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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basis daekning. | klageskema af 5/9 2024
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Under udskiftning af tag pa udhus, konstaterede den udfgrende tgmrer, at de baerende spaer hav-
de lidt eller ingen kontakt med murvaerket. Temrer understgtter hele konstruktionen, da der vur-
deres nedstyrtningsfare (se bilag 5)

Skaden var skjult, da den ikke kunne konstateres fgr taget blev nedrevet og der var udsyn direkte
oppefra ned pa muren.

Den byggesagkyndige der har udfeerdiget tilstandsrapporten har bekraeftet at skaden ikke er om-
fattet af tilstandsrapporten og forsikringsselskabet i gvrigt bgr deekke skaden (se bilag 4).

Dansk boligforsikring har dog afvist sagen, med argumentation omkring forhold indgar i tilstands-
rapport (se bilag 1-3).

Det skal understreges at det pa intet tidspunkt har veeret planlagt at udfgre arbejde pa murveaerk
eller spaer konstruktion, blot udskiftning af selve taget.

Billede dokumentation er vedhaftet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Forsikringsselskabet bgr vedkende sig erstatningsansvar for den anmeldte skade og udbedre mur-
veerk og fundament, samt understgtte spaer konstruktion der har indvirkning pa den omtalte
mur."
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Selskabet har den 18/10 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning
Klagen vedrgrer klagers planlagte udskiftning af tagbeleegning pa staldbygning, hvor klager for-
venter deekning til ny spaerkonstruktion, efterfundering og opretning af murvaerk mod @st.

DBF har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er pavist skader pa overtagelsestidspunktet,
der kan siges at ga ud over, hvad klager matte forvente pa baggrund af bygningens alder og til-
standsrapportens oplysninger.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. november 2023. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ..., udarbejdet den 13. september 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 7. februar 2024 anmelder klager, at seetninger i murvaerk har givet fglgeskade pa tagkon-
struktionen, som klager vurderer, medfgrer risiko for nedstyrtning. Skadeanmeldelse fremlaegges
som bilag C.

Der fremsendes afggrelse af 19. februar 2024, som klager fremsaetter indsigelse omkring, hvoref-
ter der den 20. februar 2024 tilbydes besigtigelse. Korrespondancen fremlaegges som bilag D.

Den 16. april 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlagges som bilag E.

Den 13. juni 2024 afviser DBF daekning pa baggrund af besigtigelsen. Afggrelsen paklages til DBF’s
interne klageafdeling, som den 5. august 2024 fastholder deekningsafslaget. Korrespondancen er
fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, i forbindelse med klagers udskiftning af tagbelaegningen, dakning til ny spaerkon-
struktion, efterfundering og opretning af murvaerk ved staldbygningen mod @st.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2023 var skadeforhold ved staldbygningens tag og murvaerk, som
gar ud over tilstandsrapportens anmaerkninger.

Der er tale om en staldbygning opfert i ar 1900, som saledes pa anmeldelsestidspunktet er 123 ar.
Anmeldelsen er modtaget efter klagers pabegyndte planlagt udskiftning af tagbelaegningen.

Konsulenten kunne ved besigtigelsen konstatere, at staldbygningen er udfgrt ssedvanligt med
syldstensfundament, massivt murveerk og eternittag. Spaer og tagbelaegning pa staldbygning var
blevet skiftet af klager forud for besigtigelsen.
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Der blev forevist en saetning ved staldbygningens ydervaeg mod @st ved indgang til staldbygnin-
gen. Konsulenten beskriver, at murvaerket ved maling ses at halde udad i toppen varierende 1-5,5
cm fra bund til top af murveerk. Der er saledes ikke noget underligt i, at bjeelke-
speaer/etageadskillelsen - som netop har anlaeg pa ydervaeggen - tilsvarende ses med varierende
vederlag. Der kunne tilsvarende konstateres lodret saetningsrevne mellem ydervaeg og skillevaeg
ved yderdgr til staldbygningen (foto 10 og 11).

Tilstandsrapporten indeholder 21 anmaerkninger alene pa staldbygningen. Ovennaevnte satning
ses ligeledes anmarket som en kritisk skade (rgd) i pkt. 42, hvor det fremgar at: 'Skillevaeg har
satningsrevner i elementsamlinger mellem skillevaeg og ydervaeg ved yderdgr. Der er risiko for, at
skaden udvikler sig pa kort sigt. Arsagen skgnnes at vaere mangelfuld stabilitet. Endvidere er der
ogsa anmaerket kritisk skade (rgd) vedrgrende begyndende nedbrydning i etageadskillelsen med
risiko for personskade og nedstyrtning i pkt. 44. Risikoen er netop ogsa arsagen til, at den bygge-
sagkyndige ikke har veeret i tagrummet iht. tilstandsrapportens s. 9, som der ogsa er henvist til i
policeforbeholdet. Klager kan ikke have haft en berettiget forventning om, at det er muligt ude-
lukkende at skifte tagbelsegningen, idet bjaelker/spaerfgdder netop er en del af etageadskillelsen.

