Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 16. september 2020 blev i sag nr. 94699:

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 1885. Forsikringen
tradte i kraft den 29/9 2018 pa baggrund af en tilstandsrapport af 16/7 2018. Af tilstandsrap-
porten fremgar bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Der er Igs tagbelagning ved rygning. Rygning er interimi-
stisk repareret.
Note: Der er risiko for fugtindtreengning og dermed fglge-
skader.

7. Gulvkonstruktion og gulve
7.1 Gulvkonstruktioner K1 Gulv pa 1. sal er skaevt.
Note: Skaevheden vurderes at veere aldersbetinget."

| klageskema af 15/1 2020 til naevnet og i et vedlagt bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Ejerskifteforsikringen har efter mere end 1 ars dialog delvist anerkendt at erstatte saetningsskader
m.m. Se medsendte klagebrev. Der er ikke anerkendt i et tilstraekkeligt omfang.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning for en rimelig, tilstraekkelig og ngdvendig udbedring samt fglgeudgifter heraf og radgi-
verbistand. Se medsendte klagebrev
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Sagsfremstilling
Min klient kgbte den 19. juli 2018 ejendommen beliggende ... med overtagelse den 1. oktober
2018.

| forbindelse med kgbet af ejendommen tegnede min klient en ejerskifteforsikring hos DBF med
ikrafttreedelse den 29. september 2018.

| forbindelse med kgbet fremlagde szelger tilstandsrapporten H-... og tilstandsrapporten dannede
grundlag ved handlen. Ligeledes fik min klient udleveret den tidligere tilstandsrapport H...

Den 31. oktober 2018 anmeldte min klient nogle forhold til DBF og fik en kvittering for modtagel-
sen af anmeldelsen.

Den 9. november 2018 mailer min klient til DBF, at det drejer sig om fglgende forhold:
1. kloak (er anerkendt af DBF og er ikke en del af klagen)

2. el (er anerkendt og er ikke en del af klagesagen)

3. seetninger og fglger heraf

DBF gnskede fgrst ikke at anerkende diverse seetninger i bygningen. Efter dialog, genbesigtigelse
af DBF samt et mgde den 9. maj 2019, hvor vi ogsa deltog sammen med DBF's specialtaksator
[taksator 2] og min klients byggetekniske radgiver [byggeradgiver], fremkom DBF den 6. septem-
ber 2019 med et delvist deekningstilsagn om en del af bygningens satningsskader, men ikke alle
satninger og fglgerne heraf.

| skrivende stund er uenighederne med DBF fglgende:

1. Skader flere steder pa murveerk

2. Skader pa tagkonstruktion

3. Skader pa tagbelagning

4. Betaling af skgnserkleering

5. Betaling af honorar til [advokat] for bistand i skadesagen
6. Betaling af renter

Min klient har haft indbragt en klage for Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige. Det har
resulteret i en skgnserklaering, som vedlaegges klagen.

Som det fremgar af mail fra DBF fra den 13. december 2019 anerkender DBF ikke indholdet af
skenserklaeringen. DBF ggr ogsa opmaerksom pa, at de i gvrigt ingen planer har eller har haft om
at gere regres over for den bygningssagkyndige.

DBF oplyser, at de pa baggrund af de faglige droftelser tidligere har anerkendt at daekke under-
stptning af betondaek i badevaerelsesgulvet, reparation af murvaerk omkring spaer, som har rejst
sig, samt reparation af skifereternitplader. Det omfang, som det hen over tid har vaeret muligt at
forma DBF til at anerkende, er dog ikke tilstreekkeligt og det har ikke veeret muligt at rykke selska-
bet yderligere daekningsmaessigt.
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For sa vidt angar revnedannelser i den ende af huset, hvor gulvet pa fgrstesalen er med nedbgj-
ning, henviser DBF til deres mails fra den 3. april 2019 og 6. september 2019. Forholdet mener
DBF ikke udggr en aktuel skade eller nzerliggende risiko for skade pa en ejendom fra 1885.

DBF mener, at uanset, at to mindre revner burde vaere naevnt og anmeerket med karakteren K1,
ikke bgr erstattes af ejerskifteforsikringen, fordi en udbedring af forholdet er udtryk for almindelig
vedligehold. Samtidigt fremgar det af skgnserklaeringen, at forrige ejere gennem tid har foretaget
bygningskonstruktive andringer, hvilket skgnnes at vaere arsag til seetningerne og saledes er hu-
set ikke 'fgdt' med en konstruktion, der giver saetninger i sig selv. Konstruktionen er aendret i 1986
og det har bygningen ikke kunne holde til.

