Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 14. maj 2025 blev i sag nr. 102622:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med ekstrasikring. | klageskema af 17/11 2024
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Vi kabte Tryg ejerskifteforsikring ifm. huskgb i 2018. ...

Under restauration af huset opdagede vi via vores handvarkere, at der formentlig var noget galt
med konstruktionen af fgrste sal ift. det forventede. Gennem en laengere proces, som blev forsin-
ket af Covid19, fik vi via skensmand bygningsingenigr ... i 2022 en erklzaering om, at fgrstesalens
konstruktion ikke lever op til bygningsreglementer, hverken BR15 eller BR-S85, at konstruktionen
er atypisk og utilstraekkeligt udfgrt. Bjeelkelaget/etagebjalkerne har ikke den forngdne dimension
og styrke. Her fik vi sdledes faktuelt kendskab til problemets reelle eksistens. Herunder som fglge
af den utilstraekkelige konstruktion har skensmanden konstateret en usaedvanligt stor nedbgjning
af stueetagens loft.

Vi har indberettet forholdet til vores ejerskifteforsikring, og de har afvist forholdet, fordi de efter
vores mening fejlfortolker det vedhaftede dokument (Notat vedr. statik) fra den statiker, som as-
sisterede sk@gnsmanden til sk@nsrapporten. | dette konkrete dokument skulle statikeren specifikt
udelukkende forholde sig til, om konstruktionen overholdt BR15. Eftersom konstruktionen er ud-
fgrt i en periode, hvor BRS85 var geldende, skrev statikeren: 'Overslagsberegninger har vist at
bjelkelaget opfert efter BR-S85, ikke har tilstraekkelig styrke og stivhed, i henhold til BR15, som
forlanger beregninger efter eurocodes.'. Dette fejlfortolker forsikringsselskabet som, at konstruk-
tionen rent faktisk overholder BR-S85, mens vi ggr geeldende, at saetningens mening her er, at
konstruktionen simpelthen er opfgrt i en tidsperiode, hvor BR-S85 var geldende. Statikeren skulle
i dette dokument netop slet ikke forholde sig til, om bjaelkelaget overholdt BR-S85, men udeluk-
kende forholde sig til
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BR15.

| det konkluderende overordnede dokument (Skgnstema 22 02 2022) har skgnsmanden ... klart
opsummeret pa side 2: 'Det er skgnsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at
konstruktionen hvad angar bjalkelag/etagebjeelkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller
BR15".

Jeg har fjernet statikerens navn i vedhaeftede materiale. Hvis der er brug for at inkludere navnet,
sa vil jeg tilstraebe at indhente samtykke til dette.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi vil opna erstatning for den utilstraekkelige og mangelfulde konstruktion, som ikke lever op til
den almindelige forventede standard for tidsperioden og ikke lever op til den geeldende lovgiv-
ning. Det er forhold og skader, som ikke var beskrevet i tilstandsrapporten og som ikke var kendte
for os ved

kgbstidspunktet og som eksisterede f@r vores overtagelse. Erstatning bgr udggre den omkostning
det vil veere for os at bringe konstruktionen op til den forventelige normale standard."

Selskabet har den 6/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afg@relsen saledes:

"1.0 Indledning
Der klages over, at selskabet ikke kan tilbyde daekning for manglende overholdelse af bygnings-
reglementet i relation til etageadskillelsen, over den tegnede ejerskifteforsikring.

Klager overtog ejendommen den 1. oktober 2018, kgbsaftale, tillaeg til kgbsaftalen og salgsopstil-
ling fremlaegges som Bilag 1.

Med ikrafttreeden samme dag tegnede klageren en ejerskifteforsikring hos selskabet. Forsikrin-
gen, der var tegnet for en 10-arig periode, var tegnet med Ekstradakning, og pa policen er en
raekke undtagelser. Policen er fremlagt af klager.

Forsikringen er tegnet med en selvrisiko pa 5.000 kr. og med betingelser 1601. Betingelserne
fremlaegges som Bilag 2.

2.0 Sagsfremstilling

Den 15. januar 2019 anmeldte klageren telefonisk, at tagkonstruktionen skulle veere ved at skride
ud, at etageadskillelsen mellem stueetagen og tagetagen manglede afstivning, samt at der skulle
veaere konstateret forhgjet fugt i tagkonstruktionen. Kopi af anleeggelsesbillederne fremlaegges
som Bilag 3.

Samme dag sendte selskabet en mail til klageren, hvori selskabet oplyste, at sagen ville blive be-
sigtiget af en taksator. Samtidig anmodede selskabet om kopi af det renoveringsprojekt, som kla-
geren havde oplyst, de var i faerd med.

Ligeledes den 15. januar 2019 besvarede klageren selskabets henvendelse. Korrespondancen
fremlzaegges som Bilag 4.
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Med mailen fulgte en raekke billeder, der fremlaegges som Bilag 5, og et udspecificeret tilbud pa
den igangveerende renovering, fremlaegges som Bilag 6.

Den 17. januar 2019 meddelte klageren, at de aflyste den aftalte besigtigelse, hvorfor besigtigel-
sen fandt sted den 23. januar 2019. Samme dag modtog selskabet en mail, hvori klageren oplyste,
at de ville engagere en ingenigr til at beregne tagkonstruktionen. Mailen fremlaegges som Bilag 7.

Dagen efter meddelte selskabet, at det ville afvente ingenigrens vurdering.

Selskabets taksator udarbejdede den 25. januar 2019 sin rapport. Rapporten fremleegges som Bi-
lag 8. Billeder optaget i forbindelse med besigtigelsen fremlaegges som Bilag 9.

Af taksatorrapporten fremgar blandt andet fglgende:
'Boligen fremstar som en traditionelt grundmuret enfamiliehus fra 1962. Boligen er opfart med et
bebygget areal pad 110 m2, og en udnyttet tagetage pa 56 m2.'

'l forbindelse med mit besgg pa adressen pdagdr der en omfattende indvendig istandseettelse og
renovering, incl. Tagetagen. Det er i forbindelse med en partiel fjernelse af traequlv pa 1. sal, at ft.
Er blevet gjort opmaerksom pa forholdet af deres entreprengr.

Traegulvet er fjernet partielt, idet ft. Planlaegger at etablere badevaerelse pd 1. sal. Ny gulvkon-
struktion i dette badeveerelse, er planlagt som en betonstgbt gulvkonstruktion.'

Taksatoren gennemgar herefter de anmeldte forhold, hvor fgrste og anden er af betydning for
naervaerende sag.

Vedrgrende tagkonstruktionen oplyser taksatoren blandt andet fglgende:

'‘Den oprindelige tagkonstruktion har sandsynligvis, vaeret etableret med gitterspaerfag. | forbin-
delse med lokal fjernelse af traegulv, ses der rester af de bortskdrne 'taenger' fra gitterspeeret, pa
den nu frilagte spaerfod (foto). Forholdet er gaeldende for alle tagspaer i boligen.

Tagkonstruktionen ses etableret med en haeldning pd ca. 35 grader, og tagbelaegningen er en nye-
re tagsten, oplagt med undertag af banevare. Seelger oplyser i tilstandsrapporten, at taget er ud-
skiftet i 2004.

Det ses, at der i skunkvaegge er indbygget stdlsgjler, hvilket indikerer, at der er foretaget afstivning
af tagkonstruktionen. Dette ved aflastning af tagspaer ved skunkvaegge, i forbindelse med fjernelse
af taenger i tagspeer.

Det er pa besigtigelsestidspunktet uvist, hvorndr tidligere ejer har aendret tagkonstruktionen og
inddraget tagetagen til beboelse. | BBR er der oplyst, at der i 1985 er foretaget til-og ombygning i
boligen, der er dog uvist hvad dette omhandler. Szelger, der har ejet ejendommen siden 2002, op-
lyser i tilstandsrapporten vedrgrende foretaget aendring af tagkonstruktionen.

Der ses ingen skader pa bygningen, som fglge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft. un-
der besgget. Ligeledes er der ingen indikation pa neerliggende risiko for skade pa bygningen, som
falge af det anmeldte forhold.'
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Vedrgrende etageadskillelsen anfgrer taksatoren blandt andet fglgende:

'‘Det anmeldte forhold omhandler den baerende etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen.
Det blev under besgget fremfart, at etageadskillelsen ikke har den ngdvendige styrke og stabilitet,
for en let etageadskillelse i en beboelse.

Der ses ingen ekstra baerende traebjeelker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i oprin-
deliges gitterspeaerfags spaerfod, som udggr den baerende bjaelkekonstruktion.

Etageadskillelsen fremstod ved almindelig personbelastning helt stabil — uden oplevelse af ned-
bdjninger, styrkesvaekkelse eller anden forhold, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt.

Der ses ingen skader pa bygningen, som falge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft. un-
der besgget. Ligeledes ses der ingen indikation pa neerliggende risiko for skade, som falge af det
anmeldte forhold.'

Vedrgrende fugt i tagrummet anfgrer taksatoren blandt andet fglgende
'Under mgdet blev det bemeaerket, at der ved besigtigelse af tagkonstruktionen via skunklemme
kunne observeres fugt i tagkonstruktionen.'

'Det blev yderligere bemaerket at mineraluldsisoleringen pd skragvaegge er fart helt ud til under-
tagsmembranen. Det var ft's entreprengrs opfattelse af den aktuelle fugt er fremkommet som fol-
ge af utilstreekkelig udluft ventilering af tagkonstruktionen.

Den lyse undertagsmembran fremstdr dog umiddelbart under besigtigelsen, som en diffusions-
dbent undertag, hvorfor der ikke pdkraeves ventilation mellem isoleringen og undersiden af under-
tagsdugen pa skravaegge.

Ved besigtigelsen af tagrummet via skunklemme, ses det at der er isat ventilationsstudser i hvert
felt for ude-luft ventilering af skunkrummet. Denne form for 'beskeden ude-luft ventilation' er
normalt tilstraekkeligt i forbindelse med benyttelse af diffusionsdbent undertag.'

'Det skal bemeaerkes, at ude temperaturen pd besigtigelsestidspunktet var let frost (ca. -1 til -2 gar-
der Celcius og det har veeret frost seneste flere neetter.

Flere af de etablerede skunklemme i skunkvaeggen var Gbne i forbindelse med mit besgg, yderlige-
re var der foretaget lokal demontering af bygningsdel i det bageste vaerelse pd 1. sal. Tagkonstruk-
tionen er derfor pa besigtigelsestidspunktet fuldt disponeret for, at fugtig indeluft kan traenge ud i
tagkonstruktionen og kondensere i de kolde bygningsdele af tagkonstruktionen. Jeg mener dette
er en uheldig disposition, i forbindelse med den igangveaerende stgrre byggesag i boligen.

| forbindelse med omfattende renoveringsarbejde i stueetagen, er der tilfgrt ikke ubetydelige
maengder fugt i forbindelse med stgbning af nye betongulv, pudsning og fuldspartling af vaegge og
samt malerbehandling.'

Taksatoren konkluderede derfor, at opfugtningen var et resultat af kondensfugt, som fglge af
uhensigtsmaessige handtering af bygningen i forbindelse med igangveerende renovering.
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Pa baggrund af rapporten sendte selskabet den 28. januar 2019 en afggrelse til klageren. Afggrel-
sen fremlaegges som Bilag 10.

| brevet starter selskabet med at gengive definitionen pa en dakningsberettigende skade over en
ejerskifteforsikring.

