk Boligforsikring pkt. 1. Den 8. september afviser Dansk Boligforsikring
pkt. 1 og 2, efter deres konsulent ... var ude og se ejendommen den 8. august 2022. Forsikrings-
selskabet gav mig den 11. aug. 2022 tilladelse til at faelde treeet, for at det ikke skulle forvolde
yderligere skade. Da jeg fik faeldet traeet, viste det sig, at det var raddent i det meste af kernen.
Den 26. jan. 2023 fik jeg den endelige afvisning efter jeg havde klaget over afggrelsen i dec. 2022.

Tilstandsrapport:

Den virksomhed, der har udarbejdet tilstandsrapporten er gaet konkurs kort efter de lavede til-
standsrapporten til min ejendom. Min boligradgiver i forbindelse med kgb af ejendom har ikke
haft mulighed for at forholde sig til noget, som ikke er anfgrt, eller ikke anfgrt korrekt i tilstands-
rapporten.

Jeg kan konstatere, at skaderne udvikler sig bade i forhold til punkt 1. og 2.

Der er ikke udarbejdet et overslag over skadernes omfang - da forsikringen har afvist anmeldel-
serne fra starten.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @gnsker at fa skaderne vurderet at en uafhaengig kompetent fagperson. Derefter haber jeg, at
skaderne bliver anerkendt og udbedret, og at udgifterne betales af Dansk Boligforsikring. Det er
derfor jeg har tegnet en ejerskifteforsikring, hvis der dukkede uforudsete skader op."

Selskabet har den 24/7 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer hhv. afledning af spildevand fra vaskemaskine samt et trae, som ifglge klager er
vokset ind i huset. Klager gnsker udbedring af spildevandsafledning samt fjernelse af traeernes
redder deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forhold
ude pa grunden ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, og at skaderne pa huset er anmeerket i
tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 15. april 2022.
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| forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF
pa baggrund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 21. januar 2022.

Kpbsaftale fremlaegges som bilag A. Police med tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrap-
port er fremlagt af klager.

Den 4. juli 2022 anmelder klager, at der er ulovlige stik- og kloakledninger i grunden uden for byg-
ningen samt revner i betongulvet i bryggers. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B. Klager
anmelder samme dag, at et trae er groet ind i huset. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Forholdet vedrgrende revner i betongulv og ulovlig kloak afvises den 6. juli 2022.

Den 8. august 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D og billeder som bi-
lag E. Besigtigelsen vedrgrer alene egetraeet, men da klager ogsa anvises aflgbene, tager konsu-
lenten billeder af disse.

Den 8. september 2022 afviser DBF dakning. Afggrelsen paklages den 18. december 2022 til
DBF’s interne klageafdeling. Da klagen ogsa vedrgrer aflgbet, udarbejder konsulenten pa bag-
grund af billederne fra besigtigelsen et supplerende notat. Dette fremlaegges som bilag F.

Den 26. januar 2023 fastholdes deekningsafslaget.
Korrespondance er fremlagt af klager. Supplerende korrespondance fremlaegges som bilag G.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af skaderne.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at egetraeet pa overta-
gelsestidspunktet den 15. april 2022 udgjorde en daekningsberettigende skade eller naerliggende
risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Det pahviler ogsa klager at bevise, at der var forhold ved gulvaflgbet i bryggerset, som udgjorde
en ulovlig VVS-installation iht. pkt. 3.2 i forsikringsbetingelserne.

Der er tale om et enfamilieshus fra 1850 med stratag og ydervaegge af bindingsvaerk.

Klagen vedrgrer to forhold:
- Aflgb fra vaskemaskine i bryggers.
- Trae, som er vokset ind under huset.

Aflgb fra vaskemaskine i bryggers

Det fremgar af klagers skadeanmeldelse (bilag B), at anmeldelsen vedrgrer manglende tilslutning
uden for bygningen. Klager har bekrzaftet dette over for DBF under klagebehandlingen, hvilket
fremgar af selskabets svar til klager af 26. januar 2023.

Forhold uden for bygningen er ikke omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang, jf. pkt.
2.2 i forsikringsbetingelserne.
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Der er ikke konstateret ulovlige forhold ved aflgbsinstallationen inde i huset. Problemet bestar i
den tilslutning/manglende tilslutning, som sker uden for bygningen.

Forholdet er derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens VVS-dakning, jf. pkt. 3.2.

Det bemaerkes, at det fremgar af kgbsaftalen, at ksber pa fremvisning er blevet gjort opmaerksom
pa, at kloak fra vaskemaskine er ulovlig udfgrt. Der henvises til bilag A, side 5.

Trae, som er vokset ind under huset
Ydervaegge pa huset er opfgrt som bindingsveerk med tavl af pudset teglsten. Fundamenterne er
syldsten.

Ved DBF’s besigtigelse ses et stgrre egetrae, som star helt op af husets hjgrne mod nord/vest og
delvist vokser rundt om hjgrnet. Der ses en udskridning af tavl omkring hushjgrnet. Indvendigt i
sovevarelset mod vest ses gulvet med skaevhed mod hjgrnet.