Geoteknisk undersggelse vil DBF heller ikke anerkende at betale for. DBF har efter de faglig drgf-
telser med min klients ingenigr [byggeradgiver] anerkendt, at deekke understgtning af betondaek i
badevaerelsesgulvet reparation af murveerk omkring spaer, som har rejst sig samt reparation af ski-
fereternitplader. Det a&ndrer ikke ved, at omfanget fortsat er utilstraekkeligt anerkendt og sk@ns-
erklaeringen dokumenterer dette. DBF har selv indhentet et tilbud dateret 25. juni 2019 pa den
udbedring som de kan anerkende at erstatte. Tilbuddet er dog ikke tilstraekkeligt i sit omfang,
hvilken antagelse skgnserklaeringen stgtter min klient i.

DBF anerkender ikke ngdvendigheden af vores bistand i sagen, uanset vi har staet bag min klient
og dels supporteret ham i hans egen dialog med DBF, dels har vi skrevet mail og breve i sagen i
forhold til DBF gennem efterhanden omkring 1 ars tid.

At DBF ikke mener, at det er ngdvendigt med vores bistand er ikke i sig selv et tilstraekkeligt ar-
gument for, at DBF ikke behgver at betale for vores bistand, nar DBF ikke af egen drift har aner-
kendt forholdene inden vi blev involveret i sagen.

Kravet mod DBF er, at de udbedrer forholdene i henhold til skgnserklaeringen, herunder afklarer
narmere om, hvad der skal til for en rimelig og tilstraekkelig udbedring i form af et egentligt pro-
jekt som anbefalet af skensmanden og herunder ogsa en geoteknisk undersggelse.

Skader flere steder pa murvaerk, som ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten

DBF har efter modtagelsen af sk@nserklaeringen blandt andet svaret fglgende:
'For sa vidt angar revnedannelser i den ende af huset, hvor gulvet pa fgrstesalen er med ned-
bgjning, henviser jeg til mine mails fra 3. april 2019 og 6. september 2019. Forholdet udggr
ikke en aktuel skade eller naerliggende risiko for skade pa en ejendom fra 1885.

Geoteknisk undersggelse kan jeg ikke tilbyde at betale for. Vi har efter de faglig drgftelser
med ingenigr [byggeradgiver] deekket understgtning af betondaek i badevaerelsesgulvet, re-
paration af murvaerk omkring spaer, som har rejst sig, samt reparation af skifereternitplader.
Vi ville forvente at have hgrt fra ingenigr [byggeradgiver], hvis denne opggrelse ikke var til-
fredsstillende.'

Skgnsmanden kunne ved besigtigelsen konstatere, at der indvendigt ses revnedannelser, der er
mest markant i hjgrnet af stuen mod sydg@st samt at der udvendigt forefindes revner, hvilke ud-
vendige revner ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten.
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Den indvendige saetningsskade var ikke visuelt konstaterbar ved den bygningssagkyndiges besigti-
gelse. Den er imidlertid blevet synlig efter vaegbeklaedningen er fjernet. Der var sdledes tale om
en skjult skade pa dette sted, som bgr veere daekket af ejerskifteforsikringen.

De udvendige revner pa facader og gavle, blandt andet (og sdledes ikke kun) gverst pa gavl mod
sydgst og facade mod nordgst burde have vare beskrevet i tilstandsrapporten.

Skgnsmanden kan ikke umiddelbart afggre om der er tale om en saetningsskade med fortsat kon-
struktiv betydning. Det kan kun afggres ved en geoteknisk undersggelse.

Sk@nsmanden skgnner, at det er tidligere ejeres udfgrte arbejder pa bygningen gennem arene,
der er skyld i skaevhed, nedbgjning og revner. Huset er saledes ikke 'fgdt' med evnen til saetnings-
skader i sig, men er bygningsmaessigt konstruktivt andret gennem arene, hvilket medfgrer rev-
ner/saetningsskader. Jeg henviser til skgnserklaeringens side 3, ad 1., 4. afsnit.

Herudover mener skgnsmanden, at der bgr foretages en geoteknisk undersggelse. Jeg henviser til
sk@gnserklaeringen, side 4, ad 1, 2. afsnit.

Skensmanden formulerer sig saledes, at der konkret er en satningsskade som har haft en kon-
struktiv betydning, men om der fortsat er en konstruktiv betydning (altsa yderligere fremadrette-
de satninger) kan han ikke afggre pa det foreliggende grundlag. Saledes kan en geoteknisk under-
sggelse bidrage til at afklare dette, sa der kan fastsaettes en korrekt udbedringsmetode baseret
pa, om arsagen skyldes grunden eller forrige ejeres konstruktionsmaessige aendringer eller begge
dele.

Pa den baggrund mener jeg om, at ejerskifteforsikringen bgr anerkende, at erstatte en udbedring
af revnerne/saetningsskaden.

Med henblik p3, at fa fastlagt, hvad der skal til for en byggeteknisk korrekt udbedring af revner-
ne/satningsskaden og dens arsag(er) beder vi DBF anerkende, at betale for en geoteknisk under-
sggelse, sa resultatet af denne undersggelse kan indga til brug for den samlede udbedring af rev-
nerne/satningsskaden. Det kan derigennem fastsaettes, hvilken rimelig og ngdvendig udbedring
der skal til for, at udbedre den eksisterende saetningsskade og minimere en eventuel fortsat ud-
vikling af revner/satning, sa udbedringen sker pa det forngdne sikre grundlag og i overensstem-
melse med skgnsmandens anvisninger.