Der er herudover tre gule anmaerkninger i tilstandsrapportens pkt. 34, 35 og 37, som er generelt
formuleret omkring seetningsrevner i murveerket, porgse og udfaldne fuger og afskalninger.

Klager har fremlagt mailkorrespondance med [byggesagkyndig, som udarbejdede tilstandsrappor-
ten], omkring hvad der blev konstateret i forbindelse med huseftersynet, som saledes gav anled-
ning til tilstandsrapportens mange anmaerkninger. Den byggesagkyndige har, som det ogsa frem-
gar af hans relativt uklare svar, ikke kompetence til at vurdere daekningsspgrgsmalet i forhold til
ejerskifteforsikringen.

Den fremlagte udtalelse fra klagers temrer, indeholder en kortfattet beskrivelse af forlgbet om-
kring den planlagte tagudskiftning, men ikke nogen nye (tekniske) oplysninger af betydning for
ejerskifteforsikringens vurdering.

Klager har ifglge kgbsaftalen - forud for handlen - foretaget undersggelser af ejendommen. Klager
opfordres til at oplyse, hvilke undersggelser der er foretaget og resultatet heraf.

Det er DBF’s opfattelse, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet den 1. novem-
ber 2023 var skadeforhold ved staldbygningen, der kan siges at ga ud over, hvad klager matte for-
vente pa baggrund af bygningens alder og tilstandsrapportens oplysninger.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 22/10 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"1. | Dansk boligforsikring beskrivelse af de 21 forhold i tilstandsrapporten, undlader de at beskri-
ve, at der ikke er bemaerkninger til den gstlige mur eller spaer konstruktionen der hviler pa denne
(som skadesanmeldelsen omfatter). De laegger vaegt pa beskrivelse af skade omtalt ift. skillevaeg
(pkt. 42 i tilstandsrapporten), men dette omfatter selve skilleveeggen (indvendig i staldbygning) og
ikke ydermuren.



Ankenaevnet for Forsikring

4, 102238

2. | den efterfglgende frase beskriver Dansk boligforsikring begyndende nedbrydning i etagead-
skillelsen (pkt. 44 i tilstandsrapporten), men undlader igen at beskrive, at det kun er det indvendi-
ge i tagrummet som er undtaget. Dette fremgar klart i tilstandsrapporten under bygningsdele der
ikke kan besigtiges. Begyndende nedbrydning af tagrum omfatter de braadder man kan ga pa inde
i tagrummet og som i gvrigt ikke ggr det muligt at tilse tvaergaende spaer indefra tagrum. Speer er
placeret synlige pa undersiden af tagrummet i stueetagen af staldbygningen. Det har saledes vae-
ret mulighed for at besigtige spaer konstruktionen, med undtagelse af, hvor spzer er placeret in-
de/oven pa murveerk (ligeledes uden for tagrum, under tagplader).

3. | Dansk boligforsikrings bemaerkninger vedr. den byggesagkyndige fra ... der har udfaerdiget sel-
ve tilstandsrapporten beskriver de, at han har givet et uklart svar. Den byggesagkyndige har givet
hans vurdering omkring, at det er en skjult skade, da det ikke har veeret muligt at besigtige tagfo-
den, f@r end taget er nedtaget under hans besigtigelse. Det ma betragtes som et meget klart svar
og hans faglige vurdering som byggesagkyndig (altsa at skaden har veaeret skjult siden fgr overta-
gelsen). | gvrigt er alle Dansk boligforsikrings argumenter for at afvise skaden, netop opbygget
omkring tilstandsrapporten som er den pagaldende byggesagkyndige har udfeerdiget og hvor han
i gvrigt ikke har omtalt den gstlige mur eller spaer konstruktion pa denne.

4. Dansk boligforsikring vurderer at tgmrers udtalelse ikke tilfgrer nye tekniske oplysninger, det
star uklart hvilke tekniske oplysninger dansk boligforsikring skulle have gnsket. Téamrers udtalelse
star som klagers vidne pa, at der ved overtagelsestidspunktet netop var et skadesforhold ved
staldbygningen og den i gvrigt blev erkendt inden ngd-understgttelsen blev etableret.