Klager har efter besigtigelsen faeldet traeet.

Skaderne pa bygningen er anmaerket i tilstandsrapporten (pkt. 4 — murvaerk mellem bindingsvaerk
har revner og pudsafskallinger, pkt. 6 — murvaerk er skredet ud, pkt. 13 — stgrre skaevhe-
der/ujaeevnheder og forskydninger pa alle gulve).

Klagen ma forstas saledes, at klager gnsker, at ejerskifteforsikringen deekker en fjernelse af rgd-
derne, som er vokset ind under huset, idet klager mener, at gulvet vil synke, nar rgdderne ned-
brydes.

Forhold ude pa grunden er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, som alene daekker skader pa
selve bygningen. Udgifter til faeldning af traeer, som star for teet pa huset, pahviler saledes huseje-
ren selv. De skader, som treeet har medfgrt pa bygningen, er anmaerket i tilstandsrapporten og
derfor undtaget daekning, jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne.

Det forhold, at det potentielt pa lang sigt kan medfgre satninger, nar réedderne under bygningen
begynder at nedbrydes, udggr ikke en nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Der er ikke fejl ved husets fundamenter, og @ndringer i jordbundsforholdene som fglge af
nedbrud af treergdder, @ndringer i grundvandsspejlet eller andet, er ikke et forhold, som er daek-
ket under ejerskifteforsikringen.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. april 2022 var forhold ved trze, ydervaegge, fundamenter eller gulve, som ud-
gjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. pkt. 3.1 i
forsikringsbetingelserne, og som ikke er anmaerket i tilstandsrapporten, jf. pkt. 4.1.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 26/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg mener ikke, at Danske Forsikring reelt forholder sig til min anmeldelse, andet end at afvise
sagerne og sige, at de er noget der foregar uden for huset. Det mener jeg ikke, at det er.
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Sa vidt jeg ved, at den konsulent, der kommer fra Danske Boligforsikring uddannet tgmrer, og ikke
en konsulent, der har en reel faglig indsigt i alle handvaerksting og konstruktioner.

Stort tree vokset ind i og ikke mindst under hus:

e Der er tale om et Asketrae, og ikke et egetrze. Det viste sig, at traeet var hult, og da det blev fael-
det (med Danske Boligforsikrings accept), viste det sig desuden, at traeet var raddent i 2/3 af ker-
nen. Derfor synker grunden nu hurtigt, og grunden hvor treeet er fjernet og rodfraeset er gyngen-
de at bevaege sig pa. Derfor pavirker det husets konstruktion pa det pagaldende sted allerede nu
og har gjort det i langt stgrre omfang end konsulenten beskriver.

e Skaden (at traeet er vokset ind i og under huset i sa stort et omfang) er overhovedet IKKE naevnt
i tilstandsrapporten, selv om den er sa indgribende. Derfor har min boligradgiver heller ikke kunne
forholde sig til skaden og dens evt. fglgevirkninger i kgbssituationen. Det firma der har udfgrt til-
standsrapporten, gik konkurs kort efter de havde lavet den. Jeg kan tvivle pa, at der nogensinde
har vaeret nogen og kigge pa huset.

¢ Den advokat jeg har haft til at gennemga sagen papeger, at de haevede gulve i det rum, der er
teettest pa, hvor treeet har staet, ikke burde have haft en lysegra advarsel, da de havede gulve
skyldes treeets voksen under gulvet, og derfor burde have haft en rgd advarsel.

¢ Jeg var bekendt med, at der var en tavle i muren, der var skubbet ud (det fremgik af tilstands-
rapporten), men ikke hvorfor. Det kunne lige sa godt veere almindelig manglende vedligehold, da
der ikke var nogen yderligere forklaring beskrevet om dette.

e | gvrigt undrer det mig, at den konsulent, der var ude og besigtige mit hus, skriver at han har pa-
talt hvilket maling, der er brugt pa huset, og som er lavet fgr jeg kgbte huset. Det har intet med
sagen at ggre, og ser ikke ud til at have pavirket huset pa nogen made. Jeg erindrer heller ikke, at
han skulle have talt med mig om dette, da han var her.

¢ Jeg kan konstatere, at der er en nedbrydning i gang af bade hjgrnet og gavlen, som betyder, at
tavlerne imellem bindingsvaerket bliver Igse og traeekonstruktionen synker, som er fatalt for huset.
Og det passer ikke, nar Danske Boligsikring skriver, at det er egetrae (hvilket det ikke er), der tager
mange ar om at nedbryde.

¢ Det er jo nemt for Danske Boligsikring bare at afvise min anmeldelse af forholdene. Hvis de me-
ner, at de har ret, kan de vel ikke veere bekymrede for at fa en uvildig sagkyndig person til at re-
vurdere deres afggrelse.