Herudover er skgnsmanden af den opfattelse, at der skal udarbejdes et samlet projekt for udbed-
ring og understgtning af 1. salen, hvor omfanget fgrst blev synligt efter nedtagning af de saenkede
lofter og fjernelse af vaegbeklaedninger.

Tilbud pa prisen for udbedringen indhentes efterfglgende, nar projektet foreligger.
Hvad angar de udvendige revner vil min klient indhente et tilbud pa udbedringen, sa der konkret
foreligger en aktuel pris for dette. Dette kan med fordel ske i forbindelse med tilbuddet pa udbed-

ringen af den indvendige seetningsskade.

Sk@nsmanden har skgnnet en reparation af de udvendige revner til 7.500 kroner, men prisen kan
reelt fgrst fastsaettes, nar der foreligger et konkret tilbud pa det ngdvendige murerarbejde for at
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udbedre. Dette arbejde kan prisfastseettes samtidigt med, at der indhentes pris pa @gvrige arbejder
pa baggrund af projektmaterialet, hvor der alligevel indhentes tilbud pa blandt andet murerarbej-
de.

Den indvendige satningsskade er ikke medtaget heri og det skyldes, at den bygningssagkyndige
som bekendt ikke har mulighed for at konstatere og beskrive skader, der er skjulte i bygningen.
Derfor gar skensmanden ikke ind og prissaetter den indvendige ret store satningsskade, fordi den
bygningssagkyndige kan ikke veere ansvarlig for den skjulte indvendige skade, der ikke skulle be-
skrives i tilstandsrapporten.

Saledes er satningsskaderne/revnerne reelt dyrere at udbedre end blot de naevnte skennede
7.500 kroner, der alene drejer sig om et sk@nnet reparationsbelgb for en udbedring af de udven-
dige revner.

Skader pa tagkonstruktionen blev ikke beskrevet i tilstandsrapporten
Gulvets nedbgjning blev senest afvist af DBF i en mail fra den 6. september 2019:

'Gulvet med nedbgjning pa forste salen

Her kan jeg ikke imgdekomme dig. [Taksator 2's] vurdering er sammenfaldende med konsu-
lent [taksator 1's] vurdering. Jeg fastholder derfor min vurdering, som den kommer til udtryk
i min mail fra 3. april.'

F@rst efter sk@nserklaeringen har DBF anerkendt en udbedring heraf.
Det er skgnsmandens vurdering, at der skal udarbejdes et samlet projekt for udbedringen og un-
derstgtning af 1. salen, hvor omfanget f@rst er blevet synligt efter nedtagningen af de seenkede

lofter og fjernelse af vaegbeklaedninger.

Tilbud pa prisen for udbedringen indhentes efterfglgende, nar projektet foreligger. DBF har afvist,
at betale for at et projekt udarbejdes.

Det er ogsa skensmandens vurdering, at en fornuftig understgtning af 1. sal — inklusive kontrol af
forankring ved spaerfoden — vil veere tilstraekkelig genopretning af selve tagkonstruktionen.

Lunkedannelserne i tagfladen mod syd og nord burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten.
DBF har pa nuvaerende tidspunkt omkring dette punkt alene tilbudt at erstatte fglgende:
'‘Betondak i badeveerelsesgulvet
Vi anerkender, at bjaelken, der understgtter gulvet, er for svag. Det har bevirket, at nogle ski-

fereternitplader i tagfladen er knaekket og spaer har rejst sig.

Du har selv indhentet overslag pa udskiftning af skifer, som lyder pa 17.000 kr. inkl. momes, jf.
vedheaeftede mail. Vi accepterer overslaget.

Som du selv skriver er der tale om et overslag. Vi accepterer en afvigelse pa op til maksimalt
10 %. Ved en stgrre afvigelse skal du kontakte os, fgr du igangszetter arbejdet.
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[Taksator 2] har indhentet tilbud fra murermester [murermester] pa oplaegning af ny bjeelke
og reparation af murvaerk omkring spaer, som har rejst sig. Tilbuddet lyder pa 22.760,00 kr.+
momes, eller i alt 28.450,00. Jeg vedhaefter tilbuddet.

Pa denne baggrund kan jeg opggre erstatningen til 45.450,00 kr. (17.000 kr. + 28.450 kr.) Din
ejerskifteforsikring har en selvrisiko pa 5.000 kr., se punkt 8. Selvrisikoen fratraekker jeg er-
statningen.'

Om selve udbedringen af tagbelaegningen, se nedenstaende efterfglgende punkt herom.

I henhold til skgnsmanden bgr der udarbejdes et egentligt projekt for derigennem at fa fastlagt de
rimelige og ngdvendige udbedringsarbejder i forbindelse med skaden.

