Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 2. september 2020 i sag nr. 94433:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1979 og har en
carport/redskabsrum fra 1982 og en udestue fra 1987. Klageren overtog ejendommen den 21/1

2019 pa baggrund af en tilstandsrapport af 8/6 2018. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:
"A Beboelse
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.6 Tagrender/tagnedlgb
K3 Tagvand bliver ledt ud pa terraen ved udestuen.

Note: Dette kan medfgre uhensigtsmaessige opfugtninger i sokkel/fundament.

3. Vinduer og dgre

3.1 Dgre

K1 Der er hul i dgr til veerelse.

3.2 Vinduer

K2 Vinduer i udestue fremstar generelt med udtgrring og manglende overfladebehandling

og der er treenedbrydninger i vinduerne flere steder.
Der er en enkelt revnet rude i udestuen.

6. Vadrum (badevaerelse, toilet og bryggers)
6.1 Gulvkonstruktion/-belaegning
K1 Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaeftning til underlaget i brusenichen.
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Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaftning til underlaget ved radiatoren i det sto-
re badeveerelse.

Note: Der er tale om et omrade med vadrumssikring, hvorfor der IKKE er risiko for op-
fugtninger og skader i underliggende konstruktioner.

Der er tale om et omrade uden direkte vandbelastning.

6.2 Vaegkonstruktion/-belaegning
K1 Der er veegfliser med mangelfuld vedhaftning til underlaget i det store badevaerelse.
Note: Der er tale om et omrade uden direkte vandbelastning.

7. Gulvkonstruktion og gulve
7.2 Belaegninger
K1 Gulvteeppe er lettere slidt.
Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaftning til underlaget i entré.

8. Indervaegge/skillevaegge

8.1 Indvendige vaegge

K1 Der er registreret revner i vaegge i veerelse.
Note: Der vurderes ingen risiko for fglgeskader.

B Carport

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

K3 Plasttagplader har huller, revner og defekter.
Note: Der er risiko for fugtindtreengen og skader pa de underliggende/bagvedliggende
konstruktioner.

2. Ydervaegge

2.2 Beklaedninger

K2 Traebeklaedning sidder for taet pa terraen.
Note: Organiske beklaedninger bgr holdes fri af terraen, krav i bygningsreglementet er
15 cm. Dette medfgrer uhensigts opfugtning og forringet levetid.

Szelgers oplysninger om ejendommen

2. Tage

2.1 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har vaeret utaette?
Ja Nej
X

Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Udestuetag carporttag redskabsskur.

Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring
4. Fundament/sokler

Beton A

Beton B"
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Selskabet har anerkendt at deekke rad i gavlbekladninger og har under sagens behandling ved

naevnet anerkendt at daekke rad i stolper i udestuen og carporten og en utzet overgang mellem

taget pa huset og pa udestuen. Selskabet har afvist klagerens gvrige krav.

| klageskema af 10/11 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Da vi har kgbt huset, i den forventning at forholdene var som angivet i tilstandsrapporten. Vi har
indrettet vores boligbudget og skonomi efter bl.a. dette — sa alt andet lige har vi lidt, eller far vi et
tab grundet denne alt for darlige tilstandsrapport"

Selskabet har i brev af 20/12 2019 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Supplerende sagsfremstilling

Vi modtog skadeanmeldelsen d. 5. marts 2019 (fremlaegges som bilag A). Bilagt skadeanmeldel-
sen var den gennemgang af tilstandsrapporten, som [byggeradgiver] havde lavet (dateret 4. fe-
bruar 2019 - fremlagt af klager). D. 16. og 17. marts efter-anmeldte kunden, at fliserne foran hu-
set var sunket (bilag B) og at der star vand pa fliserne efter regnvejr (bilag C).

Den forsikrede ejendom er overtaget d. 7. juli 2019. Kopi af den tilstandsrapport, der 13 til grund
for handlen fremlaegges som bilag...

Der er tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning — kopi af policen er fremlagt af klager, der og-
sa har fremlagt tilstandsrapporten.

En konsulent foretog besigtigelse d. 3. april 2019 — kopi af hans notat og tilhgrende fotos frem-
legges som bilag D.

Vi har deekket opseetning af ny gavlbekleedning pa begge gavle, men afvist alle andre forhold. Kla-
ger har fremlagt vores afggrelser — herunder vurderingen fra vores klageafdeling.

2. Dansk Boligforsikring A/S’ opfattelse af sagen
Forhold 1: Facadesten knaekket
Klager bedes bekraefte, at dette forhold ikke er en del af klagen.

Forhold 2: Gavlbeklaedning

Vi har daekket forholdet med opsaetning af ny gavlbekleedning pa begge gavle. Vores konsulent
oplyser, at ny beklaedning kan seettes ovenpa den gamle. | vores mail af 6. juni 2019 har vi bedt
kunden om at beskrive hvorfor dette ikke skulle kunne lade sig g@re, og bedt om fremsendelse af
tilbud pa udskiftning til brug for erstatningsopggrelsen.

Klager bedes redeggre for, om dette punkt er en del af klagen til Neevnet og i sa fald redeggre for,
hvad klagen bestar i.
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Forhold 3: Udestue, vinduer og stolper
Udestuen er uopvarmet og opsat udenpa huset (lukket konstruktion).

Det er en ret intermistisk konstruktion med stolper direkte i jord, vinduesrammer helt ned til jor-
den, og terrassebraedder som gulv (sand under) — se konsulentens beskrivelse og fotos. Udestuen
er fra 1987 og virkelig slidt. Levetiden er taet pa opbrugt.

Vinduerne i udestuen er anmaerket med slid og nedbrud i tilstandsrapporten (K2), og der er en K3
anmaerkning om tagvand, der bliver ledt ud pa terreen ved udestuen og opfugter sok-
kel/fundament.

Det kan formentlig ikke svare sig at renovere udestuen, da grundkonstruktionerne bestar af de
nedbrudte vinduespartier. Udestuen skal formentlig nedrives indenfor kort tid, og evt. genopfg-
res.

Skadeafdelingen har afvist deekning af udestuen, henset til anmaerkningerne i tilstandsrapporten.

Stolperne er ikke selvstaendigt anmaerket i tilstandsrapporten, og da de ikke er en del af vindues-
rammerne, bgr de deekkes under den tegnede ejerskifteforsikring. Jeg vil bede konsulenten om at
opggre en erstatning til udskiftning af udestuens stolper, nar han genbesigtiger carportens stolper
—se nedenfor under forhold 5.

Forhold 4 — Udestuens tag

Udestuens tag er plastplader, som ligger ret fladt. Plasttaget er stgdt op til en lsegte under husets
eternit-tagplader, og blot fuget. Fugen er slidt (udlgb af levetid). Se konsulentens rapport og fo-
tos. Konsulenten oplyser, at man kunne have lavet en bedre overgang/samling af udestuens tag
og eternitpladerne — det har man ikke (intermistisk konstruktion)

Der er ingen skader som sadan pga. utaetheden — vandet Igber ned pa udestuens 'gulv' som er ter-
rassebraedder pa sand.

Vi har afvist at daekke forholdet, fordi salger i tilstandsrapporten har oplyst, at taget pa udestuen
er uteet.

Man kan teetne overgangen igen med ny fuge (under bagatelgraensen).
Forhold 5 — Carport/skur, stolper og bekleedning

Skadeanmeldelsen gik pa, at konstruktionen af carporten var anderledes, end vores kunder havde
forventet ud fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Det har vi behandlet og afvist deekning.

Konstruktionen af carporten er helt sadvanlig med stolper direkte i jord og med traebeklaedning.
Traebeklaedningen er anmaerket i tilstandsrapporten med en K2, den har vi afvist.

