Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. maj 2025 blev i sag nr. 102106:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klage af 9/8 2024 har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Vedr. Tvist med ejerskifteforsikring

Jeg skal som advokat for ... og ... (herefter: 'Klager') indbringe en sag mod ETU Forsikring A/S (her-
efter: 'Forsikringsselskabet') for Ankenzevnet for Forsikring. Forsikringsselskabet har afvist daek-
ning for en raekke forhold ved ejendommen ... (herefter: '‘Ejendommen’).

1. Pastande

Forsikringsselskabet skal

1.1. Anerkende forsikringsdaekning af de af Klager anmeldte skader under ejerskifteforsikringen

1.2.Erstatte Klagers udgifter til byggefaglig og juridisk bistand i sagen jf. forsikringsaftalelovens §
32, stk. 3.

1.3.Forrente erstatningsbelgbet jf. Forsikringsaftalelovens § 24.

2. Indledning
Sagen drejer sig om, hvorvidt Forsikringsselskabet skal anerkende forsikringsdeekning af anmeldte
skader i henhold til klagers ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Klager har i 2024 anmeldt skader i form af rad- og nedbrydningsskader i stgrstedelen af bindings-
vaerket pa bygningerne pa ejendommen

Forsikringsselskabet har henholdsvis den 07. og 21. marts i 2024 afslaet forsikringsdaekning af de
anmeldte skader pa ejendommen med den begrundelse, at de anmeldte forhold ikke var daek-
ningsberettigede skader i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, da ska-
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derne var anmaerket i tilstandsrapporten og Klager derfor skulle have haft kendskab til skadens
omfang. Afvisning af 07.-21.03.2024 vedlaegges som bilag 1.

3. Sagsfremstilling

Det bemaerkes indledningsvist, at Klager i forbindelse med kgbet af ejendommen pa ... fik udleve-
ret en tilstandsrapport. Tilstandsrapport, Ib.nr. ..., af 06.05.2022 vedlaegges som bilag 2.

Af bilag 2, s. 10 fremgar det, at der er to bygninger:

a) Beboelse

b) Beboelse/Garage

Det kan i relation til tilstandsrapporten, at den Bygningssagkyndige alene har noteret én gul an-
maerkning pa ydervaeggene pa bygning B, Beboelse/Garage

Det bemaerkes hertil, at skaden var beskrevet afgreenset (min understregning):

'Bl.a. i vandrette stolper ved vindue mod nord'

Herudover stod der intet anfgrt om bindingsvaerket i tilstandsrapporten.

Det bemarkes, at seelgerne af ejendommen intet havde naevnt omkring nedbrud i treevaerket, el-
ler at der skulle vaere indsat nye traebjaelker pa bindingsveerket.

Klager kunne saledes pa baggrund af tilstandsrapporten ikke have opnaet kendskab til de anmeld-
te forhold forinden overtagelsen af ejendommen, idet forholdene i gvrigt var skjulte og forholde-
ne naermest ikke var beskrevet og yderligere forkert beskrevet.

Klager kgbte Ejendommen d. 10. juni 2022. Kgbsaftale af 10. juni 2022 vedlaegges som bilag 3.

Den 16. august 2022 tegnede Klager ejerskifteforsikringspolice ... ved Forsikringsselskabet. Ejer-
skifteforsikringspolice af ... af 16. august 2022 vedlzegges som bilag 4.

Klager overtog Ejendommen d. 01. september 2022. Tingsbogsattest af 07. august 2022 vedlzeg-
ges som bilag 5.

Den 13. februar 2024 konstaterede Klager, at bindingsveerket, topremme og bundremme var
sveert nedbrudte. Bindingsveaerket og topremme var daekket med nye braedder og bundremme var
pudset over med cementmegrtel.

Klager anmeldte straks skaden, og modtog efterfglgende afvisning af skadesanmeldelsen jf. bilag
1.

Klager fik foretaget en besigtigelse af ejendommen af ... fra ... med CVR-nr. ... Ejendommen blev
besigtiget d. 13.02.2024 og efterfglgende modtog Klager rapport pa baggrund af besigtigelsen der
vedlaegges som bilag 6.

... konkluderede bl.a.:
'Alt tdgmmeret i gavlen skal skiftes snarest. 90% af de konstruktive bindingsvaerkssamlinger er
steerkt nedbrudt af omfattende rad. Higrnesamlinger i toprem og fodrem mellem facader og gav-
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len skal snarest reetableres. Dette er ngdvendigt for at genvinde stabilitet og konstruktiv sam-
menheeng i bygningen. Tavl skal genopmures med luftkalkmgrtel.'

'Fodrem skal skiftes fra venstre hjgrne til dgren. Stolpeender pa stolpe 5, 6 og 7 skal reetableres,
for at genvinde stabilitet og konstruktiv sammenhaeng i bygningen.'

"Ny fodrem ca. 7 m. (gavlens bredde) Hjgrnestolper bgr reetableres Nye ender pd de to skrdband.
Udlusninger i topremmen 4-5 steder Ovenstdende for at genvinde stabilitet og konstruktiv sam-
menheeng i bygningen.'

Han opsummerede:
'Der er observeret omfattende radskader pG bindingsveerket. Det er essentielt, at skaderne bliver
udbedret, sG bygningerne kan genvinde stabilitet og fG konstruktiv sammenhaeng.

De observerede skader kan ikke vaere opstdet som falge af den rdadne bjaelke under vinduet, der er
omtalt i tilstandsrapporten, s. figur 27

Det vurderes desuden, at skadernes omfang er forsggt skjult med braedder. Breedderne er opsat
indenfor de seneste fem ar.'

Den 03. juli 2024 fik Klager udarbejdet en rapport af [firma 2] ved den sagkyndige ... Rapporten af
03.07.2024 vedlaegges som bilag 7.

... konkluderede bl.a.:

'‘Gavlen er i meget darlig stand, alle braedder bgr afmonteres for at afklare det fulde omfang af
skaderne. Mdske kan en del af bindingsvaerket udbedres og genanvendes, men i veerste fald skal
der bygges en helt ny bindingsveerksgavl. Se udfarsel i afsnit 5.'

'‘Bundrem i venstre side skal udskiftes og der skal udfagres udskiftninger i lodrette stolper sa de kan
samles til bundrem. Hele den hgjre side inden for grgn firkant, skal som minimum forstzerkes i
samlingerne med traenagler, som kan monteres fra sider af samlinger. Tavl skal tages ud, sG kan
der ogsad udfgres geissfuss. Se udfgrsel i afsnit 5.’

'Hele bundremmen skal udskiftes sammen med flere ender pa sgjler og skradband. Bindebjaelke kan
formodentlig udbedres med udlusninger mdske det samme med rad omkring skrdbdnd. Jernbeslag
ved bundrem hgjre side skal udskiftes og samling skal undersgges. Man kan evt. genskabe hjgrne-
stolper. Se udfgrsel i afsnit 5.

Ydermere besvarede han spgrgsmal fra Klager:

Under gennemgangen forhgrte ejer sig, til tilsynet, om den rdad der kan observeres under vinduet
pd gavlen pd sidehuset, har sammenhaeng med @vrig rad. [Firma 2] preeciserer, at den rad der er
registreret under vinduet pd gavl, sidehus er en lokal skade, der ikke har nogen relation til andre
skader end den Igsholdt, som sidder direkte under vinduet.

Der blev ogsa spurgt ind til alder pd de daekbraedder der er monteret oven pa bindingsveerk. Umid-
delbart virker breedder til at veere af nyere dato, ca. 2-5 r gamle. Braedderne kan have vaeret med
til at forstaerke radskader.