Vi mener derfor, at DBF over ejerskifteforsikringen bgr betale for, at et sadant projekt udarbejdes
og at reparationsudgifterne fastleegges pa baggrund af tilbud givet med baggrund i projektbeskri-
velsen.

Dette vil medfgre, at der sker en rimelig og ngdvendig udbedring i et tilstraekkeligt omfang. Min
klient er bekymret for, at udbedringen ikke bliver tilstraekkelig uden dette projekt udarbejdes, nar
nu en skgnsmand vurderer at det er ngdvendigt. Jeg henviser til skgnserkleeringen, side 6, ad. 2,
de to sidste afsnit.

Skader pa tagbelaegning blev ikke korrekt beskrevet i tilstandsrapporten
Skensmanden kunne konstatere flere skredne, knaekkede og revnede skiffere pa selve tagfladen.
Pa rygningen kunne han konstatere Igs/efterrepareret skiffer/inddaekningen.

Endelig kunne han konstatere en treekasse pa tagdeekningen mod nord, som udggr det for en in-
terimistisk afbleending af et tagvindue og herefter skulle udggre det for tagbelaegning dette sted.

Skensmanden er af den opfattelse, at tagflader og rygning bgr eftergas og af der bgr foretages en
korrekt afbleending af tagvinduet i tagbelaegningen. Fordi tagvinduet ikke laengere fungerer som
et tagvindue bgr der afblaendes korrekt, idet der nu er tale om en tagbelaegning dette sted. En
trekasse kan ikke udggre det for en korrekt afbleending og tagbelaegning dette sted.

Forholdene ved tagbelzegningen burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten.

Skgnsmanden har anerkendt indhold og stérrelse af det tilbud pa den udbedring af tagbelaegnin-
gen, som min klient har indhentet. Tilbuddet lyder pa 17.000 kroner inklusive moms. Hertil kom-
mer den korrekte afbleending, som skgnnes at koste 5.000 kroner at udbedre. | alt 22.000 kroner
for forholdene ved taget.

Den bygningssagkyndige har tilbudt 15.000 kroner eksklusive moms i erstatning, hvilket belgb
ejerskifteforsikringen har mulighed for, at drgfte efterfglgende med den bygningssagkyndige i en
eventuel efterfglgende regressag, hvis selskabet vaelger dette.

Idet en tingsforsikring gar forud for en ansvarsforsikring er det reelt DBF, som bgr tage dialogen
med den beskikkede bygningssagkyndige i det omfang, at selskabet gnsker den refusion fra den
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beskikkede bygningssagkyndige, som der umiddelbart er tale om her. Min klient har endnu ikke
modtaget nogen erstatning fra den bygningssagkyndige i skrivende stund.

DBF har anerkendt fglgende over for min klient:
'Du har selv indhentet overslag pa udskiftning af skifer, som lyder pa 17.000 kr. inkl. moms, jf.
vedhaeftede mail. Vi accepterer overslaget.

Som du selv skriver er der tale om et overslag. Vi accepterer en afvigelse pa op til maksimalt
10 %. Ved en stgrre afvigelse skal du kontakte os, fgr du igangsaetter arbejdet.’

DBF har imidlertid ikke anerkendt, at der ogsa er den interimistiske afbleending pa tagfladen, der
ogsa er en del af reparationen af tagbelaegningen efter skgnsmandens opfattelse i henhold til
skgnserklaeringen, idet tagvinduet ikke laengere er eksisterende dette sted.

Derfor bgr daekningstilsagnet udvides til ogsa at omfatte den del af tagbelaegningen.

Betaling for sk@nserklaering

Klagenaevnet har den 17. december 2019 palagt min klient at betale en andel skgnserklaringen
pa 3.500 kroner. Henset til, at skgnserklaeringen indgar i ejerskifteskadesagen og dokumenterer,
hvad der ngdvendigt i skadesagen for at opna et tilstraekkeligt omfang af udbedringer, beder vi
om at DBF refunderer min klient dette belgb.

Endvidere har min klients klage til klagenavnet har lettet DBF's sagsgang i en eventuel efterfgl-
gende regressag.

Sk@nserklzeringen stgtter min klient i hans krav mod ejerskifteforsikringen

Min klient har indbragt en klage over den bygningssagkyndige, hvorefter der er gennemfgrt et syn
og sken, der i vid udstraekning stgtter mine klient i, at der er skader pa ejendommen, der burde
have veeret beskrevet retvisende i tilstandsrapporten, men ikke blev det. Deraf kravet imod ejer-
skifteforsikringen.

Jeg henviser til fx ankenavnets kendelse 92173. | denne kendelse valgte ankenaevnet — i lighed
med andre kendelser — at lade skgnserklaeringen danne grundlag i klagesagens vurdering.