5. | ft. Dansk boligforsikrings spgrgsmal vedr. undersggelse foretaget af klager fgr handlen fglger
besvarelse. Fgr handlen blev ejendommen besigtiget med tgmrer, for gennemgang af muligheder
for at dbne op i stuehusets stueetage, samt muligheder for at etablere et badevaerelse pa 1. sal.
Derudover besigtigede temrer spaer konstruktion i gildesalen ift. mulighed for udskiftning af tag.
Der blev ikke besigtiget staldbygning eller spaer konstruktion nedefra, da renoveringsplaner ikke
omfattede denne. Temrer tilsa ligesom den byggesagkyndige fra ... tagrum pa staldbygning gen-
nem lem pa gavl og konstaterede ikke forhold der skulle betragtes ift. udskiftning af tag, da spaer
konstruktion inde i tagrum var stabile og ikke begyndt nedbrudte.

6. Sidst konkluderer Dansk boligforsikring, at forhold i staldbygning er hvad klager matte forvente
i ft. bygnings alder og forhold i tilstandsrapport. Bygningens alder og forhold i tilstandsrapporten
der ikke omfatter det erkendte skadesforhold, bgr ikke have indflydelse pa skjulte skader, der har
veeret der fra overtagelsesdagen og i gvrigt ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Dansk Boligforsikring argumentation bygger generelt pa forhold ved staldbygningen, som ikke om-
fatter den anmeldte skade. De forsgger at afvise sagen igen ved at pasta forkerte faktuelle oplys-
ninger, som eks. at etageadskillelsen er undtaget af tilstandsrapporten, selvom ordlyden i til-
standsrapporten beskriver tagrum (ikke etageadskillelse) og kun udtager det indvendige heraf.
Alene at Dansk boligforsikring stiller spgrgsmalstegn ved den udtalelse som er lavet af den bygge-
sagkyndige fra ..., (der har udfzerdiget selve tilstandsrapporten), hvor han faktuel og klart beskri-
ver at skadesforhold er skjult for besigtigelse, b@r resultere i et krav mod Dansk boligforsikring om
retmaessigt at skulle daekkes skadesomfang for udbedring af murvaerk og speaer konstruktion, for at
understgtte bygningen og tagkonstruktionen."
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Selskabet har i brev af 11/11 2024 til naavnet bl.a. anfart:

"Klager argumenterer for, at den byggesagkyndige ikke kunne se, at spaerene havde varierende
vederlag pa ydervaeggen, og derfor ikke har noget med anmaerkningerne i tilstandsrapporten at
gore.

DBF mener omvendt ikke, at klager kunne have en berettiget forventning om, at det ville veaere til-
streekkeligt eller muligt alene at skifte tagbelaegningen, henset til alderen og tilstandsrapportens
betydelige anmarkninger omkring staldbygningen.

Fremhaevelsen af anmaerkningen i pkt. 42, er netop fordi, at den beskriver mekanismen omkring
det anmeldte forhold. Yderveeggen har sat sig ud ad i toppen, derfor er seetningen mellem skille-
vaeggen og ydervaeggen opstaet. Spaerene har saledes naturligt ogsa faet et varierende vederlag
pa ydervaeggen, som det kan ses pa de to billeder klager har taget, inden udbedringen blev fore-
taget.

Den byggesagkyndige har lige praecis anmeerket det som en kritisk skade, da han vurderede at:
'Der er risiko for skaden udvikler sig pa kort sigt, idet arsagen skgnnes at vaere mangelfuld stabili-
tet.'

En kritisk skade er, som beskrevet i tilstandsrapportens s. 11, udtryk for, at: 'Skaden allerede har
medfert eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfgre
eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele'.

Henset til at klager pa DBF" opfordring bekraefter, at der er foretaget gennemgang af staldbygnin-
gens tagkonstruktion sammen med tgmrer, forud for indgaelsen af handlen opfordres klager til
tilsvarende at fremlzaegge dette, herunder korrespondancen herom med szlger."

Klageren har i brev af 12/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
"1. ..

Ovenstaende har heller ikke veeret tilfaeldet, der har veeret en forventning omkring der kunne op-
sta forhold der skulle udbedres i fm. udskiftning af selve taget.

Dog har der fra start veeret en klar forventning omkring, at de baerende spzer ville bidrage til un-
derstgttelse, samt der var en mur de var understgttet af. Det ma vaere en generel betragtning for
boligejere der veelger at udskifte tag at konstruktionen er understgttende, medmindre andet er
beskrevet i tilstandsrapporten, uanset alder af bygning.

2. ...