Aflgb fra Bryggers

e Det er ikke anfgrt som ulovligt i tilstandsrapporten, og det bliver en pastand, som konsulenten
fremkommer med. Konsulenten skriver samtidigt, at 'Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres
om brgnd er tilsluttet til rensningsanlaeg'. Ergo forholder han sig slet ikke til det uden for huset. Pa
den misvisende grund afviser Danske Boligforsikring anmeldelsen. Det mener jeg ikke er korrekt.

Han skriver ogsa noget om et sandfangsdraen, men det drzen ligger ved stalden, rimelig langt vaek
fra boligen, og har intet med sagen at ggre. Der fremfgres ogsa en pastand om, at det vidste jeg,
da jeg forhandlede pris. Jeg har IKKE forhandlet nogen pris eller faet prisreduktion, men givet ud-
budsprisen. Sa det er forkerte og irrelevante kommentarer, som Danske Boligforsikring frem-
kommer med.

Aflgb fra Kgkken:
e Jeg har ikke anmeldt noget om dette."
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Klageren har i brev af 30/8 2024 bl.a. anfgrt:

"Rettelse:

Jeg kan se, at der i det svar jeg har skrevet star:

'Aflgb fra Bryggers

¢ Det er ikke anfgrt som ulovligt i tilstandsrapporten, og det bliver en pastand, som konsulenten
fremkommer med. Konsulenten skriver samtidigt, at 'Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres
om brgnd er tilsluttet til rensningsanlaeg'. Ergo forholder han sig slet ikke til det uden for huset. Pa
den misvisende grund afviser Danske Boligforsikring anmeldelsen. Det mener jeg ikke er korrekt.'

Der skulle sta (sendring star med versaler):

'Aflgb fra Bryggers

¢ Det er ikke anfgrt som ulovligt i tilstandsrapporten, og det bliver en pastand, som konsulenten
fremkommer med. Konsulenten skriver samtidigt, at 'Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres
om brgnd er tilsluttet til rensningsanlaeg'. Ergo forholder han sig slet ikke til det INDEN for huset.
Pa den misvisende grund afviser Danske Boligforsikring anmeldelsen. Det mener jeg ikke er kor-
rekt."

Selskabet har i brev af 30/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

Aflgb bryggers
Klager har ikke oplyst, hvori ulovligheden inde i huset efter klagers opfattelse skulle besta. DBF’s

klageafdeling har opfordret klager til at vende tilbage med en naermere beskrivelse af problemet,
hvilket klager ikke har gjort.

Tree

Det ma laegges til grund, at det har vaeret synligt for klager ved besigtigelsen, at traeet stod, hvor
det stod. Klager har ogsa kunnet konstatere med det blotte gje, at traeet delvist var vokset ind i
facadehjgrnet.

Skaevheder og forskydninger ved gulvet er anmaerket tydeligt i tilstandsrapporten. Klager har ikke
pavist, at anmaerkningen af de skader, som der pa overtagelsestidspunktet var pa gulvet, er klart
forkert beskrevet.

Ejerskifteforsikringen skal ikke daekke skader som fglge af, at redder under huset nedbrydes.

Der er ikke konstateret fejl ved bygningen, f.eks. fejlfundering. Skader pa hhv. facader og gulve er
anmeerket i tilstandsrapporten.”

Klageren har i brev af 16/10 2024 bl.a. anfgrt:

"Der star nedenstaende beskrivelse i min ejerskifteforsikring, om hvad forsikringen daekker, og
det er jo netop det jeg forsikrer mig for, ved at tegne en ejerskifteforsikring.

Danske Boligforsikring afviste fra starten af begge mine anmeldelse med, at det ikke var daekket
fordi det var uden for huset. Det har eg klaget over, f@rst til Danske Boligsikring og siden til Anke-
navnet for forsikring.
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Traeets indgriben i husets konstruktion var IKKE naevnt i tilstandsrapporten, og dermed kunne min
boligradgiver ikke reagere pa det i salgssituationen og radgive mig korrekt:
¢ Hvad daekker basisforsikringen?
o Ulovlige el-installationer
o Ulovlige vvs-installationer
o Udgifter til reparation af skjulte skader, som ikke er omtalt i tilstands- eller elinstallati-
onsrapporten.