I henhold til jeres praksis er det ikke afggrende for at skgnserklaeringen kan danne grundlag i kla-
gesagen at skgnserklaeringen er i forhold til selskabet og ikke den beskikkede bygningssagkyndige.
Der foreligger ogsa kendelser hos jer, hvor det er skgnserklaeringer fra Klagenavnet for beskikke-
de bygningssagkyndige, der danner grundlag ved jeres vurdering.

Min klient har faet et ikke uvaesentligt medhold i kravet mod den bygningssagkyndige i henhold til
sk@nserkleeringens indhold.

Min klient har saledes banet en hurtigere og billigere adgang for DBF's regreskrav end hvis DBF
selv skulle opstarte og gennemfgre et syn og skgn via retten, idet DBF ikke selv kan klage over den
bygningssagkyndige via klagenaevnet. Det er kun min klient i egenskab af forbruger, der kan klage
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til dette klagenaevn over tilstandsrapporten. Et syn og sk@n via klagenavnet er bade billigere og
hurtigere end en skgnsforretning via retten. DBF har i deres mail fra den 13. december 2019 op-
lyst, at de ikke har eller har haft planer om, at gennemfgre en regressag imod den bygningssag-
kyndige. Om det skyldes, at DBF ikke tidligere har faet gang i den proces eller en fejl fra DBF's side
skal jeg ikke kunne sige. Regres eller ikke. Om DBF benytter sig af regres eller ikke er selskabets
egen beslutning.

Eventuel egen andel i form af fx selvrisiko beder jeg ogsa om, at DBF ikke fratraekker i erstatnin-
gen til min klient, men derimod blot betaler hele erstatningsbelgbet, idet DBF med denne skgns-
erklaering vil kunne opna en ikke uvaesentlig refusion for et eventuelt krav over for den bygnings-
sagkyndige. Dette uanset om DBF havde planlagt en regressag eller ej.

Vi henviser i den forbindelse til fx kendelse 85837 herom og citerer fra kendelsen:
'‘Neevnet finder, at selskabet ikke er berettiget til at fratreekke selvrisiko i dette belgb, idet klage-
rens selvrisiko ma anses for indeholdt i erstatningen fra den bygningssagkyndige'.

| det omfang, at DBF indgar bindende aftaler med den bygningssagkyndige og mod min forvent-
ning ikke medtager min klients egenbetalinger for fx selvrisiko/egen andel, bgr DBF vaere op-
maerksom pa, at de ikke udelukker, at min klient kan rejse disse krav over for den bygningssag-
kyndige. Ogsa af den grund er det lettere for bade DBF og min klient, at DBF medtager hans egen
betalinger.

Saledes er det rent praktisk lettere, at DBF erstatter fuldt ud over for min klient og indgar i min
klients krav over for den bygningssagkyndige.

Vi henviser til relevant praksis hos Ankenaevnet for Forsikring
For at understgtte relevansen af min klients krav over for ejerskifteforsikringen henviser vi fx til
fglgende kendelser:

AK [8]5837...
AK 82277...

Ud over de her naevnte citerede kendelser er der en laengere praksis hos jer om daekning for for-
hold/skader, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, fx:

AK 92693...

AK 85584...

Advokathonorar

Idet min klient har haft en udgift til vores bistand i ejerskiftesagen ma vi fastholde, at min klient
ber have refunderet et belgb til advokatbistand i henhold til Forsikringsaftalelovens & 32, stk. 3 og
praksis pa omradet.

Det er en bistand, som har lettet DBF's regresmuligheder betydeligt ud over, at det har veeret af-
gorende ngdvendigt for min klient at have bistand pa grund af DBF's vedvarende afvisninger frem
til mgdet den 9. maj 2019, hvor specialtaksatoren efterfglgende samt DBF's hovedkontor gav
daekning i et vist omfang end hidtil i henhold til mail fra DBF fra den 6. september 2019.

Pa det seneste mgde den 9. maj 2019 deltog vi aktivt i dialogen og argumenterede og drgftede
med DBF's specialtaksator [taksator 2] og det var en af grundene til, at der blev undersggt naer-
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mere og daekningstilsagnet blev udvidet pa grund af som vores argumentation. Min klients bygge-
tekniske radgiver [byggeradgiver] var den anden grund til dette. Dette uanset DBF har gjort gael-
dende, at vores bistand og fremmgder ikke var ngdvendige.

Det er ikke op til DBF at vurdere, hvilke fremmegder og dialoger, som min klient har behov for vo-
res bistand til. Det er sagens karakter og DBF's vedvarende holdning til erstatning, som afggr det
spgrgsmal.

DBF anerkender fortsat ikke ngdvendigheden af vores bistand i sagen, uanset vi har staet bag min
klient og dels supporteret ham i hans egen dialog med DBF, dels har vi skrevet mail og breve i sa-
gen i forhold til DBF.

Vi har i henhold til skgnserklaeringen saledes haft ret i, at DBF bgr daekke i et stgrre omfang end
hvad DBF hidtil har anerkendt at erstatte trods udvidelsen af daekningstilsagnet efter mgdet den
9. maj 2019.