DBF beskriver mekanismen omkring pkt. 42 i tilstandsrapporten, hvad DBF mener med mekanis-
men fremstar ikke konkret og uforstaeligt, hvad der menes. DBF beskriver ydermere hvorfor yder-
vaeggen har sat sig udad, men henviser ikke til, hvor de mener det skulle fremga af tilstandsrap-
porten. Pkt. 42 i tilstandsrapporten beskriver faktuelt at skillevaeggen har saetningsrevner i ele-
mentsamling mellem skillevaeg og ydervaeg. Der er ingen anmaerkninger pa selve ydervaeggen i ft.
saetningsskader eller revner, heller ej at yderveeggen har sat sig udad, eller der ikke skulle vaere
understgttelsen af de baerende spaer.
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Det er ligeledes fastslaet af klagers indledningsvise udleegning af sagen, at den byggesagkyndige
der har udfeerdiget selve tilstandsrapporten har bekraeftet at forholdet ikke er omtalt i tilstands-
rapporten.

3...

Som beskrevet i klagers svar pa DBF indledningsvise kommentering pa klagers udleegning af sagen,
har tomrer ikke lavet en gennemgang af staldbygningens tagkonstruktion, han har blot tilset den-
ne kort gennem lem pa gavlen. Tgmrer har ikke kommunikeret hverken mundtligt eller skriftligt i
ft. nogen form for anmaerkninger pa staldens tagkonstruktion. Der har ligeledes ikke vaeret nogen
form for mundtlig eller skriftlig kommunikation mellem kgber og salger i ft. tagkonstruktion eller
staldbygningens stand i det hele taget.

4. ..

Det bemaerkes at der ikke er et hgringssvar fra DBF d. 10. oktober, hvorfor det fremstar uklart
hvilket hgringssvar som fastholdes?

Klager fastholder bade udlagning af sagen 09-09-2024, samt kommentering pa DBF udlaegning af
sagen 22-20-2024."

Selskabet har i brev af 3/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er ingen tvivl om, at klager og DBF opfatter sagen forskelligt, hvilket netop ogsa er arsagen
til, at sagen er endt hos Ankenavnet for Forsikring.

Klager leegger fortsat stor veegt pa sin samtale og efterfglgende mailkorrespondance med [byg-
ningssagkyndige]

Det at den byggesagkyndige svarer, at han ikke kunne have givet det en separat anmaerkning, at
sparene havde varierende vederlag pa murvaerket mod @st, fordi tagfoden ikke var mulig at se
under huseftersynet, a&endrer efter DBF’s opfattelse ikke vurderingen af sagen.

Den byggesagkyndige har ikke kompetence til at vurdere ejerskifteforsikringens deekningsomfang,
hvilket den byggesagkyndige ogsa selv ggr opmaerksom pa. Mailen kan efter DBF’s opfattelse ikke
tillegges nogen selvstaendig betydning.

DBF fastholder saledes de allerede fremsatte bemaerkninger vedrgrende anmaerkningerne i til-
standsrapporten. Herunder men ikke alene tilstandsrapportens pkt. 42, hvor det direkte fremgar,
at der er risiko for udvikling af seetningen pa kort sigt, ligesom det vurderes at skyldes mangelfuld
stabilitet.

Hvis Ankenavnet skulle na frem til at give klager medhold, er det efter DBF’s opfattelse et pro-
blem, at klager fortsat ikke gpnsker at fglge DBF opfordring om fuldt at oplyse sagen. Klager har
fremsat nogle bemarkninger om, hvad tgmreren kiggede pa i forbindelse med undersggelserne
af mulighederne for den gnskede tagudskiftning, men det star fortsat ikke klart for DBF praecis
hvilket kendskab undersggelserne bibragte, og som fgrte til beslutning om kgb med det forhand-
lede nedslag i kgbesummen."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af
13/9 2023 fremgar bl.a.:

"Ejendomstype:
Enfamilieshus

Byggear:

1909
Beb et Etager udover Udnyttet tagetage Brutto
Litra Anvendelse Opfort Ll - vt B
areal m2 kaelder m2 etageareal m2
Total Keelder Bolig Erhverv
A Beboelse 1909 a5 - 2 49 144 -
B Stald/gildesal. 1900 173 - 1 - 173

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE
Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgeengelige, men som den bygningssagkyndige
i denne gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet.

Beboelse

1. sal: Tagrum: Skunkrum mod gst kunne ikke besigtiges pa grund af fastholdt isolering.

1. sal: Tagrum: Skunkrum mod vest er ikke besigtiget pa grund af manglende adgangsforhold.

1. sal: Tagrum: Tagrummet er besigtiget fra loftlem, pa grund af lav hgjde.

Kalder: Krybekalder: Krybekalder er ikke besigtiget grundet manglende adgang.

Stald/gildesal.