Klagers radgiver har anfgrt, at stolperne i carporten er nedbrudte af rad. Jeg har kontaktet vores
konsulent telefonisk, og han kan ikke umiddelbart huske det, da anmeldelsen alene gik pa kon-
struktionen — ikke pa nedbrud.
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Vi vil derfor gerne foretage genbesigtigelse af carportens stolper, for at vurdere, om de er ned-
brudte af rad, og dermed skal daekkes under forsikringen.

Forhold 6 — stikkontakter i skur
Vi gar ud fra, at dette ikke er en del af klagen — se vores mail af 2. august 2019.

Forhold 7 — belaegning

Ejerskifteforsikringen deekker ikke forhold udenfor bygningerne. Desuden er en udbedring under
bagatelgransen. Og anmeldt til husforsikringen. Vi gar ud fra, at forholdet ikke er omfattet af kla-
gen.

Forhold 8 og 9 — dgre

Vi gar ud fra, at forholdet ikke er omfattet af klagen — se vores mails af 6. juni og 2. august 2019.
Forhold 10 — hultlydende klinker i entre

Vi har afvist forholdet, fordi det er anmaerket i tilstandsrapporten. Desuden er forholdet ikke i
vandbelastet omrade — der er ikke risiko for skade. Klinkerne er de oprindelige fra husets opfgrel-
se.

Forhold 11 — gulvklinker i bruserum

| brusebadevaerelset er enkelte gulvklinker og en enkelt vaegklinke hultlydende. Vi har afvist at
daxekke forholdet, fordi vi ikke vurderer, at der er nzerliggende risiko for skade. Badevzaerelset er
renoveret i nyere tid, og det antages, at der er etableret vadrumssikring. Fugerne er intakte.

Forhold 12 — gulv i stort badeveerelse

Vores konsulent oplyser, at der er lagt nye klinker ovenpa de oprindelige i nyere tid. Gulvet har en
smule bagfald — det oprindelige klinkegulv er ikke rettet op, da de nye klinker blev lagt. Bagfaldet
er udenfor vadzonen, fugerne er intakte.

Vi har afvist forholdet, fordi vi ikke vurderer, at der er nzerliggende risiko for skade som fglge af
bagfaldet pa gulvet.

Forhold 13 — revner i veegge
De indvendige veaegge af gasbeton har sma revner (et veaerelse og stuen). Konsulenten oplyser, at
det er helt saedvanligt for vaegge af gasbeton, og at det ingen konstruktiv betydning har.

Huset er fra 1979, og det er ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Forhold 14 — Igse kabler i loftsrum
Vi har afvist at deekke forholdet, fordi konsulenten vurderer, at en fastggrelse af kablerne kan gg-
res for et belgb, der ligger under bagatelgraensen."

Klageren har i brev af 12/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Efter modtagelsen af mail den 3. januar 2020 som var vedhaftet brevet dateret 20. december
2019 med bilagene A — D, vil vi fortsat fastholde vor samlede klage over den i den grad misvisende
tilstandsrapport, med nedenstaende justeringer og kommentarer.
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Vi har som naevnt i brevet fra Dansk Boligforsikring faet tilsagn om daekning af forhold 2 — gavibe-
klaedningerne pa huset. Vi er ved at samle tilbuddene pa at fa arbejdet udfgrt, sd dette punkt reg-
ner vi med kgrer som aftalt.

Til de naevnte punkter i brevet dateret 20. december 2019 har vi fglgende at bemaerke;
Ejendommen er overtaget den 21. januar 2019, ikke som naevnt den 7. juli 2019.

En konsulent foretog besigtigelse d. 3. april 2019 — vedlagt som bilag D. Denne blev klart udfert i
forsikringsselskabets interesse, og er derfor ikke uvildig i forhold til sagen. Vi vil i gvrigt henvise til
vort efterfglgende svar dateret 17. maj 2019 fra [byggeradgiver], hvor der som nzevnt var flere af
punkterne ikke stemmer overens med aftalerne pa gennemgangen.

Forhold 1. Facadestenen
Facadestenen blev ved besigtigelsen den 3. april 2019 vurderet til veerende under bagatelgraen-
sen, og udgik derfor.

Forhold 2. Gavlbeklaedningen
Er i henhold til aftale med Dansk Boligforsikring deekket, og skal udfgres i princip som det nuvae-
rende, sa dette er fortsat en aftale.

Forhold 3. Udestuen

Bemaerkningen eller beskrivelsen ‘det er en ret interimistisk konstruktion med stolper direkte i
jord, vinduesrammer helt ned til jorden, og terrassebraedder som gulv (sand under) — se konsulen-
tens beskrivelse og fotos. Udestuen er fra 1987 og virkelig slidt. Levetiden er taet pd opbrugt.' er en
efterfglgende oplysning som konsulenten konkluderer den 3. april 2019, som absolut og pa INGEN
made fremgar af tilstandsrapporten, i denne fremgar det af side 19 af 20 at bade bygning A og B
star pa betonfundamenter, vinduesrammer til jorden og terrassebradder som gulv er ikke navnt
overhovedet.

'Vinduerne i udestuen er anmeerket med slid og nedbrud i tilstandsrapporten (K2)', stemmer ikke
overens med teksten eller indholdet i tilstandsrapporten ...

'K3 anmeerkning om tagvand, der bliver ledt ud pd terraen ved udestuen og opfugter sok-
kel/fundament.’

Indikerer pa ingen made det reelle skadesomfang pa udestuen, hverken i taget (hvor det sejler ind
gennem), vinduespartier som har nedbrydning for neden, skydepartiet som ikke kan kgre, eller
stolper som har markante nedbrydninger i jordniveau.

'grundkonstruktionerne bestdr af de nedbrudte vinduespartier' Er tilsvarende en ny formulering,
som i gvrigt ikke stemmer overens med forholdene. Stolperne baerer en bjelke, som igen baerer
spaerene og derefter taget, og dermed danner hovedkonstruktionen.

Bemaerkningen 'udestuen skal formentlig nedrives indenfor kort tid, og evt. genopfgres'. Den til-
stand er ny, og fremgar absolut ikke af tilstandsrapporten, og ma i gvrigt sta for Dansk Boligforsik-
rings egen regning. Ved kgbet vurderede vi udestuen som vaerende beskrevet i tilstandsrapporten
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— traengende til maling, og i @¢vrigt med udbedring af en rude og lidt tilretning af nedlgbet, alt
sammen som beskrevet.

Forhold 4 — udestuens tag

Teksten i brevet 'udestuens tag er plastplader, som ligger ret fladt. Plasttaget er stgdt op til en
leegte under husets eternit-tagplader, og blot fuget. Fugen er slidt (udlgb af levetid)'. Havde ogsa
vaeret en MEGET nyttig oplysning at have haft i tilstandsrapporten.

| denne star taget (tagene) alene naevnt under salgeroplysningerne;

Der star der at szelger har kendskab til utaethederne, og at disse er udbedret — altsd HAR vaeret
uteette.

Det utaette tag gor udestuen fuldsteendig ubrugelig i regnvejr — det sejler ind (se de tidligere frem-
sendte fotos). Veerdien af udestuen er derfor LANGT fra vores vurdering pa kgbstidspunktet.

Forhold 5 — carport/skur, stolper og bekladning
| tilstandsrapporten side 19 af 20 star at fundamenterne er af beton

Stolperne er med radangreb i jordniveau, havde carporten som angivet staet pa betonsokler, hav-
de denne haft en laengere forventet levetid, og derfor ogsa en helt anden veerdi i forbindelse med
kobet af huset. En genbesigtigelse af om huset star pa beton, og om stolperne har nedbrydning/
rad, ville veere en god ide. Ingen af delene er korrekt angivet i tilstandsrapporten.

Forhold 6 — stikkontakter i skur
Gar under bagatelgraensen, hvilket ogsa blev aftalt ved besigtigelsen den 3. april 2019.