Vedr. 'Bilag D - Besigtigelsesnotat (trae)':

Danske Boligsikrings konsulent anerkender i hans notat, at tracet er vokset rundt om hjgrnet og
ind under huset i en grad, hvor han skriver, at det har havet hele hushjgrnet. Han anbefaler at
'Traeet bar faeldes for at standse skades udvikling der vil ske pa lang sigt'. Men han fejlvurderer
treesorten, der ikke er et egetree. Det betyder, at nedbrydningen derfor vil ga langt hurtigere.
Desuden viste det sig, at traeet var stort set gennemraddent, da det blev faeldet. Han skriver ogsa,
at der er revne i betongulvet under gulvteeppet pga. hele hushjgrnet og gulvet er haevet pga. rgd-
derne.

| bilag D star der bl.a. flg.:
Beskrivelse:
Ved besigtigelsen anvises husets udvendige murvark i hjgrne mod Nord/vest hvor der ses
et stgrre egetrae der stdr helt op af hushjgrnet og delvist vokses rundt om hjgrnet. Der ses
udskridning af tavl omkring hushjgrnet og det ene med vasentlig udskridning. (Foto 2- 8
& 17-22)

Indvendigt i sovevaerelse mod vest ses indvendigt stgbte betongulv med skaevhed mod
hushjgrne og der ses revne i betongulvet under taeppe. (Foto 11-13)

Pa 1. salen ses forsats vaege fra nyere tid uden veesentlige revner. (Foto 14-15)

Konklusion:
Arsagen til skader pd murveerk revner/skaevhed pd gulv i veerelse, kan tilskrives rodnet fra
egetrae der gdr ind under huset.

Og har over lengere tid har haevet hele hushjgrnet.

Traeet bgr feeldes for at standse skades udvikling der vil ske pd lang sigt.
Alderen pa det skadede:
1850

Aktuelle skader:
Udskridning af Murvaerk og revnet/skaevt betongulv i vaerelse.

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:

Der er ingen konstruktiv betydning.

Dette grundet egetraer er en meget langsomt voksende traeart, og vil ikke udvikle sig vee-
sentligt pa kort sigt.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 101863

Der er derfor ikke naerliggende risiko for skades udvikling, det ma dog forvente det vil ud-
vikle sig med yderligere revner og udskridning i tavl over en lengere arraekke ca. 10-15 ar.

Dette begrundes med salger oplyser de ikke har renoveret i deres ejerskab pa 1. salen, og
der her ikke tegn pa revnedannelser i bergrte hushjgrne.

Pa lang sigt ca. 10-15 ar efter traeet er faeldet vil en langsom nedbrydning af rodnet be-
gynde, og der kan forekomme mindre saetning herefter.

Vedr. Bilag: 101863 Selskabets svar pa klagen
Danske Boligsikrings advokat ... skriver:

Efter almindelige forsikringsretlige principper pdhviler det klager at bevise, at egetraeet pa
overtagelsestidspunktet den 15. april 2022 udgjorde en deekningsberettigende skade eller
nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Det pdhviler ogsd klager at bevise, at der var forhold ved gulvafigbet i bryggerset, som
udgjorde en ulovlig VVS-installation iht. pkt. 3.2 i forsikringsbetingelserne.

Det star jeg noget uforstaende overfor. Hvordan har Danske Boligsikring forestillet sig, at jeg skal
kunne bevise det? Jeg anmelder sagerne, da jeg bliver gjort opmaerksom pa fra handvaerkere om,
at det var helt galt. Som tidligere naevnt fremgik det ikke af Tilstandsrapporten.

Under det som advokaten skriver om Aflgb fra vaskemaskine i bryggers, sa er det godt og grun-
digt blandet sammen.

| gvrigt skriver jeg dette i bilag G:

Advokaten skriver ogsa dette under Trae, som er vokset ind under huset
Forhold ude pa grunden er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, som alene daekker ska-
der pd selve bygningen. Udgifter til faeldning af traeer, som stdr for taet pd huset, pahviler
sdledes husejeren selv. De skader, som traeet har medfgrt pd bygningen, er anmaerket i til-
standsrapporten og derfor undtaget daekning, jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne.

Her er der tale om en skade, der foregar UNDER huset, og altsa pavirker huset konstruktion.

Jeg har i gvrigt selv betalt for feeldningen af treeet, og aldrig gjort krav pa dette. De skader, som
traeet har medfgrt pd bygningen, er netop IKKE anmaerket i tilstandsrapporten. Der star absolut
intet om at noget treae har forsaget nogen skader. Advokat begynder at koble nogle ting, som hun
ikke har belaeg for.
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Advokaten skriver videre:
Klagen ma forstds sdledes, at klager gnsker, at ejerskifteforsikringen daekker en fjernelse
af radderne, som er vokset ind under huset, idet klager mener, at gulvet vil synke, ndr
r@dderne nedbrydes.

Det har hun ret i. Iflg. handvaerkere, der har kigget pa skaderne, sa skal traeet og redder under hu-
set fijernes og fundamentet skal understgttes og repareres, sa husets konstruktion i hjgrne og gav-
len ikke synker yderligere og styrter sammen. Men da tingene hanger sammen, sa er det tilsyne-
ladende temmelig kompliceret.

Vedr. Bilag 101863 2. hgringssvar

Danske Boligsikrings advokat ... skriver:
Aflgb bryggers
Klager har ikke oplyst, hvori ulovligheden inde i huset efter klagers opfattelse skulle besta.
DBF’s klageafdeling har opfordret klager til at vende tilbage med en naermere beskrivelse
af problemet, hvilket klager ikke har gjort.