Selskabet gennemgar endvidere de tekniske oplysninger fra taksatoren, og meddeler afslutnings-
vis vedrgrende de to forhold, at disse ikke opfylder definitionen, idet der ikke er konstateret en
skade pa ejendommen som fglge af forholdene.

Henset til, at eendringerne efter det oplyste ma formodes at vaere sket omkring 1985, eller mere
end 30 ar forud for overtagelsen, fandt selskabet det ikke dokumenteret, at der pa overtagelses-
tidspunktet var naerliggende risiko for skader.

Vedrgrende fugt i tagrummet meddelte selskabet i brevet, at denne del heller ikke opfyldte defi-
nitionen pa en dakningsberettigende skade. Samtidig henviste selskabet til, at forholdet var be-
skrevet i tilstandsrapporten, og at det ikke var klart forkert beskrevet.

Daekningen blev saledes afvist den 28. januar 2019.

Den 11. marts 2020 rettede klageren telefonisk henvendelse til selskabet om, at hele etageadskil-
lelsen skulle gynge. Selskabet sendte derfor sagen til sin samarbejdspartner, der besigtigede ejen-
dommen den 22. juni 2020 ved en anden taksator.

Taksatoren udarbejdede den 24. juni 2020 sin rapport. Rapporten fremleegges som bilag 11. Af
denne rapport fremgar blandt andet fglgende:
'Der er fine revnet i de pudsede og malede lofter i stueetagen.

Det er ganske naturligt at pudsede lofter revner. Pudsen sidder pd en spredt forskalling evt. pa rar-
flet eller anden net. Puds og trae arbejder forskelligt, sG det er naturligt, at pudsen revner- Normalt
forsvinder det, nar der males.

Pa 1. sal er der svindrevner imellem de malede breaedder. Der er sandsynligvis tale om fyrretraes-
braedder. Bradderne er sikker monteret inden de helt havde opndet den fugtprocent, som er nor-
malt for indvendigt tgrt konstruktionstree. Derfor ker kommet en spreekke i samlingen ved fer og
not. Revnet er fyldt med noget kit og hele gulvet er malet. Kitten tgrrer ud og smutter op, nar der
stgvsuges.

Gulvet er generelt fint at ga pd. De bevaegelser der er, ndr man treeder pa braedderne, er ganske
naturlige. Der er intet der tyder pd, at der er en naerliggende risiko for skade eller at der er noget
konstruktivt galt med gulvet.’

Taksatoren fastholdt herefter den tidligere trufne afggrelse, idet han fastslar, at skadebegrebet i
betingelserne ikke er opfyldt.

Den 23. marts 2021 ringede klageren til selskabets samarbejdspartner for at anmelde et forhold.
Samarbejdspartneren anmodede om yderligere oplysninger, som blev modtaget den 28. marts
2021. Klagerens nye anmeldelse fremlaegges som Bilag 12.
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Af anmeldelsen fremgar det, at klageren var bekymret over konstruktionerne af gverste etage, og
klageren oplyser i anmeldelsen, at de har haft fagmand ude, der har malt at stueloftet bgjer ned-
ad.

Malingerne skulle ifglge klageren vise, at loftshgjden ved ydervaeggen er 2,4 meter; mens den
midt pa loftet er 2,35 meter.

Selskabet lod ejendommen besigtige af endnu en ny taksator den 14. april 2021.

Denne taksator sendte sin rapport til klageren den 26. april 2021. Rapporten fremlaegges som Bi-
lag 13.

Af denne rapport fremgar blandt andet fglgende:

'Det kunne ikke visuelt konstateres, at der er en nedadrettet bue pad loftet i stuen, ej heller pG gul-
vet pd 1, sal. | oplyste, at i ved overtagelsen af huset satte huset i stand, og der er ingen tegn pad at
der er revner eller spraekker i hverken loft i stuen eller gulv pé 1. sal, gulvet har heller ikke sat sig i
forhold til fodpaneler pag 1. sal. Det kunne tyde pad, at der ikke er sket en udvikling i dette forhold
siden i overtog huset, og da huset har stdet med denne konstruktion siden det blev opfart i 1962,
vurderes der ikke at vaere naerliggende risiko for at der skulle ske skade pa huset, i sG fald, burde
det veere sket for mange ar siden.

Da skadebegrebet jf. forsikringsvilkarene pkt. 3.1 ikke vurderes opfyldt kan der ikke gives tilsagn
om deekning af det anmeldte forhold.'

Vedrgrende forholdet om manglende fugtsikring af huset har taksatoren blandt andet skrevet fgl-
gende: 'Da badeveerelset er etableret efter jeres overtagelse af huset, vil eventuelle skader som
opstdr fra dette badeveerelse ikke vaere omfattet af ejerskifteforsikringen. Der var pd overtagelses-
tidspunktet af huset 2 rum pd 1. sal i huset, ingen af disse rum var rum med vandbelastning i form
af vadrum eller lignende.'

Taksatoren kunne ikke i Weblager konstatere forhold, der skulle ggre, at ejiendommen skulle leve
op til BR15, hvorfor taksatoren tog udgangspunkt i den reelle opfgrelsestidspunkt i 1962.

Pa baggrund af sine observationer afviste taksatoren daekningen.

Klageren sendte den 4. maj 2021 en mail til taksatoren, og i denne mail anmodede klageren om
en reel undersggelse og opmaling af forholdet vedrgrende dem anfgrte nedbgjning af loftet.

Taksatoren fastholdt samme dag sin afggrelse og meddelte, at nar forholdet er afvist som vaeren-
de ikke daekningsberettigende, ville der ikke blive foretaget yderligere undersggelser fra selska-
bets side.

Den 5. maj 2021 sendte klageren en mail til taksatoren, og i denne mail papegede klageren, at den
nuvaerende konstruktion skulle veere udfgrt i 1980’erne. Ligeledes fastholdt klageren, at der var
tale om en dakningsberettiget skade.
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Denne henvendelse besvarede taksatoren samme dag, hvor han anmodede klageren om at do-
kumentere, at konstruktionen ikke skulle vaere den oprindelige. Korrespondancen fremlaegges
som Bilag 14.

Den 10. maj 2021 rettede klageren pa ny henvendelse til selskabets samarbejdspartner, der be-
svarede henvendelsen den 11. maj 2021. Besvarelsen fremlaegges som bilag 15.

| denne besvarelse fastholdt selskabet, at der ikke var dokumenteret skader i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, samt at der ikke pa overtagelsestidspunktet var naerliggende risiko for skader, som
defineret i betingelserne.

Selskabet henviste endvidere til betingelsernes pkt. 5.2, hvoraf det fremgar, at forsikringen ikke
daekker manglende opfyldelse af offentlige forskrifter, medmindre der pa grund af ulovligheden er
sket en skade, som defineret i betingelserne.

Den 16. maj 2021 rettede klageren igen henvendelse til selskabet med oplysninger om, at klage-
ren fortsat ikke var enig i afggrelsen. Henvendelsen fremlaegges som Bilag 16. Med denne hen-
vendelse fulgte kopi af en Byggetilladelse fra 12. januar 2018. Bilaget fremleegges som Bilag 17.

Denne henvendelse besvarede selskabet den 10. juni 2021, og i denne besvarelse fastholdt sel-
skabet sin vurdering, og henviste samtidig til Trygs klageansvarlige afdeling. Svaret fremlaegges
som bilag 18.

Klageren henvendte sig til selskabets klageansvarlige afdeling den 20. juli 2021. Henvendelsen
fremlaegges som Bilag 19.

Denne henvendelse besvarede selskabets klageansvarlige afdeling den 10. august 2021, og i be-
svarelsen fastholdt afdelingen de tidligere trufne afggrelser. Samtidig henviste selskabet klageren
til at rette henvendelse til Naevnet, hvis klageren fortsat var uenig i afggrelsen. Svaret fremlaegges
som Bilag 20.

Den 10. september 2022 sendte klageren en ny anmeldelse til selskabets samarbejdspartner. An-
meldelsen fremlaegges som Bilag 21. Med mailen fulgte en raekke bilag, bilagene fremlaegges som
Bilag 22 (Statiske beregninger), Bilag 23 (statikers kommentar til syn og skgn), og Bilag 24 (sup-
plerende syn og skgn).

Selskabets samarbejdspartner anmodede om yderligere oplysninger, hvilket efterfglgende blev
modtaget. Disse oplysninger udgjorde BBR oplysninger, fremlaegges som Bilag 25, skgnserklzering
Bilag 26.

Denne anmeldelse besvarede selskabets samarbejdspartner den 3. oktober 2022, og i denne be-
svarelse fastholdt selskabet de tidligere trufne afggrelser.

| perioden 13. oktober til 21. oktober 2022 havde klageren og selskabet en mailkorrespondance
vedrgrende forstaelse af de modtagne oplysninger. Selskabet fastholdt, at der ikke var dokumen-
tation for en deekningsberettiget skade. Korrespondancen fremlaegges som Bilag 27.
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Den 29. august 2023 sendte klageren en mail til selskabet, hvori klageren fortsat fastholdt sit krav,
og i mailen oplyste klageren endvidere, at sagen ville blive sendt til naevnet. Mailen fremlaegges
som bilag 29.

Denne henvendelse besvarede selskabet den 4. september 2023, hvor selskabet fastholdt sin tid-
ligere meddelte opfattelse af sagen. Mailen fremlaegges som Bilag 30.

Sagen blev herefter indbragt for naevnet den 17. november 2024.

3.0 Bygningen
Der er tale om et traditionelt grundmuret familiehus oprindeligt opfgrt i 1962.

| 1980’erne er der etableret beboelse i loftsrummet tilsyneladende uden byggetilladelse, idet der
den 12. januar 2018 er givet byggetilladelse til lovligggrelse af indrettet tagetage, jfr. Bilag 17.

4.0 Tilstandsrapporten og kgbsaftalen.
Der er ikke i tilstandsrapporten eller kgbsaftalen oplysninger af betydning i relation til den anfgrte
nedbgjning.

| relation til den anmeldte fugtudfordring fremgar fglgende under pkt. 1.10 Undertage og under-
strygning:

'K1: der er lette misfarvninger pa undertaget.

Note: Forholdet er almindeligt forekommende ved den aktuelle type undertag.

Misfarvninger kan vaere opstdet i forbindelse med opfarelsen af tagbelaegningen.

Der vurderes ikke at veere risiko for falgeskader.'

5.0 Betingelser

| betingelsernes pkt. 3 er det anfgrt, hvad ejerskifteforsikringen daekker, og af betingelsernes pkt.
3.1 fremgar fglgende:

'Forsikringen deekker udbedring af aktuelle fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende
risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold, der nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstds, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger.'

Af betingelsernes pkt. 3.4 fremgar blandt andet fglgende vedrgrende den tidsmaessige forudsaet-
ning. 'Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog eller pa
anden madde fik radighed over ejendommen.’

| betingelsernes pkt. 5, er der en reekke undtagelser for deekningen, hvis det dokumenteres, at der
er tale om et forhold, der opfylder skadedefinitionen. Blandt disse er:
'5.2 Tilsidesaettelse af offentlige forskrifter.
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Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), for-
hold vedr@drende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offent-
lige forskrifter, jr. dog pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske forhold eller arkitektoniske forhold, medmin-
dre der som folge af det pdgaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade,
jf. afsnit 3.1."

'5.11 Bristede forudsaetninger

Sikredes individuelle @nsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold, at en byg-
ningsdel bestdr af andet materiale end beskrevet | tilstandsrapporten elle el-
installationsrapporten.'

6.0 Forzldelse
Klager mod et forsikringsselskab foreeldes efter bestemmelserne i Foreeldelsesloven, sammen-
holdt med Forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5.