Stueplan: Tagrum: Tagrum er generelt ikke synet ordentligt indefra pga. Risiko og nedbrydning af
indvendigt etagedaek, er besigtiget fra lemomrader. Skader indvendigt i tagrum undtages.

STALD/GILDESAL — YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaeerkning
34 Murveerket har en seetningsrevne | Da det er den som ogsa ses Forholdet kan kreeve lobende
blandt andet mod syd ved pa bagmuren, kan ikke vedligeholdelse.
gavlen til stalden. udelukkes at forholdet vil
udvikle sig yderligere.
35 Murveerket har flere porese og Det kan ikke udelukkes at -
udfaldne fuger blandt andet forholdet vil udvikle sig
mod est, ved gavlen ind til yderligere, hvis de ikke
gildesalen. udbedres.
36 Murveerket har revner mod nord i | Det kan ikke udelukkes at -
den vestlig ende, under vindue. forholdet vil udvikle sig
yderligere, hvis det ikke
udbedres
37 Murveerket har generelt Det kan ikke udelukkes at Forholdet kan kresve lebende

afskalninger og et omrade med
puds med manglende
vedhaeftning mod est

forholdet vil udvikle sig
yderligere.

vedligeholdelse.
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38

t

Bagmur har seetningsrevner mod
nord.

Det kan ikke udelukkes at
forholdet vil udvikle sig
yderligere og kraeve lebende
vedligeholdelse.

39

Bagmur har flere
pudsafskalninger og
afskalninger.

Det kan ikke udelukkes at
forholdet vil udvikle sig
yderligere og kraeve lebende
vedligeholdelse.

40

Bagmur har seetningsrevner
under vindue mod vest.

Der kunne ikke konstateres
felgeskader eller neerliggende
risiko for felgeskader.

41

Bagmur har revner over vindue
mod ost.

Der kunne ikke konstateres
felgeskader eller naerliggende
risiko for felgeskader.

42

Skillevaag har seetningsrevner i
elementsamlinger mellem
skillevaeg og ydervaaqg, ved
yderder.

Der er risiko for at skaden
udvikler sig pa kort sigt.

Arsagen skennes at vaere
mangelfuld stabilitet.

STALD/GILDESAL. - Stueplan - Tagrum

43

borebiller.

Etageadskillelsen har spor efter | -

Etageadskillelsen har
begyndende nedbrydning.

for personskade, ved
nedstyrtning.

Af klagerens skadesanmeldelse af 7/2 2024 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget (dato)?
07/02/2024

Forholdet kan medfere fare
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Hvordan blev skaden opdaget?
Temrer er i gang med at udskifte tag, hvor tagplader er taget af sa neden laeggene konstruktion er
visuel.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Saetninger i murvaerket har givet fglgeskade til tagkonstruktion, hvor der vurderes fare for ned-
styrtning. Muren er skredet sa langt ud, at der naermest ikke er kontakt med spaer pa tagkonstruk-
tion."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 28/4 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Seetnings skade i murveerk, forsager risiko for sa mmenstyrtning af tagkonstruktion

Anmeldt forhold omhandler bygning:
Litra A

Jeg vurderer at arsagen til det anmeldte forhold, kan tilskrives en saetning i udhusets fundament i
arene efter opfgrelsen. Saetninger i fundamenter pa aldre ejendomme, er almindeligt forekom-
mende. (Der er vedhaftet en beskrivelse fra Bolius, vedrgrende saetninger der ikke leengere ud-
vikler sig) Denne satning vurderes ikke at vaere aktiv leengere.

FT opdager skaden da de er i gang med udskiftning af tagbelaegningen pa udhuset mod Vest.

Ved besigtigelsen har tgmreren etableret ny tagbelaegning samt indlagt en understgttende rem til
de nye spaer. Det har ikke veeret muligt at udmale evt. nedbgjninger, da den planlagte renovering
ikke blev standset, da det anmeldte forhold, blev opdaget.

Ved udmaling af hele facademuren mod gst ses der en udad hzeldning pa hushjgrnet mod
Nord/@st, pa 3 cm. Den @stvendte facade ind imod terrassen, ved dgrabningen ind til gangen, ses
der en udad hzldning i toppen pa ca. 5,5 cm.

| det indvendige hjgrne mod Nord/@st har vaeggen en udad haldning pa under 1 cm.

Pa indvendig side i gangen, ses der revnedannelse imellem det tilstgdende skillerum og bagsiden
af facademuren. Skillerummet er ikke sammenmuret med facademuren. Den indvendige side af
facademuren fremstar med stedvise revnedannelser mod @st, bla. over murabningen. Det kan ik-
ke udelukkes at nogle af revnedannelserne kan vaere opstaet som fglge af hul tagninger, til de nye
speer.

