Ankenasevnet

for
Forsikring

Den 19. august 2026 blev i sag nr. 104301:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. Den forsikrede ejendom inklusive
garage er opf@rt i 1961 og er overtaget af klageren den 30/11 2023 fra et dg¢dsbo. Tilstandsrap-
porten af 1/8 2023 indeholder bl.a. fglgende oplysninger:

Bebygget Etager udover  Udnyttet tagetage Brutto
Litra Anvendelse Opfort e - g sl
areal mz2 keelder m2 etageareal m2
Total Keelder Bolig Erhverv
A Beboelse 1961 119 60 1 68 187 -
B Garage 1000 43 - 1 - - -

BEBOELSE - YDERVAGGE

SKADER UDEN PA BEBOELSE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
2 ﬁ Ydervaegge har enkelte mindre - Revner var alle uden
revner, f.eks. mod nord over vassentlig
garage. forskydning/forsastning og

skonnes uden konstruktiv
betydning. Revnedannelser er
almindeligt forekemmende i
aeldre bygninger.
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3 ﬁ Leemurens murvasrk har - Omfanget er pa nuvaerende
udfaldne fuger, revnedannelser tidspunkt begraenset, hvorfor
og frostspreengte sten mod syd, der kun skennes mindre risiko
ost og vest. for skadeudvikling.

SKADER UDEN PA GARAGE

GARAGE - TAG
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeaerkning
37 Udvendigt treeveerk ved og Det vurderes, at skaden vil -

omkring tag har pabegyndende | udvikle sig pa leengere sigt.
nedbrudt tree. Forholdet er

konstateret i vindskeder mod

vest.

GARAGE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
38 Der er revner samt manglende Det vurderes, at skaden vil -
mursten ved overste skift i udvikle sig pa leengere sigt.

murvaerk ved garage mod ost.

GARAGE - FUNDAMENT /SOKKEL

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

39 ﬁ Der er revne i sokkel mod nord. - Revnedannelsen skennes at
vaere i ro - mindre udvikling
over en laengere arraskke kan
dog forekomme. Mindre
revner er almindeligt
forekommende i seldre
bygninger.

SZALGEROPLYSNINGER

GENERELLE OPLYSNINGER SVAR

21 Hvor mange ar har du gjet ejendommen? Min afdade .har ejet ejendommeni 53 ar

Beskriv hvilke ombygninger der er blevet udfert, byggearet Garage inddraget til brugbart keelderrum, ikke
og om det er selvbyg. beboelse. 1977. Ikke selvbyg.
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| klageskema af 11/9 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Klageren har den 25/1 2025 opdaget skader pa ejendommen [adresse], og indsendt en skade-
anmeldelse til selskabet.

De anmeldte skader er:

Murveaerket er beskadiget og revnet, og tagudhanget er gdelagt.
Murveerket er frostspraengt, og der er Igse sten.

Murveerket er frostspraengt, og de gverste ca. 10 skifter er Igse.

Som arsager anfgrer han traevaekst, der har presset mod muren og taget (pkt. 1), samt frost,
fugtoptraengning og rusten armering (pkt. 2-3).

Ejendommen er daekket af ejerskifteforsikring hos selskabet, men skaderne blev afvist som daek-
ningsberettigede med henvisning til tilstandsrapporten og manglende vedligeholdelse. Klageren
har herefter indgivet en klage (6/3 2025), hvor han anfgrer, at skaderne ikke er korrekt beskrevet i
tilstandsrapporten, at de var skjulte ved kgbet, og at de skyldes konstruktionspavirkning frem for
almindeligt slid. Han anmoder derfor om en ny vurdering af skaderne.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gnsker at fa daekket udgifterne til udbedring af de anmeldte skader."

Selskabet har den 4/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af selskabet skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr
afvises.

Indledning
Klagen vedrgrer forhold ved murvaerk og sternbreedder pa garage mv., hvilket klager gnsker daek-

ket under sin ejerskifteforsikring. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klager ikke
har pavist, at de anmeldte forhold ud over oplysningerne i tilstandsrapporten pa overtagelses-
tidspunktet, udgjorde nzerliggende risiko for skade eller skader i ejerskifteforsikringens forstand
og i gvrigt hgrer under almindelig vedligeholdelse, som man som husejer ma forvente.

Sagsfremstilling
Klager overtog ejendommen, som er opfert i 1961, den 30/11 2023. Ejendommen er beliggende

[adresse]. | forbindelse med handlen tegnede klager en 5-arig ejer-skifteforsikring med basisdaek-
ning hos selskabet pa baggrund af tilstandsrapport [nummer], udarbejdet den 1/8 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 5/2 2025 og dermed 1 ar og 2 maneder efter overtagelsen anmeldte klager skader pd mur-
vaerk og tagudhaeng mv. Skadeanmeldelsen er fremlagt af klager. Sammen med anmeldelsen ved-
lagde klager fotos (bilag B).

Den 11/2 2025 besigtigede selskabets besigtigelseskonsulent de anmeldte forhold. Besigtigelses-
notat vedr. revne i garagevaeg fremlaegges som bilag C. Hertil fremlaegges notat vedr. manglende



Ankenaevnet for Forsikring

4. 104301

sternbraedder/rad pa garagen som bilag D og notat vedr. udvendig pejs og stgttemur som bilag E.
Endelig fremlaegges notat omhandlende stgttemur som bilag F.

Den 28/2 2025 afviste selskabet dakning, hvorefter klager fremsendte en indsigelse. Skadeafde-
lingen fastholdt herefter, at de anmeldte forhold ikke var daekket af forsikringen (bilag G).

Afggrelsen paklagedes til selskabets interne klageafdeling, der den 16/7 2025 fastholdt daeknings-
afslaget. Korrespondance fremlagges som bilag H.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Selskabets opfattelse af sagen

1. Revne i garage
Klager kraever, at selskabet skal daekke udbedring af en revne i facaden samt manglende mursten i
ydervaeggen mod nord i garagen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 30/11 2023 var forhold ved garagevaeggen, som ud over oplysningerne i tilstands-
rapporten, udgjorde en dakningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold
til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1961. Ejendommen er opfgrt med sadeltag. Tagkonstruktio-
nen er udfgrt af hanebands- eller manzardspaer. Yderveegge i ejendommen er opfgrt med tegl-
sten/kalksten.

Selskabets besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret (bilag C), at der
udvendig pa garage ses et feeldet trae, som tidligere har forarsaget tryk lokalt mod murvaerket,
hvorved der lokalt er opstaet en mindre indadgaende bule og lodretgaende revner i murvaerket.
Hertil er rulleskiftet gverst pa veeggen skubbet Igs eller helt vaek.

Fglgende fremgar af tilstandsrapporten omhandlende det anmeldte forhold:

Pkt. 38. Gul hus. Der er revner samt manglende mursten ved gverste skift i murveerk ved garage
mod @st. Det vurderes, at skaden vil udvikle sig pa leengere sigt.

Forholdet har faet karakteren gult hus, som beskriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som vil
medfgre, at bygningsdelenes funktion svigter pa leengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa
andre bygningsdele.

Nar det anmeldte forhold direkte er beskrevet i tilstandsrapporten, fastholder selskabet, at for-
holdet ikke er deekket af forsikringen.

Klager g@r geeldende, at forholdet er forkert beskrevet i tilstandsrapporten, nar revnen befinder
sig pa garagefacaden mod nord og ikke mod @st, som angivet i tilstandsrapporten.

Det er korrekt, at revnen samt de manglende mursten befinder sig mod nord og derfor ikke mod
@st, som angivet i tilstandsrapporten.
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Stedet, hvor revnerne samt de manglende mursten befinder sig, er dog det eneste sted pa gara-
gen, hvor der er alvorlige revner samt manglende mursten. Pa nordsiden af garagen, er der ingen
skader, som svarer til de alvorlige skader naevnt i tilstandsrapporten.

Selskabet finder derfor, at beskrivelsen hverken er misvisende eller klart ufyldestggrende, nar det
ma have staet klart fra klager pa tidspunktet for beslutningen om at kgbe ejendommen, at rev-
nerne samt de manglende mursten pa rulleskiftet befandt sig pa nordsiden og ikke pa @stsiden,
nar gstsiden er uden skader.

Selskabet finder derfor samlet, at beskrivelsen i tilstandsrapporten er retvisende og ikke klart for-
kert beskrevet. Selskabet fastholder derfor, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen
jf. vilkarenes pkt. 4.1.

2. Sternbraedder pa garage
Klager kraever, at selskabet skal daekke manglende sternbreedder samt rad i sternbraedder pa ga-
ragen.

Selskabets besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at hovedparten
af sternbraedderne mangler (bilag D). Der er et mindre tilbagevaerende stykke sternbraet som bae-
rer praeg af rad.

Rem og spaerender er intakte, men traevaerket baerer generelt praeg af ikke at vaere blevet vedli-
geholdt med traeolie eller maling.