Af Foraeldelseslovens § 3, fremgar fglgende:
'Foreeldelsesfristen er 3 ar, medmindre andet falger af andre bestemmelser

Stk.2 Var fordringshaveren ubekendt med fordringen eller skyldneren regnes foraeldelsesfristen i
stk.1 f@rst fra den dag, da fordringshaveren fik eller burde have faet kendskab hertil.'

Det vil med andre ord sig, at foreeldelsesfristen begynder pa det tidspunkt, hvor et forhold har for-
teettet sig i et sadant omfang, at det ma have staet klageren klart, at der var tale om et forhold,
som skulle anmeldes til selskabet.

I henhold til foreeldelseslovens § 16, afbrydes foraeldelsen, nar fordringshaveren foretager retsligt
skridt mod skyldneren. Anlaeggelse af sagen i Ankenaevnet for Forsikring betragtes som et retsligt
skridt.

Det er imidlertid et retsligt skridt mod skyldneren, hvilket i denne sag er selskabet. Retsskridt mod
selskabet blev fgrst taget i forbindelse med sagens indbringelse for navnet.

| forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5. er fglgende anfgrt:

'Er en skade inden foreeldelsesfristens udlgb anmeldt til forsikringsselskabet indtraeder foraeldelse
af krav, som skaden kan give anledning til, tidligst 1 Gr efter selskabet helt eller delvis afviser kra-
vet. Hvis selskabet anerkender, at der foreligger en deekningsberettiget skade, men anmoder om
yderligere oplysninger med henblik pa opgdrelse af kravet, indtraeder foraeldelse 3 dr efter selska-
bets meddelelse herom.'

7.0 Selskabets vurdering
Selskabets vurdering af sagen vil vaere opdelt i to afsnit, fgrst vurdering af forzeldelse, og derefter
en gennemgang af det materielle i sagen.

7.1 Forzldelse

Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at klageren den 15. januar 2019 telefo-
nisk anmeldte, at tagkonstruktionen skulle vaere ved at skride ud, at etageadskillelsen mellem
stueetagen og tagetagen manglede afstivning, samt at der skulle vaere forhgjet fugt i tagkonstruk-
tionen.
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Selskabet afviste daekningen den 28. januar 2019.

Klageren anmeldte herefter den 11. marts 2020, at gulvet pa 1 sal skulle gynge, hvilket selskabet
afviste den 24. juni 2021, jfr. Bilag 11.

Klageren anmeldte den 28. marts 2021 forholdene pa ny, jfr. Bilag 12. Selskabet fastholdt afvis-
ningen af daekningen, senest ved brev fra selskabets klageansvarlige afdeling dateret 10. august
2021.

Den 10. september 2022 anmeldte klageren forholdet igen med oplysninger om, at der skulle vee-
re foretaget et syn og skgn pa ejendommen.

Denne anmeldelse blev senest afvist den 4. september 2023. Klagen blev indbragt for Neevnet den
11. november 2024 eller mere end 1 ar efter den sidste afvisning fra selskabet.

Der efter selskabets opfattelse en sadan naerhed og sammenhang mellem de forskellige anmel-
delser, at foraeldelsesfristen startede ved den fgrste anmeldelse af sagen.

Det forhold, at klageren har anmeldt de samme forhold op til flere gange, medfgrer ikke, at for-
®ldelsesfristen skal starte pa et senere tidspunkt end den fgrste anmeldelse.

Kravet vil sdledes som udgangspunkt veere foraldet tre ar efter klagerens fgrste anmeldelse af sa-
gen, svarende til den 15. januar 2022.

Selskabet har ikke pa noget tidspunkt anerkendt deekningen, men har siden 28. januar 2019 afvist
og vedvarende fastholdt afvisningen af deekningen.

Ud fra disse betragtninger er det selskabets opfattelse, at klagerens krav var foraldet den 15. ja-
nuar 2022.

Selv hvis selskabets korrespondancen til 4. september 2023 skulle udggre en realitetsbehandling
af sagen, fremgar det af Forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5, 2. punktum, at foreeldelsen tidligst
ville indtraede den 29. september 2024.

Klageren tog fgrst skridt til afbrydelse af foraeldelsen den 17. november 2024, hvorfor kravet er
foraeldet bestemmelsen i Forsikringsaftaleloven § 29.

7.2 Selskabets vurdering af det materielle i sagen
Af klageskemaet til Naevnet fremgar det, at klageren gnsker deekning for, at opbygningen af 1. sa-
len ikke lever op til BR15 eller BR85S.

Klageren har, som naevnt ovenfor gentagne gange anmeldt, at der skulle vaere nedbgjning i loftet i
stuen. Selskabet har hver gang besigtiget eiendommen uden at konstatere en nedbgjning i loftet,
at gulvet pa f@rste sal skulle vaere mere ustabilt, end hvad der kan forventes af tilsvarende ejen-
dommen af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.
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| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed p3, at ejendommen er opfgrt i 1962, samt at
f@rste salen blev indrettet omkring 1980’erne, jfr. syn og skgnsmandens svar 1 andet afsnit i den
oprindelige skgnserklaering fremlagt som Bilag 26.

Endvidere fremgar det af erkleeringens indledende bemaerkninger, at

'hele preemissen for lovligggrelse og/eller byggetilladelse fra kommunen bygger pa nogle forkerte
praemisser, idet der sgges lovligggrelse iht. davaerende bygningsreglement tilbage fra 80’erne,
men at lovliggarelsen/byggetilladelsen giver byggetilladelse til et byggeri eller lovligggrelse iht.
daveaerende nyeste bygningsreglement.’

Eller sagt med andre ord, der s@ges lovligggrelse efter regler, som ikke var geldende da fgrste sa-
len blev indrettet.

| samme erklaering oplyser syn og skgnsmanden pa side 4, at:
'set i lyset af, at 1. salen har stdet i godt 40 ar uden sammenstyrtning, nedbgjning eller andre ska-
der, md man kunne antage, at de baerende konstruktioner lever op til kravene.'

Det vil med andre ord sige, at syn og skensmanden i forbindelse med udarbejdelsen af den f@rste
rapport ikke har kunnet konstatere skader i form af nedbgjning eller lignende.

At syn og skensmanden ikke kunne konstatere nedbgjninger i forbindelse med synet til den fgrste
rapport, er i overensstemmelse med de observationer, som selskabets taksatorer havde gjort i
forbindelse med sine besigtigelser.

| skensmandens besvarelse af adciteredes spgrgsmal Adc.1A, fremgar det blandt andet at:
'Skansmanden vurderer videre at 1. salen burde kunne godkendes til lovligggrelse iht. adciteredes
ansggning pd trods af der ikke peges/henvises til et specifikt Bygningsreglement, eksempelvis
Bygningsreglementet fra 1982 eller 1985.'

'Det er skensmandens opfattelse, at der skulle kunne ske en berigtigelse af lovligg@relsen, sdfremt
der kommer klarhed i ansggningen og byggetilladelsen om, at der sgges lovliggarelse iht. tidligere
bygningsreglementer fra enten 1982 eller 1985 — hvor eksempelvis kravene til isolering og damp-
spaerre var mere lempelige.’

| relation til ejerskifteforsikringen finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at der pa over-
tagelsestidspunktet var fysiske forhold ved bygningens loft eller 1. sal, der nedszetter bygningens
veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i al-
mindelig god vedligeholdelses stand.

Eller med andre ord finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at forholdet opfylder definiti-
onen pa en deekningsberettigende skade.

Selskabet har i den forbindelse blandt andet lagt vaegt pa, at etableringen af beboelse pa 1. salen
er sket for omkring 40 ar siden, samt at der ikke var synlige tegn p3, at loftet buede.

For god ordens skyld henledes naevnets opmarksomhed p3, at det forhold, at en bygningskon-
struktion ikke er udfgrt handveaerksmaessigt korrekt, ikke i sig selv udggr en skade i ejerskifteforsik-
ringens
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forstand.
Dette har naevnet fastslaet blandt andet i kendelsen 93008, fremlaegges som Bilag 31.

At der i forbindelse med lasermalinger kan konstateres en forholdsvis lille nedbgjning i loftet, kan
ikke medfgre en anden opfattelse, idet ejendommen gennem de 40 ar har fungeret som bolig
uden anmaerkninger, indtil klageren overtog ejendommen.

Selskabet finder det endvidere ikke dokumenteret, at der pa overtagelsestidspunktet var naerlig-
gende risiko for daekningsberettigende skader, idet forholdet med opbygningen af 1. salen har ek-
sisteret i omkring 40 ar, uden der er konstateret naevneveaerdige skader pa ejendommen.

Endvidere har selskabet lagt vaegt pa, at klager efter overtagelsen af ejendommen havde ivaerksat
en gennemgaende renovering af ejendommen, herunder etablering af badevaerelse pa fgrste sal,
samt nedbrydning og bortskaffelse af skillerum mellem kgkken og entre.

Klageren har saledes i forbindelse med sin gennemgaende renovering fjernet op til flere af de bae-
rende/understgttende vaegge, hvorfor det ikke kan afvises, at dette har betydning for det konsta-
terede.

| den forbindelse henledes navnets opmaerksomhed pa henledes naevnets opmaerksomhed pa
andet afsnit i svaret pa spgrgsmal SS2, Bilag 24.

Heraf fremgar fglgende:

'Pa trods af bjeelkelagene er ensartet igennem huset, s er etagebjaelkerne ikke underdimensione-
ret her i denne del af huset, da etagebjzelkerne understgttes '‘pd midten' af en eller flere skillevaeg-
ge, som vurderes at vaere baerende eller som minimum understgttende.

Med 'understgttende' menes der blot, at skulle man fjerne disse vaegge, sa styrter 1. sal ikke ned,
men lofterne vil komme til at haenge som det ggr i stuen.'

Idet forholdet ikke opfylder definitionen pa en daekningsberettigende skade, vil der ikke vaere
daekning over den tegnede ejerskifteforsikring.

Herudover finder selskabet ud fra den fgrste syn og sk@nserklaering det ikke dokumenteret, at
indretningen af fgrste salen ikke ville kunne lovligggres uden yderligere fysiske tiltag, forudsat at
der henvises til de rette bygningsreglementer, jfr. syn og skensmandens svar i Adc. 1A.

Selskabet finder det saledes ikke dokumenteret, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning.

Hvis naevnet matte finde, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning, henledes navnets op-
marksomhed pa betingelsernes pkt. 5.2, hvilket medfgrer, at forsikringen ikke daekker forhold
vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlige
forskrifter, medmindre der som fglge af ulovligheden er sket en skade eller er neerliggende risiko
for skade, som defineret i betingelserne.

Idet der ikke er konstateret et forhold, der lever op til skadedefinitionen, vil selve den anfgrte
ulovlighed, hvis der er tale om en ulovlighed, vaere undtaget i henhold til betingelserne.
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8.0 Afsluttende bemaerkning.

Af de foreliggende oplysninger kan det konstateres, at de nu fremlagte syn og sk@nserklaeringer er
indhentet i forbindelse med en retssag mod den tidligere ejer af eiendommen, og dennes davee-
rende radgiver.

Der foreligger ikke i sagen oplysninger om, hvorledes den retssag er afsluttet og i givet fald med
hvilket resultat retssagen blev afsluttet.