Ankenaevnet for Forsikring

4, 102106

Idet Klager var uenig i Forsikringsselskabets afggrelse rettede de henvendelse til undertegnede.

Den 08. juli 2024 fremsendtes klage til Forsikringsselskabet over afggrelsen. Klageskrift af 08. juli
2024 vedlzegges som bilag 8.

Den 10. juli 2024 besvarede Forsikringsselskabet klageskrivelsen af 08. juli 2024 jf. bilag 8. Forsik-
ringsselskabet fastholdt sin afvisning med fglgende begrundelse:

'Dine klienter anmelder nedbrud i bindingsveerket.

Dine klienter er inden kgbet bekendt med at der er traenedbrydning i bindingsveerket, idet dette
fremgdr af tilstandsrapporten:

Anmeerkningen i tilstandsrapporten omhandler alt bindingsvaerk og ikke kun vandrette stolper
ved vindue mod nord, men den bygningssagkyndige anfa@rte dette som eksempel pG treenedbryd-
ning deraf 'bl.a.’

Anmeerkningen i tilstandsrapporten har faet 'gult hus' for alvorlig skade, hvorfor dine klienter mat-
te paregne at skulle foretage udbedre af forholdet.

Ejerskifteforsikringens afggrelse fastholdes.'
Forsikringsselskabets fastholdelse af afvisning af 10. juli 2024 vedlaegges som bilag 9.

Det bemaerkes, at Forsikringsselskabet ikke har lavet en taksatorrapport, eller har besigtiget ejen-
dommen i forbindelse med skadesanmeldelsen.

Idet Klager er uenig i Forsikringsselskabets afggrelse er naervaerende klage ngdvendiggjort.
4. Anbringender
Til stgtte for pastand 1 g@res det geeldende,

At Klager har tegnet en ejerskifteforsikring ved Forsikringsselskabet jf. bilag 4

at de anmeldte skader udggr deekningsberettigede forhold, idet der kan konstateres skader samt
naerliggende risiko for videreudvikling af skader jf. bilag 6 og 7.

At Forsikringsselskabet ikke har forholdt sig til sagens faktum,

at Forsikringsselskabet ikke kan afvise at yde daekning af skaderne pa Bygning A med den begrun-
delse, at skaderne er anmaerket, idet anmaerkningen alene vedrgrer bygning B jf. bilag 2,

at Forsikringsselskabet ikke kan afvise at daekke samtlige skader pa Bygning B,
idet anmaerkningen jf. bilag 2 alene vedrgrer bygning B,
idet anmeaerkningen klart beskriver 'Tranedbrydning bl.a. i vandrette stolper’, 'Ved vinduet mod

nord' i Bygning B, hvorfor anmaerkningen alene ma vedrgre stolperne omkring vinduet mod nord i
bygning B, og dermed ikke forholder sig til de andre skader pa bygning B jf. bilag 6 og 7.
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Idet anmaerkningen i tilstandsrapporten ma anses som vaerende klart forkert beskrevet, idet be-
skrivelsen er misvisende og ufyldestggrende, hvorfor Klager ikke har haft mulighed for ud fra den
pagaldende rapport at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning jf.
Mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1, pkt. 6, litra a,

at bygningernes vaerdi og brugbarhed som fglge af mangler ved traekonstruktionen ma anses for
vaesentligt nedsat

Til stgtte for pastand 2 ggres det geldende,
At Det har veeret ngdvendigt at anvende byggesagkyndig bistand for at dokumentere, at der er
forhold omfattet af ejerskifteforsikring,

At Sagen har en kompleksitet og en karakter, der har gjort det ngdvendigt at anvende advokatbi-
stand til at rejse kravet overfor Forsikringsselskabet,

Til stgtte for pastand 3 ggres det geeldende,
At Klager har veeret berettiget til at fa deres erstatningsbelgb forrentet siden 07. marts 2024, da
Forsikringsselskabets afggrelse klart har vaeret forkert jf. Forsikringsaftalelovens § 24."

Selskabet har den 24/10 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

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

Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med standard daekning under police ... med betin-
gelserne EJE-02.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. september 2022.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1853 og er i flere plan.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 27. februar 2024, at der den 13. februar 2024 er opdaget nedbrud i bin-
dingsvaerket.

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

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring nedbrydning
af bindingsvaerket

Uenighed

Klagers advokat har anmodet Ankenaevnet om at tage stilling til

1. om anmeldt forhold udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen
2. om at palaegge selskabet at erstatte klagers udgift til byggefaglig og juridisk bistand
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3. om forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb

Sagsfremstilling
Indledningsvis bemaerkes, at deekning af bindingsvaerkets nedbrydningen forudsaetter, at ejerskif-
teforsikringens skadesbegreb er opfyldt.

Forholdet skal veere til stede ved klagers overtagelse af ejendommen og skal nedsaette brugbar-
heden og funktionen naevneveardigt — ligesom forholdet ikke skal vaere omfattet af en daeknings-
undtagelse.

Endvidere bemaerkes, at bindingsveerket er 171 ar gammel, hvilket betyder, at en eventuel erstat-
ning vil udggre 48% af de samlede omkostninger fgr selvrisiko jfr. tabel 1 jfr. tabel A i betingelser-
ne.

Klager opfordres til at fremlaegge korrespondancen i forbindelse med ejendomshandlen, herunder
godkendelse.

Ad 1 udggr nedbrydning i bindingsvaerket en daekningsberettigende skade
Selskabet er ikke enig i, at anmaerkningen i tilstandsrapporten er afgreenset til de vandrette stol-
per ved vindue mod nord.

Som anfgrt i klagesvar af 10. jule 2024 omhandler tilstandsrapportens anmaerkning alt bindings-
vaerk og ikke kun vandrette stolper ved vindue mod nord, som den bygningssagkyndige anfgrer
som eksempel pa traenedbrydning deraf 'bl.a.'. Beskrivelsen er saledes ikke misvisende og ufyl-
destggrende.

Klager er med tilstandsrapportens anmeerkning og karakter 'gult hus' for alvorlig skade advaret
om det anmeldte forhold.

Pa baggrund af tilstandsrapportens anmeerkning om bindingsvaerkets traenedbrydning har klager
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning. Klager
kunne have foretaget naermere og relevant undersggelse af bindingsvaerket med henblik pa at af-
daekke omfanget af bindingsveerkets nedbrydning.

Klager har tilsyneladende ikke foretaget naermere og relevant undersggelse af ejendommen, som
fglge af anmaerkningen i tilstandsrapporten, kan udbedringen af bindingsvaerkets nedbrydning ik-
ke deekket af ejerskifteforsikringen.

Ad 2 erstatte klagers udgift til byggefaglig og juridisk bistand
§32 i Forsikringsaftaleloven omhandler alene daekning af rimelige og ngdvendige udgifter til advo-

katbistand i forbindelse med udenretlig fremsattelse og opggrelse af et forsikringskrav.

Udgangspunktet for at palaegge selskabet at erstatte klagers udgifter til byggefaglig og juridisk bi-
stand er, at arbejdet har bidraget til, at klager opnar et bedre resultat som fglge af denne bistand.

Samtidig forudseettes det at det er tale om en kompliceret sag.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 102106

Sagen omhandler i sin enkelthed om klager med tilstandsrapportens anmaerkning om, at bin-
dingsvaerket er med traeenedbrydning, har eller burde vaere bekendt forholdet.

Sagen har efter selskabets opfattelse ikke en kompleksitet og en karakter, der har ngdvendiggjort
byggefaglig bistand og/eller advokat bistand, ligesom bistanden ikke har bidraget med oplysninger
til brug for sagsbehandlingen, herunder et bedre resultat for klager.