Pa udvendig side pa facademuren, ses der ingen aftegninger af revnedannelser i den kalkede
overflade. Téemreren har etableret en baerende rem under de nye spaer, der hviler af pa skillerum
og gavl. Trykket er dermed taget af den oprindelige facademur.

Ved pavirkning af facademuren i udadgaende retning, er facademuren 'svajende'. Min vurdering
er at der er risiko for sammenstyrtning af facademuren, hvis den bliver pavirket af en kraftig
storm. Ved at trykket er taget af facademuren, har den mistet en form for stabilitet, og har for-
modentlig ikke vaeret 'svajende' inden tagudskiftningen, men har naturligvis haft den skaevhed,
som saetningen har pafgrt facademuren. Det Indsendte foto af et bjaelkespaer der ikke har vaesent-
ligt anlaeg pa facademuren, har ikke veeret gennemgaende, men har haft en leengde pa 2.40 m -
2.50 m. og lagt af pa skillerummet, ind imod midten af det disponible rum. Ligeledes har spaeret
ikke haft anleeg pa muren i en del ar, vurderet ud fra den maengde spindelveev samt halm der
havde samlet sig pa anlaegsfladen pa facademuren.
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Konstruktionen er fra opfgrelsestidspunktet (1900) og er udfgrt efter datidens byggeskik. Der er
felgeskader i form af, stedvise aendringer af spaerenes placering, i forhold til deres anlaegspunkter.
Folgeskaderne har ikke forsaget nogen konstruktive skader. Ligeledes er der opstaet stedvise rev-
nedannelser imellem bagsiden af facademuren og skillerumsvaggen mod syd i gangen.

Jeg vurderer at skeevheden har veeret til stede ved overtagelsen som er helt sadvanlig for bygnin-
ger fra den tid, men ikke den manglende stabilitet i facadevaeg som er opstaet efter overtagelsen.

Tilstandsrapport

Side 18 - stk. 42

Efter samtale med den BS ... der har lavet TR, har jeg faet oplyst at ovenstdende anmaerkning om-
fatter skillerumsmuren ud imod facademuren. (se plantegning med pategning BIa skrift)."

Af selskabets brev til klageren af 5/7 2024 fremgar bl.a.:

"Bjeelkespeer er en del af etageadskillelsen, da det har en understgttende funktion. Etageadskillel-
sen er anmaerket med rgdt hus under pkt. 44 i tilstandsrapporten for stueplan og tag rum i
stald/gildesal. Desuden er revner i skilleveeg og yderder ligeledes anmaerket i tilstandsrapporten
under pkt. 42, hvor arsagen skgnnes at vaere mangelfuld stabilitet, som har faet rgdt hus. Konsu-
lenten har veeret i dialog med den byggesagkyndige som har udarbejdet tilstandsrapporten, om-
kring placering af revnerne for dette punkt i tilstandsrapporten.

Der er derfor forud for kpbet af ejendommen gjort seerligt opmaerksom pa etageadskillelsens be-
skaffenhed samt revner og der har derfor vaeret mulighed for at tage forholdets reelle karakter i
betragtning, inden gennemfgrelse af kgbsaftalen. Forholdet anses ikke for at veere klart forkert
beskrevet. Forholdet der er anmaerket i tilstandsrapporten, er ikke omfattet af ejerskifteforsikrin-
gen. Se betingelsernes pkt. 4.1."

Af mail til klageren fra den byggesagkyndige, som udarbejdede tilstandsrapporten af 16/8 2024

fremgar bl.a.:

"Jeg husker godt huset nu nar jeg ser billederne af det.

Jeg mener ogsa ud fra din beskrivelse og billeder, at dette ma anses som en skjult skade, da der
ikke har veeret muligheder for at besigtige tagfode, fgre taget er nedtaget.

Uden jeg er ekspert, pa hvilke forhold, og forbehold der er er angivet i din ejerskifteforsikring,
taenker jeg der er noget de bgr daekke.

En tank, som nok er drgftet med tgmreren, kan de sa ikke 'bare' forleenge spaeret de 20-30 cm.?
Taenker ikke det koster alverdenten. Men uden at havde set det der ude, kan det jo veere det ikke
kan lade sig ggre."