9.0 Sammenfatning.
Ud fra de foreliggende oplysninger er det selskabets opfattelse at:
e Der er en sadan sammenhang mellem det, der er konstateret i forbindelse med syn og
skennet, at der er tale om samme forhold, som anmeldt fgrste gang 15. januar 2019
e Selskabet har afvist kravet fgrste gang den 28. januar 2018, og har vedvarende fastholdt
denne afvisning.
e Selskabet har senest afvist kravet den 4. september 2023, og sagen blev indbragt for
navnet den 17. november 2024.
e Kravet er foreldet efter Foraldelsesloven sammenholdt med Forsikringsaftalelovens §
29. stk. 5 1. pkt.

e Ejendommen er oprindelig fra 1962, mens fgrste salens indretning til beboelse er sket
omkring 1980’erne.

e Henset til, at fgrste salen har eksisteret som beboelse i omkring 40 ar eller mere, finder
selskabet det ikke dokumenteret, at det konstaterede forhold pa overtagelsestidspunktet
opfyldte definitionen pa en deekningsberettigende skade.

e Klager har umiddelbart efter overtagelsen renoveret ejendommen og i den forbindelse
fiernet skillerum mellem kgkken og entre.

e Det er ikke dokumenteret, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning.

e Uagtet om dette er tilfeldet undtager betingelserne daekning for ulovlig bygningsindret-
ning, medmindre der pa grund af ulovligheden er sket en deekningsberettigende skade.

e Der er som nzvnt ikke dokumenteret et dekningsberettigende forhold pa etageadskillel-
sen.

e Selskabet er ikke bekendt med, om retssagen mod tidligere ejer og dennes radgiver fort-
sat er verserende eller i modsat fald, hvilket resultat, retssagen medfgrte."

Klageren har i brev af 25/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forst og fremmest har Tryg efter vores oplevelse tydeligvis kgrt en udmattelsestaktik over for os.
Vi er private borgere uden juridiske kompetencer. Vi har kgbt en dyr ejerskifteforsikring hos Tryg,
og vi traekkes rundt i manegen af Trygs taktiske fejlfortolkninger og afvisninger. Sddan har det vee-
ret gennem hele forlgbet, og det er en hard og opslidende oplevelse at veere oppe imod.

Selve ankesagen her blev indledt af, at Tryg 9. december 2024 pastod, at vi slet ikke har gjort ind-
sigelser mod Trygs afvisninger bagudrettet. Dette er lodret forkert, hvilket i rigelig grad kan do-
kumenteres, men Trygs pastand blev uden videre godtaget af Ankenavnet og gav derfor Tryg ud-
szettelse af sagen. | naeste raekke ved Trygs svar 8. januar 2025 udrullede Tryg sa selv en lang mail-
korrespondance, hvor det bekraeftes, at vi meget tydeligt har gjort indsigelser, ogsa ifglge Trygs
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egen, nye opsummering af sagen. Dette demonstrerer Trygs manglende trovaerdighed i denne
sag.

Jeg vil desuden papege, at Tryg 18. december 2024 modtog hgring fra AFF og havde 18 dage til at
svare ifglge besked til mig pa AFF portalen. Denne frist blev ikke overholdt af Tryg, da Tryg fgrst 8.
januar 2025 svarede, altsa 21 dage efter at have modtaget hgringen.

1) Vedr. foraeldelse: Fristen ma vaere 22. februar 2025.

Der kan ikke veere tale om foraeldelse ud fra gaeldende regler. Selv om sagen har vaeret hard og
opslidende for os, og det har vaeret sveert i perioder at mgnstre energi til at fortseette kampen for
vores ret, sa har vi sikret at holde os inden for tidsfristen.

Vedr. regler for tidsfrist, henholder jeg mig til nedenstaende udklip fra Ankenavnets hjemmeside:
e 3-drsfristen skal som udgangspunkt regnes fra skadetidspunktet, altsa det tidspunkt, hvor
forsikringsbegivenheden indtrddte. | saerlige tilfeelde er fristen dog suspenderet, jf. § 3, stk.
2, i foreeldelsesloven. Det gaelder, hvis du ikke har kendt til skaden og heller ikke burde ha-
ve kendt til den. Det kan f.eks. vaere en skjult bygningsskade, som f@rst opdages leenge ef-

ter, den er indtruffet.

e FEr foreeldelsesfristen suspenderet, regnes de 3 ar farst fra det tidspunkt, hvor den forsikre-
de fik eller burde have faet kendskab til skaden.

e Hvis selskabet afviser at betale erstatning (helt eller delvist), har du en tillaegsfrist pa 1 ar
til at ga videre med sagen til Ankenaevnet for Forsikring (eller domstolene), jf. forsikrings-
aftalelovens § 29, stk. 5. Denne 1-drsfrist Igber sidelsbende med den almindelige 3-
arsfrist, og den leengste af de to frister geelder.

Den afggrende dato i denne forbindelse ma vaere 22. februar 2022. Fgrst denne dag havde vi sik-
kerhed og dokumentation for, at skaden eksisterede. Nemlig et dokument fra fagfolk, der beviste,
at 1. salens konstruktion ikke levede op til gaeldende bygningsreglement fra opfgrelsestidspunktet
i 1980’erne samt, at konstruktionen er utilstraekkeligt udfgrt og ikke har den forngdne dimension
og styrke. Dette er opsummeret af skgnsmand ... i skgnsrapport af 22. februar 2022 og baseret pa
statiske undersggelser. Dette har jeg indsendt i denne sag.

| tiden forud for 22. februar 2022 afviste Tryg vores krav som ubegrundede. Men fra 22. februar
2022 havde vi konkret kendskab og dokumentation for skadens eksistens. Tryg bgr saledes ikke nu
kunne paberabe, at tidsfristen Igb fra 2019, for Tryg afviste jo meget udtrykkeligt skadens eksi-
stens dengang. Fristen for at klage ma saledes veere 3 ar efter 22. februar 2022, altsa 22. februar
2025, og vi har dermed overholdt tidsfristen, da den laengste tidsfrist er den gaeldende, jf. beskri-
velsen pa Ankenavnets hjemmeside.

2) Vedr. emnet for vores klage: Konstruktionen.

Som jeg skriver i vores klage, forfglger vi erstatning hos ejerskifteforsikringen for den utilstraekke-
lige og mangelfulde konstruktion, som er ulovlig ift. det geeldende bygningsreglement pa opfer-
selstidspunktet i 1980’erne. Denne ankesag handler saledes om vores krav pa erstatning for kon-
struktionen.

| brevet 8. januar 2025 laegger Tryg vaegt pa
e Trygs egne tidligere besigtigelser af vores hjem, hvor de visuelt, altsa ved almindeligt gje-
mal, ikke kunne konstatere en nedbgjning af loftet.
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e Skpnsmandens erklzaeringer fra Bilag 26.

Men Tryg tilsidesaetter fuldstaendig det faktum, at Bilag 26 fsva. ngglepunkterne vedr. konstrukti-
onen er et foraeldet skenstema fra ar 2020, altsa fra tiden fgr, at der sidenhen blev foretaget en
konkret statisk undersggelse og derefter udfzaerdiget et nyt, opdateret skgnstema i 2022.

Tryg ignorerer dermed ogsa den afggrende dokumentation, der understgtter vores krav, nemlig at
skgnsmanden efter de statiske undersggelser i 2022 har nogle helt andre konklusioner i sit opda-
terede skgnstema, hvilket jeg har vedhaftet sagen i dokumentet 'Skgnstema af 22 02 2022"

Svar pa spgrgsmal SS 1 — del 1:

Det er skgnsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen
hvad angar bjalkelag/etagebjalkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15.
Der henvises til bilag ... 04.1 - Notat vedrgrende statik, samt de tilhgrende beregninger i
bilag ... 04.2

Svar pa spgrgsmal SS 1 — del 2:

Hvad angar vurderingen af nedbgjningerne af lofterne pa stueetagen, har skgnsmanden
udfgrt opmalinger med lasernivellement — af flere omgange, og fra forskellige steder i
stueetagen. Det er skgnsmanden konstatering, at der kan males en nedbgjning midt i stu-
en pa ca. 30-40 mm. Det er ikke usaedvanligt at kunne male mindre afvigelser pa aldre
lofter pa omkring 10-20 mm. Men det er dog skensmandens vurdering, at loftet buler me-
re end hvad man normalt ma forvente.

Svar pa spgrgsmal SS 1 — besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og 2):

At loftet hanger, er en direkte konsekvens af at bjaelkelaget/etagebjeelkerne over stue-
rummet ikke har den forngdne dimension og dermed styrke til spaende sa langt, uden at
have for store nedbgjninger.

Det er vildledende, nar Tryg i sit brev af 8. januar 2025 henviser til skensmandens svar pa spgrgs-
mal Adc. 1A i det gamle skgnstema (Bilag 26), som blev foraeldet af de nye statiske undersggelser,
der 13 til grund for det nye skgnstema, som jeg har indsendt i sagen her ('Skgnstema 22 02 2022').

| det opdaterede sk@gnstema fra 2022 skriver skgnsmanden meget tydeligt i sit svar pa spgrgsmal
SS Adgc, IA, at med de nye statiske overslagsberegninger vil veere problematisk at opna en godken-
delse af byggetilladelsen.

Spergsmal SS Adc. IA:

Skansmanden har ved besvarelse af sp@rgsmal Adc. IC oplyst, at skensmanden er af den
overbevisning, at kommunen skulle have godkendt en lovligggrelse efter reglerne i ek-
sempelvis BR-S85, men at der skulle veere redegjort for aendringer tilbage 2004 med tag-
udskiftningen samt redeggres for en rentabel efterisolering, herunder med fokus pd en
fugtteknisk sikker Igsning.

Skgnsmanden bedes i forlengelse heraf (samt i forlaengelse af besvarelsen af spgrgsmdl
Adc. JA) oplyse om byggetilladelsen kan berigtiges ved udarbejdelse af disse redeggrelser
samt oplyse den ansldede udgift hertil. Sksnsmanden bedes oplyse, om udgiften til de
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ngdvendige redeggrelser ville have veeret den samme, sdfremt disse var blevet udarbejdet
i forbindelse med den oprindelige ans@gning om lovliggarelse.

Svar pa spgrgsmal SS Adc. IA:

Skgnsmanden skal ikke kunne svare pa (eller garantere) om hvorvidt byggeriet — som det
er nu — ville kunne opna en fuld byggetilladelse med ngdvendige dispensationer fra kom-
munens side. Det er dog skensmandens vurdering, at det ofte vil veere muligt at sgge di-
spensation for diverse krav, safremt disse ikke udg@r en naermere risiko for beboelsen.

Men set i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr.
fugt/dampspeaerre og den manglende ventilering, anser skensmanden det for veerende
problematisk at kunne opna en godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at andre pa
forholdene.

Tryg skriver i brevet 8. januar 2025, at der er tale om en forholdsvis lille nedbgjning — hvilket star i
direkte strid mod skensmandens erklzering:

Det er ikke usaedvanligt at kunne male mindre afvigelser pa seldre lofter pa omkring 10-20
mm. Men det er dog skgnsmandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man nor-
malt ma forvente.

Sk@nsmanden slar ogsa tydeligt fast, at problemet ligger i etageadskillelsens konstruktion, og altsa
ikke i en eventuel fjernelse af vaegge. Vi har i gvrigt sat nye baerende vaegge op i samme lille om-
fang, som der er fjernet. | den statiske rapport fra ingenigrfirmaet ... konkluderes det:

Overslagsberegninger har vist at forstaerkningsbjaelkerne ikke har tilstreekkelig styrke og
stivhed.

Da vi kgbte huset, var der i gvrigt ingen yderligere skilleveegge i den del af huset, stuen, hvor ned-
bgjningen eksisterer.