Forhold 7 — belaegningen

Forholdet gzelder inde i udestuen, de udvendige fotos indikerer bare niveauet og omfanget. Ude-
stuen star praktisk talt under vand i regnvejr, ud over at de havede terrassebradder slgrer at der
er vand under dem, sa star vinduespartier og @vrig udestuekonstruktioner under vand i terraenni-
veau.

Forhold 8 og 9 — dgre

Bliver optalt som enkeltskader, og kommer derfor under bagatelgraensen, men det ER da utroligt
at men ikke ser dette ved besigtigelsen i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. —
forholdet er tidligere aftalt accepteret, ikke veerende daekket.

Forhold 10 — hult lydende klinker i entre

Uanset om gulvet er eller ikke er vandbelastet, er det ikke naevnt i tilstandsrapporten — gulvet har
en skade, og har derfor ikke den korrekte veerdi i forhold til vor samlede vurdering i forbindelse
med kgbet, den skulle have vaeret med i tilstandsrapporten efter vor bedste overbevisning. Vi
kender ikke noget til hvor gammelt gulvet er.

Forhold 11 — gulvklinker i bruserum

Hele badet er vadrum, og Igse og hule klinker SKAL benaevnes med K3, forholdet er registreret i
bl.a. brusenichen. Det naevnes at 'badeveaerelset er renoveret i nyere tid, og det antages, at der er
etableret vadrumssikring'.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 94433

Set i lyset af de @gvrige udbedringer og forhold pa ejendommen i gvrigt (se ogsa forhold 12), kan vi
IKKE finde belaeg for at ANTAGE at der er lavet vadrumssikring. Forholdet er IKKE korrekt beskre-
vet og kraeves udbedret.

Forhold 12 — gulv i stort badeveerelse

Bemaerkningen, 'at der er lagt nye klinker ovenpd de oprindelige i nyere tid. Gulvet har en smule
bagfald — det oprindelige klinkegulv er ikke rettet op, da de nye klinker blev lagt', er ogsa ny —
fremgar heller ikke af tilstandsrapporten. | gvrigt har gulvet som naevnt bagfald og i naborumme-
ter der traegulve — sa grundlaget for den vurdering til dette punkt mener vi fortsat er helt forkert.
Forholdet er IKKE beskrevet i tilstandsrapporten og kraeves udbedret.

Forhold 13 — revner i vaeggene
Vi mener revner/skader i det omfang i gasbetonvaegge er mere end normalt, og burde vaere regi-
streret i tilstandsrapporten. Klagen fastholdes.

Forhold 14 — Igse kabler i loftsrum
Vi kender ikke udgiften til at fa kablerne i loftsrummet lovliggjort, sa klagen fastholdes.

Med ovennavnte supplerende forklaringer gnsker vi fortsat at fastholde klagen over forsikringens
afvisning af punkterne, da der jo er fejlregistreret pa flere omrader i tilstandsrapporten.

Og som tidligere naevnt har vi, da vi har kgbte huset, en forventning at forholdene var som angivet
i tilstandsrapporten. Vi har indrettet vores boligbudget og gkonomi efter bl.a. dette — sa alt andet
lige har vi lidt, eller far vi et tab grundet denne alt for darlige tilstandsrapport."

Selskabet har genbesigtiget den 26/2 2020 og har i brev af 3/3 2020 til nevnet bl.a. anfgrt:

"Forhold 2: Gavlbeklzedning
Vores kunde har fortsat ikke indhentet tilbud pa udskiftningen. Erstatningen opggres derfor i
henhold til konsulentens estimat til kr. 37.500 kr — se bilag E.

Forhold 3 og 4: Udestue, vinduer og stolper samt tag:
Vores konsulent har genbesigtiget udestuen.

Vinduerne — som udggr den stgrste del af udestuens konstruktion — er anmeerket i tilstandsrap-
porten og kan ikke kraeves daekket under ejerskifteforsikringen.

Stolperne er ikke szerskilt anmaerket, og da vores konsulent bekrzfter, at der er nedbrud i dem,
der formentlig har veeret tilstede ogsa ved overtagelsen i januar 19, deekkes de under ejerskifte-
forsikringen.

Erstatningen opggres til kr. 11.250,- som estimeret af vores konsulent.

Stolperne er radnet pga. udlgb af levetid — konstruktionen er 32 ar gammel, og da den er lavet
som en simpel konstruktion med tree mod jord, kan det ikke holde laengere. Der kan formentlig
fradrages for slid og =lde, men da det er usikkert hvilken afskrivningstabel, det skal ske efter, og
henset til udgiftens stgrrelse, frafaldes afskrivningen.
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Klager har en forventning om, at konstruktionen var bedre, herunder at den stod pa betonfunda-
menter. Det er ikke et forhold, som kan daekkes under ejerskifteforsikringen, der deekker de kon-
krete konstruktioner som de er.

Seelger har oplyst, at der er uteetheder i taget pa bade udestue og carport. Vores kunde har dog
opfattet det sadan, at det var en tidligere utaethed, som var udbedret. Den tvivl lader vi komme
vores kunde til gode. Vi daekker derfor en reparation af overgangen mellem taget pa hus og ude-
stue med kr. 8750,- som estimeret af vores konsulent.

Mht. gulvet, har vores konsulent ikke kunne se egentlige skader (nedbrud, rad) i gulvet.

Der er faldet utroligt meget vand i DK op til besigtigelsen, og der stod vand bade udenfor udestu-
en (se fotos) og lige under gulvet i udestuen, som ligger pa sand (se konsulentens notat). Det er
anmaerket i tilstandsrapporten, at tagvand bliver ledt ud pa terraen ved udestuen (K3). Et sadant
forhold skal udbedres, for at undga yderligere skader pa andre bygningsdele. Vores kunde ses ikke
at have udbedret den anmaerkning.

Hvis der er opstaet skader i strger under udestuen (vores konsulent har ikke set nedbrud, men der
stod vand), kan det ikke kraeves daekket — det kunne vaere undgaet ved at aflede vandet vaek.

Vi er fortsat ikke klar over, hvad klager gnsker, der skal ske med udestuen, som efter vores opfat-
telse er udtjent og enten bgr nedrives og evt. totalt udskiftes/renoveres.

De opgjorte erstatningsbelgb for taetning af tag og for udskiftning af stolper vil blive udbetalt —
med fradrag af selvrisiko — mod fremsendelse af faktura, der dokumenterer udbedring — jfr. for-
sikringsbetingelsernes pkt. 5.

Forhold 5 — Carport/skur, stolper og bekleedning
Klagers forventninger til en anden og bedre konstruktion af carporten kan ikke kreeves daekket
under ejerskifteforsikringen.

Konstruktionen af carporten er helt saedvanlig med stolper direkte i jord og med traebeklaedning.
Traebeklzeedningen er anmaerket i tilstandsrapporten med en K2, den har vi afvist.

Vores konsulent bekraefter, at stolperne i carporten er med nedbrud/begyndende nedbrud — se
hans genbesigtigelsesnotat.

Da nedbruddet formentlig var tilstede ved overtagelsen, deekkes det.
Erstatningen opggres i henhold til konsulentens estimat til kr. 25.000,-. Som anfgrt ovenfor, vil
der formentlig kunne fradrages for slid og alde — konstruktionen er 37 ar og levetiden er udtjent

(tree i jord). Vi frafalder kulancemaessigt at fradrage i erstatningen for slid og alde.

Mht. taget har salger oplyst i tilstandsrapporten, at det er utaet. Vores kunde har opfattet det
som om, at det var udbedret.

Trapezpladerne (plasttag) er tydeligvis hullede, og det kan undre, at klager ikke har set det for kg-
bet. Den underliggende treekonstruktion er ikke skadet — se konsulentens notat.
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Udgiften til udskiftning estimerer konsulenten til 20.000 kr. Der kan fradrages i erstatningssum-
men efter tabel L — plastplader, 1 lag. Plastpladerne er formentlig fra carportens opferelse, 37 ar,
og i henhold til tabel L, er erstatningen 0%. Der kommer derfor ingen erstatning til udbetaling.