Ad 3 forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb
Allerede fordi et eventuelt erstatningsbelgb ikke er forfaldet til betaling, har klager ikke krav pa
forrentning.

Af punkt 5 i forsikringsbetingelserne fremgar:

Og tilsvarende fremgar af Bekendtggrelse nr. 13 af 12.01.2012 om dakningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv.

Vurdering

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

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

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

Klagernes advokat har i brev af 18/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabets bemaerkninger af 24. oktober 2024 giver anledning til fglgende bemaerk-
ninger:

Bemaeerkninger
Det er ikke korrekt, at Klager fgrst anmeldte skaden til Forsikringsselskabet 2 ar og 5 maneder ef-
ter overtagelsen.

Klager anmeldte skaden 1 ar, 5 maneder og 27 dage efter overtagelsen d. 01. september 2022 af
ejendommen svarende til 27. februar 2024.

Klager havde siden overtagelsen af ejendommen kaempet med Forsikringsselskabet om ulovlige
elinstallationer, hvorfor Klager ikke var blevet bekendt med skaderne i bindingsvaerket pa beboel-
seshusene, udover den ene stolpe, som var anfgrt i tilstandsrapporten med gul anmaerkning. Det
bemaerkes hertil, at Klager har tegnet en 5 ars ejerskifteforsikring, og at skadesanmeldelsen er in-
denfor 5 ars fristen, og er blevet anmeldt da Klager fik kendskab til skaderne.

Klager kontaktede specialisten fra ..., ..., for at fa udbedret den ene stolpe, som var naevnt i til-
standsrapporten. | den forbindelse opdagede ..., at der var nedbrud i hele bindingsveerket pa beg-
ge bygninger i sddan en grad, at der ikke laengere var en konstruktiv binding, med den konsekvens
at huset ville bryde sammen.
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Trods anvendelsen af ordet 'bl.a."i tilstandsrapporten, og at dette 'bl.a."' haefter sig ved ét sted pa
en bygning, og at der alene kun er vurderet pa én af to bygninger, synes det sa forkert beskrevet,
at Klager pa intet tidspunkt kunne have orienteret sig om skaderne ud fra tilstandsrapporten.

Efter Forsikringsselskabets fgrste afvisning blev bygningskonstruktgr, restaureringsarkitekt og
partner i [firma 2], ..., rekvireret til at besigtige ejendommen. ... bekraeftede det samme som ... At
det omfattende nedbrud ikke sker i Igbet af 1 ar og 5 maneder, og at skaderne ikke kunne vaere
udsprunget som fglge af den anmaerkede stolpe naevnt i tilstandsrapporten.

Forsikringsselskabets Opfordring (a)

Det synes uden mening, at korrespondancen mellem kgber og salger skal fremlaegges, idet min
klient naturligvis ikke har accepteret skader pa ejendommen, som ikke var anfgrt i tilstandsrap-
porten. Da denne korrespondance vurderes uden betydning vil den ikke blive fremlagt. Alternativt
ma Forsikringsselskabet uddybe, hvorfor naervaerende materiale er ngdvendigt.

Ad 1 - udggr nedbrydning i bindingsvaerket en daekningsberettigende skade
Det bemaerkes igen til anvendelsen af ordet 'bl.a.', ikke kan betyde samtlige 29 stolper pa 2 byg-
ninger.

Det bestrides saledes, nar Forsikringsselskabet anfgrer, at tilstandsrapportens anmaerkninger om-
fatter 'alt' bindingsvaerk. En gul anmaerkning pa én stolpe pa ét af to huse i tilstandsrapporten, kan
ikke medfgre, at Forsikringsselskabet kan afvise at daekke de anmeldte skader.

Det bestrides ogsa, at Klager skulle have haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang og betydning i betragtning, da tilstandsrapporten ikke forholder sig til de yderligere skader,
og at der pa bindingsveerket er pasgmmet braedder og pasmurt mgrtel pa fodremmene, der skulle
skjule skadernes omfang. Hvilke forsgg pa at skjule skaderne efter eksperternes vurdering kunne
forvaerre skaderne.

Ad 2 - erstatte klagers udgift til byggefaglig og juridisk bistand

Det ggres geeldende, at den juridisk bistand har veeret ngdvendig. Det er tydeligt for naervaerende
sag, at Forsikringsselskabets forsgmmelse af skadesanmeldelsens behandling og blotte afvisning
af skaden kraever, at Klager skal have juridisk bistand.

Forsikringsselskabet har ikke forholdt sig til sagens fakta fgr sagen blev afvist, og Forsikringssel-
skabet har dermed ikke opfyldt sine forpligtelser, trods Klager har fremfgrt bevis for, at der var
skader pa to huse, som ikke var beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 3 — forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb

Forsikringsselskabet har hindret Klagers mulighed for erstatning ved blot at afvise sagen uden at
forholde sig til sagens fakta, og et erstatningsbelgb skal saledes forrentes fra det tidspunkt, hvor
Forsikringsselskabet har afvist sagen, da Forsikringsselskabets blotte afvisning har medfgrt risiko
for yderligere skade og nedbrud i bindingsvaerket med yderligere risiko for sammenstyrtning af
beboelserne.'

Selskabet har i brev af 2/12 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Bemeerkninger fra klagers advokat giver anledning til fglgende.
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Anmeldt forhold — korrektion:
Der er enighed om, at anmeldelse sker 1 ar og 5 maneder efter overtagelsen den 01. september
2022.

Opfordring til fremlaeggelse af korrespondance
Selskabet formoder ikke, at klager har accepteret skader pa ejendommen, som ikke er anfgrt i til-
standsrapporten.

Skader anfgrt i tilstandsrapporten giver seedvanligvis anledning til forhandling om afslag i den ud-
budte salgspris.

Korrespondancen i forbindelse med handlen vil afdeekke, om klager har faet nedslag i kgebesum-
men.

Selskabet fastholder derfor opfordringen, idet der ses at vaere givet nedslag i kgbesummen i for-
bindelse med klagers kgb af ejendommen.

Nedbrydning i bindingsveerket

Den beskikkede bygningssagkyndig anfgrer i tilstandsrapporten: 'Bindingsveerk er med treened-
brydning...' Det er saledes ukorrekt som anfgrt af klagers advokat, at der er en gul anmaerkning pa
én stolpe.

Klager har som kgber af fast ejendom en almindelig undersggelsespligt, og tilstandsrapportens gul
anmaerkning burde have ansporet klager til at foretage naermere og relevant undersggelse af bin-
dingsvaerket med henblik pa at afdeekke omfanget af bindingsveerkets nedbrydning.

Selskabet henviser til tidligere anfgrte.

Klagers udgift til byggefaglig og juridisk bistand
Selskabet henviser til tidligere anfgrte

Forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb
Det forhold, at der er risiko for yderligere skadesudvikling, fordi udbedring ikke kan ivaerksaettes,
berettiger ikke til forrentning.

Klager kan jo for egen regning og risiko lade forholdet udbedre, hvorefter et eventuelt erstat-
ningsbelgb kan kraeve forrentes.

Selskabet henviser til tidligere anfgrte."

Klagernes advokat har i brev af 16/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabets bemaerkninger af 11. december 2024 giver anledning til fglgende bemaerk-
ninger:

Bemgeerkninger

AD — opfordring til fremlzaeggelse af korrespondance

Klager havde ikke korrespondance med salger inden salgets gennemfgrsel.
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Korrespondancen omkring ejendommen blev hovedsageligt fgrt telefonisk mellem Klagers egen
kebermaegler og ... ejendomsmaegler. Klager modtog de dokumenter, som star anfgrt i bilag 3 s. 7,
om handlens dokumenter. P& daveerende tidspunkt fremgik der ikke andet omkring bindingsvaer-
ket, end det i tilstandsrapporten anfgrte.