Vedr. konstruktionstidspunktet.

| maj 2021 stillede Trygs taksator spgrgsmalstegn ved, om konstruktionen var opfgrt i 1980’erne,
eller om det er den oprindelige fra 1963. | brevet af 8. januar 2025 anfgrer Tryg selv at formode,
at aendringer i konstruktionen er sket omkring 1985, hvilket ogsa understgttes i skgnsrapporterne.

Dette understgttes desuden af, at der i BBR-registret er anfgrt om- eller tilbygningsar som 1985.
Vedlzegges desuden som bilag.

Bygningsoplysninger
Bygningens opfgrelsesar: 1963
Seneste om- eller tilbygningsar: 1985

Ifm. den naevnte retssag mod de tidligere ejere har vi ikke modtaget erstatning for de konstrukti-
onsmaessige mangelfulde og ulovlige forhold i etageadskillelsen, som er vores krav til vores ejer-

skifteforsikring i denne sag.

Sammenfatning:



Ankenaevnet for Forsikring

18.

102622

Vi har med det opdaterede skgnstema af 22-02-2022, baseret pa statisk undersggelse og
beregning, dokumenteret konstruktionens ulovlighed ift. geeldende bygningsreglement
ved opferselstidspunktet, samt at konstruktionen er mangelfuld og utilstraekkelig.

Der er tale om en skade, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og som ikke var kendt
for os ved kgbstidspunktet og som eksisterede f@gr vores overtagelse.

Tryg afviser vores dokumenterede krav ved at henvise til det foraeldede skgnstema fra ti-
den fgr de statiske undersggelser, og Tryg ignorerer det opdaterede skgnstema efter de
statiske undersggelser.

Vi har overholdt den 3-arige tidsfrist, da vi fgrst ved det opdaterede skgnstema 22-02-
2022 fik et sikkert kendskab og dokumentation for skaden. | tiden forud afviste Tryg vores
krav som ubegrundede og udokumenterede."

Nzevnet har faet forelagt selskabets indleeg af 5/2 2025. Klageren har i brev af 16/2 2025 til

naevnet bl.a. anfgrt:

"Opsummering og preaeciseringer i forleengelse af mit svar fra 25. januar 2025

Det afggrende dokument for konstruktionens mangelfulde og ulovlige forhold er
'Skgnstema 22 02 2022'. Tryg forholder sig i stedet misvisende til et tidligere dokument
(bilag 26) fra fgr, at der blev foretaget statisk undersggelse.

Tryg fejlfortolker statikerens erklaering i 'Notat vedr. statik'. Her skulle statikeren udeluk-
kende forholde sig til, om konstruktionen overholder BR15, hvilket er formuleret klart i
toppen af dokumentet, spgrgsmal SS1. Konteksten for, at statikeren navner BR-S85 i sit
svar er, fordi dette reglement var geeldende ved konstruktionstidspunktet. Der star intet i
dokumentet om, at konstruktionen overholder BR-S85.

Skensmanden har pa egne og statikers vegne i 'Skgnstema 22 02 2022' tydeligt opsumme-
ret, at konstruktionen ikke overholder gaeldende reglement fra konstruktionstidspunktet.
Her henvises sagar til 'Notat vedr. statik' som baggrund for denne vurdering:

Svar pa spgrgsmal SS 1 — del 1:

Det er skgnsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen
hvad angar bjalkelag/etagebjalkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15.
Der henvises til bilag ... 04.1 - Notat vedrgrende statik, samt de tilhgrende beregninger i
bilag ... 04.2

Konstruktionstidspunktet er 1985, hvilket understgttes af sk@nsrapporter, BBR-registret,
byggetilladelsen og desuden som antaget af Tryg i brevet af 8. januar 2025"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets taksa-

torrapport af 25/1 2019 fremgar bl.a.:

"Boligen fremstar som en traditionelt grundmuret enfamiliehus fra 1962. Boligen er opfgrt med et
bebygget areal pa 110 m2, og en udnyttet tagetage pa 56 m2.

| forbindelse med mit besgg pa adressen pagar der en omfattende indvendig istandsaettelse og
renovering, incl. Tagetagen. Det er i forbindelse med en partiel fjernelse af treegulv pa 1. sal, at ft.
er blevet gjort opmaerksom pa forholdet af deres entreprengr.
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Traegulvet er fjernet partielt, idet ft planlaegger at etablere badevaerelse pa 1. salen. Ny gulvkon-
struktion i dette badeveerelse, er planlagt som en betonstgbt gulvkonstruktion.
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1. Tagkonstruktion
Det anmeldte forhold omhandler tidligere ejers andring af tagspeer, i forbindelse med udnyttelse
af tagetagen til beboelse.

Den oprindelige tagkonstruktion har sandsynligvis, vaeret etableret med gitterspezerfag. | forbin-
delse med lokal fjernelse af traegulv, ses der rester af de bortskarne 'teenger' fra gitterspaer, pa
den nu frilagte speerfod (foto). Forholdet er gaeldende for alle tagspzer i boligen.

Tagkonstruktionen ses etableret med en haldning pa ca. 35 grader, og tagbelaegningen er en nye-
re tagsten, oplagt med undertag af banevare. Salger oplyser i tilstandsrapporten, at taget er ud-
skiftet i 2004.

Det ses, at der i skunkvaegge er indbygget stalsgjler, hvilket indikerer, at der er foretaget afstiv-
ning af tagkonstruktionen. Dette ved aflastning af tagspeer ved skunkveegge, i forbindelse med
fijernelse af teenger i tagspeer.

Det er pa besigtigelsestidspunktet udvist, hvornar tidligere ejer har sendret tagkonstruktionen og
inddraget tagetagen til beboelse. | BBR er der oplyst, at der i 1985 er foretaget til- og ombygning i
boligen, det er dog uvist hvad dette omhandler. Szelger, der har ejet ejendommen siden 2002, op-
lyser i tilstandsrapporten vedrgrende foretaget sendring af tagkonstruktionen.

Der ses ingen skader pa bygningen, som fglge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft un-
der besgget. Ligeledes er der ingen indikation pa naerliggende risiko for skade pa bygningen, som
fglge af det anmeldte forhold.

Forholdet er ikke bemaerket i tilstandsrapporten.

Det er ft's vurdering, at den byggesagkyndige burde have bemaerket forholdet i tilstandsrappor-
ten, idet der pa det malerbehandlede traegulv pa 1. salen ses markeringer hvor treenger er savet
over ved overside traegulv (foto).

Ft har efter mgdet kontaktet ejerskifteafdeling og oplyst, at de har kontaktet en bygningsingenigr
— for statiske beregninger pa tagkonstruktionen!

2. Etageadskillelsen mellem stueplan og tagetagen
Dette forhold har naturligt naer sammenhang med forhold nr. 1.

Det anmeldte forhold omhandler den bzerende etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen.
Det blev fremfgrt under besgget, at etageadskillelsen ikke har den ngdvendige styrke og stabilitet,
for en let etageadskillelse i en beboelse.

Der ses ingen ekstra baerende traebjaelker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i op-
rindeliges gitterspeerfags spaerfod, som udggr den baerende bjeelkekonstruktion.

Etageadskillelsen fremstod ved almindelig personbelastning, helt stabil — uden oplevelse af ned-
bgjninger, styrkesvaekkelse eller anden forhold, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt.
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Der ses ingen skader pa bygningen, som fglge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft un-
der besgget. Ligeledes ses der ingen indikation pa naerliggende risiko for skade, som fglge af det
anmeldte forhold.

Der ses i stueetagen flere skillevaegge af letbeton, letbeton vaegge der givetvis i denne sammen-
haeng yder en understgttende baerende funktion, for treebjzelker i etageadskillelsen."

Af taksatorrapport af 24/6 2020 fra selskabets samarbejdspartner fremgar bl.a.:

"FORHOLD 1 ETAGEADSKILLELSEN ER USTABIL
Der er fine revner i det de pudsede og malede lofter i stueetagen.

BESKRIVELSE:

Det er ganske naturligt at pudsede lofter revner. Pudsen sidder pa en spredt forskalling evt. pa
rgrflet eller andet net. Puds og trae arbejder lidt forskelligt, sa det er naturligt at pudsen revner.
Normalt forsvinder det, nar der males.

Pa 1. sal er der svindrevner imellem de malede bradder. Der er sandsynligvis tale om fyrretraes-
breedder. Braedderne er sikker monteret inden de helt havde opnaet den fugtprocent, som er
normalt for indvendigt tgrt konstruktionstrae. Derfor er kommet en spraekke i samlingerne ved fer
og not. Revnet er fyldt med noget kit og hele gulvet er malet. Kitten tgrrer ud og smutter op, nar
der stgvsuges.

Gulvet er fint at ga pa. De bevaegelser der er, nar man treeder pa braedderne, er ganske naturlige.
Der er intet der tyder pa at der er en nzerliggende risiko for en skade eller at der er noget kon-
struktivt galt med konstruktionen.

VURDERING:

Revnerne i loftet og gulvet opfylder ikke skadebegrebet. Der er ikke noget der taler for, at etage-
adskillelsen er ustabil og der skulle vaere naerliggende risiko for at der vil opsta en skade.

| betingelserne punkt '3.1 Skader og fysiske forhold.' star der beskrevet hvilke forhold der daekkes.

Der er her ikke tale om en skade eller en naerliggende risiko for en skade.

Revnerne anses ikke for at nedszette bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold
til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdes-stand.

Derfor er forholdet derfor ikke daekket."

Af skpnserklaering af 27/8 2020 i sagen mod szelgeren fremgar bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn
Skgnsforretningen omhandler rekvirentens nuvaerende ejendom beliggende ..., som rekvirenten
kabte af sagsggte med overtagelse den 1. oktober 2018.
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Efter overtagelsesdagen opdagede rekvirenten to problemstillinger omhandlende ejendommen.
Det drejer sig om fglgende:

1) Om ejendommens 1. sal er lovliggjort efter kravene i byggetilladelse af 12. januar 2018, udstedt
af ... Kommune, og er godkendt til beboelse.

Hvis ejendommens 1. sal ikke er godkendt til beboelse, bedes skgnsmanden beskrive hvilke for-
hold der skal udbedres, samt omkostningerne hertil, for at ejendommens 1. sal kan godkendes til
beboelse

Oplyst pa skgnsforretningen

Rekvirenten fortzeller at de har haft handvaerkere pa huset, i forbindelse med en mindre ombyg-
ning pa 1. salen, (etablering af badevaerelse) hvor de bliver gjort opmaerksom p3, at 1. salen mu-
ligvis ikke lever op til geeldende regler i BR15.

Indledende kommentarer

Og hele praemissen for lovligggrelsen og/eller byggetilladelsen fra kommunen bygger pa nogle
forkerte praemisser, idet der sgges lovligggrelse iht. daveerende bygningsreglement tilbage i
80'erne, men at lovligggrelsen/byggetilladelsen giver tilladelse til et byggeri eller lovligggrelse iht.
det davaerende nyeste bygningsreglement, Bygningsreglement 2015, (BR15).

Svar pa spgrgsmal 1:

Som naevnt indledningsvis kan skensmanden ikke svare udfyldende pa, om den nuvarende 1. sal
lever op til samtlige lovkrav iht. BR15. Men det er tydeligt bade at hgre (fra parternes forklaring),
og se ved besigtigelsen, at der IKKE er lavet veesentlige sendringer af husets 1. sal i nyere tid.