Forhold 7 — belaegning

Ingen yderligere bemaerkninger — vi har forholdt os til gulvet i udestuen ovenfor."

Til dette har klageren fremsendt brev af 23/3 2020 fra sin byggeradgiver, hvori det bl.a. er an-

fort:

"Ad. 1 Facadesten knaekket — udgaet
Der blev konstateret enkelte knaekkede facadesten.

Konsulenten vurderede tidligere at en udbedring ikke ville overstige selvrisikoen pa kr. 5.000 og er
allerede af den grund ikke omfattet af daekning jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.1.

Det er der stadig enighed om.

Ad. 2 Gavlbeklzedning
Skaden er accepteret som daekningsberettiget af DB.

Det oplyses fejlagtigt, at kunden (jer) ikke har indhentet tilbud pa udskiftningen — dette er IKKE
korrekt.

De fremkomne tilbud som | indhentede, vil jeg foresla at | far medsendt sammen med dette no-
tat til Ankenaevnet, sa de kan fa det reelle billede af arbejdet.

Ad. 3 udestue vinduer og stolper
Jeg er fortsat IKKE enig. Tilstandsrapporten beskriver IKKE forholdene som de er, se tidligere
kommentarer nedenfor.

Skydedgren (som ikke er et vindue) kgrer faktisk direkte pa fliserne, og styres blot i toppen, den
burde ogsa have veeret naevnt i tilstandsrapporten.

Ad. 3 & 4 Udestue — er fejlagtigt samlitreret med stuehuset (litra A).
| skal fastholde at, det angivne i tilstandsrapporten pkt. 3.2 er direkte forkert beskrevet !!!

| udestuen er der nedbrydning i vinduer, udfaldne glaslister begyndende rad. Skydedgren er ved
at falde fra hinanden, og kan ikke kgre. Baerende stolper er radne ved terraen, tag og sammen-
bygningen er ikke teet, — det regner ind flere steder i tagfladen og ved sammenbygningen og der
star vand under gulvbraedderne i regnvejr, som anvist ved besigtigelsen, desuden star udestuen
direkte ned pa belaegningen/jorden. Det har INTET med en fuge at ggre i taget. Saelger oplyser rig-
tigt at udestuetaget har vaeret utzet, og at han har udbedret dette (se side 14 i tilstandsrappor-
ten). Jeg vil foresla DB at gennemlaese mit tidligere notat dateret 4. februar 2019 igen og se pa de
fotos der eri dette.

Udestuen er direkte ubrugelig, og vandet sejler ned, ind og ind under !1.
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Dette fastholdes, da den reelle stand og skader slet ikke er retvisende i tilstandsrapporten.

Ad. 4 Udestuen tag

Seelger har svaret ja til at der er eller har veeret utatheder i udestuen. Det fremgar ikke af salger-
oplysninger at uteetheden i udestuen er udbedret, jeg ma derfor laegge til grund af taget ikke er
udbedret.

Som tidligere angivet vil jeg medgive at, jeg finder det maerkvaerdigt at den byggesagkyndige ikke
har kommenteret pa misfarvninger pa spaer, som netop for en byggesagkyndig skulle indikere at
taget er uteet.

Det er ikke kun i overgangen det sejler ind, det ses tydeligt pa de markante skjolde pa spzerene,
og pa de tidligere fremsendte fotos.

Ad. 5 Stolper i jord.
| henhold til tilstandsrapporten star der at udestuen star pa betonfundamenter.

Havde udestuen staet (inkl. vinduer) pa betonfundamenter, som angivet i tilstandsrapporten, sa
havde hele udestuen haft en helt anden vardi og holdbarhed — derfor fastholdes kravet om en
erstatning grundet dette veerditab. Udestuen skulle maske have vaeret udeladt i tilstandsrap-
porten, begrundet med ingen reel anvendelsesvaerdi.

Ad. 5 Carport/skur, stolper og bekleedning
| tilstandsrapporten star at carporten star pa betonfundamenter, det ggr den ikke !!.

Som ved udestuen — havde carporten (og skuret) staet pa betonfundamenter, som angivet i til-
standsrapporten, sa havde den haft en helt anden holdbarhed, og derfor kan man heller ikke ned-
skrive veerdien (tree i jord) — konsulentens accepterede erstatning pa 25.000 anses for vaerende alt
for lidt til at udbedre dette.

Ad. 7 Belaegning

Nu er forholdet INDE i garagen. (Som i gvrigt jo ikke star pa noget fundament da stolperne er ned-
gravet)

Ad den grund er der da risiko for en skade.

Ad. 8 Indvendige dgre

Hvis den byggesagkyndige har haft bind for gjnene ved gennemgangen, finder vi det maske rime-
ligt nok ikke at notere disse huller, men ellers er det simpelthen ikke fagligt korrekt registreret. |
gvrigt vil jeg henvise til mine tidligere kommentarer, og fortsatte forhold til erstatning.

Korrekt at det er ét hul i hver dgr, og nar man anser dette for enkeltskader, sa er udgiften under
de 5000 kr./dgr.

Ad. 9 entre/facade dgr
Forholdet blev afvist ved besigtigelsen allerede fordi en udbedring ikke ville overstige selvrisikoen
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jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.4
Ma sikkert derfor accepteres.
Ad. 10 Hultlydende klinker i entre

Svaret er direkte forkert fra DB.
| tilstandsrapportens pkt. 7.2 er gulvet IKKE anmarket med K1, det er gulvtaepperne derimod.

Men det er korrekt at teksten siger, at der er klinker med mangelfuld vedhaftning til underlaget i
entre.

Ad. 11 gulvklinker i lille badeveerelse
Pkt. 11 fastholdes, se nedenfor — det er i den grad fejlkarakter der er givet !!

Lgse gulvklinker i brusenichen skal have karakteren K3, det burde DB ogsa vide, det er grund-
laeggende viden som Byggesagkyndig, at revner og skader i vadrum.

En anden skade (navnt under samme karakter/skade) er Igse klinker under radiatoren, i noten
star at der her er vadrumssikring.

Dette er umuligt pa det foreliggende grundlag at finde ud af om der er vadrumssikring — fald,
klaebning tyder mest af alt pa selvbyg.

Der beskrives ligeledes at der er vadrumssikring, og at der er tale om et omrade uden direkte
vandbelastning — om dette er geeldende for skaden under radiatoren eller i brusenichen, fremgar
ikke af teksten, men det er vel sveert at forestille sig en bruseniche uden vandbelastning.

Samme forhold ggr sig gaeldende under pkt. 6.2., dette er ligeledes direkte forkert, ellers har den
byggesagkyndige overset de Igse fliser i brusenichen.

Vi har i vort notat dateret 4. februar 2019 side 6 papeget at fliser i brusenichen ligeledes har om-
rader med mangelfuld vedhaftning i vadzonen. Dette punkt er af en eller anden grund slet ikke
kommenteret i brevet fra DB. Om dette skyldes at dette ogsa skal henfgres til pkt. 6.2 i tilstands-
rapporten, altsd udenfor omradet med vandbelastning, eller hvad der er sket her er uvis.

Det korte af det lange er at det hele er K3, og at der er narliggende risiko for skader, og dette
fastholdes herfra.

Ad. 12 gulv i stort badevaerelse
Kravet i pkt. 12 fastholdes, se nedenfor !!!

Der er fald fra hvor man star pa gulvet og ud mod traegulvet i sovevaerelset. Gulvet er nyere reno-
verede, men der er ikke de kreevede 30 mm mellem gulvaflgb og gulvene i det tilstgdende rum, li-
gesom bagfaldet er indenfor vadzonen.

Ombkring afstande det vadrum og definition af vadrum, vil jeg henvise til SBI’s anvisning By og byg
200.

Der er derfor nzerliggende risiko for skader pa andre bygningsdele/rum, altsa K3.