Der var ikke nogen egentlig grund til nedslaget i prisen, udover forhandling om hvad Klagers kg-
bermaegler syntes ejendommen var veerd, og radgav Klager til at byde, og hvad szlger mente, at
den var veerd.

Der blev forsggt at forhandle et stgrre nedslag, fordi der var elradiatorer pa fgrste etage, hvortil
der skulle fgres nye r@gr og monteres nye radiatorer. Dette forhandlingspunkt fgrte dog ikke til
nedslag i prisen.

Pa intet tidspunkt i forhandlingsprocessen vedrgrte forhandlingerne bindingsveerket.

At fremlaegge korrespondancen synes hermed at veere ungdvendig for Ankenavnets videre be-
handling af sagen.

AD — Nedbrydning i bindingsveerket
Det bemaerkes, at Forsikringsselskabet fortsat ikke har forholdt sig til, at der sker nedbrydning i
bindingsveaerket pa begge ejendomme.

Det bemaerkes, at Klager har undersggt skadesomfanget, jf. bilag 6 og 7, og at dette ikke tilnaer-
melsesvis stemmer overens med, hvad der kan forventes ved en gul anmaerkning i en tilstands-
rapport.

Dertil kommer, at der i tilstandsrapporten alene er tale om vandrette stolper ved vindue mod
nord, pa en af to bygninger. De vandrette stolper pa saledes svare til to vandrette stolper, én un-
der vinduet, og én over vinduet. Ved opggrelsen af skadesomfanget er der konstateret nedbrud i
29 stolper pa 2 forskellige bygninger.

AD — Forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb

Det fastholdes, at Forsikringsselskabet skal foresta forrentning af et skadesbelgb fra tidspunktet
for skadens konstatering jf. Forsikringsaftalelovens § 24. Det bemaerkes, at Forsikringsselskabet
har valgt at tage en standspunktsrisiko, hvor Forsikringsselskabet ikke har valgt at sende en taksa-
tor ud for at vurdere skaderne og omfanget, men blot har afvist at yde daekning uden at forholde
sig til sagens fakta.

Ydermere vil en udbedring reelt hindre bevissikringen ved en eventuel efterfglgende proces, nar
daekningsomfanget skal opggres."

Selskabet har i brev af 6/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemaerkninger fra klagers advokat giver anledning til fglgende.

Opfordring til fremlaeggelse af korrespondance
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Klagers advokat anfgrer, at det synes at veere ungdvendigt for Ankenavnets videre behandling at
fremlaegge korrespondancen.

Eftersom ejerskifteforsikringen dels ikke deekker forhold, som kgber er bekendt med inden kgbet,
og dels ikke deekker forhold, som kgber allerede er kompenseret for, fastholdes opfordringen.

Samtidig bemaerkes, at der ikke af kgbsaftale (bilag 3) ikke ses at indeholde oplysninger om grund-
laget for det givet nedslag i kgbesummen i forbindelse med klagers kab af ejendommen.

Nedbrydning i bindingsveerket
Selskabet henviser til tidligere anfgrte.

Forrentning af et eventuelt erstatningsbelgb
Selskabet bemeerker, at §24 i Forsikringsaftaleloven er fraveget i punkt 5 i forsikringsbetingelser-
ne.

| gvrigt henvises der til tidligere anfgrte samt Ankenavnets kendelse 100101, hvoraf fremgar ..."

Klagernes advokat har i brev af 18/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabets bemaerkninger af 06. januar 2025 giver anledning til fglgende bemaerknin-
ger:

Om fremlaeggelse af korrespondance

Klager rekvirerede en kgberradgiver til at foresta korrespondancen med Selger.

Kgpberradgiveren oplyste, at forhandlingen med ejendomsmaegleren foregik telefonisk.
Seelger gav afslag pa 75.000,00 kr. og kebermaegler mente, at dette skyldtes at der skulle etable-
res varme pa 1. salen og almindelig forhandling vedr. ejendommens pris. Afslaget tog ikke ud-

gangspunkt i bindingsveerket.

Korrespondance med Kgberradgiver for perioden 04.02.2025-05.02.2025 fremlaegges som bilag
10.

Klager har saledes ikke veeret bekendt med den omfattende skade inden kgbet, og Klager er ikke
blevet kompenseret herfor.

Opfordringen anses som vaerende besvares."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-
drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 22/4 2022 fremgar bl.a.:

"Bygninger i tilstandsrapporten
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Skader uden pa beboelse/garage

Beboelse/garage - ydervaegge

Nr. 4

Vurdering Gult hus

Skade Bindingsvaerk er med traenedbrydning bl.a. i vandrette stolper ved vindue mod nord.
Risiko Der er risiko for yderligere skadesudvikling."

Af skadesrapport fra [firma 2] udfeerdiget pa baggrund af besigtigelse af 13/2 2024 indhentet af

klagerne fremgar bl.a.:

"Introduktion
| denne rapport beskrives undersggelserne af skaderne pa bindingsvaerket pa ..., samt skadernes
omfang. ... bestar af to huse.

Besigtigelsen er foregaet 13/02/24. Den er foretaget af ... fra ... med ...

... er restaureringshandvaerker med speciale i bindingsvaerk og har arbejdet med restaurering og
nybyggeri af bindingsvaerkshuse siden ... ... er grundlagt af ... i ...

Gavl pa sidehus
Pa figur 2 er gavlen pa sidehuset markeret. Pa figur 3 ses gavlen i sin helhed.

Bindingsveerket er deekket med breaedder pa toprem og pa bindingsveerk i gavltoppen, hvilket giver
mistanke om rad i bagvedliggende bindingsvaerkskonstruktion. Ligeledes er fodrem pudset over
med cementmgrtel. Ogsa dette giver mistanke om rad i bagvedliggende bindingsvaerkskonstrukti-
on. Der er 13/02/24 blevet foretaget en omfattende undersggelse af standen pa gavlen.

Toprem

Der er bortskaret stykker af de pasgmmede braedder 4 steder, og dette viser omfattende rad i
konstruktionen. De vigtige hjgrnesamlinger mellem toprem og gavl, samt toprem og facade, er ik-
ke-eksisterende. Der er heller ingen forbindelse mellem stolper og toprem pa de undersggte ste-
der, grundet omfattende rad. Se figur 4-7.

Gavltop

Et skrdband og en stolpe er afdeekket i ca. 10 cm mod toprem. Ingen konstruktiv forbindelse,
grundet omfattende rad, se figur 8 og 9.

Lgsholt
Lgsholt 3,4,5 er steerkt nedbrudt af rad i samlinger mod stolperne.

Stolper
Stolpe 3 og 4 er steerkt nedbrudt i konstruktive samlinger i toppen mod topremmen, se figur 5 og
6.
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Fodrem

Fodrem er staerkt nedbrudt af rad og flere steder mangler den. Ingen konstruktiv forbindelse ved
stolperne. Se figur 10-12.

Konklusion

Alt tgmmeret i gavlen skal skiftes snarest. 90% af de konstruktive bindingsvaerkssamlinger er
staerkt nedbrudt af omfattende rad. Hjgrnesamlinger i toprem og fodrem mellem facader og gav-
len skal snarest reetableres. Dette er ngdvendigt for at genvinde stabilitet og konstruktiv sam-
menhang i bygningen. Tavl skal genopmures med luftkalkmgrtel.

Sidehus med facade mod have
Pa figur 13 er sidehuset med facade mod haven markeret. Pa figur 14 ses sidehuset med facade
mod haven i sin helhed.