Klager har fgrst anmeldt forholdet 1 ar og 2 maneder efter overtagelsen og klager har ikke siden
overtagelsen vedligeholdt traevaerket pa garagen.

| den forbindelse fremgar det af vilkarenes pkt. 4.6, at manglende vedligeholdelse ikke er daekket
af forsikringen.

Hertil har den bygningssagkyndige beskrevet fglgende i tilstandsrapporten:

Pkt. 37. Udvendigt traeveaerk ved og omkring tag har pabegyndende nedbrudt tree. Forholdet er
konstateret i vindskeder mod vest.

Som det fremgar af oplysningerne i tilstandsrapporten, vurderer den bygningssagkyndige, at der
generelt er pabegyndende nedbrydning af trae, ved og omkring taget pa garagen.

At hovedparten af sternen pa anmeldelsestidspunktet 1 ar og 2 maneder efter overtagelsen
mangler, formentlig pga. rad og et enkelt braet er med begyndende rad, er derfor ikke daekket af
forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4.1.

Nar selskabets besigtigelseskonsulent i gvrigt vurderer, at prisen pa udbedringen koster under
selvrisikoen, er det anmeldte forhold heller ikke daekket af forsikringen af den grund jf. vilkarene
pkt. 3.4.
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Samlet fastholder selskabet, at manglende sternbraadder samt begyndende rad i et enkelt stern-
brzet ikke er daekket af forsikringen.

3. Udvendig pejs og stgttemur
Klager kraever, at selskabet skal deekke reparation af fuger samt manglende sten i pejsen.

Selskabets besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret (bilag E), at pejs
og stgttemur er udfgrt som udvendige murede konstruktioner uden afdaekning eller anden be-
skyttelse mod vejrliget, hvilket kraever ekstra vedligeholdelse.

Pejsens indbyggede stalkonstruktion er ubehandlet og ses at fordrsage rustbevaegelse og revne-
dannelse i murveerket, ligesom mange ars opfugtning og frostpavirkning af den ubeskyttede kon-
struktion har faet sten til at ga Igse ved pejsens aftrappede murvingeafslutning.

Pa stgttemuren, som er opbygget i direkte kontakt med terraen, ses der manglende fuger og frost-
spraengninger som fglge af grundfugt og vejrlig.

Konsulenten oplyser, at der siden overtagelsen ikke er foretaget vedligeholdelse af pejsen samt
stpttemuren.

Nar forholdet kan tilskrives manglende vedligeholdelse, daekker selskabet ikke forholdet, jf. vilka-
renes pkt. 4.6.

Hertil vurderer konsulenten, at prisen pa udbedringen pa overtagelsestidspunktet kostede om-
kring 2.000 kroner og nu koster under 5.000 kroner at udbedre, da han ikke vurderer, at alle de

anmeldte skader var til stede ved overtagelsen.

Nar forholdet pa overtagelsestidspunktet kostede under 5.000 kroner at udbedre, daekker selska-
bet ikke forholdet, jf. vilkarenes pkt. 3.4.

Hertil er skader, som er opstaet efter overtagelsen, ikke daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt.
3.5.

Samlet bgr klagers krav afvises.

4. Fuger i stgttemur
Klager kraever, at selskabet skal daekke skader pa fuger i stgttemur.

Selskabets besigtigelseskonsulent oplyser, at udvendigt, ved husets sydgstlige hjgrne, ses stpt-
temur, opbygget mod terraen, at have manglende fuger og bevaegelsesrevner som fglge af vejrli-
gets pavirkning samt opfugtning fra tilstedende terraen (bilag F).

Klager har anmeldt forholdet 1 ar og 2 maneder efter overtagelsen.

Konsulenten oplyser, at konstruktionens placering og udfgrelse kreever Igbende og omfattende
vedligeholdelse.
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Klager har ikke siden overtagelsen foretaget almindelig vedligeholdelse af muren, og forholdet er
derfor ikke daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4.6.

Hertil er muren og fugerne de oprindelige fra husets opfgrelse i 1961. At fugerne er slidte udgar
ikke et forhold, som nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende ejendomme af samme alder og konstruktion.

Selskabet ggr pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 30/11 2023 var forhold ved stgttemuren, som udgjorde en skade eller naer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Nar konsulenten i gvrigt ogsa vurderer, at prisen pa udbedringen koster under selvrisikoen, fast-
holder selskabet, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen, jf. vilkarene pkt. 3.1, 3.4,
3.5samt 4.6.

Selskabet afventer ankenaevnets kendelse

Selskabet fastholder, at de anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen. Klagers krav bgr der-
for

afvises."

Klageren har i brev af 16/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bilag C [besigtigelsesnotat - revne i garage]

Af bilaget fremgar det, at traeet, som har forarsaget skaden, stod pa grunden ([adresse]). Dette er
ikke korrekt. Traeet stod pa nabogrunden. Kgber ville derfor veaere ngdsaget til at ga ind pa nabo-
grunden for at opdage skaden forud for et eventuelt kgb. Derudover var hele den nordlige side af
garagens murveerk og tag pa kebstidspunktet skjult bag kraftigt voksende beplantning fra nabo-
grunden. Skaden var derfor ikke synlig pa kgbstidspunktet.

Udbedring og gkonomi:

Selskabskonsulenten har beskrevet, at ca. 1,5m2 af muren skal mures om. Det reelle omrade af
muren, som er skadet af forskubning og kraftige saetningsskader, maler 2 x 3 m (6m2). Omfanget
af skaden er hermed staerkt undervurderet. Pa baggrund af ovenstaende betvivles selskabskonsu-
lentens faglighed og/eller uvildighed.

Bilag D [Besigtigelsesnotat - manglende sternbraedder]

Af bilaget fremgar det, at rem og spaerender er intakte. Dette er ikke korrekt. Af Bilag B — Fotos
fremgar det tydeligt, at begge dele er kraftigt forradnede. Skadeforhold 1 og 2 (Bilag C og D) bgr
betragtes som én samlet skade, eftersom skaderne pa bade murvaerk og tag skyldes ét og samme
tree, der er vokset ind i garagen og har skubbet til konstruktionen. Hele den nordlige side af gara-
gens murvaerk og tag var pa kegbstidspunktet skjult bag kraftigt voksende beplantning fra nabo-
grunden. Skaden var derfor ikke synlig pa kgbstidspunktet.

Udbedring og gkonomi:
Eftersom selskabskonsulenten ikke har medregnet udskiftning af rem og spaer, ma det forventes,
at omkostningerne til udbedringen er vaesentligt hgjere.
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Derudover bgr omkostningerne, jf. ovenstaende argumentation, ikke vurderes saerskilt, men som
ét samlet forhold (skadeforhold 1 og 2 — Bilag C og D) med én minimumsgraense og én selvrisiko.
Pa baggrund af ovenstaende betvivles DBF-konsulentens faglighed og/eller uvildighed.

Bilag E [Besigtigelsesnotat - udvendig pejs]

Selskabskonsulenten beskriver, at der er 'rustbevaegelse' i stalkonstruktionen. Dette er ikke fyl-
destggrende, eftersom stalkonstruktionen er gennemtaeret af rust (se foto side 4). Det bevirker
desuden, at stalet ikke kan vedligeholdes med rustbeskyttelse, som beskrevet i bilaget. Det er der-
imod ngdvendigt at udskifte hele stalkonstruktionen.

Af bilaget fremgar det desuden, at skaden er opstédet over lang tid, og at 'mange ars opfugtning og
frostpavirkning af den ubeskyttede konstruktion har faet sten til at ga lgse ved pejsens aftrappede
murvingeafslutning.' Der er ikke tegn pa tidligere reparationer, og det ma derfor forventes, at
skaden er opstaet gradvist over flere ar. Fglgende udsagn fra rapporten vurderes derfor som usag-
ligt: 'Forholdet kan have veeret delvist under udvikling ved overtagelse, men vurderes udviklet ef-
ter overtagelse, da der ikke er foretaget ngdvendigt vedligehold.'

Af Bilag H, mail af 16/7 2025 fra [selskabets konsulent], [selskabet], fremgar det, at jernet er ud-
fert som 'ubeskyttet jern i den udvendige pejs'. Dette ma betragtes som en teknisk fejl i konstruk-
tionen, eftersom det ikke er muligt at vedligeholde den del af jernkonstruktionen, som er delvist
indmuret. Skaden kan derfor ikke alene tilskrives manglende vedligehold.

Skaderne pa stgttemuren skyldes opfugtning af murvaerket fra terreen. Stgttemuren er opfgrt
med mursten under terranniveau og opfugtning og opstigende fugt er derfor uundgaeligt. Dette
ma betragtes som en teknisk fejl i konstruktionen. Skaden kan derfor ikke alene tilskrives mang-
lende vedligehold.

Udbedring og gkonomi:

Selskabskonsulentens skgnnede omkostninger til 'her og nu'-reparationer forekommer overdre-
vent optimistiske. Foruden omkostningerne relateret til reparation af murvaerket skal der ogsa af-
szettes et vaesentligt belgb til udskiftning af stalkonstruktionen. Pa baggrund af ovenstaende be-
tvivles selskabskonsulentens faglighed og/eller uvildighed.