Ad. 13 Revner i veegge
Tilstandsrapporten er direkte misvisende for omfang og udbredelse af revnerne i huset.
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Ud over veerelset er der ikke naevnte revner flere steder i stuen og i kpkkenet.

Antallet og omfanget er vaesentlig anderledes end det i tilstandsrapporten naevnte, og karakteren
vurderes veerende K2.

Krav om udbedring holdes.

Ad. 14 Elinstallation pa loft

Her vil jeg fortsat foresla jer at fa elinstallationen eftergaet, som [selskabets besigtigelseskonsu-
lent] lagde op til.

Og sa tager en videre beslutning derfra omkring installationen."

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

Af en byggeteknisk gennemgang af 4/2 2019 udarbejdet af klagerens byggeradgiver fremgar det

bl.a.:

"Huset bestar ud over beboelsen pa ca. 136 m2 og den naevnte Carport pa ca. 20 m2 af et red-
skabsrum pa ca. 10 m2 samt en udestue pa 3x6,3 m i alt pa ca. 20 m2 (de sidste to bygninger er
ikke naevnt i tilstandsrapporten).

Til ovennavnte og bygningerne har jeg felgende bemaerkninger:

Beboelsen;

Yderveegge:

Mursten itu efter vinduesmontage. (K1)

Gavlbeklaedningen har begyndende rad nederst i pladerne.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Vinduer og dgre:

Dgrtrin mellem bryggers og stue ligger Igs. (K2)
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Dgren her sleber pa
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Fjedrene i IGsekasserne i de indvendige dgre er generelt 'traette' i samtlige dgre. (K2)
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Flere indvendige dgre har huller (K2)
Note: Dgrpladerne er 30 mm, og nye er 40 mm sad det er hele dgrsaettene der skal skiftes.
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Note: kun dgren pa det hgjre billede er naevnt i tilstandsrapporten, som K1.

Fordgren haenger og slaeber pd i bunden, og er sveer at ldse.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Vadrum (bad, toilet og bryggers)

Gulvklinker har her sluppet underlaget i forgangen (K1).
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Gulvklinker har her mangelfuld vedhaeftning til underlaget i bruseniche, vadzone (K3).

Note: Er i tilstandsrapporten fejlagtig oplyst med karakteren (K1). Der er ingen sikkerhed for vad-
rumssikring.

Der er risiko for at der kan traenge vand ned i de underliggende konstruktioner, med skade til f@l-

ge.

Vaegfliser i brusenichen har mangelfuld vedhaeftning, vadzone (K3).
Note: Er i tilstandsrapporten fejlagtig oplyst med karakteren (K1). Der er risiko for at der kan
traenge vand ned i de underliggende konstruktioner, med skade til fglge.

Gulvet i badevaerelset har fald bort fra gulvaflgbet, ud mod traegulv. (K3)
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Der er risiko for at der kan treenge vand ned i de under-
liggende konstruktioner, med skade til falge.

Indervaegge/skillevaegge.

Flere steder i indervaeggene er der revner. Varelse, flere i stuen og kakken (K2)
Note: | tilstandsrapporten er kun revner pG de to gverste billeder der er naevnt, disse er registreret
med karakteren (K1).

Installationer.

Kabler ligger Igse pa loftet ..... Ikke naevnt i elrapporten. Huset bgr have et eltjek, for sikring af elin-
stallationens lovlighed.

Udestuen;
Udestuen er ca. 20 m2. Traeveerket har tegn pa udbredt nedbrydning.
Note: Er slet ikke naevnt i tilstandsrapporten, det eneste der er naevnt er en rude der er itu.

Tagkonstruktion:

Tag og sammenbygning mod boligen er uteet, speer, terrassequlv m.v. har tydelige tegn paG perio-
disk opfugtning (K3)

Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Yderveegge:
Se vinduer og dgre.
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Vinduer og dgre:
Vinduer og dgre har itusldede ruder, og udbredt nedbrydning i treevaerket. (K3). Traeet ligger direk-
te i niveau med terraen. Tree i forbindelse med jord forringer treeets levetid.

Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Skydedgrspartiet har udbredt nedbrydning, og karer darligt (K2)
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Fundamenter og sokler.

Udestuen stdr pa nedgravede stolper.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Tree i forbindelse med jord forringer traeets levetid.

Gulvkonstruktion og gulve.

Gulvet i udestuen har tydelige skjolder efter massiv pavirkning af regnvand.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Carport og redskabsrum;

Tagkonstruktion:
Ingen bemaerkninger ud over det i tilstandsrapporten navnte.

Yderveegge:

Trae og traeveerk gar ned til terraen (K2) — Treevaerket bagerst i redskabsrummet har begyndende
réd.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Trae i forbindelse med jord forringer traeets levetid.

Bdde carport og redskabsrum stdr pd nedgravede stolper. Tree i forbindelse med jord forringer
treeets levetid.
Note: | tilstandsrapporten stdr at fundamenterne er i beton.

Belaegningen ved aflgbet i Carporten er sunket. Formodentlig en utaethed/skade pé aflgbet.
Note: Er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Karaktererne i ovennaevnte bemarkninger, er givet efter retningslinjerne i huseftersynsordnin-
gen.

Konklusion:
Den naevnte tilstandsrapport ..., er pd ovennaevnte omrdader mangelfuld, og er derfor absolut ik-

ke retvisende for ejendommen.

I skal klage over rapporten og dens indhold."
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 3/4 2019 fremgar det bl.a.:

"Forhold nr. 8: Indvendige dgre
Konstruktion/opbygning:
35 mm celledgre

Beskrivelse:

Kunde anviser 2 dgre med hul i, og 4 dgre hvor fjedre til greb i Iasekasse, er knakket, sa greb
haenger, se foto 35-40

Den ene dgr er beskrevet i TR side 9, foto 38

Konklusion:
Udlgb af levetid for ldsekasser / nedslidt
Der er huller i dgr

Alderen pa det skadede:
40 ar, fra husets oprindelse

Konstruktiv betydning:
Nej

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Nej

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja, en dgr anmaerket i TR

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Vurderes ikke at skulle behandles, under bagatel,
Mellemdgrs las: 4 x 100 kr.

Dgrplade i egefiner ca. 1.600-1.800,00 inkl. moms

Temrer max. kr. 1.500,00 inkl. Moms

Forhold nr. 10: gulvklinker i Entre
Konstruktion/opbygning:
Klinker pa betongulv

Beskrivelse:

Kunde anviser klinker i entre, hvor der er enkle klinker som er hul lydende, ingen foto
FT mener de burde have vaeret anmaerket i TR

Der ses ingen skader, revner o.l.

Konklusion:
Enkle klinker er hul lydende, enten mangel pa lim ved montering eller blevet Igs med tiden.

Alderen pa det skadede:
40 ar
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Konstruktiv betydning:
Nej.

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Nej.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja, anmeaerket i TR

Forhold nr. 11: gulvklinker i bruserum
Konstruktion/opbygning:
Naermest nyt badevzrelse, betongulv med gulvvarme og klinker

Beskrivelse:

Kunde anviser bruseniche hvor der er enkle klinker pa gulv og en enkel pa vaeg som er hul lyden-
de, se foto 46-48

Der ses ingen skader eller revner, FT oplyser det er fejlagtigt oplyst med en K1

Konklusion:
Der er ingen skader, klinker er kun anmaerket med en K1, i vadrumszone

Alderen pa det skadede:
1-2 ar.

Konstruktiv betydning:
Nej

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Nej, det antages at der vadrumssikring. Fuger er intakte.

Forhold nr. 12: bagfald pa klinker i det storebadevzaerelse
Konstruktion/opbygning:
Klinkegulv pa betongulv.

Beskrivelse:
Kunde anviser gulv med bagfald, gulvet falder fra midten og ud i mod dgr til entre, se foto 51-52
Gulvklinker ser ud til at vaere monteret pa de eksisterende, se foto 50

Konklusion:
Gulv er ikke rettet op da der en gang er blevet lagt nye klinker pa.