Jeg har faktisk vendt tilbage om dette i bilag G, og konsulenten var ogsa ude og se pa det. Men
han har reelt ikke forholdt sig til det da han blot skriver:
Beskrivelse:
Ved besigtigelsen anvises husets bryggers hvor der er udfart nyere gulvaflgb der er fort til
udvendig brgnd.

Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres om brgnd er tilsluttet til rensningsanlaeg.
Konklusion: Konstruktionen vurderes vaere udfgrt af uautoriseret.

Danske Boligsikrings advokat ... skriver videre:

Tree

Det ma laegges til grund, at det har veeret synligt for klager ved besigtigelsen, at treeet
stod,

hvor det stod. Klager har ogsa kunnet konstatere med det blotte gje, at traeet delvist var
vokset ind i facadehjgrnet.

Skaevheder og forskydninger ved gulvet er anmeaerket tydeligt i tilstandsrapporten. Klager
har ikke pavist, at anmaerkningen af de skader, som der pd overtagelsestidspunktet var pd
gulvet, er klart forkert beskrevet.

Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke skader som fglge af, at réddder under huset nedbry-
des.

Der er ikke konstateret fejl ved bygningen, f.eks. fejlfundering. Skader pd hhv. facader og
gulve er anmeerket i tilstandsrapporten.

Skal jeg nu vaere bygningsekspert nar jeg kgber et hus, eller skal jeg kunne stole pa den tilstands-
rapport, der er udarbejdet i forbindelse med kgbet? Det er jo netop derfor jeg veelger at kgbe en
ejerskifteforsikring, sa jeg er deekket ind, hvis der viser sig at veere 'Udgifter til reparation af skjul-
te skader, som ikke er omtalt i tilstands- eller elinstallationsrapporten'. Jeg anmeldte skaderne, da
handveerkere ggr mig opmaerksom pa, at noget er helt galt.
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Handvaerkerne ggr mig opmaerksom pa skadernes omfang, og at husets konstruktion synker og
vaegge og bindingsvaerk gdelaegges pga. traeets indgriben i husets konstruktion og UNDER huset.

De ting der bemaerkes i tilstandsrapporten angives enten som skaeve gulve (med lysegra anmaerk-
ning) og et tavl i bindingsvaerket er skredet ud. Men der star som naevnt INTET om treeet - eller at
det skulle vaere arsagen. Det er advokaten der selv kobler tingene sammen. Jeg mener ogsa, at
hun begynder at definere, hvad der kan komme ind under 'Udgifter til reparation af skjulte ska-
der, som ikke er omtalt i tilstands- eller elinstallationsrapporten’.

Vedr. Bilag A — Kgbsaftale:

I min Kgbsaftale star dette:
Kloak:
Kgber er pd fremvisning blevet gjort opmeerksom pd, at kloak fra kskkenvask og vaskema-
skine er ulovlig udfgrt. Endvidere er kgber gjort opmaerksom pa at det sandfangs draen
som vandspiletorvets aflgb er koblet pd, nogle gange kan Igbe over om vinteren ndr
grundvandet star hgjt. Der er taget hensyn til dette i den forhandlede pris.

Det er opvaskemaskine der henvises til (og ikke en vaskemaskine til tgj). Det fremgar ogsa af til-
standsrapporten. Jeg kan se, at det bliver blandet sammen i konsulentens beskrivelser og konklu-
sioner.

Den afsluttende bemaerkning om, at der er forhandlet en pris, har jeg ikke tidligere bidt maerke i.
Jeg b@d nemlig den pris de havde forlangt, sa der har ikke vaeret forhandlinger om prisen."

Nzaevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 21/1

2022 fremgar bl.a.:
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Murvaerk (tavll mellem Revnerne adelagger

bindingsvaerket har flere minder | facadens tasthed og vil kunne

og sterer revner, samt give folgeskader pa de

pudsafskallinger, hele bagvedliggende

bygningen rundt. konstruktioner.

Trazet | bindingsvasrket erflere | Skaden vil fortsat kunne

steder under nedbrydning. udvikle sig, og der kan opsta
folgeskader pa det
tilstedende murvasrk

Enkelte steder er murvasrket Der er nsiko for yderligere

(tavl) skredet ud, ses bla. mod
vest og nord.

satninger | murvasrket

Udv. afleb fra kekken til terraen
er udfert uden autorisation.

Der er risiko for frostskader

Der er starer
skavheder/ujzzvnheder og
forskydninger pa alle gulve i
stueplan og pa 1 salen.

Af skadesanmeldelse af 4/7 2022 fremgar bl.a.:

"Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt):

Ulovlige stik- og kloakledninger i grunden udenfor bygningen (ud for gavl med bryggers), hvor va-

skemaskine udleder vand til.

Desuden revner i betongulvet i bryggers med daglig vandpavirkning."

Af skadesanmeldelse af 4/7 2022 fremgar bl.a.:
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"Hvordan blev skaden opdaget:
Trae er groet ind i huset, og det blev opdaget, at treeet er hult, og bgr faeldes hurtigst muligt.

Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt):
Traeet er bogstavelig talt groet sammen med/ind i huset, og der er fare for sammen-
fald/nedsynkning af huskonstruktion, veegge og gulv, nar det fjernes."

Af besigtigelsesnotat af 10/8 2022 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Forhold 3 Omhandler Litra: A Trae der vokser ind i huset.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Forhold 3

Konstruktion/opbygning:
Konstruktionen er opfgrt som Bindingsveerk, pudset teglsten, og syldstenfundament.
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Beskrivelse:
Ved besigtigelsen anvises husets udvendige murvaerk i hjgrne mod Nord/vest hvor der ses et stgr-
re egetrae der star helt op af hushjgrnet og delvist vokses rundt om hjgrnet.

Der ses udskridning af tavl omkring hushjgrnet og det ene med vaesentlig udskridning. (Foto 2-8 &
17-22)

Indvendigt i sovevaerelse mod vest ses indvendigt stgbte betongulv med skaevhed mod hushjgrne
og der ses revne i betongulvet under taeppe. (Foto 11-13)

Pa 1. salen ses forsats vaege fra nyere tid uden vaesentlige revner. (Foto 14-15)

Konklusion:

Arsagen til skader pd murvaerk revner/skaevhed pa gulv i vaerelse, kan tilskrives rodnet fra egetrae
der gar ind under huset. Og har over leengere tid har haevet hele hushjgrnet. Traeet bgr faeldes for
at standse skades udvikling der vil ske pa lang sigt.

Alderen pa det skadede:
1850

Aktuelle skader:
Udskridning af Murvaerk og revnet/skaevt betongulv i vaerelse.

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Der er ingen konstruktiv betydning.

Dette grundet egetraeer er en meget langsomt voksende traeart, og vil ikke udvikle sig vaesentligt
pa kort sigt.

Der er derfor ikke naerliggende risiko for skades udvikling, det ma dog forvente det vil udvikle sig
med yderligere revner og udskridning i tavl over en leengere arraekke ca. 10-15 ar.

Dette begrundes med saelger oplyser de ikke har renoveret i deres ejerskab pa 1. salen, og der her
ikke tegn pa revnedannelser i bergrte hushjgrne.

Pa lang sigt ca. 10-15 ar efter traeet er feeldet vil en langsom nedbrydning af rodnet begynde, og
der kan forekomme mindre saetning herefter.

Er konstruktionen lovlig/saadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Konstruktion er lovlig og saedvanlig det er dog ikke hensigtsmaessigt at have stgrre traeer teet pa
huse da rodnet kan forarsage revnedannelser i mur/sokkel, samt i forhold til risiko for nedstyrt-
ning af stgrre grene ved evt. storm.

Har anmeldte forhold vzeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Anmeldte forhold har vzeret til stede."
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Af besigtigelsesnotat af 18/1 2023 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Forhold 1 Omhandler Litra: A aflgb/Kloak i bryggers
Forhold 2 Omhandler Litra: A aflgb/Kloak i kpkken

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Forhold 1

Konstruktion/opbygning:

Konstruktionen er opf@rt som aflgbsrgr af pvc fgrt til udvendig brgnd (Foto 9-10)

Beskrivelse:
Ved besigtigelsen anvises husets bryggers hvor der er udfgrt nyere gulvaflgb der er fgrt til udven-
dig brgnd. Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres om brgnd er tilsluttet til rensningsanlzeg.

Konklusion:
Konstruktionen vurderes veere udfegrt af uautoriseret.

Alderen pa det skadede:
Det skgnnes vaere udfgrt i seelgers tid mindre end 5 ar

Aktuelle skader:
Ingen skader.

Konstruktiv betydning / naerliggende risiko for skader:
Der er ingen konstruktiv betydning eller nzerliggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktion er ulovlig og ikke seedvanlig
(Der er basisdaekning)

Har anmeldte forhold veaeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Forhold 2

Konstruktion/opbygning:

Konstruktionen er opf@rt som aflgbsrgr af pvc der ikke er f@rt til rensningsanlaeg

Beskrivelse:
Ved besigtigelsen anvises husets aflgb ved kgkken vurderes vaere udfgrt uden autorisation da der
er risiko for at uisoleret rgr vil fryse i vinterperioder.

Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres om aflgb er tilsluttet til rensningsanlaeg.
(Foto 16)

Konklusion:
Aflgbsforhold er udfgrt ulovligt da det skal sikres at det ikke kan frostspraenge.
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Alderen pa det skadede:
Det skgnnes vaere udfgrt i seelgers tid mindre end 5 ar

Aktuelle skader:
Ingen skader

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Der er ingen konstruktiv betydning eller nzerliggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktion er ulovlig og ikke ssedvanlig
(Der er basis deekning)

Har anmeldte forhold vaeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja.