Fodrem er overpudset med cementmgrtel, hvilket giver mistanke om rad i bagvedliggende fod-
rem og bindingsvaerkskonstruktion, samt flere af stolpernes konstruktive samling mod fodrem.
Der er den 13/02/24 foretaget omfattende undersggelse af fodrem ved at banke cementmegrtel af
fodrem/stolpeender.

Fodrem

Fodrem er overpudset og viser efter fjernelse af megrtel, at den er nedbrudt og specielt i de kon-
struktive samlinger ved stolper. Se figur 15-17.

Skraband
Skraband 1 skal udluses i bunden.

Stolper
Stolpe 1 (hjgrnestolpen) mangler. Stolpe 2 rad i bunden mod fodrem. Stolpe 4 har ingen forbin-
delse til fodrem. Stolpe 5 mangler ca. 15 cm i bunden mod fodrem. Stolpe 6 rad i bunden mod

fodrem. Stolpe 7 rad i bunden mod fodrem. Se figur 15-17.

Underdok
Underdok 1 har rad i bunden mod fodrem.

Konklusion
Fodrem skal skiftes fra venstre hjgrne til dgren. Stolpeender pa stolpe 5, 6 og 7 skal reetableres,
for at genvinde stabilitet og konstruktiv sammenhaeng i bygningen.

Gavl pa hovedhus mod haven

Fodrem er steerkt nedbrudt. Den er ikke-eksisterende i den yderste meter pa hver side. Se figur 21
og 22.

Skraband
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Skraband 1 og 2 mangler den nederste forbindelse mod fodrem. Se figur 21 og 25.
Toprem

:I:'oprem er nedbrudt enkelte steder. Se figur 22-24.

Underdok

Gnderdok 1 har rad i bunden mod fodrem.

Overdok

6verdok 2 har rad i toppen mod toprem. Se figur 26.

Hjgrnestolper
Hjgrnestolper mangler i begge sider.

Konklusion

Ny fodrem ca. 7 m. (gavlens bredde) Hjgrnestolper bgr reetableres Nye ender pa de to skraband
Udlusninger i topremmen 4-5 steder Ovenstaende for at genvinde stabilitet og konstruktiv sam-
menhang i bygningen.

Opsummering
Der er observeret omfattende radskader pa bindingsvaerket. Det er essentielt, at skaderne bliver
udbedret, sa bygningerne kan genvinde stabilitet og fa konstruktiv sammenhang.

De observerede skader kan ikke vaere opstaet som fglge af den radne bjaelke under vinduet, der
er omtalt i tilstandsrapporten, se figur 27.

Det vurderes desuden, at skadernes omfang er forsggt skjult med breedder. Breedderne er opsat
indenfor de seneste fem ar."

Af "tilstandsvurdering af bindingsvaerk" af 3/7 2024 fra [firma 1] indhentet af klagerne fremgar

bl.a.:

"Indholdsfortegnelse

. Omfang 3

. Gavl pa sidehhus 4

. Facade pa sidehus 5
. Gavl pa hovedhus 7
. Udbedring 8

. Spgrgsmal fra ejer 9

Uk, WN P

1. Omfang

Bindingsveerk er registreret for tilstand pa facade(gst) og gavl(nord) pa sidehus og gavl (@st) pa
hovedhus. Facaden er gennemgaet for radskader, og @vrige skader i forbindelse med udfgrsel og
istandszettelse. Der er ikke udfgrt destruktive undersggelser ud over braedder der i forvejen var
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skaret ned af tgmrer. Observationer beror derfor alene. pa en visuel vurdering samt en mekanisk
undersggelse af tracets hardhed. Her et par fotos fra undersggelsen.
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2. Gavl pa sidehhus

Gavlen vender mod nord, bestar af lodret beklaedningsbraedder i gverste gavitrekant og bindings-
veerk for neden. Flere steder er der monteret braedder oven pa bindingsvaerket, sa der tages for-
behold for det bindingsvaerk der ikke kunne undersgges. Tegning herunder viser hvor der er regi-
streret rad i bindingsveerk.

Konklusion

Gavlen er i meget darlig stand, alle braedder bgr afmonteres for at afklare det fulde omfang af
skaderne. Maske kan en del af bindingsvaerket udbedres og genanvendes, men i vaerste fald skal
der bygges en helt ny bindingsvaerksgavl. Se udfgrsel i afsnit 5.

3. Facade pa sidehus

Facaden vender mod gst, den venstre del er af seldre dato og her er det kun bundremmen og et
par sgjleender, der er rad i. Den hgjre del markeret med grgn, er af nyere dato og er tilsyneladen-
de udfert uden tapsamlinger. | veerste fald er samlinger udfgrt med skraskruer, som ikke har no-
gen vaesentlig konstruktiv styrke. Der kan ikke konstateres nogen geissfuss.

Konklusion

Bundrem i venstre side skal udskiftes og der skal udfgres udskiftninger i lodrette stolper sa de kan
samles til bundrem. Hele den hgjre side inden for grgn firkant, skal som minimum forstaerkes i
samlingerne med traenagler, som kan monteres fra sider af samlinger. Tavl skal tages ud, sa kan
der ogsa udfgres geissfuss. Se udfgrsel i afsnit 5.

4. Gavl pa hovedhus

Gavlen vender mod @st, generelt er bundrem og toprem/bindbjselke medtaget af rad. | hgjre side
sidder et jernbeslag som er rustent, det har muligvis fat i noget konstruktion i den anden ende og
bgr undersgges yderligere. Der er ogsa registreret noget rad omkring det hgjre skraband.

Konklusion

Hele bundremmen skal udskiftes sammen med flere ender pa sdjler og skraband. Bindebjzelke kan
formodentlig udbedres med udlusninger maske det samme med rad omkring skraband. Jernbe-
slag ved bundrem hgjre side skal udskiftes og samling skal undersgges. Man kan evt. genskabe
hjgrnestolper. Se udfgrsel i afsnit 5.

5. Udbedring

Udskiftninger generelt tomrer

Bindingsveerk. tammer Douglas i kvalitet og dimensioner som eksisterende, i bedste sortering.
Max. 12 % treefugt ved indbygning. Tilsynet skal godkende tree til udskiftning.

Darligt bindingsveerk bortskzeres og fjernes. Ved reparationer i sgjler, skal der udfgres ngdvendige
midlertidige understgtninger med 'soldater’ eller fastgjorte kraftigt spaertree. Understgtninger skal
sikres at kunne bzere de overliggende konstruktioner understgttet, i perioden indtil reparationen
er fuldt gennemfgrt.

Ved udskiftninger skal entreprengren foretage en opmaling til godkendelse hos byggetilsynet. For
udskiftningerne skal arerne i det nye tree, ligge i samme retning som pa det oprindelige. Ogsa i
tvaersnit bgr arringe passe sammen. Overflader i tammer skal tilpasses bindigt, mellem gammelt
og nyt bindingsvaerk. Ved paskaringer i bindingsveerk udfgres samlingen med en lodret skra blad-



Ankenaevnet for Forsikring

17.

102106

samling samlet med dyvler/nagler. Tapsamlinger og gvrige samlinger, skal udfgres som eksiste-
rende oprindelige samlinger.

Geisfuss fuger
| frilagte tavl skal bindingsveerkstemmeret eftergas, og forsynes med en indhugget not/geisfuss i
siderne, for at lase og luftteetne bindingsveerkstavlenes yderste mgrtelfuge.