Af udtalelse fra klagerens tgmrer af 5/9 2024 fremgar bl.a.:

"Undertegnede opstarter nedrivning af tag start Februar 2024. Da vi far taget af ved ydremuren
ind

mod garden, konstatere vi at muren har lgsrevet sig fra spaer/ bjaelkelag. Vi stopper straks arbej-
det, og opstarter understgtning af hele bjaelkelaget, da der er farer for nedstyrtning.
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Udbedring af disse kraever nedbrydning af eksisterende facademur samt bagmur. Der graves ny
sokkel. Bagmur murers op i Legablokke og facademur murers op i mursten som vandskures."
Af forsikringspolicen fremgar bl.a.:

"Saerlig undtagelse
Forsikringen omfatter ikke tagrum over gildesal/stald, der ikke er besigtiget af den byggesagkyn-
dige jf. tilstandsrapporten side 9."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

31

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

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

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

3.5

Dakningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens ud-
arbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse
af ejendommen.

e atskaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daeekning

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.

4.3

Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, at den pagaldende bygningsdel eller installation skgnnes at veere gjort
utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet el-
installationerne."

Naevnet har faet forelagt fotografier
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — et enfamilieshus fra 1909 med en stald/gildesal fra
1900 — den 1/11 2023. Klageren anmeldte den 7/2 2024, at det i forbindelse med udskiftning af
taget pa staldbygningen blev opdaget, at saetninger i murvaerket havde givet fglgeskade pa tag-
konstruktionen. Klageren oplyste, at der var fare for nedstyrtning. Klageren gnsker daekning af
udbedring af murveerk og fundament og understgttelse af spaer konstruktionen. Selskabet har
afvist daekning med henvisning til, at der ikke er pavist skader pa overtagelsestidspunktet, der
kan siges at ga ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af bygningens alder og til-

standsrapportens oplysninger.

Klageren har anfgrt, at skaden blev opdaget af en tgmrer under udskiftning af taget pa
stald/udhus. Temreren konstaterede, at de baerende spaer havde lidt eller ingen kontakt med
murvaerket, og at der var nedstyrtningsfare for konstruktionen. Klageren har anfgrt, at der er
tale om en skjult skade, som ikke kunne ses f@gr nedrivning af taget, og at den byggesagkyndige
som udfaerdigede tilstandsrapporten har bekrzeftet, at skaden ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten, og at selskabet bgr daekke skaden. Klageren har pa intet tidspunkt planlagt at skulle udfgre

arbejde pa murveerk eller spaer-konstruktionen, blot udskiftning af selve taget.

Selskabet har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent har konstateret, at bygningen — som
er 123 ar gammel — er udfgrt pa saedvanlig vis med syldstensfundament, massivt murveerk og
eternittag. Selskabet har anfgrt, at bjeelkespaer/etageadskillelsen er med varierende vederlag,
idet det ydre murvaerk heelder udad i toppen med mellem 1-5,5 cm, og at der i tilstandsrappor-
ten er 21 anmaerkninger pa staldbygningen, herunder kritisk skade vedrgrende nedbrydning i
etageadskillelsen med risiko for personskade og nedstyrtning. Denne risiko er ogsa arsag til, at
den byggesagkyndige ikke var i tagrummet ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. Selskabet
har videre henvist til, at der med rgdt hus er beskrevet saetning af murveerket. Selskabet har

over for navnet herved bl.a. anfgrt, "Fremhavelsen af anmarkningen i pkt. 42, er netop fordi,
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at den beskriver mekanismen omkring det anmeldte forhold. Yderveaeggen har sat sig ud ad i
toppen, derfor er satningen mellem skillevaeggen og ydervaeggen opstaet. Spaerene har saledes
naturligt ogsa faet et varierende vederlag pa ydervaeggen, som det kan ses pa de to billeder
klager har taget, inden udbedringen blev foretaget. Den byggesagkyndige har lige preaecis an-
market det som en kritisk skade, da han vurderede at: 'Der er risiko for skaden udvikler sig pa

kort sigt, idet arsagen skgnnes at vaere mangelfuld stabilitet.

Selskabet har anfgrt, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten ikke kan
have haft en berettiget forventning om, at det var muligt alene at udskifte tagbelaegningen, idet
bjeelker/spaerfgdder er en del af etageadskillelsen. Selskabet har anfgrt, at den byggesagkyndi-
ge — der lavede tilstandsrapporten — ikke er kompetent til at vurdere daekningsspgrgsmal i for-
hold til forsikringen, og at klageren ifglge kgbsaftalen forud for handlen fik foretaget undersg-

gelser af ejendommen.

Klageren har anfgrt, at ejendommen fgr handlen blev besigtiget med en tgmrer i forhold til
mulighederne for at dbne op i stueetagen og etablering af endnu et badevearelse. Toamreren

besigtigede ikke staldbygningen eller speer-konstruktionen nedefra.