Bade advokat [advokat] og [medarbejder] har deltaget i m@der pa ejendommen bade med og
uden DBF. At DBF ikke mener, at det er ngdvendigt med vores bistand er ikke i sig selv et tilstraek-
keligt og rimeligt argument, nar DBF ikke af egen drift har anerkendt forholdene uden blandt an-
det vores involvering i et rimeligt og ngdvendigt omfang.

I henhold til FAL § 32, stk. 3 bgr min klient have krav pa et belgb til kompensation for hans udgif-
ter til vores bistand, idet skadesagens forhold i kompleksitet og omfang og med DBF's holdning,
der er eendret undervejs, har vaeret ngdvendig for min klient for at opna dét resultat, som der fo-
relgbig er opnaet i forhold til DBF.

Jeg henviser til fx ankenaevnets kendelse 92173...
Min klients udgifter til vores bistand er inden klagesagen hos ankenaevnet Igbet op i 62.975,02
kroner + moms =i alt 78.718,78 kroner.

Renter i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24 uanset der ikke er udbedret endnu
DBF mener ikke at forfaldstidspunktet er indtradt. Derfor anerkender de ikke at betale en forrent-
ning af erstatningsbelgbene.

| henhold til praksis i flere ankenaevnskendelser, er det muligt at opna forrentning af krav, som
tidligere har veaeret afvist daekket af forsikringer, men som efter laengere tid alligevel ma anerken-
des daekket, uanset at der ikke er sket udbedring.

Det er min opfattelse, at min klient bgr have krav pa en forrentning af kravene og at DBF har haft
mulighed for, at hensatte erstatningsbelgbene pa en konto beregnet til formalet, hvilket reelt al-
lerede sker i hverdagen gennem den almindelige reservehenszettelse, som DBF skal foretage, men
derudover ligeledes kan og i visse tilfeelde kan ske gennem en spaerret bankkonto oprettet til for-
malet.

DBF har gennem laengere tid vaeret klar over, at der ud over de afviste krav ogsa var anerkendte
krav, som endnu ikke er udbedret, fordi der har vaeret diskussion dels om skaderne skulle deekkes
samt herudover om omfanget. Sagsbehandlingen har vaeret meget langvarig og tung hos DBF i
den forbindelse.
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Jeg henviser fx til kendelserne:

AK 70726...

AK 75853...

Der ér saledes umiddelbart en mulighed for, at kraeve renter af erstatningsbelgbet selv om det
endnu ikke er udbetalt. | @vrigt har erstatningsbelgbene henstdet pa DBF's egen bankkon-
to/investeringsmuligheder og er muligvis blevet formentlig dér i en laengere periode i et eller an-
det omfang. Dette mener jeg ogsa har en vis betydning i spgrgsmalet om renter, uanset den for-
rentning, som DBF selv har opnaet ikke er helt sammenlignelig med forrentningen efter FAL § 24.
Min klient har saledes ogsa vaeret i en afventende situation ganske laenge og har haft udlaeg i den
forbindelse.

Herudover fremgar det af forsikringsbetingelsernes punkt 5.5, at erstatningen forfalder til udbeta-
ling, nar der er fgrt bevis for erstatningens anvendelse.

Det fremgar ikke, at dette bevis ngdvendigvis skal besta i en faktura. Et bevis for, hvad erstatnin-
gen skal anvendes til kan ogsa vaere en aftale om udbedring, en anerkendelse, en teknikererklae-
ring og andet.

Hvis DBF er af den opfattelse, at det alene er en faktura, der beviser erstatningens anvendelse, sa
har DBF muligheden — som koncipist — at skrive dette mere direkte i forsikringsbetingelserne, sa
der ikke kan opsta tvivl om, hvad der menes med dette.

Derfor mener jeg, at DBF i det her tilfaelde bgr paleegges at betale forrentning af det samlede er-
statningsbelgb som det var tilfaeldet i kendelserne 70726 og 75853 — og ikke mindst af hensyn til
det meget langstrakte sagsforlgb med vedvarende afvisning.

Genhusning — betaling for den forlaangede genhusning der skyldes anmeldte skader

DBF skriver i deres mail fra den 13. december 2019, at genhusning alene er omfattet, safremt ud-
bedring af et daekningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt. De arbejder, der er kommet til-
bud p3, og som DBF har anerkendt at daekke, mener DBF ikke ggr huset ubeboeligt. Det er i gvrigt
DBF's opfattelse, at min klient bor i huset.

Dette uanset vi har tidligere oplyst DBF om, at det ikke tilfaldet.

Min klient havde pabegyndt nogle reparationsarbejder i beboelsen og havde derfor regnet med,
at disse arbejder skulle ggres faerdige inden indflytning. Hans handvaerker havde estimeret repa-
rationerne til at veere feerdige den 15. december 2018

Imidlertid har skaderne medfgrt, at reparationerne ikke kunne ggres feerdige og at der kom yder-
ligere vaesentlige bade rimelige og ngdvendige stgrre udbedringsarbejder til efter fundet af ska-
derne.