Bilag F [Besigtigelsesnotat — stgttemur]
OBS: Fejlagtig stedsangivelse af skade pa side 3.

Selskabskonsulenten beskriver, at skaden kun vedrgrer Igse fuger. Dette er ikke korrekt. De ca. 10
gverste skifter er helt Igse, og en stgrre del af muren skal derfor nedrives og genopbygges. Det er
kun muligt at opdage de Igse sten ved at trykke hardt eller sparke pa muren. Det vurderes derfor,
at skaden ikke var synlig pa kgbstidspunktet. Skaderne pa stgttemuren skyldes opfugtning af mur-
veerket fra terraen. Stgttemuren er opfgrt med mursten under terraenniveau og opfugtning og op-
stigende fugt er derfor uundgaeligt. Dette ma betragtes som en teknisk fejl i konstruktionen. Ska-
den kan derfor ikke alene tilskrives manglende vedligehold.

Af bilaget fremgar det desuden, at skaden er opstaet over lang tid. Der er ikke tegn pa tidligere
reparationer, og det ma derfor forventes, at skaden er opstaet gradvist over flere ar. Fglgende ud-
sagn fra rapporten vurderes derfor som usagligt: 'Forholdet vurderes i mindre grad til stede ved
overtagelse og udviklet efterfglgende grundet manglende vedligehold.'
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Udbedring og gkonomi:

Selskabskonsulentens skgnnede omkostninger relaterer sig alene til reparation af fuger og forhol-
der sig ikke til, at en stgrre del af muren skal mures op pa ny. Det ma derfor forventes, at omkost-
ningerne til reparationen er vaesentligt hgjere. Pa baggrund af ovenstaende betvivles selskabs-
konsulentens faglighed og/eller uvildighed.

Selskabets svar pa klagen
Ingen af de anmeldte skader er beskrevet i tilstandsrapporten — herunder heller ikke skaderne pa
garagemuren, som i bilaget bliver beskrevet i pkt. 1: Revne i garage.

Fglgende uddrag fra bilaget er derfor ukorrekt:

'Klager gor geeldende, at forholdet er forkert beskrevet i tilstandsrapporten, nar revnen befinder
sig pa garagefacaden mod nord og ikke mod @st, som angivet i tilstandsrapporten. Det er korrekt,
at revnen samt de manglende mursten befinder sig mod nord og derfor ikke mod gst, som angivet
i tilstandsrapporten. Stedet, hvor revnerne samt de manglende mursten befinder sig, er dog det
eneste sted pa garagen, hvor der er alvorlige revner samt manglende mursten. Pa nordsiden af
garagen er der ingen skader, som svarer til de alvorlige skader naevnt i tilstandsrapporten.'

Fra tilstandsrapport nr. 38, Garage ydervaegge, fremgar fglgende skadebeskrivelse:
'Der er revner samt manglende mursten ved gverste skift i murveerk ved garage mod @gst.'

Se venligst foto pa side 4, som viser revner samt manglende mursten ved gverste skift i murvaer-
ket mod @st, hvilket stemmer overens med beskrivelsen af gstsiden i tilstandsrapporten. Modsat
selskabets argumentation tilsvarer beskrivelsen derimod ikke garagens nordside. Skaderne pa
nordsiden er langt mere omfattende og alvorlige. Der er derfor ikke blot tale om en forveksling af
verdenshjgrner, men derimod en mangelfuld beskrivelse i tilstandsrapporten.”

Selskabet har i brev af 4/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Revne i garage

Klager ggr i afsnittet 'bilag C' bl.a. geeldende, at murveerket pa garagen ikke har vaeret synlig pa
kgbstidspunktet, da det har vaeret skjult af et trae, som stod pa nabogrunden. Uanset, at der har
staet et tree pa nabogrunden op til garagen, har den bygningssagkyndige, som har udarbejdet til-
standsrapporten i pkt. 38 med karakteren gul beskrevet de skader ved murvaerket, som klager gn-
sker selskabet skal deekke. Skaderne har derfor vaeret synlige pa tidspunktet for klagers overtagel-
se af ejendommen, nar de direkte er beskrevet i tilstandsrapporten. Selskabet fastholder derfor,
at skaderne pa muren er anmaerket i tilstandsrapporten og derfor ikke daekket af selskabet jf. vil-
karene pkt. 4.1.

2. Sternbraedder pa garage
Klager gor bl.a. geldende, at 'revne i garage' samt 'sternbraedder pa garage' skal betragtes som én
og samme skade.

Som det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat (bilag D), skyldes skaderne pa traeveerket mang-
lende vedligeholdelse og ikke, at der har staet et trae pa nabogrunden teaet op af garagen.
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Selskabet fastholder derfor, at der er to adskilte skadearsager. Selskabet har ingen yderligere be-
maerkninger til klagers afsnit 'bilag D'.

3. Udvendig pejs og stgttemur
Selskabet har ingen bemaerkninger til klagers afsnit 'bilag F'."

Klageren har i brev af 4/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Revne i garage

Selskabet anfgrer fejlagtigt, at det trae, som har forvoldt skaden, var til stede pa kebstidspunktet.
Dette er ikke korrekt. Traeet var faeldet flere ar forud for handlen, og bade traestubben samt hele
den nordlige del af garagen var skjult bag kraftigt voksende buskads og klatreplanter. Der henvises
i gvrigt til tidligere fremsendte fotos: Forhold 1 og 2.jpg samt Forhold 1 og 2, Zoom.jpg.

Selskabet anfgrer desuden, at skaden var beskrevet i tilstandsrapporten. Dette er ikke korrekt, og
ejer har tidligere imgdegaet denne pastand. Tilstandsrapporten beskriver ganske vist andre min-
dre skader pa murveaerket, men disse er uden relevans for de anmeldte forhold. Ejer fastholder
derfor, at skaderne hverken var synlige pa kgbstidspunktet eller anfgrt i tilstandsrapporten.

2. Sternbraedder pa garage

Selskabet gentager pastanden om, at skaderne pa sternbraedder, rem og speer skyldes manglende
vedligeholdelse. Dette er tidligere impdegaet af ejer i dokumentet 'Kommentarer til selskabets
svar pa klage', side 1, bilag D. Ejer fastholder, at skadeforhold 1 og 2 bgr betragtes som én samlet
skade, idet skaderne pa bade murveerk og tagkonstruktion skyldes det samme trae, som er vokset
ind i garagen og har pavirket konstruktionen. Det fastholdes endvidere, at skaden ikke var synlig
pa kgbstidspunktet som fglge af den kraftige bevoksning.

3. Udvendig pejs og stgttemur
Ejer har ingen bemaerkninger."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. | skadesanmel-

delse af 5/2 2025 er det bl.a. anfgrt:

"ONLINE SKADESANMELDELSE

2. Oplysninger om skaden
Hvornar blev skaden opdaget? 25/1 2025
Hvordan blev skaden opdaget? Ved besigtigelse af huset

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) Der er registreret flere skader pa murvaerk og tageudhang.
1. Murveerket er beskadiget og revnet og tagudhaenget er gdelagt.

2. Murveerk er frostspraengt og der er Igse sten

3. Murvaerket er frostspraengt og de gverste ca. 10 skifter er Igse.

Hvad er arsagen til skaden?
1. Et trae har staet for teet pa huset og det har gdelagt taget og skubbet til muren.
2. Frostspraengning, fugtoptrangning og rusten armering.
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3. Frostspraengning og fugtoptraengning.

Hvor er skaden lokaliseret?

1. Nordvendt facade mod nabo. (obs. skade nr. 2 i tilstandsrapporten beskriver en skade pa mur
mod nord over garage. Dette er en anden skade.)

2. Udvendig pejs og stgttemur mod sydvest.

3. Udvendig stgttemur mod sydgst

Er skaden anmeldt til din villaforsikring/husforsikring? Nej"

| besigtigelsesnotat (revne i garage) af 18/2 2025 udarbejdet af selskabet er det bl.a. anfgrt:
"Forhold: 1 — Murveerk garage

Overtagelsesdato: 30/11 2023
Anmeldt dato: 5/2 2025
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 25/1 2025

Besigtigelsesdato: 11/2 2025
Starttidspunkt: 13:05
Sluttidspunkt: 13:25

Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler: Murvaerk trykket/beskadiget af tree som har staet klos op ad vaeg.
Anmeldt forhold omhandler bygning: Litra B

Anvendelse: Garage

Opfertiar: 1961

Konklusion

Forholdet ma tilskrives vaekst/trae pa grunden. Udvendig pa garage ses et faeldet tree, tidligere at
have forarsaget tryk lokalt mod murvaerket, hvorved der lokalt er opstaet en mindre indadgaende
bule og lodretgaende revner i murvaerket, samt at rulleskiftet gverst pa vaeggen er skubbet Igst el-
ler helt vaek. Garagen vurderes opfgrt sammen med huset 1961. Garagen er opmuret efter sad-
vanlig byggemetode. Der ses ikke anden fglgeskade af forholdet. Forholdet var til stede ved over-
tagelse og er anmaerket i TR — (garagen er dog placeret mod nord, men revnen befinder sig i den
gstlige del af garagen. Revnen er den eneste alvorlige revne i garagen og revnen er derfor den
revne, som er beskrevet i TR).