Det fremgar af tilstandsrapporten af 13/9 2023, at tagrummet i stalden ikke var synet ordentligt
indefra "pga. risiko og nedbrydning af indvendigt etagedak, er besigtiget fra lemomrader". Det
fremgar under "stald/gildesal — ydervaegge" punkt 34-37 markeret med "gult hus", at murveer-
ket har seetningsrevner bl.a. mod syd, revner mod nord i vestlig ende under vindue, at murveer-
ket har flere porgse og udfaldne fuger og afskalninger. Det fremgar af punkt 42 markeret med
"re@dt hus", at "skilleveeg har saetningsrevner i elementsamlinger mellem skilleveeg og yderveeg
ved yderdgr. Der er risiko for at skaden udvikler sig pa kort sigt. Arsagen skgnnes at vaere man-
gelfuld stabilitet", og af punkt 44 markeret med "rgdt hus" fremgar det, at "etageadskillelsen

har begyndende nedbrydning. Forholdet kan medfgre fare for personskade, ved nedstyrtning".
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 28/4 2024, at "arsagen til det anmeldte forhold,
kan tilskrives en saetning i udhusets fundament i arene efter opfgrelsen. Seetninger i fundamen-
ter pa xldre ejendomme, er almindeligt forekommende. ... Det har ikke vaeret muligt at udmale
evt. nedbgjninger, da den planlagte renovering ikke blev standset, da det anmeldte forhold,
blev opdaget. ... Témreren har etableret en baerende rem under de nye spzer, der hviler af pa
skillerum og gavl. Trykket er dermed taget af den oprindelige facademur. Ved pavirkning af fa-
cademuren i udadgaende retning, er facademuren 'svajende'. Min vurdering er at der er risiko
for sammenstyrtning af facademuren, hvis den bliver pavirket af en kraftig storm. Ved at tryk-
ket er taget af facademuren, har den mistet en form for stabilitet, og har formodentlig ikke vae-
ret 'svajende' inden tagudskiftningen, men har naturligvis haft den skaevhed, som szetningen
har pafgrt facademuren. Det Indsendte foto af et bjaelkespaer der ikke har vaesentligt anlaeg pa
facademuren, har ikke vaeret gennemgaende, men har haft en leengde pa 2.40 m — 2.50 m. og
lagt af pa skillerummet, ind imod midten af det disponible rum. Ligeledes har spaeret ikke haft
anleeg pa muren i en del ar, vurderet ud fra den maengde spindelveev samt halm der havde sam-
let sig pa anlaegsfladen pa facademuren. Konstruktionen er fra opfgrelsestidspunktet (1900) og
er udfgrt efter datidens byggeskik. Der er fglgeskader i form af stedvise aendringer af spaerenes
placering, i forhold til deres anleegspunkter. Fglgeskaderne har ikke forsaget nogen konstruktive
skader. Ligeledes er der opstaet stedvise revnedannelser imellem bagsiden af facademuren og
skillerumsvaeggen mod syd i gangen. Jeg vurderer at skaevheden har veeret til stede ved overta-
gelsen som er helt seedvanlig for bygninger fra den tid, men ikke den manglende stabilitet i fa-

cadevaeg som er opstaet efter overtagelsen".

Det fremgar af udtalelse fra tgmrer indhentet af klageren af 5/9 2024, at "Da vi far taget af ved
ydermuren ind mod garden, konstaterer vi at muren har lgsrevet sig fra spaer/bjaelkelag. Vi
stopper straks arbejdet, og opstarter understgtning af hele bjaelkelaget, da der er farer for ned-

styrtning".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader

samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skader pa de forsikrede
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bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revne-
dannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veer-
di eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neer-
liggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
settes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. Det fremgar af punkt 4.1, at forsikringen ikke deekker forhold, der er anfgrt i til-

standsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte for-
hold pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten, og til at der

er tale om en staldbygning fra ar 1900. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at der i tilstandsrapporten er beskrevet satningsrevner, porgs
og udfaldne fuger samt afskalninger i yderveeggene. Det fremgar af punkt 42, at der er saet-
ningsrevner i skillevaeg i elementsamlinger mellem skillevaeg og ydervaeg, og i punkt 44 fremgar
det, at etageadskillelse har begyndende nedbrydning. Begge forhold er markeret med "rgdt

n

hus".

Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren efter overtagelsen af ejendommen den 1/11 2023
— og inden selskabets besigtigelse — pabegyndte udskiftning af tagbelaegning pa staldbygningen,
og at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at facademuren har mistet en form for stabi-
litet som fglge af temrerens arbejde. Selskabets konsulent har vurderet, at facademuren for-

mentlig ikke var "svajende" inden det af klageren pabegyndte arbejde, og at bjaelkespaerret
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formentlig ikke har haft anlaeg pa ydermuren i flere ar, men har lagt af pa skillerummet ind

imod midten af det disponible rum.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