Skensmanden kan se ud fra konstruktionerne og materialerne, at der ikke er tale om et byggeri fra
hverken 2015 eller 1995 (BR95/BR-S98) for den sags skyld. Et forsigtigt skgn fra skensmanden er,
at den nye 1. sals konstruktion med stgrste sandsynlighed ER fra 1980'erne.

Alene ud fra denne betragtning, kan skgnsmanden erklzere, at den aktuelle 1. sal ikke lever op til
flere af kravene i Bygningsreglement 2015.

Skensmanden forsgger kort at redeggre for hver af de 5 kapitler i bygningsreglementet set i for-
hold til den aktuelle 1. sal.

Kapitel 4 - Konstruktioner

Afsnit 4.2 - Dimensionering af konstruktioner

Tagkonstruktionen er blevet udskiftet fra den originale tagkonstruktion, (se oprindelige tegninger
pa skensmandens bilag ...) til en tagkonstruktion der tillader indretning af 1. sal.

Skensmanden har ikke lavet statiske redeggrelser og eftervisninger for hvorvidt etagebjelker og
spaerkonstruktionen lever op til kravene i davarende normer og anvisninger. Dette er ej heller ud-
fgrt af adciteret part

Men set i lyset af, at 1. salen har staet i godt 40 ar uden sammenstyrtninger, nedbgjninger eller
andre skader, ma man kunne antage at de baerende konstruktioner lever op til kravene. Safremt
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parterne gnsker en statisk redeggrelse, skal der tilknyttes en anerkendt statiker som sekundaer
skgnsmand, til at efterregne konstruktionerne.

Svar pa spgrgsmal Adc. IA:

Skgnsmanden vurderer at 1. salen rigtigt nok er godkendt til beboelse. 1. salen er anmeldt som
veerende en udnyttet 1. sal med beboelse. | husets BBR-ejermeddelelse star de 56 m2 registreret
som udnyttet tagetage.

Skensmanden vurderer videre at 1. salen burde kunne godkendes til lovligggrelse iht. adciteredes
ansggning, (bilag 2) pa trods af der ikke peges/henvises til et specifikt Bygningsreglement, eksem-
pelvis Bygningsreglementerne fra 1982 eller 1985.

Men 1. salen er ikke ngdvendigvis godkendt iht. kvitteringen, (bilag Adc. A) eller byggetilladelsen
(bilag 3) for i disse henvises der netop til BR15. Skgnsmanden redeggr for dette i spgrgsmal 1.

| kvitteringen, (bilag Adc. A) star der ogsa:
'Det var i ansggningsgjeblikket ikke muligt at bestemme alle dokumentationskrav. Der kan blive
tilfgjet yderligere dokumentationskrav pa et senere tidspunkt.'

Det er skensmandens opfattelse, at der burde kunne ske en berigtigelse af lovligggrelsen, safremt
der kommer klarhed i ansggningen og byggetilladelse om, at der sgges lovligggrelse iht. tidligere
Bygningsreglementer fra enten 1982 eller 1985 - hvor eksempelvis kravene til isolering og damp-
spaerre var mere lempelige.

Dog er det skgnsmandens vurderingen at tagkonstruktionen ikke ventileres tilstraekkeligt. Men
her begynder vi at blande moderne produkter som diffusionsdbne undertage ind i nogle gamle
kravom

ventileret tagkonstruktioner, (BR-S85, afsnit 4.1.3).

Svar pa spgrgsmal Adc. IB:
Det er skensmandens opfattelse og vurdering, at den nuvaerende 1. sal opfylder kravene i de pa
opferelsestidspunktet geeldende bygningsreglementer fra 1980'erne.

Dog har man som bekendt aendret en del pa tagkonstruktionen og forholdene i 2004, bl.a. ved at
etablere undertag."

Af taksatorrapport af 26/4 2021 fra selskabets samarbejdspartner fremgar bl.a.:

"FORHOLD 1
Loftet i stuen buer

BESKRIVELSE:

| har haft en fagperson ude og kigge pa jeres loft i stuen, og han har malt sig frem til at der er en
nedadrettet bue af loftet pa ca. 5 cm. fordelt over stuens bredde pa 7 meter. Fagpersonen mener
ikke at konstruktionen er staerk nok til at baere belastningen fra 1 salen, samt tagkonstruktionen. |
har, efter jeres indflytning, faet lavet et badeveerelse pa 1 sal, dog ikke i det omrade hvor vi kigge-
de pa loftet.
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VURDERING:

Det kunne ikke visuelt konstateres at der er en nedadrettet bue pa loftet i stuen, ej heller pa gul-
vet pa 1 sal. | oplyste at | ved overtagelsen af huset satte huset i stand, og der er ingen tegn pa at
der er revner eller spraekker i hverken loft i stuen eller gulv pa 1 sal, gulvet har heller ikke sat sig i
forhold til fodpanelerne pa 1 sal. Det kunne tyde pa at der ikke er sket en udvikling i dette forhold
siden | overtog huset, og da huset har stdet med denne konstruktion siden det blev opfgrt i 1962,
vurderes der ikke at vaere naerliggende risiko for at der skulle ske skade pa huset, i sa fald, burde
det vaere sket for mange ar siden. Da skadesbegrebet jf. forsikringsvilkarene pkt. 3.1 ikke vurderes
opfyldt kan der ikke gives tilsagn om dakning af det anmeldte forhold."

Af mail af 5/5 2021 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Du skriver, at det savidt du er orienteret, stadig er den oprindelige konstruktion fra 1962. Hvor
har du denne orientering fra?

Savidt vi har forstaet, er den nuvaerende konstruktion fra 1980'erne.

Vi har allerede privat bekostet en undersggelse i marts 2021 af en fagperson (..., ingenigr og tgm-
rer). Jeg indsatte dele af hans afrapportering i min anmeldelse til Tryg ejerskifteforsikring. Neden-
for har du hans afrapportering i sin helhed. Jeg synes, at denne fagperson meget tydeligt konklu-
derer, at konstruktionen er utilstraekkelig, hvilket medfgrer nedbgjningen af vores luft i stuen. Pa
baggrund af denne vurdering har vi anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen. Vi vil derfor igen
anmode om, at | reelt undersgger forholdet.

Hvad er besigtiget

- skunkrum (bjaelkelag og speer)
- gulv pa 1. salen

- lofter i stueetagen

- overflade af tagsten

Observationer

Skunkrum:

- Spaerhoved og bjeelkelag/sparfod har dimensionerne 65x125mm

- Speer og bjaelkelag er placeret med en afstand pa ca 1m

- | skunkveeggen og op langs spaerhoved (til kip?) er monteret et U-stalprofil i dimensionen
125x50x5mm, se foto. Stalprofilet er nederst fastgjort pa siden af bjeelkelaget

- I den ene skunk er opfgrt en kraftig afstivning med gitterkonstruktion over dagligstuen. Denne er
placeret pa havesiden af huset (se foto)

- |1 den modsatte skunk er placeret en kraftig bjalke som formentlig ogsa afstiver bjaelkelaget (se
foto). Denne er dog ikke placeret over dagligstuen

1.sal:
- Afstand mellem skunkvaeggene er 4,2m
- Gulvet pa 1. salen er omtrent vandret mellem skunkvaeggene

Dagligstue:
- Lofthgjden i dagligstuen i stueetagen er ude ved ydervaeggene ca. 2,4m og i midten af rummet,
2,35m
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- Fra ydervaeg og cirka 1,5m ind i rummet opstar der en hgjdeforskel pa omtrent 4 cm

Tagflade, set udefra:
- Tagstenene observeret udefra virker som om de ligger pa et rimeligt plant underlag

Kommentarer

- Afstand mellem spaer pa 1m er standard og forstaerkningen af spaerhovedet med et U-profil vir-
ker tilstraekkelig

- Placeringen af U-profilet og fastggrelsen i bjelkelaget tyder pa at bjaelkelaget skal optage be-
lastning fra tagkonstruktionen. Dette forklarer ogsa den kraftige nedbgjning af stueloftet som op-
star neermest ngjagtig under skunkvaeggen.

- Bjaelkelaget har i vaerelserne et spaend pa 3,5m og i dagligstuen mellem 4,5 og op til 7m frit
spaend.

| en situation hvor bjaelkelaget kun skal baere belastningen fra gulvet pa 1. salen er dette ikke til-
straekkeligt. Dette geelder bade i veerelserne (spaendvidde 3,5m) og specielt i dagligsten (spaend-
vidde 7m). Nar hertil tages i betragtning at en del af vaegten fra taget (via U-profil) bliver fgrt ned
til bjaelkelaget ma konklusionen vaere at bjeelkelaget ikke har den forngdne styrke og stivhed. En
forsteerkning af bjeelkelaget anbefales derfor, eksempelvis med U-stalprofiler pa siden af bjaelker-
ne og indlaegning af en ekstra bjalke saledes at afstanden mellem bjalkerne bliver 50 cm stedet
for 100 cm."

Af notat af 11/2 2022 vedrgrende statik fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal SS 1 fra Supplerende skgnstema:

'| forlaengelse af skensmandens besvarelse af spgrgsmal 1 under kapitel 4 — Konstruktioner, afsnit
4.2. — dimensionering af konstruktioner, bedes skgnsmanden efterregne konstruktionerne ved
ejendommens bjelkelag/etagebjaelker i stuen med henblik pa at fastsla, om de bzrende kon-
struktioner lever op til kravene i BR15. Skgnsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som
sekundaer skgnsmand at efterregne konstruktionerne for sa vidt angar bjelkernes spsend og om-
fang.'

Svar:
Vurdering af ejendommens bjalkelag/etagedaek.

Bjaelkelaget bestar af typer bjeelker:

Speerfgdder (dimension 65x130) som spaender fra facade til facade ca. 7,10 m men ogsa under-
stgttes af forstaerkningsbjzelker.

Mellembjaelker (dimension 75x150) som er understgttet' et stykke inde fra facaden af to for-
steerkningsbjzelker, sa spaendvidden er ca. 4,30 m.

Det antages at den indvendige belastning fordeles til begge bjelkedimensioner.

Overslagsberegninger har vist at bjaelkelaget opfgrt efter BR-S85, ikke har tilstraekkelig styrke og
stivhed, i henhold til BR15, som forlanger beregninger efter eurocodes.

'Skgnsmanden bedes som led i sin vurdering szerligt besigtige loftet i stueetagen under skunk-
vaeggene, og foretage vurdering af, om der sker nedbgjning herved, og i bekraeftende fald vurdere
arsagen til en sadan nedbgjning, herunder om arsagen er konstruktive forhold, som ikke lever op
til BR15'
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Svar:

Forsteerkningsbjzaelker ved skunke er henholdsvis 3,00m og 6,00m lange. De er udfgrt i dimensio-
nen pa 95x175mm. Der er 2 bjaelker til at optage lasten pa det lange spaend. Forstaerkningsbjael-
ker skal optage last fra bade bjalkelag og tagkonstruktion.

Overslagsberegninger har vist at forstaerkningsbjaelkerne ikke har tilstraekkelig styrke og stivhed."

Af supplerende skgnserklaering af 22/2 2022 i sagen mod salgeren fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal SS 1:

| forleengelse af skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal 1 under kapitel 4 — Konstruktioner, afsnit
4. 2. — dimensionering af konstruktioner, bedes sk@gnsmanden efterregne konstruktionerne ved
ejendommens bjaelkelag/etagebjzelker i stuen med henblik pd at fastsld, om de baerende konstruk-
tioner lever op til kravene i BR15. Skansmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som se-
kundeer skgnsmand at efterregne konstruktionerne for sd vidt angdr bjeelkernes spaend og om-
fang. Sdfremt spgrgsmdlet besvares benaegtende, bedes skensmanden redeggre naermere for ud-
bedringsmetode og prisseette udbedringsomkostningerne forbundet hermed.