Alderen pa det skadede:
20-30 ar, alder kendes ikke

Konstruktiv betydning:
Nej. Det er under for den vandbelastet zone.
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Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Der er ingen skader

Forhold nri3: revner i veegge
Konstruktion/opbygning:
10 cm gasbeton vaegge

Beskrivelse:
Kunde anviser vaerelse, hvor der ses sma revner som er lukket med maling se foto 53 - 54

| stue ses ogsa en revne, som er lukket med maling, se foto 56

Konklusion:
Revner i gasbeton vaegge er helt normal forekomst i denne type huse.

Alderen pa det skadede:
Sma revner i tapetet.

Konstruktiv betydning:
Nej, kun kosmetisk

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Nej,

Forhold nr. 14: Igs kabel pa loft
Konstruktion/opbygning:
Blgd kabel og stikkontakt

Beskrivelse:
Kunde anviser kabel og stikdase som ligge Igst pa isolering pa loftet. Se foto 61

Konklusion:
Kabel og dase mangler fastggrelse o.1.

Alderen pa det skadede:
10-15 ar?

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Vurderes ikke at skulle behandles, under bagatel graensen."

Af selskabets genbesigtigelsesnotat af 26/2 2020 fremgar det bl.a.:

"Forhold nr. 1: Carport og Skur, stolper m.m. (BYGN. B)
Konstruktion/opbygning:
Carport/skue i trae pa stolper se udklip, carport.PNG

Beskrivelse:
Kunde anviser stolper som gar i direkte i jorden og beklaedning som gar til terraen.
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Kunde anviser at fundament er fejlbeskrevet i konstruktioner, i TR side 19 punkt 4 star Beton

Stolper pa carport og skur fremstar d.d. meget opfugtet og 4-5 stolper er med begyndende rad,
hovedsagelig imod skel. 1 stk. stolpe ved dgr til have er helt radnet i bund og er knaekket helt
over, Denne stolper er kommet til pa et senere tidspunkt. se udklip, carport.PNG

Andre stolper ses kun med overfladist nedbrud, men opfugtet. Foto 2-18

Kunde har bygge nyt skur i forleengelse med det oprindelige, og gravet bekladning fri pa have si-
den. Foto 8-10

Taget med plast trapezplader, ses med huller og treeveerk ses opfugtet med skjoldet og alger. Men
ingen nedbrydning foto 19-21

Treebekladning i hjgrne af skur imod skel/carport ses indvendig noget opfugtet ud, se foto 17

Konklusion:

Carport er opfert iht. tegninger med stolper gravet i jord. Se udklip, skur.PNG

Beklaedning er udfagrt rimelig taet til terraen, og graes er med tide vokset op over underkant,

Det er klar at treestolper som er gravet i jord ikke holder sa leenge som havde de staet pa beton-
fundamenter.

Stolper fremstar alderstilsvar/forventeligt efter snart 40 ar,

Alderen pa det skadede:
37 ar, carport er fra 1982

Konstruktiv betydning:
Beklaedning og stolper vil nedbrydes med tiden.
Speer m.m. vil ogsa med tiden nedbrydes hvis ikke taget taetnes

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
5-6 stolper er med rad/begyndende rad, tagplader er med huller
Det giver ikke skader pa andre bygningsdele.

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Tagplade skiftes og evt. udfgres med en vindskede inddaekning i kant pa stern
Anslaet pris kr. 15-16.000,00 ekskl. moms

Stolper med rad og begynde rad skal pa et tidspunkt skiftes (lidt sveert hvor der sider beklaedning
paiskur.)
Anslaet pris kr. 18-20.000,00 ekskl. Moms

Forhold nr.: 3, Udestue er nedbrudt med rad i stolper, gulv og tag m.m.

Konstruktion/opbygning:
Prodex udestue model 817, i trae, se udklip, udestue.PNG

Beskrivelse:

Kunde anviser udestue, som ikke star pa fundament. Som BS notere pa side 19 i TR under sokkel
bygning A

Som vinduer i udestue er noteret/anmaerket under. (Bygning A)

Gulv i udestue ligge teet pa terraen, der er sand under,
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Stolper:

Stolper som direkte i jord, fremstar meget opfugtet, men der star ogsd en del vand pa ter-
reen/fliser omkring.

2 — 3 stolper er med rad/begynde rad, se udklip.udestue.PNG og foto 22-28

| TR oplyses det, at tagvand blive ledt direkte ud pa terraen og giver gget risiko for opfugtning. Fo-
to 40

Tag:

Overgangen imellem udestuetag og hustag er utaet, der kommer vand ind sa snart det regner.

Der er ikke rigtig lavet nogen form for taetning i overgang, det er kun fuget. Foto 32-33

Speer og sternbraedder m.m. ses med skjolder, men ingen rad/nedbrud.

Gulv:

Gulv/terrassebraedder er opfugtet og med mos/algerbegroning under utaethed i tag

Der ses blank vand under terrassebraedder/gulv og bunden er udfgrt i sand

Det er enkle sted muligt, at stikke en skruetraekker ned i strger som ogsa virker opfugtet, men star
d.d. ogsa i vand. Foto 29- 31

Konklusion:

Manglende vedligeholdelse, samt mangelfuld/darlig konstruktion.

Der er store ophobninger af vand pa terraen omkring udestue samt ind pa udestue.

Sa vinduer og stolper star nsermest under vand.

Der mangler en sammenbygning imellem de to tage. | form af en dug o.l. som gar op under tag-
plader pa huset.

Der er vand under terrassebraedder fra utzet tag og evt. ogsa fra vandindtreengen fra udvendig
terraen.

Alderen pa det skadede:
32 ar, udestue er fra 1987

Konstruktiv betydning:
Udestue vil med tiden, blive helt nedbrudt, og i vaerste fald falde sammen.

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Tag:

Der skal monteres en membran pa tagplader pa udestue som fgres op under tagplader pa huset.
Anslaet pris kr. 6-7.000,00 ekskl. moms

Stolper:

Stolper udskiftes. Evt. i forbindelse med udskiftning af vinduer.

Anslaet pris kr. 7-9.000,00 ekskl. moms Terraen udv. bgr endres ang. hgjde og flad inden arbejdes
pabegyndelse

Gulv:

Demontering af terrassebraedder ca. op til en meter fra hus. For udtgrring underlag og tsmmer.
Evt. skal der skiftes strger hvis der er rad. Terraen udv. b@gr andres ang. hgjde og flad. Da dette og-
sa give vand ind under gulv.

Ansl3et pris kr. 7-9.000,00 ekskl. moms. Terraen udv. bgr sendres ang. hgjde og flad inden arbej-
des pabegyndelse.
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Forhold Nr.: 3, Gavlbeklaedning Genbesigtigelse af gavle for rad og Igsning.
Konstruktion/opbygning:
Sporet krydsfinerplader

Beskrivelse:

Kunde anviser gavlbeklzedning i begge gavle som har begyndende nedbrud i bund se foto 38-39
Og 42-43

Ved besigtigelsen blev det bemaerket, at der var nogle udhangsbraadder med rad se foto 41 & 43
Tagplader i denne ende/gavl slutter med en bglgebund ind under vindskedebraedt, foto 40 & 43

Konklusion:
Manglende vedligeholdelse.

Alderen pa det skadede:
40 ar

Konstruktiv betydning:
Beklaedning. Det vil pa sigt blive sa nedbrudt at der kan komme vand i hulmur m.m.
Udhaeng kan/vil med tid blive sa nedbrudt at det kan falde ned

Aktuelle skader eller nzerliggende risiko herfor:

-6 underbeklaedningsbreedder er med rad, evt. et stykke af udhaengsspeer, /ikke konstateret d.d.
d)

Der er ikke skader pa andre bygningsdele

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Der kan monteres ny beklaedning uden pa eksisterende for at stoppe videre nedbrydning

De nederste 5-8 cm. kan evt. bort skaeres og erstattes med anden krydsfiner inder montering af ny
beklaedning.