Observationer og malinger

Plantegning med forholdet markeret. [Skitsetegning]Observationer[Fotol — Indblik bagside —
manglende rulleskifte pa vaeg.]

[Foto 2 — Indblik facade — lokalt tryk og revner + manglende rulleskifte]

[Foto 3 — Trykrevne og manglende/Igst rulleskifte]

[Skitsetegning]

[Foto 4 — Murveerk trykket ind i bunden lokalt]

[Foto 5 — Indblik trykskade og revner i bund murvaerk]
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Tilstandsrapport
Anmeerkning 38.

Udbedring og gkonomi

Ca. 1,5 m2 trykket murvaerk i bund mures om, skra fugerevne i top repareres, og manglende rulle-
skifte etableres.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 15 - 20.000 kr."

| besigtigelsesnotat (manglende sternbraedder) af 18/2 2025 udarbejdet af selskabet er det bl.a.
anfgrt:

"Forhold: 2 — Garage tag

Overtagelsesdato: 30/11 2023
Anmeldt dato: 5/2 2025
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 25/1 2025

Besigtigelsesdato: 11/2 2025
Starttidspunkt: 13:05
Sluttidspunkt: 13:25

Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler: R&d/manglende sternbraedder.
Anmeldt forhold omhandler bygning: Litra B

Anvendelse: Garage

Opfertiar: 1961

Konklusion

Forholdet ma tilskrives manglende vedligehold. Ved garagetaget ses der pa siden imod nabo, at
hovedparten af sternbraedder formodentlig pa grund af rad mangler, og at det mindre tilbagevae-
rende stykke sternbraet ogsa baerer preeg af rad. Rem og spaer ender er intakte, men traevaerket
bzerer generelt praeg af ikke at veere blevet vedligeholdt med traeolie eller maling. Garagen vurde-
res at veere opfgrt sammen med huset i 1961. Tagkonstruktionen er opfgrt efter seedvanlig byg-
gemetode, men mangelfuldt vedligeholdt. Der ses ikke @vrig fglgeskade. Forholdet var til stede
ved overtagelse.

Observationer og malinger

Plantegning med forholdet markeret. [Skitsetegning]Observationer[Foto 1 — Indblik pa tagkant —
hovedpart stern mangler]

[Foto 2 — @vrigt traevaerk misholdt men intakt]

[Skitsetegning]

[Foto 3 — Tilbagevaerende sternbraet misholdt og med begyndende rad]

Tilstandsrapport
Anmaerkning 37.
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Udbedring og gkonomi
Tilbagevaerende sternbraet mod nabo demonteres. Nye sternbraeedder monteres
@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 3 - 4.000 kr."

| besigtigelsesnotat (udvendig pejs) af 18/2 2025 udarbejdet af selskabet er det bl.a. anfgrt:

"Forhold: 3 — Udvendig pejs og stgttemur.

Overtagelsesdato: 30/11 2023
Anmeldt dato: 5/2 2025
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 25/1 2025

Besigtigelsesdato: 11/2 2025
Starttidspunkt: 13:05
Sluttidspunkt: 13:25

Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler: Udvendig pejs opbygget pa terrassen og stgttemur i forlaengelse af
denne.

Anmeldt forhold omhandler bygning: Litra A

Anvendelse: Beboelse

Opfegrtiar: 1961

Konklusion

Forholdet ma tilskrives almindelig &lde og udlgb levetid af udendgrs ubeskyttede konstruktioner.
Pejs og stpttemur ses udfgrt som udvendige murede konstruktion uden afdaekning eller anden
beskyttelse mod vejrliget. Konstruktionsmetoderne ggr at Igbende og optimal vedligehold er for-
venteligt. Der ses ikke tegn pa vedligehold. Pejsens indbyggede stalkonstruktion er ubehandlet og
ses at forarsage rustbeveaegelse og revnedannelse i murvaerket, ligesom mange ars opfugtning og
frostpavirkning af den ubeskyttede konstruktion har faet sten til at ga lgse ved pejsens aftrappede
murvingeafslutning. Pa stgttemuren som er opbygget i direkte kontakt med terraen ses der mang-
lende fuger og frostsprangninger som fglge af grundfugt og vejrlig. Pejs og stgttemur vurderes
opfert 1961 samtidig med huset. Der ses ikke anden fglgeskade. Forholdet kan have veeret delvis
under udvikling ved overtagelse, men vurderes udviklet efter overtagelse da der ikke er foretaget
ngdvendigt vedligehold.

Observationer og malinger

Plantegning med forholdet markeret. [Skitsetegning]Observationer[Foto 1 — Indblik pejs og stgt-
temur fra udvendig side]

[Foto 2 — Indblik pejs og st@ttemur fra haveside]

[Skitsetegning]

[Foto 3 — Uafdaekkede konstruktioner — (hgjt vedligehold pakraevet)]
[Foto 4 — Mursten mangler ved fals afslutning]

[Foto 5 — Rust trykker/bevaeger murvaerk]

Tilstandsrapport

Ingen anmaerkning.

Udbedring og skonomi

Lebende vedligehold. (Rustbeskyttelse, reparation fuger og murvaerk)
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@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 1 —2.000 kr. arligt.
Her og nu — ngdvendig reparation//vedligehold anslaet 5.000 kr."

| besigtigelsesnotat (stgttemur) af 18/2 2025 udarbejdet af selskabet er det bl.a. anfgrt:
"Forhold: 4 — Stgttemur mod sydgst

Overtagelsesdato: 30/11 2023
Anmeldt dato: 5/2 2025
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 25/1 2025

Starttidspunkt: 13:05
Sluttidspunkt: 13:25

Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler: Udvendig stgttemur i terraen.
Anmeldt forhold omhandler bygning: Litra A

Anvendelse: Beboelse

Opfegrtiar: 1961

Konklusion

Forholdet ma tilskrives almindeligt slid og selde kombineret med manglende vedligehold. Udven-
digt ved husets sydgstlige hjgrne ses stgttemur opbygget mod terraen at have manglende fuger og
bevaegelsesrevner som fglge af vejrligets pavirkning samt opfugtning fra tilstedende terraen. Kon-
struktionens placering og udfgrelse kraever Igbende og omfattende vedligehold, men baerer ikke
tegn pa at noget vedligehold er udfgrt. Stgttemuren vurderes opfgrt samtidig med huset i 1961.
Stgttemuren er opfert efter seedvanlig byggemetode for opfgrelsestidspunktet, og ma grundet
konstruktionsmetode og placering paregnes Igbende og optimalt vedligeholdt. Der ses ikke tegn
pa vedligehold. Der ses ikke anden fglgeskade. Forholdet vurderes i mindre grad til sted ved over-
tagelse, og udviklet efterfglgende grundet manglende vedligehold.

Observationer og malinger

Plantegning med forholdet markeret. [Skitsetegning]Observationer[Foto 1 — Indblik stgttemur —
fugerevner og fugeudfald]

[Foto 2 — Fugeslip i afdeekninger]

[Skitsetegning]

[Foto 3 — Murveerk bygget i kontakt med terraen]

[Foto 4 -Nerbillede eksempel fugerevner og fugeudfald]

Tilstandsrapport
Ingen anmaerkning.

Udbedring og gkonomi
Beskadigede fuger om fuges, og der etableres nye gummifuger i afdeekninger.
@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 4 — 5.000 kr."
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I mail af 28/2 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:"Jeg har behandlet din anmeldelse vedrg-
rende de fire forhold som fglger:

1. Beskadiget murvaerk ved garage

Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning for dette forhold. Ved besigtigelsen blev det kon-
stateret, at et faeldet trae tidligere har forarsaget tryk mod murvaerket, hvilket har resulteret i en
mindre indadgdende bule samt lodrette revner i murvarket. Derudover er rulleskiftet gverst pa
vaeggen blevet skubbet Igst eller helt fijernet. Da skaden skyldes traevaekst/beplantning pa grun-
den, er der tale om et forhold uden for bygningen, som ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, i
henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2. Derudover er forholdet anmaerket i tilstandsrappor-
ten under pkt. 38, side 19, hvor det fremgar, at der er revner samt manglende mursten ved gver-
ste skift i murvaerket ved garage mod gst (dog med en forkert retningsangivelse). Ifglge forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 4.1 er anmarkede forhold og deres direkte fglger altid undtaget fra daek-
ning.