Udskiftninger generelt murer

Mgrtel

Opmuring og fugning: Hydraulisk kalkmegrtel 35/65/500, korn 0-4 mm

Tyndpuds, filts- eller berapning: Hydraulisk kalkmgrtel 35/65/500, korn 0-2 mm
Pudsning indvendigt: Hydraulisk kalkmgrtel 35/65/500, i korn 0-6, 0-4 og 0-0,3mm

Murede tavl i ydervaegge omkring skadet temmer nedtages naansomt. Hele sten afrenses for mgr-
telrester, laegges i depot og skal genanvendes, i videst mulige omfang. Eventuelt pudslag og megr-
telrester pa bindingsvaerk afrenses og fjernes, sa alle sider af tammer fremstar i rent tree. Eventu-
elle mekaniske fastggrelser, sasom skruer deslige monteret pa bindingsvaerk i tavl fjernes.

Tavl opmures udfyldt i forbandt, med genanvendte sten og supplerende nye sten efter behov.
Opmuring udfgres i oprindelig placering, i flugt med g@vrige tavl bevaret. Det skal endvidere sikres
at alle tavl i bindingsvaerk, udfgres med geisfuss-fuge. Geisfuss i nyt og aeldres tgmmer pa ca.
25x25mm, skal sikres udfgrt i alle felter under tgmrerentreprisen, inden opmuringen kan igang-
seettes. Der skal mures sa rent som muligt, hvor overskydende megrtel skal fjernes Igbende. Der
udfgres et prgvefelt i tavl, for opmuring til godkendelse.

Malerarbejde generelt

Materialer:

Linoliemaling til udendgrs anvendelse med 2% fungicid, opblandet med 50% milebraendt zegte
treetjaere. Som 'Linolie og pigment'.

Grunding, koldpresset linolie med 2% fungicid.

Bindingsveerk der bevares omkring udskiftninger afrenses og males sammen med bade nyt og
ombygget bindingsvaerk, med linoliemaling indeholdt traetjaere.

Hvor den eksisterende maling har Igsnet sig fra underlaget, i bevaret bindingsvaerk omkring ud-
skiftninger, afrenses denne ved vad, kold afskrabning og malerbehandles herefter som nyt tree.
Der afrenses generelt til fast bund.

Ved malerbehandling plettes med et lag pa bart tree, derefter to tynde lag. Malingen pafgres med
mellemtgrringstid pa 24 timer. Malingen skal til slut sta jeevn og ensartet, uden rynker, lgbere el-
ler klatter og med ensartet glans.

Kalkning af tavl udfgres med pensel, harkost eller en slidt graeskost. Pastrygningen kan foretages
med skiftevis lodrette, vandrette og cirkulaere strgg. Anden og fglgende pastrygninger ma ikke fo-
retages, for den forrige er afbundet, mellem 1 og 1% dggn efter foregdende behandling. Det giver
et mere holdbart resultat at kalke flere gange med tynde lag end fa gange med tykke lag.

Der regnes med 4 strygninger for fuld daekning, afsluttet med en pastrygning af kalkvand, der fik-
serer kalken. Det kan pafgres med kost eller sprgjtes pa, nar overfladen er tgr.
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6. Spgrgsmal fra ejer

Under gennemgangen forhgrte ejer sig, til tilsynet, om den rad der kan observeres under vinduet
pa gavlen pa sidehuset, har sammenhang med gvrig rad. [Firma 2] praeciserer, at den rad der er
registreret under vinduet pa gavl, sidehus er en lokal skade, der ikke har nogen relation til andre
skader end den Igsholdt, som sidder direkte under vinduet.

Der blev ogsa spurgt ind til alder pa de deekbraaedder der er monteret oven pa bindingsveerk.

Umiddelbart virker braedder til at vaere af nyere dato, ca. 2-5 ar gamle. Braedderne kan have vae-
ret med til at forstaerke radskader."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

3. Hvad daekker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

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

4. Hvad dakker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1853 — den 1/9 2022. Selskabet har op-

lyst, at klagerne den 27/2 2024 anmeldte, at der var nedbrud i bindingsvaerket. Klagerne @n-

sker, at selskabet daekker skaden, udgifter til sagkyndig og juridisk bistand samt forrenter er-

statningsbelgbet i henhold til forsikringsaftalelovens § 24.
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Klagerne har anfgrt, at anmaerkningen i tilstandsrapporten alene vedrgrer bygning B. Klagerne
har anfgrt, at anmeerkningen i tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet, da beskrivelsen er
misvisende og ufyldestggrende. Klagerne har papeget, at "anmaerkningen klart beskriver 'Trae-
nedbrydning bl.a. i vandrette stolper’, 'Ved vinduet mod nord' i Bygning B, hvorfor anmaerknin-
gen alene ma vedrgre stolperne omkring vinduet mod nord i bygning B, og dermed ikke forhol-
der sig til de andre skader pa bygning B jf. bilag 6 og 7". Klagerne har anfgrt, at bygningens
veerdi og brugbarhed som fglge af mangler ved traekonstruktionen ma anses for vaesentligt ned-
sat. Klagerne har oplyst, at en specialist blev kontaktet for at fa udbedret den ene stolpe, som
var naevnt i tilstandsrapporten, og at det var i den forbindelse, at det blev opdaget, at der var
nedbrud i hele bindingsvaerket pa begge bygninger i en sadan grad, at der ikke laengere var en
konstruktiv binding med den konsekvens, at huset ville bryde sammen. Klagerne har oplyst, at
"efter Forsikringsselskabets fgrste afvisning blev bygningskonstruktgr, ..., rekvireret til at besig-
tige ejendommen. ... bekraeftede det samme som ... At det omfattende nedbrud ikke sker i lg-
bet af 1 ar og 5 maneder, og at skaderne ikke kunne vaere udsprunget som fglge af den anmaer-

kede stolpe naevnt i tilstandsrapporten".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klagerne pa baggrund af tilstandsrapportens
anmarkninger om traenedbrydning i bindingsvaerket har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang og betydning i betragtning. Selskabet har anfgrt, at klagerne kunne ha-
ve foretaget naermere og relevant undersggelse af bindingsveerket med henblik pa at afdeekke
omfanget af bindingsvaerkets nedbrydning. Selskabet har papeget, at anmaerkningen i tilstands-
rapporten er "gult hus", der er en alvorlig skade. Selskabet har anfgrt, at tilstandsrapportens
anmaerkning omhandler alt bindingsveerk og ikke kun vandrette stolper ved vindue mod nord,
som den bygningssagkyndige anfgrer som eksempel pa traenedbrydning. Selskabet har papeget,
at der star "bl.a.". Selskabet har anfgrt, at beskrivelsen saledes ikke er misvisende og ufyldest-

gorende.

Det fremgar af skadesrapport fra [firma 2] udfeerdiget pa baggrund af besigtigelse af 13/2 2024,