Anslaet pris kr. 18-20.000,00 ekskl. moms

Der kan monteres en bane Vakaflex pa den sidste bglgetop og ind under vindskede nar denne skal
skiftes.

Underbeklaednings breedder med rad skiftes,

Anslaet pris kr. 8-10.000,00 ekskl. Moms

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:
FT ligger meget i, at fundament til udestue og carport er fejlbenavnt. Og ikke er beton.
Og om skyde dgr i udestue ogsa hgre ind under vinduer i udestue."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang
2.1
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre andet fremgar af policen.
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2.2

Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet, for ek-
sempel indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik, omfangsdraen, faskiner og kloak-
anlaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.

3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

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

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

3.4
Forhold under 5000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

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 misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.12
Forhold under 5000 kr."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er fra 1979 og har en carport og redskabsrum fra 1982 og en udestue

fra 1987. Klageren overtog ejendommen den 21/1 2019 og har den 4/2 2019 anmeldt flere for-

hold til forsikringen. Selskabet har anerkendt at deekke rad i gavibekleedninger og har under

sagens behandling ved navnet anerkendt at deekke rad i stolper i udestuen og carporten og en

utzet overgang mellem taget pa huset og pa udestuen. De paklagede forhold behandles szerskilt

i det fglgende.
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1. Knaekkede facadesten

Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at daekke forholdet med henvisning til, at en

udbedring af forholdet ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

2. Rad i gavlbeklzeedning

Der er konstateret rad i gavibeklaedningen nederst pa begge gavle og en uhensigtsmaessig af-
slutning af tagpladerne, der har medfgrt radskader pa underbekleedningsbraedder i udhaenget.
Selskabet har anerkendt at dakke en reparation af gavlene ved at montere en ny beklaedning
oven pa den eksisterende, og under sagens behandling ved naevnet at deekke en teetning af ta-
get ved vindskeden og udskiftning af underbeklaedningsbraeedder med rad. Selskabets besigti-

gelseskonsulent har kalkuleret reparationsomkostningerne til 37.500 kr. inkl. momes.

Klagerens krav er udskiftning af gavlene, og hun har fremsendt et tilbud pa 66.531,25 kr. inkl.

moms.
Navnet kan ikke kritisere den udbedringsmetode, som selskabet har lagt til grund for sin er-
statningsopggrelse, og naevnet kan ikke kritisere selskabets erstatningstilbud pa 37.500 kr. inkl.

moms.

3. og 4. Udestue

Klageren har anmeldt, at udestuen er nedbrudt og star pa nedgravede stolper og ikke pa et

fundament som anfgrt i tilstandsrapporten.

Selskabet har under sagens behandling ved naevnet anerkendt at daekke udskiftning af radska-
dede stolper og en teetning af overgangen mellem taget pa huset og pa udestuen. Selskabets
besigtigelseskonsulent har kalkuleret de samlede reparationsomkostninger til 20.000 kr. inkl.

moms. Selskabet har afvist at daekke de gvrige anmeldte forhold ved udestuen.
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Af tilstandsrapporten fremgar det under punkt 1.6 Tagrende/tagnedlgb, at "Tagvand bliver ledt
ud pa terreen ved udestuen. Note: Dette kan medfgre uhensigtsmaessige opfugtninger i sok-
kel/fundament". Den bygningssagskyndige har givet forholdet karakteren K3, som beskriver en
kritisk skade. Under punkt 3.2 Vinduer fremgar det, at "Vinduer i udestue fremstar generelt
med udtgrring og manglende overfladebehandling, og der er treenedbrydninger i vinduerne
flere steder. Der er en enkelt revnet rude i udestuen". Den bygningssagkyndige har givet for-
holdet karakteren K2, som beskriver en alvorlig skade. | tilstandsrapportens afsnit om "Byg-
ningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring" fremgar det, at beboelsesbygningen

har fundamenter af beton.

Af notat af 4/2 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "Tag og sammenbygning mod
boligen er uteet, speer, terrassegulv m.v. har tydelig tegn pa periodisk opfugtning (K3) ... Vinduer
og dgre har itusldede ruder og udbredt nedbrydning i treeveaerket (K3). Traeet ligger i direkte i
niveau med terreen. Tree i forbindelse med jord forringer traeets levetid ... Skyded@rspartiet har
udbredt nedbrydning og kgrer darligt (K2) ... Udestuen star pa nedgravede stolper ... Trae i for-
bindelse med jord forringer treeets levetid ... Gulvet i udestuen har tydelige skjolder efter mas-

siv pavirkning af regnvand".

Af selskabets genbesigtigelsesnotat af 26/2 2020 fremgar det, at "Stolper som direkte i jord,
fremstar meget opfugtet, men der star ogsa en del vand pa terraen/fliser omkring. 2-3 stolper
med begyndende rad ... Overgangen mellem udestuetag og hustag er utaet, der kommer vand
ind sa snart det regner. Der er ikke rigtig lavet nogen form for taetning i overgang, det er kun
fuget .. Speer og sternbreedder m.m. ses med skjolder, men ingen rad/nedbrud

Gulv/terrassebraedder er opfugtet og med mos/algebegroning under utaethed i tag. Der ses
blank vand under terrassebraedder/gulv, og bunden er udfgrt i sand. Det er enkle steder muligt,

at stikke en skruetraekker ned i strger, som ogsa virker opfugtet, men star d.d. ogsa i vand".
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Naevnet finder, at oplysninger i tilstandsrapporten til ejerskifteforsikringen om bygningskon-
struktioner ikke kan betragtes som en tilsikring/garanti, som klageren kan stgtte ret pa. Neevnet

henviser til sag 81.598.

Navnet finder, at det forhold, at udestuen ikke er bygget pa et stgbt fundament, ikke i sig selv
nedszetter udestuens vaerdi eller brugbarhed og udger en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det ikke er usaedvanligt, at udestuer er bygget

som forholdsvis simple konstruktioner.

Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har ydet forsikringsdaek-
ning til udskiftning af radskadede stolper og taetning af overgangen mellem taget pa huset og

pa udestuen og har afvist klagerens gvrige krav.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om nedbryd-
ning af vinduer, og at skydedgrspartiet efter naevnets opfattelse ma betragtes som et oplukke-
ligt vinduesparti. Naevnet har endvidere lagt vaegt p3, at klageren i tilstandsrapporten er adva-
ret om, at tagvand ledes ud pa terreen ved udestuen, og at dette kan medfgre opfugtninger og
udggr en kritisk skade. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ved selskabets genbesigtigel-
se ikke har pavist uteetheder andre steder i taget end ved overgangen mellem udestuetaget og

hustaget.

5. Carport med redskabsrum

Klageren har anmeldt, at carporttaget er uteet, at bekleedningen pa redskabsrummet har be-
gyndende rad, og at bygningen star pa nedgravede stolper og ikke pa et fundament som anfgrt i

tilstandsrapporten.

Selskabet har under sagens behandling ved naevnet anerkendt at daekke udskiftning af radska-
dede stolper. Selskabets besigtigelseskonsulent har kalkuleret reparationsomkostningerne til

25.000 kr. inkl. moms. Selskabet har afvist at deekke de gvrige anmeldte forhold ved carporten.



Ankenaevnet for Forsikring

26. 94433

Af tilstandsrapporten fremgar det under punkt 1.1 Tagbelaegning, at "Plastagplader har huller,
revner og defekter. Note: Der er risiko for fugtindtreengen og skader pa de underliggen-
de/bagvedliggende konstruktioner". Den bygningssagskyndige har givet forholdet karakteren
K3, som beskriver en kritisk skade. Under punkt 2.2 Beklaedninger fremgar det, at "Traebeklzaed-
ninger sidder for teet pa terreen. Note: Organiske beklaedninger bgr holdes fri af terraen, krav i
bygningsreglementet er 15 cm. Dette medfgrer uhensigts opfugtning og forringet levetid". Den
bygningssagkyndige har givet forholdet karakteren K2, som beskriver en alvorlig skade. | til-
standsrapportens afsnit om "Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring" frem-

gar det, at carporten har fundamenter af beton.