2. Rad/manglende sternbraedder pa garagetag

Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning for dette forhold. Ved besigtigelsen blev det kon-
stateret, at hovedparten af sternbraedderne pa garagens side mod naboen mangler. Det tilbage-
vaerende sternbraet baerer desuden praeg af rad. Spaer og remender er intakte, men traevaerket
fremstar generelt uden vedligeholdelse med traeolie eller maling. Forholdet skyldes manglende
vedligeholdelse. Forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten under pkt. 37, side 19, hvor det
fremgar at det udvendige treevaerk ved og omkring taget har begyndende nedbrydning. | henhold
til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 daekkes anmaerkede forhold og deres direkte fglger ikke af
ejerskifteforsikringen. Derudover bemaerker den byggesagkyndige i tilstandsrapportens noter, at
skaden vil udvikle sig yderligere. Det er derfor sandsynligt, at forholdet er forveerret siden din
overtagelse af ejendommen i november 2023, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.9. Desuden ville
udbedring af forholdet, bestdaende af demontering af det tilbagevaerende sternbraet samt monte-
ring af nye sternbraedder, kunne ggres for et belgb, som er under din selvrisiko, og forholdet ville
af den grund veere undtaget daekningen, selv hvis forholdet var deekningsberettigende. Se evt.
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.4.

3/4. Udvendig pejs pa terrassen, stgttemur i forleengelse heraf samt stgttemur mod sydgst
Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning for disse to forhold. Ved bestigelsen blev det kon-
stateret, at pejsen og stgttemurene er opfgrt som udvendige, murede konstruktioner uden af-
dakning eller anden beskyttelse mod vejrlig. Pejsens stalkonstruktion er ubehandlet og har forar-
saget rust og revnedannelse i murvaerket. Stgttemurene har manglende fuger, frostspraengninger
og fugeslip. Disse udsatte konstruktioner kraever gget vedligeholdelses, men der ses ingen tegn pa
at dette er blevet udfgrt. Arsagen til det anmeldte forhold skyldes almindeligt slidt og aelde, mate-
rialernes naturlige levetidsudlgb samt manglende vedligeholdelse. Ejerskifteforsikringen daekker
ikke udgifter til almindeligt aldersbetinget slid eller bygningsdeles naturlige levetidsudlgb. Ved
overtagelsen af eiendommen overgar vedligeholdelsesforpligtelsen til dig som ejer. Da pejsen og
stgttemurene er opf@rt uden beskyttelse mod vejrpavirkninger, er vedligeholdelse seerlig vigtig.
Det vurderes, at konstruktionerne ikke var vaesentligt medtagede ved din overtagelse af ejen-
dommen for godt et ar siden, men at materialernes nedbrydning er accelereret pa grund af mang-
lende vedligeholdelse. Pa baggrund af ovenstaende er betingelserne for deekning under ejerskifte-
forsikringen ikke opfyldt, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, 3.5, 4.6 0g 4.7."
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| brev af 6/3 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg skriver hermed for at klage over afslaget pa min anmeldelse af skader ved ejendommen be-
liggende pa [adresse], som er deekket af ejerskifteforsikring [policenummer]. Jeg mener, at afsla-
get er baseret pa fejlagtige vurderinger af forsikringsbetingelserne og tilstandsrapporten. Neden-
for gennemgar jeg de relevante forhold og begrunder, hvorfor skaderne bgr veere daekket af ejer-
skifteforsikringen.

1. Beskadiget murvaerk ved garage
Forsikringsselskabet afviser deekning med henvisning til, at skaden skyldes traeveekst og er anfgrt i
tilstandsrapporten. Jeg bestrider denne vurdering af fglgende grunde:
e Uklar henvisning til tilstandsrapporten
o Forsikringsselskabet anfgrer, at skaden er beskrevet i tilstandsrapportens pkt. 38, men
erkender samtidig, at der er en forkert angivelse af verdenshjgrnerne. Dette viser, at
skaden ikke praecist er beskrevet i rapporten, og derfor bgr den anses som skjult pa
k@bstidspunktet.
o Da ejerskifteforsikringen netop daekker skjulte skader, bgr denne skade vaere omfattet.

e Fejlagtig begrundelse vedrgrende traevaekst
o Forsikringsselskabet henviser til forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2, men denne bestem-
melse udelukker ikke generelt skader forarsaget af treeveekst, nar de har resulteret i en
bygningsskade.
o | dette tilfeelde har traeets vaekst skubbet murvaerket og forarsaget skader, hvilket ggr
det til en konstruktionspavirkning snarere end et eksternt, uafhangigt forhold.

Anmodning: P4 denne baggrund anmoder jeg om, at skaden anerkendes som daekningsberettiget,
da den ikke var kendt ved kgbstidspunktet og ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

2. Rad/manglende sternbraadder pa garagetag
Forsikringsselskabet afviser deekning med henvisning til, at skaden skyldes manglende vedligehol-
delse og er anfgrt i tilstandsrapporten. Dette bestrides af fglgende grunde:
e Skaden skyldes treeets vaekst og ikke almindeligt vedligeholdelsessvigt
o Skaden pa sternbradderne er en fglge af det samme trae, der har skubbet murvaerket.
o Traeet er vokset ind i garagens udhaeng og har over tid skubbet sternbraedderne Igs eller
gdelagt dem.
o Da skaden er forarsaget af en fysisk pavirkning af bygningen og ikke blot almindelig vejr-
pavirkning, bgr den vurderes som en daekningsberettiget konstruktionsskade og ikke
som et vedligeholdelsesproblem.

o Uklar henvisning til tilstandsrapporten
o Forsikringsselskabet henviser til pkt. 37 i tilstandsrapporten, men dette punkt vedrgrer
den vestlige del af garagen, mens den anmeldte skade er pa den nordlige del.
o Skaden pa sternbraedderne var saledes ikke registreret i tilstandsrapporten og var der-
med skjult ved overtagelsen.

o Fejlagtig brug af selvrisiko-argumentet
o Forsikringsselskabet afviser skaden med begrundelsen, at udbedringen kan ske for et be-
Igb under selvrisikoen.
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o Skaderne pa murvaerket og sternbreedderne skyldes samme arsag, nemlig traeets vaekst,
og bar derfor vurderes som én samlet skade i forhold til forsikringsbetingelserne.

o Ombkostningerne forbundet med reetablering af bade murvarket og udhaenget oversti-
ger sandsynligvis selvrisikoen, og forsikringsselskabet har ikke fremlagt dokumentation
for det modsatte.

o Dette kan kun vurderes pa baggrund af en konkret prisvurdering fra en fagperson, hvil-
ket forsikringsselskabet ikke har fremlagt.

Anmodning: Jeg anmoder om en ny vurdering af skaden, hvor den reelle arsag og omkostningsni-
veau vurderes korrekt — herunder en samlet vurdering af murvaerket og sternbraedderne.

3./4. Udvendig pejs pa terrassen og stgttemure
Forsikringsselskabet afviser deekning med begrundelsen, at skaderne skyldes almindeligt slid og
manglende vedligeholdelse. Dette bestrides af fglgende grunde:
e Skaderne var skjulte ved kgbstidspunktet
o Ifglge ejerskifteforsikringens formal deekkes skader, som ikke var oplyst i tilstandsrap-
porten.
o Pejsens skader og de manglende fuger i stgttemurene var ikke naevnt i tilstandsrappor-
ten og var derfor ikke synlige ved kgbet.
o En teknisk vurdering dokumenterer, at skaderne ikke skyldes almindelig selde, men sna-
rere fejl i opfgrelsen eller konstruktionen.

e Manglende dokumentation for slid og manglende vedligeholdelse
o Forsikringsselskabet anfgrer, at skaderne skyldes almindelig nedbrydning, men har ikke
fremlagt nogen teknisk vurdering til at understgtte denne pastand.
o Forsikringsselskabet anfgrer desuden, at skaderne ikke var vasentligt medtagede ved
overtagelsen, men dette er en subjektiv vurdering uden dokumentation.

Anmodning: Jeg anmoder om en ny vurdering af skaderne med inddragelse af den tekniske do-
kumentation, som viser, at skaderne var skjulte pa kgbstidspunktet."

| mail af 21/3 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Efter en gennemgang af din indsigelse er der ikke fremkommet nye oplysninger, der andrer vo-
res vurdering. Afggrelsen fastholdes i sin helhed.

Ad forhold 1 — Beskadiget murvaerk

Det beskadigede murvaerk skyldes traeveekst pa grunden, hvilket er et forhold uden for bygningens
struktur og dermed ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2.
Tilstandsrapporten indeholder en henvisning til forholdet, dog med en mindre fejlagtig retnings-
angivelse. Denne har imidlertid ingen betydning for vurderingen af skadens omfang. Det skal un-
derstreges, at skaden ikke var skjult ved kgbstidspunktet, da traeets pavirkning af murveaerket var
tydelig og kunne konstateres ved almindelig besigtigelse. Uanset dette afvises forholdet, da det
relaterer sig til traevaekst pa grunden og dermed falder uden for forsikringsdaekningen.

Ad forhold 2 — Rdd/manglende sternbradder pa garagetag
Forholdet afvises, da det er en direkte konsekvens af manglende udbedring af anmaerkningen i til-
standsrapporten. Dette fremgar klart af tilstandsrapportens pkt. 37, hvor begyndende nedbryd-
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ning af det udvendige traeveerk er anfgrt. Jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 daekkes forhold, der
er anmaerket i tilstandsrapporten ikke. Derudover praeciserer pkt. 4.9, at skader, der forvaerres ef-
ter overtagelsen, heller ikke er daekningsberettigende. Endelig er det konstateret, at udbedrings-
omkostningerne ligger under selvrisikoen, hvilket i sig selv udelukker deekning.