TILSTANDSRAPPORT:
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport:
Fglgende relevante oplysninger

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

8 ﬁ Udv. afleb fra kekken til terraen Der er risiko for frostskader -
er udfert uden autorisation.

Oplysning fra underskrevet Kgbsaftale

Kloak:

Keber er pa fremvisning blevet gjort opmasrksom pa, at kloak fra kekkenvask og vaskemaskine er ulovlig udfert. Endvidere
er keber gjort opmaerksom pa at det sandfangs draen som vandspiletorvets afleb er koblet pa, nogen gange kan lebe over
om vinteren néar grundvandet star hejt. Der er taget hensyn til dette i den forhandlede pris.

YDERLIGERE BEMZARKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN:
FT har veeret bekendt med aflgbsforhold da dette har vaeret en del af pris reduktion i forbindelse
med kgbsaftalen."

Af selskabets e-mail af 13/7 2022 fremgar bl.a.:

"Nar ulovligheden bestar i selve tilslutningen/afledningen til en brgnd eller kloakanlaeg ude pa
grunden, vil det ikke vaere deekket af ejerskifteforsikringen, fordi det er at betragte som et forhold
uden for bygningen og dermed ikke omfattet af basisdeekningen. Se forsikringsbetingelserne
punkt 2.2.

Nar det skal vurderes, om der foreligger en daekningsberettigende ulovlig vvs-installation indenfor
i bygningen, pa ejerskifteforsikringens basisdaekning, tages der f.eks. stilling til, om der er anvendt
de rigtige materialer eller om installationen har de korrekte dimensioner i forhold til geeldende
bygningsreglement.
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Da ulovligheden i dette tilfaelde fgrst forefindes ved tilslutningen til kloaksystemet uden for byg-
ningen, ma gulvaflgbet i bryggers og kloakledningen frem til soklen betragtes som en ulovlig vvs-
installation."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.2

Forsikringen daekker:

udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af VVS-installationer i eller under de for-
sikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament).

Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa ud-
forelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

Forsikringen daekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de 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 betragtning.

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmindre
disse er daekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre der
som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en neerliggende risiko for, at en skade
pa det forsikrede vil opsta, jf. pkt. 3.1.

4.4

Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse. Det
geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaekkes
ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kendskab
ved modtagelse af teknisk revisors rapport."
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Naevnet har faet forelagt fotografier af traeet, murveaerket og et aflgb fra vaskemaskine.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede bygning er et enfamiliehus fra 1850 med stratag og ydervaegge opfgrt som bin-
dingsveerk med tavl af pudset teglsten. Fundamenterne er syldsten. Under ejendommens nord-
vestlige hjgrne er rodnettet fra et stort trae vokset ind under huset. Klageren overtog den for-
sikrede ejendom den 15/4 2022 og anmeldte den 4/7 2022 ulovlige stik- og kloakledninger, og
at et trae var groet sammen med/ind i huset med fare for ssmmenfald/nedsynkning af huskon-
struktion. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forsikringen ikke daekker forhold
uden for bygningen, og at skaderne forarsaget af traeet er anmaerket i tilstandsrapporten. Kla-
geren gnsker at fa skaderne vurderet at en uafhaengig fagperson, og at selskabet daekker ska-

derne.

Aflgbsinstallation

Klageren har anfgrt, at aflgbet fra vaskemaskinen i bryggerset er ulovligt, da det leder ud i en

kloak, der ikke er godkendt til aflgb fra vaskemaskine.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret ulovlige forhold ved aflgbsinstallationen inde i
bygningen. Den manglende tilslutning befinder sig uden for bygningen, hvorfor forholdet ikke

er omfattet af VVS-daekningen.

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 18/1 2023, at "Konstruktionen er opfgrt som aflgbsrgr af
pvc fert til udvendig brgnd ... Ved besigtigelsen anvises husets bryggers, hvor der er udfgrt nye-
re gulvaflgb der er fort til udvendig brgnd. Det kan ved besigtigelsen ikke konstateres om brgnd
er tilsluttet til rensningsanlaeg. Konklusion: Konstruktionen vurderes vaere udfgrt af uautorise-
ret ... Der er ingen konstruktiv betydning eller naerliggende risiko for skader ... Konstruktion er

ulovlig og ikke saedvanlig (Der er basisdaekning)".
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, at forsikringen daekker lovligggrelse af vvs-
installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa udfgrelses-

/opf@relsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at klageren skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr

en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der befinder sig
ulovlig vvs-installation i — eller under husets bryggers. Naevnet kan derfor ikke kritisere selska-

bets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke naermere har praeciseret, hvori den
ulovlige VVS-installation inde i bryggerset bestar, og at der i sagen alene er oplysninger om
manglende tilslutning fra brgnd til rensningsanlaeg, hvilket er forhold uden for bygningen, som

ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens basisdaekning.
Det, som klageren i gvrig har anfgrt, kan ikke f@re til andet resultat.