Skansmanden bedes som led i sin vurdering saerligt besigtige loftet i stueetagen under skunkvaeg-
gene, og foretage vurdering af, om der sker nedbdjning herved, og i bekraeftende fald vurdere dr-
sagen til en sGdan nedbgjning, herunder om drsagen er konstruktive forhold, som ikke lever op til
BR15, samt redeggre naermere for udbedringsmetode og prissaette udbedringsomkostningerne
forbundet hermed. Skgnsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som sekundaer skagns-
mand at efterregne konstruktionerne.

Svar pa spgrgsmal SS 1 — del 1:

Det er skensmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen hvad
angar bjaelkelag/etagebjalkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15. Der henvises til
bilag ... 04.1 — Notat vedrgrende statik, samt de tilhgrende beregninger i bilag ... 04.2

Svar pa spgrgsmal SS 1 — del 2:

Hvad angar vurderingen af nedbgjningerne af lofterne pa stueetagen, har skgnsmanden udfgrt
opmalinger med lasernivellement - af flere omgange, og fra forskellige steder i stueetagen. Det er
skgnsmanden konstatering, at der kan males en nedbgjning midt i stuen pa ca. 30-40 mm. Det er
ikke usaedvanligt at kunne male mindre afvigelser pa ldre lofter pa omkring 10-20 mm. Men det
er dog skgnsmandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man normalt ma forvente.

Loftet buler ganske signifikant pa midt af rummet, og nedbgjningen er stgrst pa midten hvor af-
standen ud til siderne er stgrst.

Svar pa spgrgsmal SS 1 — besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og 2):

At loftet haenger, er en direkte konsekvens af at bjelkelaget/etagebjeelkerne over stuerummet ik-
ke har den forngdne dimension og dermed styrke til spaende sa langt, uden at have for store ned-
bgjninger. Laes naermere i svaret til spgrgsmal SS2. | stuerummet, (under 1. salens soveveerelse) er
der et stgrre spaend fra ydervaeg til ydervaeg pa over 7 meter, og det er dette store spaend som er
for langt og dermed kommer bjaelkerne til at haenge for meget. Det er skensmandens vurdering,
at der ikke er fare for nedstyrtning eller andre fglgeskader.
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Etagekonstruktionen er generelt noget atypisk udfgrt, med nogle hjslpespaer/-bjelker ude i
skunkene, som netop skulle ggre, at spaendet fra ydervaeg til ydervaeg reduceres til ca. 4 meter
mellem skunkvaeggene. Forstaerkningen i skunken har dog ikke haft den tilstraekkelige virkning, og
som det kan laeses i notatet fra statikeren, belastes disse hjaelpespaer bade af lasten fra etagekon-
struktionen sammen med lasten fra selve tagkonstruktionen.

Skal etagekonstruktionen rettes op, skal man have fat i etagebjeelkerne - enten oppe fra 1. salens
gulv, eller via lofterne i stue. Etagebjzelkerne skal rettes op, (sa nedbgjningen elimineres) og for-
staerkes. Forstaerkningen kan udfgres pa forskellig vis, men typisk vil veere tale om en forstaerkning
af hver bjaelke over stue, hvor der eksempelvis kunne saettes et UNP-stalprofil pa siden af etage-
bjaelken - eventuelt et pa hver side.

Skgnsmanden vurderer ikke, at en tveerbjeelke er en god og mulig Igsning her grundet vinduespar-
tierne i gavlen. Det ma selvsagt komme an pa en naermere detailprojektering at fastlaegge de ek-
sakte forstaerkningsprofiler.

Det er skpnsmandens videre vurdering/anbefaling, at udbedringen bedst foretages oppe fra 1. sa-
len, da man 1) kan arbejde begraenset inde pa vaerelset, (med lukket dgr for stgv) og 2) at loftet i
stuen fremstar i bedre stand end loftet pa 1. salen.

Gulvene tages op, og etagekonstruktionen blotlaegges. Det vil formodentlig veere ngdvendigt ogsa
at nedtage skunkvaeggene. Handtering af de ca. 7 meter lange kan desuden kraeve mindre dbnin-
ger i taget. Etagebjalkerne understgttes og trykkes forsigtigt op nede fra stuen, hvorefter stalpro-
filerne boltes fast/igennem etagebjaelkerne. Derefter kan der genetableres et nyt gulv inkl. diver-
se fodlister og skunkvaeggene lukkes pa ny. Udgifterne til denne opretning og forstaerkning skgn-
nes forsigtigt til at vaere omkring 280.000 kr. inkl. moms.

Spgrgsmal SS 2:

Safremt skgnsmanden finder, at der sker en nedbgjning af loftet i stueetagen, som er forarsaget
af, at konstruktionen ikke lever op til BR15, bedes skgnsmanden besigtige det resterende bjzelke-
lag pa ejendommen samt ejendommens 1. sal og vurdere, om de baerende konstruktioner herved
lever op til kravene i BR15. Skensmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som sekundeer
skgnsmand at foretage stikprgvevis kontrol til efterregning af konstruktionerne. Sdfremt sp@rgs-
mdlet besvares benaegtende, bedes skansmanden redeggre naermere for udbedringsmetode og
prissaette udbedringsomkostningerne forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Skgnsmanden har foretaget lignende udmalinger af lofterne i den resterende del af stueetagen,
veerende igennem fordelingsgangen, entreen og trapperummet, samt inde i veerelserne/kontoret.
Ingen steder kunne der males vaesentlige nedbgjninger som dem i stue. Der kunne males mindre
variationer fra rum til rum, men det tillegges blot almindelige forskelle og mindre tolerancer.

Pa trods af at bjeelkelagene er ensartet igennem huset, sa er etagebjalkerne ikke underdimensio-
neret her i denne del af huset, da etagebjaelkerne understgttes 'pa midten' af en eller flere skille-
vaegge, som vurderes baerende eller som minimum understgttende. Med 'understgttende' menes
der blot, at skulle man fjerne disse vaegge, sa styrter 1. salen ikke ned, men lofterne vil komme til
at haenge som det i stuen.
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Sporgsmal SS Adc. IA:

Skansmanden har ved besvarelse af spgrgsmdl Adc. IC oplyst, at skensmanden er af den overbe-
visning, at kommunen skulle have godkendt en lovliggarelse efter reglerne i eksempelvis BR-S85,
men at der skulle veere redegjort for eendringer tilbage 2004 med tagudskiftningen samt redeggres
for en rentabel efterisolering, herunder med fokus pad en fugtteknisk sikker Igsning.

Skgnsmanden bedes i forleengelse heraf (samt i forlaengelse af besvarelsen af spgrgsmdl Adc. IA)
oplyse om byggetilladelsen kan berigtiges ved udarbejdelse af disse redeggrelser samt oplyse den
ansldede udgift hertil. Skensmanden bedes oplyse, om udgiften til de ngdvendige redeggrelser
ville have vaeret den samme, sdfremt disse var blevet udarbejdet i forbindelse med den oprindelige
ans@dgning om lovliggarelse.

Svar pa spgrgsmal SS Adc. IA:

Skensmanden skal ikke kunne svare pa (eller garantere) om hvorvidt byggeriet - som det er nu -
ville kunne opna en fuld byggetilladelse med ngdvendige dispensationer fra kommunens side. Det
er dog skensmandens vurdering, at det ofte vil vaere muligt at sgge dispensation for diverse krav,
safremt disse ikke udger en naermere risiko for beboelsen.

Men set i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr. fugt/dampspaerre og
den manglende ventilering, anser skgnsmanden det for vaerende problematisk at kunne opna en
godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at aendre pa forholdene.

Safremt de ngdvendige redeggrelser havde vaeret udfgrt i fgrste omgang, havde de skgnsmaessigt
udgjort en merpris pa ca. 45.000 kr. til yderligere beregninger og redeggrelser, sammen med en
del mere kommunikation med kommunen.

Hertil kommer sa eventuelle udgifter til ngdvendige ombygninger som man muligvis ikke havde
kunnet opna dispensation for."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker ejerskifteforsikringen

3.1 Skader og fysiske forhold

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, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.4 Tidsmaessige forudszetninger
Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog eller pa anden
made fik radighed over ejendommen.
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Det er en forudsaetning, at forholdet

e var til stede ved eller er opstdet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten
og/eller el-installationsrapporten

¢ bliver konstateret og anmeldt i forsikringstiden.

5. Hvad dakker ejerskifteforsikringen ikke

5.2 Tilsideszettelse af offentlige forskrifter

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), for-
hold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog afsnit 3.2 og 3.3 samt astetiske eller arkitektoniske forhold, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade, jf. afsnit 3.1.

5.11 Bristede forudsatninger
Sikredes individuelle gnsker om en saerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv,
at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallati-

onsrapporten.

Sadanne forhold er saledes ikke omfattet af formuleringen «fysiske forhold i bygningen, der ned-
saetter bygningens veaerdi eller brugbarhed navnevardigt», afsnit 3.1."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opf@rt i 1962, og 1. salen er indrettet til beboelse i 1980'erne. Klageren overtog
ejendommen den 1/10 2018 og anmeldte den 15/1 2019, at tagkonstruktionen var ved at skri-
de ud, at etageadskillelsen mellem stueetagen og tagetagen manglede afstivning og at der var
forhgjet fugt i tagkonstruktionen. Selskabet besigtigede ejendommen den 23/1 2019, hvorefter
selskabet afviste daekning. | 2020 anmeldte klageren forhold ved etageadskillelsen. Selskabets
samarbejdspartner besigtigede ejendommen den 22/6 2020, hvorefter selskabet afviste daek-
ning. | marts 2021 anmeldte klageren forhold ved 1. salskonstruktionen og manglende fugtsik-
ring. Klageren oplyste, at en tgmrer og ingenigr havde konstateret, at stueloftet bgjede nedad
som fglge af en mangelfuld konstruktion, og at bjaelkelaget ikke havde den forngdne styrke og
stivhed. Selskabets samarbejdspartner besigtigede ejendommen den 14/4 2021, hvorefter sel-

skabet afviste daekning. Klageren anmeldte den 14/9 2022, at konstruktionen mellem stueeta-
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gen og 1. salen var mangelfuld, og at fugtsikringen og isoleringen pa 1. salen var mangelfuld.
Selskabet afviste deekning i oktober 2022. Den 29/8 2023 rettede klageren pa ny henvendelse
til selskabet, hvorefter selskabet den 4/9 2023 fastholdt sit afslag pa daekning.

Klageren gnsker, at selskabet skal udbetale erstatning for den utilstreekkelige og mangelfulde
konstruktion, som ikke lever op til den almindelige forventede standard for tidsperioden og den

geldende lovgivning.

Klageren har anfgrt, at han under restaurering af ejendommen opdagede, at der formentlig var
noget galt med konstruktionen af 1. salen. Det er med sk@nserkleeringen af 22/2 2022 — som er
baseret pa statisk undersggelse og beregning — dokumenteret, at konstruktionen er ulovlig ef-
ter geeldende bygningsreglement pa opfgrelsestidspunktet i 1980'erne, og at konstruktionen er
mangelfuld og utilstraekkeligt udfgrt. Bjaelkelaget/etagebjaelkerne har ikke den forngdne di-
mension og styrke. Som fglge af den utilstraekkelige konstruktion har skgnsmanden konstateret

en usadvanlig stor nedbgjning af stueetagens loft.