Ad forhold 3 og 4 — Udvendig pejs og stgttemur

Vedrgrende den udvendige pejs og stgttemure fastholder vi, at de observerede forhold skyldes
almindeligt slid og manglende vedligeholdelse, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, 3.5, 4.6 samt
4.7. Disse forhold er en naturlig fglge af materialernes nedbrydning over tid og opfylder ikke be-
tingelserne for daekning. Kombineret med den fysiske udsatte placering af bade skorsten og mur-
veerket, gor forholdene szerlige modtagelige for nedbrydning og en gget vedligeholdelsespligt ma
forventes. Det skal yderligere bemaerkes, at forholdene heller ikke har forarsaget skader eller ud-
gjort en naerliggende risiko herfor pa overtagelsestidspunktet. De er derimod en direkte konse-
kvens af manglende vedligeholdelse efter din overtagelse. Havde der varet Ipbende vedligehol-
delse, ville forholdene ikke vaere i den stand, der blev konstateret ved besigtigelsen. P& baggrund
af ovenstaende fastholder vi, at de anmeldte forhold ikke er daekningsberettigende under ejer-
skifteforsikringen. Vurderingen er truffet pa baggrund af en grundig gennemgang af forsikringsbe-
tingelserne, tilstandsrapporterne mm., samt konsulentens besigtigelse og den efterfglgende drgf-
telse af din indsigelse. Hvis du er uenig i vores afggrelse, har du mulighed for at indgive en klage til
vores interne klageafdeling."

I mail af 12/5 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Ad forhold 1 — Beskadiget murvaerk

Vi fastholder, at punkt 2.2 i forsikringsbetingelserne ikke giver grundlag for at afvise dakning.
Skaden er ikke omtalt i tilstandsrapporten og kunne ikke konstateres ved almindelig besigtigelse.
Det skal understreges, at muren kun kunne inspiceres fra nabogrunden, hvilket ikke var muligt pa
besigtigelsestidspunktet. Derudover fremstar det tydeligt pa vedlagte foto fra salgsopstillingen, at
garagens ydermur var kraftigt tilgroet og skjult af buskads, hvilket gjorde inspektion umulig.

Ad forhold 2 — Rad/manglende sternbradder pa garagetag

Vi fastholder, at de argumenter, | har fremlagt, ikke berettiger en afvisning af deekning. Forholdet
var ikke oplyst i tilstandsrapporten og kunne heller ikke konstateres ved almindelig visuel gen-
nemgang ved overtagelse.

Ad forhold 3 og 4 — Udvendig pejs og stgttemure

Vi fastholder ligeledes, at afvisningen af dakning ikke er begrundet i henhold til forsikringsbetin-
gelserne. Skaderne var tilstedet og fuldt udviklede ved overtagelsen — hvilket vi dog ikke var be-
kendt med. Efter modtagelsen af jeres afslag har vi gennemgaet billedmaterialet fra salgsopstillin-
gen, hvor skaderne fremgar. Dette understgtter, at skaderne ikke kan tilskrives manglende vedli-
geholdelse efter overtagelsen, og dermed bgr vaere daekningsberettigende.

4 vedhaftede filer [fotos]."

| mail af 16/7 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Jeg har gennemgaet din klage, men ma fastholde, at vi ikke har konstateret skader pa jeres ejen-
dom udover, hvad | har veeret advaret om i tilstandsrapporten forud for kgbet.
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Jeres ejendom er opfgrt i 1961, og | har kgbt ejendommen til overtagelse pr. 30/11 2023. Den 5/2
2025 har du anmeldt skader i form af:

1. @delagt murvaerk og

2. @delagt tagudhaeng pa garage bygning

3. Frost spraengning og rusten armering pa udvendig pejs og stgttemur mod sydvest

4. Frostspraengt murvaerk pa stgttemur mod sydgst.

Vi har besigtiget forholdene d. 11/2 2025.

Ad1l

Ved besigtigelsen konstateres, at forholdet bestar i skader pa en leemur, forarsaget af et trae, der
er groet taet op ad muren. Muren ses med en mindre bule som fglge af tryk, og der er Igshed i det
afsluttende gverste rulleskifte, hvor ogsa en del er faldet ned.

Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten under nr. 38, Garage - Ydervaegge, hvor det er oplyst,
at der er revner samt manglende mursten ved gverste skift i murveerk ved garage mod @st. For-
holdet er beskrevet som en alvorlig skade. Besigtigelseskonsulenten oplyser, at der rettelig skulle
have staet murvaerk/garage mod nord, men da der ingen andre steder er skader pd garagens
murvaerk, er der ingen mulighed for forvekslinger. At den bygningssagkyndige har faet skrevet gst
i stedet for nord, gor ikke, at | ikke havde mulighed for at tage forholdet i betragtning forud for je-
res kgb af ejendommen, og det ma derfor fastholdes, at det anmeldte forhold ikke kan siges at
have veaeret klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Forholdet er derfor undtaget fra daekning,
jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1.

Ad2

Skadeanmeldelsen vedrgrer nedbrud i stembraedder og tagudhaeng pa garagen mod nord. Dette
forhold vurderes ogsa at veere beskrevet i tilstandsrapporten, sa | havde mulighed for at tage det i
betragtning forud for kgbet. Af tilstandsrapporten nr. 37, Garage - Tag, fremgar at udvendigt trae-
vaerk ved og omkring tag har pabegyndende nedbrudt trae. Det oplyses, at forholdet er konstate-
ret i vindskeder mod vest. Da garagen star i skel og var vaesentligt overgroet, har der vaeret be-
grensede muligheder for at besigtige det udvendige traeveerk mod nord, men da anmaerkningen
er generelt formuleret (treeveerk ved og omkring tag), kan anmaerkningen ikke siges at have veeret
klart forkert.

Forholdet er anmaerket som en alvorlig skade, og | har derfor pa kgbstidspunktet mattet forvente,
at der skulle afholdes udgifter til udbedring af nedbrudt trae, ved og omkring garagens tag. For-
holdet daekkes derfor ikke af ejerskifteforsikringen jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1. Det skal
tilfgjes, at der ikke ses at veere sket nogen form for vedligehold pa garagen siden jeres overtagelse
i november 2023. Det ma derfor forventes at skaderne har udviklet sig siden tilstandsrapportens
udarbejdelse i august 2023.

Ad3

Besigtigelseskonsulenten beskriver, at der er tale om eldre udvendige konstruktioner, bestaende
af muret pejs i forbindelse med laamur/stgttemur, som traenger til almindeligt vedligehold. Mur-
vaerket fremstar med udfaldne fuger, og det ubeskyttede jern i den udvendige pejs, har en del
overfladerust som dog vurderes uden betydning for jernets styrke og funktion. En enkelt sten er
faldet ned pa den aftrappede flange pa den udvendige pejs, og der ses en mindre revne i flangen.
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Pa stgttemuren ses en del udfaldne mgrtelfuger. Der er ikke tegn pa, at der i jeres ejertid er vedli-
geholdt pa det udvendige murveerk.

Af tilstandsrapportens anmaerkning nr. 3 fremgar: 'Leemurens murvaerk har udfaldne fuger, rev-
nedannelser og frostspraengte sten mod syd, @st og vest.' Skaderne er beskrevet som mindre al-
vorlige.

Det vurderes ikke, at forholdene afviger fra tilstandsrapportens beskrivelse. Der er tale om almin-
deligt slid og lde, og der ses ikke at vaere skader, som har betydning for bygningens veaerdi eller
brugbarhed. Der er alene behov for seedvanligt vedligehold af murvaerk og fuger. Besigtigelses-
konsulenten anslar, at vedligehold af murvaerket i udepejs og leemur/stgttemur vil kunne koste ca.
kr. 5.000 inkl. moms. Forholdet overstiger som sadan ikke jeres selvrisiko.

Da forholdet fgrst er anmeldt 1 ar og 2 maneder efter jeres overtagelse, og der alene er tale om
sadvanligt slid og lde, er det ikke forhold, som ejerskifteforsikringen kan tilbyde at deekke. Jeg
henviser til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 samt 4.6.

Ad4

Besigtigelseskonsulenten beskriver, at forholdet vedrgrer lse-/stgttemur mod sydgst som fremstar
med udfaldne mgrtelfuger, som fglge af almindeligt slid og lde. Der er tale om en muret kon-
struktion som ogsa ma antages at vaere fra husets opfgrelse, og som naturligt er blevet pavirket af
vejr og vind gennem mange ar. Der ses ikke egentlige skader, men murvaerket treenger til vedlige-
hold af fuger, som flere steder er udfaldne pga. fugt og frost.

Det skgnnes at reparationen/vedligehold af fuger vil koste 4.000 - 5.000 kr. inkl. moms.