Det har trukket i langdrag at fa afklaret daekningsspgrgsmalet med DBF og processen har vaeret
tung, fordi dels ekspeditionstiden, dels holdningen til kravene hos DBF.
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Pa den baggrund beder min klient om at DBF betaler genhusningen. Min klient har tillagt en usik-
kerhedsfaktor i perioden 15. december 2018, hvor hans handvaerker forventede at vaere feerdig
og frem til 31. december 2018, fordi her kunne naturligvis ske lidt forsinkelse.

Jeg mener, at DBF's andel af genhusningen bgr straekke sig fra 1. januar 2019, hvor min klient ville
have veeret klar til indflytning, hvis ikke de ekstra skader var kommet til. Genhusningen ophgrer
nar min klient kan flytte ind i ejendommen efter udbedringerne af forsikringsdeekkede skader er
sket.

Herudover er der forbrugsudgifter som bgr opggres, idet der har vaeret varme- vand- og elforbrug
i eiendommen i perioden 1. januar 2019 og fortsat vil vaere det indtil eiendommen kan bebos igen
samtidigt med, at min klient har diverse forbrugsudgifter i genhusningsboligen. Merudgiften ma
derfor beregnes og ber ligeledes vaere deekket af ejerskifteforsikringen.

Det fremgar af DBF's forsikringsbetingelser, at genhusning deekkes, hvis udbedringen g@r huset
ubeboeligt. Dét kriterie er opfyldt. Genhusning betales i op til 12 maneder, men idet forhold hos
DBF har medfgrt en ekstra lang sagsbehandling i skadesagen, mener jeg ikke at DBF med rimelig-
hed kan opretholde 12 maneders-reglen i basisforsikringsbetingelserne."

Klagerens advokat har i brev af 17/2 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedlagt fglger projektmateriale samt to tilboud pa den deraf fglgende udbedring til brug for anke-
nzavnets behandling."

Selskabet har i brev af 20/2 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende ... d. 29. september 2018. Handlen er omfattet af Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 16. juli 2018.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring [uden] udvidet daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa for-
sikringen geelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 5 ar.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 29. oktober 2018, at der var skader pa loft, tagkonstruk-
tion og ydervaeg fordi der var fjernet en bzaerende vaeg uden ngdvendig forsteerkning af konstruk-
tionerne, bilag A.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 5. november 2018 og igen d. 10. januar
2019. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag B.

Selskabet har fremsendt en afggrelse d. 12. november 2018. Da klager ikke var enig i selskabets
konklusioner, valgte han at fa ejendommen besigtiget af en bygningssagkyndig, og dennes rapport
blev fremsendt til selskabet. Se klagers bilag 7.
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Pa baggrund af denne rapport, har Dansk Boligforsikring genbesigtiget, dog uden deltagelse af
klager byggesagkyndige.

Da selskabets besigtigelseskonsulent forsat ikke kunne konstatere skader pa ejendommen, blev
afggrelsen fastholdt d. 14. [januar] 2019, og selskabet henviste til, at der kunne klages til den kla-
geansvarlige.

D. 25. februar 2019 fremsendte klager en klage over afggrelsen, bilag C. Det bemaerkes, at det af-
slutningsvist i klagen fremgar, at klager har radgivet sig med en advokat, som har anbefalet ham
evt. at klage videre til Ankenaevnet for Forsikring.

D. 3. april 2019 har Dansk Boligforsikring besvaret klagen. Selskabet har fastholdt, at der ikke er
grundlag for at antage, at konstruktionerne i huset ikke har tilstraekkelig styrke. Det anfgres dog,
at selskabet gerne vil genbesigtige ejendommen, hvis klagers byggesagkyndig kan deltage, og der
evt. udfgres destruktive indgreb, med henblik pa at fastsla konstruktionsopbygningen.

Selskabet blev herefter kontaktet af klagers advokat, som kunne oplyse at klager var interesseret i
en genbesigtigelse men, at advokaten efter klagers gnske ogsa ville deltage. Dansk Boligforsikring
har ved e-mail af 17. april 2019 bekreeftet genbesigtigelsen, og oplyst, at der alene ville veere tale
om et byggeteknisk m@de, hvorfor klagers udgifter til advokatens deltagelse ikke ville veere daek-
ket, bilag D.

Efter m@det pa ejendommen, har selskabets besigtigelseskonsulent haft en dialog med klager og
klagers byggetekniske radgiver, som resulterede i, at selskabet anerkendte at daekke en forstaerk-
ning af badeveerelsesdaekket, samt diverse skader som matte antages at vaere sket som fglge af
betondaekkets belastning af bjaelkelaget.