at "l denne rapport beskrives undersggelserne af skaderne pa bindingsvaerket pa ..., samt ska-
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dernes omfang. ... bestar af to huse. ... Gavl pa sidehus Pa figur 2 er gavlen pa sidehuset marke-
ret. Pa figur 3 ses gavlen i sin helhed. ... Bindingsvaerket er deekket med braedder pa toprem og
pa bindingsvaerk i gaviltoppen, hvilket giver mistanke om rad i bagvedliggende bindingsvaerks-
konstruktion. Ligeledes er fodrem pudset over med cementmgrtel. Ogsa dette giver mistanke
om rad i bagvedliggende bindingsvaerkskonstruktion. Der er 13/02/24 blevet foretaget en om-
fattende undersggelse af standen pa gavlen. Toprem ... Der er bortskaret stykker af de pasgm-
mede braedder 4 steder, og dette viser omfattende rad i konstruktionen. De vigtige hjgrnesam-
linger mellem toprem og gavl, samt toprem og facade, er ikke-eksisterende. Der er heller ingen
forbindelse mellem stolper og toprem pa de undersggte steder, grundet omfattende rad. Se
figur 4-7. Gavltop ... Et skraband og en stolpe er afdaekket i ca. 10 cm mod toprem. Ingen kon-
struktiv forbindelse, grundet omfattende rad, se figur 8 og 9. Lgsholt Lgsholt 3,4,5 er steerkt
nedbrudt af rad i samlinger mod stolperne. Stolper Stolpe 3 og 4 er staerkt nedbrudt i konstruk-
tive samlinger i toppen mod topremmen, se figur 5 og 6. Fodrem ... Fodrem er steerkt nedbrudt
af rad og flere steder mangler den. Ingen konstruktiv forbindelse ved stolperne. Se figur 10-12.
Konklusion Alt tammeret i gavlen skal skiftes snarest. 90% af de konstruktive bindingsvaerks-
samlinger er steerkt nedbrudt af omfattende rad. Hjgrnesamlinger i toprem og fodrem mellem
facader og gavlen skal snarest reetableres. Dette er ngdvendigt for at genvinde stabilitet og
konstruktiv sammenhaeng i bygningen. Tavl skal genopmures med luftkalkmgrtel. Sidehus med
facade mod have Pa figur 13 er sidehuset med facade mod haven markeret. Pa figur 14 ses
sidehuset med facade mod haven i sin helhed. ... Fodrem er overpudset med cementmgrtel,
hvilket giver mistanke om rad i bagvedliggende fodrem og bindingsvaerkskonstruktion, samt
flere af stolpernes konstruktive samling mod fodrem. Der er den 13/02/24 foretaget omfatten-
de undersggelse af fodrem ved at banke cementmgrtel af fodrem/stolpeender. Fodrem ... Fod-
rem er overpudset og viser efter fjernelse af mgrtel, at den er nedbrudt og specielt i de kon-
struktive samlinger ved stolper. Se figur 15-17. Skraband Skraband 1 skal udluses i bunden.
Stolper ... Stolpe 1 (hjgrnestolpen) mangler. Stolpe 2 rad i bunden mod fodrem. Stolpe 4 har
ingen forbindelse til fodrem. Stolpe 5 mangler ca. 15 cm i bunden mod fodrem. Stolpe 6 rad i
bunden mod fodrem. Stolpe 7 rad i bunden mod fodrem. Se figur 15-17. Underdok Underdok 1

har rad i bunden mod fodrem. Konklusion Fodrem skal skiftes fra venstre hjgrne til dgren. Stol-



Ankenaevnet for Forsikring

21. 102106

peender pa stolpe 5, 6 og 7 skal reetableres, for at genvinde stabilitet og konstruktiv sammen-
hang i bygningen. Gavl pa hovedhus mod haven ... Fodrem er staerkt nedbrudt. Den er ikke-
eksisterende i den yderste meter pa hver side. Se figur 21 og 22. Skraband ... Skraband 1 og 2
mangler den nederste forbindelse mod fodrem. Se figur 21 og 25. Toprem ... Toprem er ned-
brudt enkelte steder. Se figur 22-24. Underdok ... Underdok 1 har rad i bunden mod fodrem.
Overdok ... Overdok 2 har rad i toppen mod toprem. Se figur 26. Hjgrnestolper Hjgrnestolper
mangler i begge sider. Konklusion Ny fodrem ca. 7 m. (gavlens bredde) Hjgrnestolper bgr re-
etableres Nye ender pa de to skraband Udlusninger i topremmen 4-5 steder Ovenstaende for at
genvinde stabilitet og konstruktiv sammenhang i bygningen. Opsummering Der er observeret
omfattende radskader pa bindingsveerket. Det er essentielt, at skaderne bliver udbedret, sa
bygningerne kan genvinde stabilitet og fa konstruktiv sammenhang. De observerede skader
kan ikke vaere opstaet som fglge af den radne bjalke under vinduet, der er omtalt i tilstands-
rapporten, se figur 27. ... Det vurderes desuden, at skadernes omfang er forsggt skjult med

braedder. Breedderne er opsat indenfor de seneste fem ar".

Det fremgar af "tilstandsvurdering af bindingsveerk" af 3/7 2024 fra [firma 1], at "Bindingsvaerk
er registreret for tilstand pa facade(@st) og gavl(nord) pa sidehus og gavl (#st) pa hovedhus.
Facaden er gennemgaet for radskader, og @vrige skader i forbindelse med udfgrsel og istand-
settelse. Der er ikke udfgrt destruktive undersggelser ud over braedder der i forvejen var skaret
ned af tgmrer. Observationer beror derfor alene. pa en visuel vurdering samt en mekanisk un-
dersggelse af treeets hardhed. Her et par fotos fra undersggelsen. ... 2. Gavl pa sidehhus Gavlen
vender mod nord, bestar af lodret bekleedningsbraedder i gverste gavltrekant og bindingsvaerk
for neden. Flere steder er der monteret braedder oven pa bindingsveerket, sa der tages forbe-
hold for det bindingsvaerk der ikke kunne undersgges. Tegning herunder viser hvor der er regi-
streret rad i bindingsveerk. ... Konklusion Gavlen er i meget darlig stand, alle braedder bgr af-
monteres for at afklare det fulde omfang af skaderne. Maske kan en del af bindingsvaerket ud-
bedres og genanvendes, men i vaerste fald skal der bygges en helt ny bindingsveerksgavl. Se ud-
fersel i afsnit 5. 3. Facade pa sidehus Facaden vender mod gst, den venstre del er af seldre dato

og her er det kun bundremmen og et par sg@jleender, der er rad i. Den hgjre del markeret med
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gron, er af nyere dato og er tilsyneladende udfgrt uden tapsamlinger. | veerste fald er samlinger
udfgrt med skraskruer, som ikke har nogen vaesentlig konstruktiv styrke. Der kan ikke konstate-
res nogen geissfuss. ... Konklusion Bundrem i venstre side skal udskiftes og der skal udfgres ud-
skiftninger i lodrette stolper sa de kan samles til bundrem. Hele den hgjre side inden for grgn
firkant, skal som minimum forstaerkes i samlingerne med traenagler, som kan monteres fra sider
af samlinger. Tavl skal tages ud, sa kan der ogsa udfgres geissfuss. Se udfgrsel i afsnit 5. 4. Gavl
pa hovedhus Gavlen vender mod gst, generelt er bundrem og toprem/bindbjaelke medtaget af
rad. | hgjre side sidder et jernbeslag som er rustent, det har muligvis fat i noget konstruktion i
den anden ende og bgr undersgges yderligere. Der er ogsa registreret noget rad omkring det
hgjre skraband. ... Konklusion Hele bundremmen skal udskiftes sammen med flere ender pa
sgjler og skraband. Bindebjzaelke kan formodentlig udbedres med udlusninger maske det samme
med rad omkring skraband. Jernbeslag ved bundrem hgjre side skal udskiftes og samling skal
undersgges. Man kan evt. genskabe hjgrnestolper. ... 6. Spgrgsmal fra ejer Under gennemgan-
gen forhgrte ejer sig, til tilsynet, om den rad der kan observeres under vinduet pa gavlen pa
sidehuset, har sammenhang med gvrig rad. [Firma 2] praciserer, at den rad der er registreret
under vinduet pa gavl, sidehus er en lokal skade, der ikke har nogen relation til andre skader
end den Igsholdt, som sidder direkte under vinduet. Der blev ogsa spurgt ind til alder pa de
daekbraedder der er monteret oven pa bindingsveerk. Umiddelbart virker braedder til at veere af

nyere dato, ca. 2-5 ar gamle. Breedderne kan have veeret med til at forstaerke radskader".