Der ses ikke vedligeholdt pa murveerket i jeres ejertid, og som beskrevet ovenfor daekker, deekker
ejerskifteforsikringen ikke forhold, der alene bestar i slid og elde og manglende vedligehold.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder jeg vores afggrelser. Skaderne pa garagens tag og yder-
vaegge ses at veere tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten, og de @gvrige anmeldte forhold
bestar alene i manglende vedligehold. Ejerskifteforsikringen daekker skader pa jeres hus, men |
skal selv sgrge for at vedligeholde bygningen. Forsikringen er ikke en vedligeholdelseskonto, og
udvendigt murveerk i form af lee- og stgttemure, der er mere end 60 ar gamle, vil naturligt kraeve
en del vedligehold, som | selv skal afholde udgifterne til."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved ”"skade”
forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved “nzerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
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3.4 Forhold under 5.000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

3.5 Dakningen er betinget af:

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

e atskaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker 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 misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.6 Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade

pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

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

Naevnet har faet forelagt fotos fra klageren og selskabet.

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opfgrt i 1961 og er et murstenshus med saddeltag med tegl. Der er op ad
nordgavlen en garagebygning af tre med tagpap, idet den nordlige ydervaeg af garagen dog
udgeres af en murstensmur, der fortsaetter videre et stykke ud vest for garagen som leemur
langs skel. Klageren overtog ejendommen den 30/11 2023 og anmeldte den 5/2 2025, at der
var (1) skader pa murveerk ved garage, (2) rad og manglende sternbraadder pa garagetag, (3)
skader pa udvendig pejs pa terrassen og (4) skader pa stgttemur. Klageren gnsker at fa daekket
udgifterne til udbedring af de anmeldte skader. Selskabets byggesagkyndige har vurderet ud-
bedring og gkonomi til henholdsvis 15-20.000 kr. (revner i garage), 3-4.000 kr. (manglende
sternbraedder), 1-2.000 kr. (udvendig pejs) og 4-5.000 (stgttemur). Selskabet har afvist, at der
er daekningsberettigende skader ud over, hvad der er naevnt i tilstandsrapporten eller er udtryk
for manglende vedligehold af ejendommen. Selskabet har anfgrt, at visse af klagerens krav ikke

overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.



Ankenaevnet for Forsikring

23. 104301

1. Beskadiget murvaerk ved garage

Klageren har anfgrt, at der i tidligere ejers tid har stdet et stort trae, der har forarsaget skader
ved at presse murvaerket indad. Skaden var ved overtagelsen skjult af kraftig bevoksning. Ska-
den er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, idet punkt 38 angar revner og manglende mursten
gverst mod @st og ikke skaden fra traeet, der befinder sig midt og nederst pa muren mod nord.
Klageren har fremlagt et foto af den skade, som tilstandsrapportens punkt 38 efter hans opfat-
telse drejer sig om. Klageren har anfgrt, at muren har forskubnings- og saetningsskader pa ca. 6

m2 og ikke kun 1,5 m2, som skadekonsulenten har beskrevet.

Selskabet har anfgrt, at det tidligere tree har forarsaget tryk lokalt mod murvaerket, hvor der
lokalt er opstaet en mindre indadgdende bule og lodretgaende revner i murvaerket. Hertil er
rulleskiftet gverst pa vaeggen skubbet Igs eller helt vaek. Selskabet har anfgrt, at forholdet er
direkte beskrevet i tilstandsrapportens punkt 38 med gult hus og er derfor ikke daekningsberet-
tigende. At den byggesagkyndige har skrevet "mod @st" i stedet for "mod nord" betyder ikke, at
forholdet er klart forkert beskrevet. Selskabet har anfgrt, at de anmeldte forhold er det eneste

sted pa garagen, hvor der er alvorlige revner og manglende mursten.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat (revne i garage) af 18/2 2025: "Konklusion: For-
holdet ma tilskrives vaekst/trae pa grunden. Udvendig pa garage ses et faldet trae, tidligere at
have forarsaget tryk lokalt mod murveaerket, hvorved der lokalt er opstaet en mindre indadga-
ende bule og lodretgaende revner i murveerket, samt at rulleskiftet gverst pa vaeggen er skub-
bet Igst eller helt vaek. Garagen vurderes opfgrt sammen med huset 1961. Garagen er opmuret
efter saedvanlig byggemetode. Der ses ikke anden fglgeskade af forholdet. Forholdet var til ste-
de ved overtagelse og er anmaerket i TR — (garagen er dog placeret mod nord, men revnen be-
finder sig i den gstlige del af garagen. Revnen er den eneste alvorlige revne i garagen og revnen
er derfor den revne, som er beskrevet i TR). Tilstandsrapport: Anmaerkning 38. Udbedring og
gkonomi: Ca. 1,5 m2 trykket murvaerk i bund mures om, skra fugerevne i top repareres, og

manglende rulleskifte etableres. @konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 15 - 20.000 kr."
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Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 38 med gult hus, at "Der er revner samt manglende
mursten ved gverste skift i murvaerk ved garage mod gst. ... Det vurderes, at skaden vil udvikle

sig pa leengere sigt".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
murveaerket ved garagen, der udggr en skade i forsikringens forstand, nar der henses til oplys-

ningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tilstandsrapporten beskriver revner og manglende
mursten ved gverste skifte i murvaerket, hvorfor disse skadeforhold gverst ved murvaerket ikke
er deekningsberettigende. Det forhold, at den bygningssagkyndige har skrevet "ved garage mod
gst" er ikke udtryk for, at man ikke ud fra tilstandsrapportens beskrivelse har haft mulighed for

at tage de naevnte skadeforhold i betragtning.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at indbulingen fra det tidligere trae, som ses nederst pa mur-
vaerket, og som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, ikke i sig selv udggr en daekningsberetti-

gende skade efter forsikringens skadedefinition.

Naevnet har i den forbindelse lagt veegt pa, at det ikke er godtgjort, at indbulingen af murvaer-
ket har konstruktiv betydning for murveaerket. Der er tale om et aldre skadeforhold, der har
udviklet sig over arene som fglge af traeet, som nu er faldet. Indbulingen befinder sig pa den
del af murvaerket, hvor murvaerket har karakter af laamur, og der ikke er garagebygning umid-
delbart pa den anden side. Forholdet nedsaetter ikke bygningens vaerdi og brugbarhed navne-

veerdigt, og der er ikke grundlag for at paleegge selskabet at bekoste en ommuring.

2. Manglende sternbrsedder pa garagetag

Klageren har anfgrt, at skaden skyldes treeet, der over tid er vokset ind i garagens udhaeng mod
nord og har skubbet sternbraedderne Igs eller gdelagt dem. Sternbreedderne mangler langs nee-
sten hele nordsiden af garagen. Klageren har anfgrt, at skaden ikke er beskrevet i tilstandsrap-

porten, idet punkt 37 angar nedbrydning af vindskeder mod vest. Skaden var skjult ved overta-
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gelsen af kraftig bevoksning. Klageren har anfgrt, at skade (1) og skade (2) er én skade i relation
til bagatelgreense og selvrisiko, idet arsagen i begge tilfelde er det tidligere trae. Klageren har
anfgrt, at selskabet ikke er fremkommet med en konkret prisvurdering fra en fagperson, hvor

selskabets vurderinger af gkonomi ikke kan laegges til grund.

Selskabet har anfgrt, at hovedparten af sternbraedderne mangler, og at der er et mindre tilba-
gevaerende stykke sternbraet, der baerer praeg af rad. Rem og spaerender er intakte, men trae-
vaerket beerer generelt praeg af ikke at vaere blevet vedligeholdt. Selskabet har anfgrt, at klage-
ren fgrst har anmeldt forholdet 1 ar og 2 maneder efter overtagelsen og ikke har vedligeholdt
treeveerket pa garagen. Manglende vedligeholdelse er ikke daekket af forsikringen. Selskabet har
anfgrt, at det af tilstandsrapportens punkt 37 fremgar, at der generelt er pabegyndende ned-
brydning af tree ved og omkring taget pa garagen. Forholdet er derfor ikke daekket. Selskabet
har anfgrt, at besigtigelseskonsulenten vurderer, at prisen pa udbedringen er mindre end selv-

risikoen. Selskabet har anfgrt, at forhold (1) og forhold (2) har to adskilte skadearsager.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat (manglende sternbraedder) af 18/2 2025: "Konklu-
sion: Forholdet ma tilskrives manglende vedligehold. Ved garagetaget ses der pa siden imod
nabo, at hovedparten af sternbraedder formodentlig pa grund af rad mangler, og at det mindre
tilbagevaerende stykke sternbraet ogsa barer praeg af rad. Rem og spaer ender er intakte, men
treevaerket baerer generelt preeg af ikke at veere blevet vedligeholdt med traeolie eller maling.
Garagen vurderes at veere opfgrt sammen med huset i 1961. Tagkonstruktionen er opfgrt efter
seedvanlig byggemetode, men mangelfuldt vedligeholdt. Der ses ikke gvrig fglgeskade. Forhol-
det var til stede ved overtagelse. Tilstandsrapport: Anmaerkning 37. Udbedring og gkonomi:
Tilbageveerende sternbraet mod nabo demonteres. Nye sternbraedder monteres. @konomi,

skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 3 - 4.000 kr."