Tre

Klageren har anfgrt, at traeets rgdder under huset skal fjernes og fundamentet skal understgt-
tes og repareres, sa husets konstruktion i hjgrne og gavl ikke synker yderligere og styrter sam-
men. Det er ikke et egetrae, men et asketrae, hvorfor nedbrydningen af traeet vil gd hurtigere.
Traeet var hult og raddent i 2/3 af kernen. Derfor synker grunden hurtigt. Grunden, hvor traeet
er fjernet og rodfraeset, er gyngende at bevaege sig pa. Klageren har anfgrt, at det ikke fremgar
af tilstandsrapporten, at treeet er arsag til skeeve gulve, og at tavl i bindingsveerket er skredet
ud. Klageren har anfgrt, at de haevede gulve taettest pa traeet skulle have haft en rgd anmaerk-
ning. Klageren har anfgrt, at den tavle, der var skubbet ud af muren, ligesa godt kunne skyldes

manglende vedligeholdelse.
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Selskabet har anfgrt, at de skader, som traeet har medfgrt pa bygningen, er anmaerket i til-
standsrapporten og derfor undtaget fra deekning. Selskabet har anfgrt, at der ikke er fejl ved
husets fundamenter. Selskabet har anfgrt, at det ikke udggr neerliggende risiko for skade, at det
potentielt pa lang sigt kan medfgre saetninger, nar redderne under bygningen begynder at ned-

brydes.

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 10/8 2022, at "arsagen til skader pa murveerk rev-
ner/skaevhed pa gulv i vaerelse, kan tilskrives rodnet fra egetrae der gar ind under huset. Og har
over lengere tid ... haevet hele hushjgrnet. Traeet bgr faeldes for at standse skades udvikling der
vil ske pa lang sigt ... Der er ingen konstruktiv betydning. Dette grundet egetraeer er en meget
langsomt voksende traeart, og vil ikke udvikle sig veesentligt pa kort sigt. Der er derfor ikke naer-
liggende risiko for skades udvikling, det ma dog forvente det vil udvikle sig med yderligere rev-
ner og udskridning i tavl over en leengere arraekke ca. 10-15 ar. Dette begrundes med szelger
oplyser de ikke har renoveret i deres ejerskab pa 1. salen, og der her ikke tegn pa revnedannel-
ser i bergrte hushjgrne. Pa lang sigt ca. 10-15 ar efter treeet er faldet vil en langsom nedbryd-

ning af rodnet begynde, og der kan forekomme mindre saetning herefter".

Det fremgar af tilstandsrapporten, at der ved ydervaegge er anmaerket med "rgdt hus", at "en-
kelte steder er murveerket (tavl) skredet ud, ses bl.a. mod vest og nord. Der er risiko for yderli-
gere

setninger i murveerket". Og med "gult hus", at "Murvaerk (tavl) mellem bindingsvaerket har
flere minder og st@rre revner, samt pudsafskallinger, hele bygningen rundt. Revnerne ¢gdelaeg-
ger facadens teethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktioner".Der er
ved stueplan anmaerket med "grat hus", at "der er stgrre skeevheder/ujeevnheder og forskyd-

ninger pa alle gulve i stueplan og pa 1. salen".

Pa fotografier ses, at et stort trae star sa teet pa ejendommen, at det nederste af stammen ved

terraen er vokset rundt om/sammen med husets gavlhjgrne. Efter faeldning ses, at det inderste
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af traeestammen er hul. Husets hjgrne ud mod traeet ses sammensunket, og murvaerket er skre-
det ud mellem bindingsveaerket.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1, at forsikringen ikke deekker forhold, der er
anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet 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 betragtning. Det fremgar af punkt 4.2, at forsikringen
ikke daekker forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens

indgaelse.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der ved overtagel-
sen af ejendommen var forhold ved traeet eller fundamentet, der udgjorde skade eller neerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra de forhold, som
klageren er gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten. Naevnet finder, at klageren ikke har godt-

gjort, at tilstandsrapportens beskrivelse af skaevheder og forskydninger pa gulve er klart forkert.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at tilstandsrapporten med karakteren "rgdt hus" beskri-
ver, at murvaerket er skredet ud mod vest og nord med risiko for yderligere ssetninger i mur-
vaerket. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ma antages at have vaeret synligt for klageren fgr
kgbet, at treeet var vokset delvist ind i hushjgrnet, hvorfor klageren - set i lyset af rgdt hus-
anmarkningen i samme hjgrne - er blevet advaret om kritiske forhold ved det nordvestlige

hjgrne, hvor traeet vokser.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at skavheder/forskydninger i gulve er anmaerket i tilstandsrap-

porten.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det ikke er godtgjort, at ejendommens fundamenter er an-
derledes og ringere, end hvad der er sadvanligt for tilsvarende huse af pagaldende alder i al-

mindelig god vedligeholdelsesstand.
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Naevnet har herudover lagt veegt pa, at ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold ved grunden.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at de

anmaerkede forhold skyldes treergdder under ejendommen — kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Th@gnnings