Af notat af 4/2 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det om tagkonstruktionen, at der er
"Ingen bemaerkninger ud over det i tilstandsrapporten naevnte ... Trae og traevaerk gar ned til
terreen (K2) — Traeveerket bagerst i redskabsrummet har begyndende rad ... Bade carport og

redskabsrum star pa nedgravede stolper. Trae i forbindelse med jord forringet traeets levetid".

Af selskabets genbesigtigelsesnotat af 26/2 2020 fremgar det, at "Stolper pa carport og skur
fremstar d.d. meget opfugtet og 4-5 stolper er med begyndende rad, hovedsagelig imod skel. 1
stk. stolpe ved dgr til have er helt radnet i bund og er knaekket helt over ... Andre stolper ses
kun med overfladisk nedbrud, men opfugtet. ... Taget med plast trapezplader, ses med huller og
treevaerk ses opfugtet med skjoldet og alger. Men ingen nedbrydning ... Traebeklaedning i hjgrne

af skur imod skel/carport ses indvendig noget opfugtet ud".

Naevnet finder, at oplysninger i tilstandsrapporten til ejerskifteforsikringen om bygningskon-
struktioner ikke kan betragtes som en tilsikring/garanti, som klageren kan stgtte ret pa. Neevnet

henviser til sag 81.598.

Naevnet finder, at det forhold, at carporten ikke er opfgrt pa et stgbt fundament, ikke i sig selv

nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed og udggr en skade i ejerskifteforsikringens for-
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stand. Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ikke er ussedvanligt, at carporte er bygget

som forholdsvis simple konstruktioner.

Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har ydet forsikringsdeek-

ning til udskiftning af radskadede stolper og har afvist klagerens gvrige krav.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om, at tra-
pezpladerne har huller, revner og defekter, hvilket giver risiko for fugtindtreengen og udggr en
kritisk skade. Naevnet har endvidere lagt vaegt pa, at klageren i tilstandsrapporten er advaret
om, at traebeklaedningen sidder for teet pa terraen, hvilket medfgrer opfugtning og forringet

levetid.

6. Stikkontakt i redskabsrum

Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke forholdet med henvisning til, at en

udbedring af forholdet ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

7. Belegning
Af notat af 4/2 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "Belagningen ved aflgbet i

Carporten er sunket. Formodentlig en utaethed/skade pa aflgbet". Klageren har desuden an-

meldt, at fliser uden for huset er sunket, og at fliser ved udestuen star under vand.

Klageren har tegnet en basis ejerskifteforsikring, som ikke daekker forhold uden for bygninger-
ne. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke eventuelle skader pa tag-
brend og opretning/omlaegning af flisebelsegningen. At noget af flisebelaegningen befinder sig
under carporttaget kan ikke fgre til andet resultat. Naevnet finder, at carportbygningen udggres

af stolpekonstruktionen og taget.
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8. 0g 9. Inderdgre og yderdgr

Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at udbed-

ring af de anmeldte forhold ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der er tale om forskellige skadesarsager og separate

forhold.

10. Hultlydende klinker i entreen

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 7.2 Belaegninger, at "Der er gulvklinker med mangel-
fuld vedhaeftning til underlaget i entré". Neevnet finder, at tilstandsrapporten ma laeses sadan,
at den bygningssagkyndige har givet forholdet karakteren K1, som beskriver en mindre alvorlig

skade.

Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten, og navnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist

at yde daekning.

11. Hultlydende fliser i bruseniche

Klageren har anmeldt gulvklinker og vaegfliser med manglende vedhaeftning i bruseniche i hu-
sets lille badevarelse. Hun har anfgrt, at forholdet ikke er beskrevet korrekt i tilstandsrappor-
ten, idet der ingen sikkerhed er for vadrumssikring, og at der er risiko for, at der kan treenge

vand ned i de underliggende konstruktioner med skade til fglge.

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 6.1 om gulvkonstruktion-/belaegning, at "Der er gulv-
klinker med mangelfuld vedhaftning til underlaget i brusenichen. Der er gulvklinker med man-
gelfuld vedhaeftning til underlaget ved radiatoren i det store badevaerelse. Note: Der er tale om
et omrade med vadrumssikring, hvorfor der IKKE er risiko for opfugtninger og skader i de un-
derliggende konstruktioner". Den bygningssagkyndige har givet forholdet karakteren K1, som

beskriver en mindre alvorlig skade.



Ankenaevnet for Forsikring

29. 94433

Af selskabets besigtigelsesrapport af 3/4 2019 fremgar det, at "Kunde anviser bruseniche hvor
der er enkle klinker pa gulv og en enkel pa vaeg som er hul lydende ... Der ses ingen revner eller

skader, FT oplyser det er fejlagtigt oplyst med en K1".

Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at forholdet udggr skade eller naerliggende risiko for
skade pa overtagelsestidspunktet og er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Neevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afvisning af deekning.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret skader. Naevnet har endvidere
lagt veegt pa det oplyste om, at fugerne er intakte, og at klageren ikke har bevist, at der ikke er

etableret vadrumssikring.

12. Bagfald pa badevearelsesgulv

Klageren har anmeldt bagfald pa gulvet i husets store badevarelse.

Af notat af 4/2 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "Gulvet i badevaerelset har fald
bort fra gulvaflgbet, ud mod traegulv. (K3) ... Der er risiko for, at der kan traenge vand ned i de

underliggende konstruktioner med skade til fglge".

Af selskabets besigtigelsesrapport af 3/4 2019 fremgar det, at "Kunde anviser gulv med bagfald,
gulvet falder fra midten og ud imod dgr til entre ... Gulvklinker ser ud til at vaere monteret pa de

eksisterende, ... det er uden for den vandbelastet zone".

Naevnet kan ikke kritisere selskabets afvisning af dakning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret skader, og at klageren ikke har

bevist, at forholdet giver neaerliggende risiko for skade ved, at der Igber vand ud pa sovevzrel-

sesgulvet. At gulvet ikke er udfgrt i overensstemmelse med anvisningerne til vadrum, udggr
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ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder sadledes, at bagfaldet pa

badevarelsesgulvet ikke nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt.

13. Revner i veegge

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 8.1 Indvendige vaegge, at "Der er registeret revner i
vaegge i vaerelse. Note: Der vurderes ingen risiko for fglgeskader". Den bygningssagkyndige har

givet forholdet karakteren K1, som beskriver en mindre alvorlig skade.

Af notat af 4/2 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "Flere steder i indervaeggene
er der revner. Vaerelse, flere i stuen og kgkken (K2). Note: | tilstandsrapportener kun revner pa

de to gverste billeder der er naevnt, disse er registret med karakteren K1".

Af selskabets besigtigelsesrapport af 3/4 2019 fremgar det, at "Kunden anviser varelse, hvor
der ses sma revner som er lukket med maling ... P4 modsatte side i kgkken, er ingen revner ... |
stuen ses ogsa en revne, som er lukket med maling ... Revner i gasbeton vaegge er hel normal

forekomst i denne type huse".

Navnet finde, at klageren ikke har bevist, at forholdet udggr skade eller naerliggende risiko for

skade pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at revner ikke er useedvanlige i gasbetonvaegge, og ikke
er et forhold, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder. Naevnet har endvidere lagt vaegt pa, at klageren

ikke har bevist, at revnerne har konstruktiv betydning.

14. Lgse kabler i loftsrum

Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at udbed-

ring af de anmeldte forhold ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har impdekommet klagerens krav.