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 37 med gult hus, at "Udvendigt traeveerk ved og om-
kring tag har pabegyndende nedbrudt trae. Forholdet er konstateret i vindskeder mod vest. Det

vurderes, at skaden vil udvikle sig pa laengere sigt".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
stern ved garagens tag, der udggr en skade i forsikringens forstand, nar der henses til oplysnin-

gerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde deekning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det er beskrevet i tilstandsrapportens punkt 37, at
"Udvendigt traevaerk ved og omkring tag har pabegyndende nedbrudt tree. Forholdet er konsta-
teret i vindskeder mod vest". Sternbreedder med nedbrud er pa den baggrund ikke daeknings-

berettigende over forsikringen.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at selskabets taksator har skgnnet, at sternbraedder, der helt
mangler langs nordsiden af taget, vil kunne monteres for 3-4.000 kr., hvilket er under forsikrin-

gens bagatelgranse pa 5.000 kr.

Naevnet bemaerker, at naevnet ikke finder det godtgjort, at der er en sddan sammenhang mel-
lem skadeforhold 1 (beskadiget murveerk ved garage) og skadeforhold 2 (manglende stern-
braedder pa garagetag), at disse i relation til bagatelgraense og selvrisiko kan anses som én ska-

de.

3. Udvendig pejs

Klageren har anfgrt, at der er rust og gennemtaering i den indbyggede metalkonstruktion, og at
dette har fgrt til udfald af mursten og fuger. Konstruktionen med ubeskyttet metal er en tek-
nisk fejl, og der er opstaet frostspraengninger og skader. Det har ikke noget med vedligeholdel-

se at gg@re. En del af metalkonstruktionen er indbygget og er ikke mulig at vedligeholde.

Selskabet har anfgrt, at pejs og stgttemur er udfgrt som udvendige murede konstruktioner
uden afdakning eller anden beskyttelse mod vejrlig, hvilket kraever ekstra vedligeholdelse. Pej-
sens indbyggede stalkonstruktion er ubehandlet og ses at forarsage rustbevaegelse og revne-
dannelse i murveerket, ligesom mange ars fugtpavirkning har faet sten til at ga lgse ved pejsens
aftrappede murvingeafslutning. Pa stgttemuren ved pejsen ses manglende fuger og frost-

spraengninger som fglge af grundfugt og vejrlig. Selskabet har anfgrt, at der ikke siden overta-
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gelsen er foretaget vedligeholdelse, og at forsikringen ikke daekker forhold, der kan tilskrives
manglende vedligeholdelse. Hertil vurderer konsulenten, at skaderne pa overtagelsestidspunk-
tet kunne udbedres for ca. 2.000 kr. og nu koster 5.000 kr. Forsikringen daekker ikke skader op-
stdet efter overtagelsen og daekker ikke forhold, der pa overtagelsestidspunktet var under ba-

gatelgraensen.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat (udvendig pejs) af 18/2 2025: "Konklusion: Forhol-
det ma tilskrives almindelig alde og udlgb levetid af udendgrs ubeskyttede konstruktioner. Pejs
og stgttemur ses udfgrt som udvendige murede konstruktion uden afdakning eller anden be-
skyttelse mod vejrliget. Konstruktionsmetoderne gg@r at Igbende og optimalt vedligehold er for-
venteligt. Der ses ikke tegn pa vedligehold. Pejsens indbyggede stalkonstruktion er ubehandlet
og ses at forarsage rustbevaegelse og revnedannelse i murvaerket, ligesom mange ars opfugt-
ning og frostpavirkning af den ubeskyttede konstruktion har faet sten til at ga Igse ved pejsens
aftrappede murvingeafslutning. Pa stgttemuren som er opbygget i direkte kontakt med terraen
ses der manglende fuger og frostspraengninger som fglge af grundfugt og vejrlig. Pejs og st@t-
temur vurderes opfert 1961 samtidig med huset. Der ses ikke anden fglgeskade. Forholdet kan
have veeret delvis under udvikling ved overtagelse, men vurderes udviklet efter overtagelse da
der ikke er foretaget ngdvendigt vedligehold. Tilstandsrapport: Ingen anmaerkning. Udbedring
og skonomi: Lgbende vedligehold. (Rustbeskyttelse, reparation fuger og murvaerk). @konomi,
skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 1-2.000 kr. arligt. Her og nu — ngdvendig reparati-

on//vedligehold anslaet 5.000 kr."

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en
daekningsberettigende skade ved den udvendige pejs. Neevnet kan ikke kritisere, at selskabet

har afvist at yde deekning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der er tale om en vedligeholdelseskreevende kon-
struktion fra 1961. De papegede forhold omkring rustdannelser i metalkonstruktion og udfald
ved murvaerk er efter navnets vurdering ikke udtryk for forhold, der nedsaetter bygningens

veerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende ejendomme af pagaeldende alder.
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Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa selskabets besigtigelsesnotat, der beskriver, at for-
holdet ma tilskrives almindeligt slid og alde samt manglende vedligehold. Der er ikke udfgrt
vedligeholdelse i klagerens ejertid. Taksator vurderer, at det nu foreliggende reparations- og
vedligeholdelsesbehov kan udfgres for 5.000 kr., hvilket ikke overstiger forsikringens bagatel-

graense.

4. Stgttemur

Klageren har anfgrt, at stgttemuren er opfgrt med mursten under terraenniveau, hvorfor der
uundgaeligt forekommer opstigende grundfugt. Der er tale om en teknisk fejl, og skaden kan
ikke alene tilskrives manglende vedligehold. Skaden er opstaet over lang tid, og det er usagligt,
at selskabets konsulent anfgrer, at forholdet kun i mindre grad var til stede pa overtagelses-
tidspunktet og har udviklet sig efterfglgende pa grund af manglende vedligehold. De ca. 10

gverste skifter er helt Igse, og en stgrre del af muren skal nedrives og genopbygges.

Selskabet har anfgrt, at stgttemur ved husets sydgstlige hjgrne ses opbygget mod terraen og ses
at have manglende fuger og bevaegelsesrevner som fglge af vejrligets pavirkning samt opfugt-
ning fra terraen. Konstruktionen kraever omfattende vedligeholdelse. Selskabet har anfgrt, at
klageren ikke har foretaget vedligeholdelse og fgrst har anmeldt forholdet 1 ar og 2 maneder
efter overtagelsen, hvorfor forholdet ikke er deekket. Selskabet har anfgrt, at der er tale om de
oprindelige fuger fra 1961, og at fugerne er slidte, udger ikke et forhold, der nedsatter bygnin-
gens veerdi og brugbarhed naevneveaerdigt, hvorfor der ikke foreligger en skade eller neaerliggen-
de risiko for skade. Selskabet har anfgrt, at konsulenten vurderer, at udbedring koster under

selvrisikoen.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat (stgttemur) af 18/2 2025: "Konklusion: Forholdet
ma tilskrives almindeligt slid og selde kombineret med manglende vedligehold. Udvendigt ved
husets sydgstlige hjgrne ses stgttemur opbygget mod terraen at have manglende fuger og be-
vaegelsesrevner som fglge af vejrligets pavirkning samt opfugtning fra tilstgdende terraen. Kon-

struktionens placering og udfgrelse kraever Igbende og omfattende vedligehold, men baerer
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ikke tegn pa at noget vedligehold er udfgrt. Stgttemuren vurderes opfgrt samtidig med huset i
1961. Stgttemuren er opf@rt efter seedvanlig byggemetode for opfgrelsestidspunktet, og ma
grundet konstruktionsmetode og placering paregnes lgbende og optimalt vedligeholdt. Der ses
ikke tegn pa vedligehold. Der ses ikke anden fglgeskade. Forholdet vurderes i mindre grad til
sted ved overtagelse, og udviklet efterfglgende grundet manglende vedligehold. Tilstandsrap-
port: Ingen anmaerkning. Udbedring og skonomi: Beskadigede fuger om fuges, og der etableres

nye gummifuger i afdakninger. @konomi, skennet: (alle priser er inkl. moms): 4-5.000 kr."

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 3, at "Laeemurens murvaerk har udfaldne fuger, revne-
dannelser og frostspraengte sten mod syd, gst og vest. - Omfanget er pa nuveaerende tidspunkt

begraenset, hvorfor der kun skgnnes mindre risiko for skadeudvikling".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er skader ved
stgttemur, der gar ud over, hvad der er anfgrt i tilstandsrapportens punkt 3. Naevnet kan ikke

kritisere, at selskabet har afvist at yde dakning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tilstandsrapportens punkt 3 beskriver skader pa
lemurs murveaerk i form af udfaldne fuger og frostspraengte sten mod syd, gst og vest. Ejen-
dommen har la&emure/stgttemure pa havesiden mod vest, ved sydsiden af huset og ved ind-
gangsdgr mod ¢st. Tilstandsrapportens beskrivelse af skaderne i punkt 3 ma laeses sadan, at

punktet angar alle disse leemure og saledes ogsa de forhold, som klageren har anmeldt.

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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L%

Hans-Jgrgen Nymark Beck