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

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

Naevnet bemaerker, at det der i tilstandsrapporten betegnes bygning A "beboelse" i rapporterne
betegnes "hovedhuset", mens det der i tilstandsrapporten betegnes bygning B "beboel-

se/garage" i de to fremlagte sagkyndige rapporter betegnes "sidehuset".
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Hovedhus — beboelse

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne har bevist, at de konstaterede rads-
kader pa hovedhuset udgegr skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal daekke om-
kostningerne til udbedring af skaderne i overensstemmelse med udbedringsanvisningerne i
"Tilstandsvurdering af bindingsveerk" af 3/7 2024 fra [firma 1] indhentet af klagerne: Erstatnin-

gen skal opggres i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af skaderapport udfaerdiget pa baggrund
af besigtigelse af 13/2 2024 og indhentet af klageren, hvad angar gavlen pa hovedhuset mod
haven, at "fodrem er steerkt nedbrudt. Den er ikke-eksisterende i den yderste meter pa hver
side", at "skraband 1 og 2 mangler den nederste forbindelse mod fodrem", at "toprem er ned-
brudt enkelte steder", at "underdok 1 har rad i bunden mod fodrem", at "overdok 2 har rad i
toppen mod toprem", at "hjgrnestolper mangler i begge sider", og at konklusionen er, at "ny
fodrem ca. 7 m. (gavlens bredde) Hjgrnestolper bgr reetableres Nye ender pa de to skraband
Udlusninger i topremmen 4-5 steder Ovenstdaende for at genvinde stabilitet og konstruktiv

sammenhang i bygningen".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af rapport af 3/7 2024, hvad angar gavlen pa ho-
vedhuset, at "generelt er bundrem og toprem/bindbjaelke medtaget af rad. | hgjre side sidder
et jernbeslag som er rustent, det har muligvis fat i noget konstruktion i den anden ende og bgr
undersgges yderligere. Der er ogsa registreret noget rad omkring det hgjre skraband", og at
konklusionen er, at "hele bundremmen skal udskiftes sammen med flere ender pa sgjler og
skraband. Bindebjaelke kan formodentlig udbedres med udlusninger maske det samme med rad
omkring skraband. Jernbeslag ved bundrem hgjre side skal udskiftes og samling skal undersg-

ges. Man kan evt. genskabe hjgrnestolper"”.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at anmaerkningen i tilstandsrapporten nr. 4 alene ses at anga

sidehuset.
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Sidehus — Beboelse/garage

Naevnet finder i overensstemmelse med det anfgrte i skaderapport udferdiget pa baggrund af
besigtigelse af 13/2 2024 og indhentet af klageren, at matte laegge til grund, at stgrstedelen af
radskaderne pa tidspunktet for tilstandsrapportens udfaerdigelse var skjult bag pasgmmede
braedder pa bindingsvaerket, herunder braedder pa toprem og pa bindingsveerk i gavitoppen,
der efter det oplyste var opsat kort fgr overtagelsen. Radskaderne bag braedderne har efter
nzaevnets opfattelse ikke veeret mulige at konstatere for den byggesagkyndige i forbindelse med
denne udfaerdigelse af tilstandsrapporten. Naevnet finder pa denne baggrund, at tilstandsrap-
portens bemaerkning med gult hus, "Beboelse/garage — ydervaegge" under "Skade", at "Bin-
dingsveerk er med tranedbrydning bl.a. i vandrette stolper ved vindue mod nord" og under
"Risiko", at "Der er risiko for yderligere skadesudvikling", ikke omfatter de radskader, der var
skjult bag braedderne. Naevnet finder efter en samlet vurdering, at selskabet skal daekke udbed-
ring af radskaderne, der har vaeret skjult bag de opsatte braedder. Selskabet har i gvrigt for sa
vidt angar sidebygningen veeret berettiget til at afvise deekning af radskader under henvisning
til bemaerkningen i tilstandsrapporten. Selskabet skal daekke omkostningerne til udbedring af
de daekningsberettigende skader i overensstemmelse med udbedringsanvisningerne i "Til-
standsvurdering af bindingsveerk" af 3/7 2024 fra [firma 1] indhentet af klagerne. Erstatningen

skal opggres i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Sagkyndig bistand

Klagerne har anfgrt, at det har vaeret ngdvendigt at anvende byggesagkyndig bistand for at do-

kumentere, at der er forhold omfattet af ejerskifteforsikringen.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at sagen ikke har en kompleksitet og en karak-

ter, der har ngdvendiggjort byggefaglig bistand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet skal deekke klagernes udgifter til de

to fremlagte sagkyndige rapporter indhentet af klageren.
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Naevnet har lagt vaegt pa sagens udfald og forlgb. Naevnet bemaerker, at selskabet ikke ses at

have besigtiget det anmeldte forhold.

Advokatomkostninger

Klagerne har anfgrt, at sagen har en kompleksitet og en karakter, der har gjort det ngdvendigt
at anvende advokatbistand til at rejse kravet overfor selskabet. Det er tydeligt i denne sag, at
selskabets forssmmelse af skadesanmeldelsens behandling og blotte afvisning af skaden krae-
ver juridisk bistand. Klagerne har anfgrt, at selskabet ikke har forholdt sig til sagens fakta fgr
sagen blev afvist, og selskabet har dermed ikke opfyldt sine forpligtelser, selvom der er fremfgrt

bevis for, at der var skader pa husene, der ikke var beskrevet i tilstandsrapporten.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at sagen ikke har en kompleksitet og en karak-

ter, der har ngdvendiggjort advokatbistand.

Det fastslas i forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, at den sikrede i forbindelse med udenretlig
fremsaettelse og opgerelse af krav kan kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbi-

stand daekket af selskabet.

Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,
at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.

Der ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet efter en samlet vurdering, at selskabet skal deekke
klagernes udgift til advokatbistand forud for sagens indbringelse for naavnet med 10.000 kr.

inkl. moms. mod fremlaeggelse af dokumenterne for afholdt udgift hertil.

Naevnet har i forbindelse med sk@gnnet henset til sagens omfang og kompleksitet og det advo-
katarbejde, der kan antages at have vaeret forbundet med sagen, fgr sagen blev indbragt for

navnet den 12/8 2024.
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Forrentning af erstatningsbelgbet efter forsikringsaftalelovens § 24

Med hensyn til klagernes krav om renter siden 7/3 2024, bemaerker navnet, at reglen om for-
rentning af forsikringsydelser i forsikringsaftalelovens § 24, stk. 1, kan fraviges ved aftale. For-
sikringsbetingelsernes punkt 5.5 fraviger bestemmelsen i forsikringsaftalelovens § 24 og be-
stemmer, at erstatningen fgrst forfalder til udbetaling, nar der er fgrt bevis for erstatningens
anvendelse. Bestemmelsen er seedvanlig, nar der er tale om bygningsforsikring og ejerskiftefor-

sikring. Klagerne kan derfor ikke kraeve renter fra et tidligere tidspunkt.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, ETU Forsikring A/S, skal anerkende, at radskaderne er deekningsberettigende. | side-
bygningen er selskabet dog under henvisning til bemaerkningen i tilstandsrapporten om radska-
der berettiget til at afvise deekning for de radskader, der ikke har vaeret skjult bag breeddebe-
klaedningen. Selskabet skal deekke omkostningerne til udbedring af skaderne i overensstemmel-
se med udbedringsanvisningerne i "Tilstandsvurdering af bindingsveerk" af 3/7 2024 fra [firma
1] indhentet af klagerne. Erstatningen skal opggres i overensstemmelse med forsikringsbetin-
gelserne. Selskabet skal deekke klagernes udgifter til de to fremlagte rapporter og 10.000 kr.
inkl. moms til deekning af advokatomkostninger forud for sagens indbringelse for naevnet mod

fremlaeggelse af dokumentation for afholdt udgift hertil.

Klagerne far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