Klageren har anfgrt, at forholdet ikke er foraeldet. Den afggrende dato er den 22/2 2022, hvor
klageren havde sikkerhed og dokumentation for, at skaden eksisterede. Skgnserklzering af 22/2
2022 beviser, at 1. salens konstruktion ikke lever op til geeldende bygningsreglement fra opfg-
relsestidspunktet i 1980'erne, og at konstruktionen er utilstraekkeligt udfgrt og ikke har den
forngdne dimension og styrke. Selskabet bgr ikke kunne paberabe, at tidsfristen Igb fra 2019,
idet selskabet dengang meget udtrykkeligt afviste skadens eksistens. Fristen for at klage ma

saledes vaere den 22/2 2025.

Selskabet har anfgrt, at der er en sadan sammenhang mellem det, der er konstateret i forbin-
delse med syn og skgnnet, og det der er anmeldt den 15/1 2019, at der er tale om samme for-
hold. Selskabet afviste kravet fgrste gang den 28/1 2019 og har vedvarende fastholdt denne

afvisning. Selskabet afviste senest kravet den 4/9 2023, og sagen blev indbragt for naevnet den
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17/11 2024. Kravet er derfor foraeldet efter foreeldelsesloven sammenholdt med forsikringsaf-

talelovens § 29, stk. 5, 1. pkt.

Selskabet har anfgrt, at det ikke er dokumenteret, at det konstaterede forhold pa overtagelses-
tidspunktet opfyldte definitionen pa en daekningsberettigende skade, idet 1. salen har eksiste-
ret som beboelse i omkring 40 ar eller mere, uden der er konstateret naevnevardige skader pa
ejendommen. Klageren har efter overtagelsen renoveret ejendommen og i den forbindelse
fijernet skillerum mellem kgkken og entre. Det er ikke dokumenteret, at der er tale om en ulov-
lig bygningsindretning. Uagtet om dette er tilfaeldet, undtager betingelserne deekning for ulovlig
bygningsindretning, medmindre der pa grund af ulovligheden er sket en daekningsberettigende

skade. Der er ikke dokumenteret et daekningsberettigende forhold pa etageadskillelsen.

Det fremgar af taksatorrapport af 25/1 2019, at "Det anmeldte forhold omhandler den baeren-
de etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen. Det blev fremfgrt under bespget, at etage-
adskillelsen ikke har den ngdvendige styrke og stabilitet, for en let etageadskillelse i en beboel-
se. Der ses ingen ekstra barende traebjalker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i
oprindeliges gitterspaerfags spaerfod, som udggr den baerende bjaelkekonstruktion. Etageadskil-
lelsen fremstod ved almindelig personbelastning, helt stabil — uden oplevelse af nedbgjninger,
styrkesvaekkelse eller anden forhold, der nedseaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt. Der ses ingen skader pa bygningen, som fglge af det anmeldte forhold, hvilket blev
meddelt ft under besgget. Ligeledes ses der ingen indikation pa neerliggende risiko for skade,
som fglge af det anmeldte forhold. Der ses i stueetagen flere skillevaegge af letbeton, letbeton
vaegge der givetvis i denne sammenhang yder en understgttende barende funktion, for trze-

bjaelker i etageadskillelsen".

Det fremgar af taksatorrapport af 24/6 2020, at "Revnerne i loftet og gulvet opfylder ikke ska-
debegrebet. Der er ikke noget der taler for, at etageadskillelsen er ustabil og der skulle vaere
naerliggende risiko for at der vil opsta en skade. | betingelserne punkt '3.1 Skader og fysiske

forhold.' star der beskrevet hvilke forhold der dakkes. Der er her ikke tale om en skade eller en
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nzerliggende risiko for en skade. Revnerne anses ikke for at nedsaette bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god

vedligeholdes-stand".

Det fremgar af skgnserkleering med szelger af ejendommen som skgnsindstaevnt af 27/8 2020,
at "Tagkonstruktionen er blevet udskiftet fra den originale tagkonstruktion, ... til en tagkon-
struktion der tillader indretning af 1. sal. Skensmanden har ikke lavet statiske redeggrelser og
eftervisninger for hvorvidt etagebjeelker og spaerkonstruktionen lever op til kravene i daveeren-
de normer og anvisninger. ... Men set i lyset af, at 1. salen har staet i godt 40 ar uden sammen-
styrtninger, nedbgjninger eller andre skader, ma man kunne antage at de baerende konstrukti-
oner lever op til kravene. Safremt parterne gnsker en statisk redeggrelse, skal der tilknyttes en

anerkendt statiker som sekundaer skgnsmand, til at efterregne konstruktionerne".

Det fremgar af taksatorrapport af 26/4 2021, at "Det kunne ikke visuelt konstateres at der er en
nedadrettet bue pa loftet i stuen, ej heller pa gulvet pa 1 sal. | oplyste at | ved overtagelsen af
huset satte huset i stand, og der er ingen tegn pa at der er revner eller spraekker i hverken loft i
stuen eller gulv pa 1 sal, gulvet har heller ikke sat sig i forhold til fodpanelerne pa 1 sal. Det
kunne tyde pa at der ikke er sket en udvikling i dette forhold siden | overtog huset, og da huset
har staet med denne konstruktion siden det blev opfgrt i 1962, vurderes der ikke at vaere naer-
liggende risiko for at der skulle ske skade pa huset, i sa fald, burde det veere sket for mange ar

siden".

Klagerens ingenigr og tgmrer har i mail af 5/5 2021 noteret, at "Afstand mellem spaer pa 1m er
standard og forstaerkningen af spaerhovedet med et U-profil virker tilstraekkelig", "Placeringen
af U-profilet og fastggrelsen i bjeelkelaget tyder pa at bjaelkelaget skal optage belastning fra
tagkonstruktionen. Dette forklarer ogsa den kraftige nedbgjning af stueloftet som opstar neaer-
mest ngjagtig under skunkvaeggen", og "Bjelkelaget har i vaerelserne et speend pa 3,5m og i

dagligstuen mellem 4,5 og op til 7m frit spaend. | en situation hvor bjeelkelaget kun skal baere

belastningen fra gulvet pa 1. salen er dette ikke tilstreekkeligt. Dette geelder bade i vaerelserne
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(spaendvidde 3,5m) og specielt i dagligsten (spandvidde 7m). Nar hertil tages i betragtning at
en del af vaegten fra taget (via U-profil) bliver fgrt ned til bjaelkelaget ma konklusionen veere at
bjeelkelaget ikke har den forngdne styrke og stivhed. En forstaerkning af bjaelkelaget anbefales
derfor, eksempelvis med U-stalprofiler pa siden af bjeelkerne og indlagning af en ekstra bjaelke

saledes at afstanden mellem bjzelkerne bliver 50 cm stedet for 100 cm."

Det fremgar af notat af 11/2 2022 vedrgrende statik, at "Overslagsberegninger har vist at bjzel-
kelaget opfert efter BR-S85, ikke har tilstraekkelig styrke og stivhed, i henhold til BR15, som for-

langer beregninger efter eurocodes".

Det fremgar af svar pa spgrgsmal SS 1 — del 1 i supplerende skgnserklaering i sagen mod salge-
ren af 22/2 2022, at "Det er skgnsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at
konstruktionen hvad angar bjaelkelag/etagebjeaelkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S
eller BR15. Der henvises til bilag ... 04.1 — Notat vedrgrende statik, samt de tilhgrende bereg-
ninger i bilag ... 04.2". Det fremgar af svar pa spgrgsmal SS 1 —del 2, at "Hvad angar vurderingen
af nedbgjningerne af lofterne pa stueetagen, har skgnsmanden udfgrt opmalinger med laserni-
vellement — af flere omgange, og fra forskellige steder i stueetagen. Det er skgnsmanden kon-
statering, at der kan males en nedbgjning midt i stuen pa ca. 30-40 mm. Det er ikke usaedvanligt
at kunne male mindre afvigelser pa ldre lofter pa omkring 10-20 mm. Men det er dog skgns-
mandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man normalt ma forvente. Loftet buler gan-
ske signifikant pa midt af rummet, og nedbgjningen er stgrst pa midten hvor afstanden ud til
siderne er stgrst". Det fremgar af svar pa spgrgsmal SS 1 — besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og
2), "At loftet haenger, er en direkte konsekvens af at bjalkelaget/etagebjaelkerne over stue-
rummet ikke har den forngdne dimension og dermed styrke til spaende sa langt, uden at have
for store nedbgjninger. Laes naermere i svaret til spgrgsmal SS2. | stuerummet, (under 1. salens
soveveaerelse) er der et stgrre spaend fra ydervaeg til ydervaeg pa over 7 meter, og det er dette
store spaend som er for langt og dermed kommer bjzlkerne til at haenge for meget. Det er
skénsmandens vurdering, at der ikke er fare for nedstyrtning eller andre fglgeskader. Etagekon-

struktionen er generelt noget atypisk udfgrt, med nogle hjalpespaer/-bjeelker ude i skunkene,
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som netop skulle ggre, at spaendet fra yderveeg til ydervaeg reduceres til ca. 4 meter mellem
skunkvaeggene. Forstaerkningen i skunken har dog ikke haft den tilstraekkelige virkning, og som
det kan lzeses i notatet fra statikeren, belastes disse hjelpespaer bade af lasten fra etagekon-
struktionen sammen med lasten fra selve tagkonstruktionen". Af svar pa spgrgsmal SS Adc. IA
fremgar det, at "Skensmanden skal ikke kunne svare pa (eller garantere) om hvorvidt byggeriet
- som det er nu - ville kunne opna en fuld byggetilladelse med ngdvendige dispensationer fra
kommunens side. Det er dog skensmandens vurdering, at det ofte vil veere muligt at sgge di-
spensation for diverse krav, safremt disse ikke udggr en neermere risiko for beboelsen. Men set
i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr. fugt/dampspaerre og den
manglende ventilering, anser skgnsmanden det for vaerende problematisk at kunne opna en

godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at andre pa forholdene".

Naevnet bemaerker, at forsikringen ikke er udvidet til at deekke ulovlige forhold, og daekning kan
derfor kun opnas, hvis der foreligger forhold, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade
eller neerliggende risiko for skade i basisdeekningens forstand. Det er klageren, der har bevis-

byrden herfor.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved konstruktionen, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at konstruktionen har fungeret siden opfgrelsen af 1.
salen i 1980'erne, og at det ikke er pavist, at forholdet har vaesentlig negativ konstruktiv betyd-
ning for ejendommen. Det er ligeledes skgnsmandens vurdering, at der ikke er fare for ned-

styrtning eller andre fglgeskader.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at konstruktionen ikke fremstod ustabil ved selskabets besigti-

gelse i 2019, 2020 og 2021.



Ankenaevnet for Forsikring

37. 102622

Naevnet har videre lagt veegt pa, at der ikke er grundlag for at statuere, at de konstaterede
nedbgjninger i loftet pa overtagelsestidspunktet nedsatte bygningens vaerdi og brugbarhed
naevneveardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder og i almindelig god

vedligeholdelsesstand.

Naevnet bemaerker, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.2, at forsikringen ikke
daekker "Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i
gvrigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i
henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog afsnit 3.2 og 3.3 samt aestetiske eller arkitektoni-
ske forhold, medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naer-
liggende risiko for skade, jf. afsnit 3.1".

Naevnet har ikke fundet anledning til at tage stilling til, hvorvidt der er indtradt foreeldelse.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\.j:bfﬂf“ﬁ ._*

Hans-Jgrgen Nymark Beck