Der blev i samarbejde med klagers tekniske radgiver indhentet tilbud pa forstaerkninger og repa-
rationer, og selskabet har ved e-mail af 6. september 2019 opgjort erstatningen i overensstem-
melse hermed.

Selskabet har fastholdt, at der ikke er grundlag for deekning af etageadskillelsens nedbgjning i den
modsatte ende af huset, da det forsat er selskabets opfattelse, at konstruktionerne her, er af al-
dre dato, og ma anses at vaere saedvanlige for en ldre bygning.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.
Klagers advokat har anfgrt fglgende klagepunkter:
1. Skader flere steder pa murvaerk
2. Skader pa tagkonstruktion
3. Skader pa tagbelaegning
4. Betaling af skenserklaering
5. Betaling af honorar til [advokat] for bistand i skadesagen
6. Betaling af renter

Ad 1, murveerk.
Klagers ejendom er opfgrt i 1885. Som det fremgar af sk@nserklaeringen s. 3, er der ingen vaesent-
ligere revnedannelser i murveerket. Dansk Boligforsikring har deekket reparationer af revner i ud-
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vendigt murveerk med i alt kr. 8.500 + momes, jf. tilbud. Reparationerne vedrgrer revner som kan
antages at vaere opstaet, som fglge af bevaegelser i etageadskillelsen.

Det er ikke selskabets opfattelse, at gvrige mindre revner i det 135 ar gamle murvaerk kan beteg-
nes som skader i ejerskifteforsikringens forstand, og udbedringen af resterende mindre revner vil
heller ikke kunne overstige kr. 5.000.

Klagers advokat, ggr geeldende, at der efter, at klager har fjernet indvendige vaegbeklaedninger,
har vist sig en revne i det indvendige murvaerk. Revnen genfindes ikke i det udvendige murveerk,
og det ma laegges til grund, at det er en aldre saetningsrevne, som er uden konstruktiv betydning.

Da revnen pa overtagelsestidspunktet var deekket af en indvendig beklaedning, som klager selv har
valgt at fjerne, ma en evt. udbedring af revnen anses at veere en del af den igangvaerende renove-
ring.

Det bemaerkes i gvrigt, at husets murvaerk pa ingen bade baerer praeg af, at der skulle paga aktive
satninger, og selskabets kan som sadan ikke tilbyde at igangsaette geotekniske undersggelser.

Ad 2. Tagkonstruktion
Punktet syntes primaert at vedrgre de lunker som har sammenhang med satninger som fglge at
belastningen fra betondaekket, som blev udfgrt for mere end 30 ar siden.

| den ene ende af huset, er der pa ejendommens 1. sal udfgrt et badevaerelse pa et ret tykt be-
tondeek udstgbt pa bjelkelaget. Badeveerelset skulle veere udfgrt i 1986.

Der er ingen indvendige skader, som tyder pa, at der har veeret bevaegelser i konstruktionerne, og
flisegulvet i badevaerelset fremstar intakt, uden revner eller andre tegn pa satninger. Dansk Bolig-
forsikring har derfor antaget, at betondaekket var udfgrt som et selvbaerende daek, som var fgrt
ud pa de baerende ydermure.

De destruktive indgreb, som blev udfgrt sammen med klagers tekniske radgiver, bygningsingenigr
[byggeradgiver], har dog vist, at betondaekket alene hviler pa bjaelkelaget, og det er derfor fundet
ngdvendigt at udfgre en forstaerkning af betondaekket uanset, at konstruktionen tilsyneladende
har vaeret stabil siden udfgrelsen i 1986.

Der er indhentet tilbud pa en forsteerkning i samarbejde med klagers radgiver, og klagers advokat
har sa vidt vides ikke bestridt, at den pataenkte forstaerkning vil vaere en tilstreekkelig I@sning.

Lunkerne i taget er i sig selv uden betydning for bygningen, og kan i gvrigt ikke siges at vaere
usaedvanlige for en 135 ar gammel tagkonstruktion.

| den anden ende af huset ses ogsa skeevheder i bjaelkelaget, men her fremstar konstruktionerne
nogenlunde som oprindeligt. Besigtigelseskonsulenten konstaterer, at de indvendige beklaednin-
ger, som ma antages at vaere fra 1970erne, fremstar uden skader, og den lette veeg i stueetagen
viser ingen tegn pa at vaere overbelastet.
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Konstruktionerne kan ikke siges at afvige fra, hvad der er sadvanligt for et tilsvarende hus af
samme alder. Ifglge sk@nserklaeringen skulle lunkedannelserne have vaeret anmarket med karak-
teren K1 med bemaerkning om, at forholdet skgnnes at vaere af ldre dato.

Der er som sadan intet belaeg for at antage, at forholdet udggr en skade, jf. forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1.

Ad 3. Tagbelzaegning
Dansk Boligforsikring har deekket skader pa tagbeleegningen iht. et af klager indhentet tilbud.

Forholdet vedrgrende det afbleendede tagvindue har ikke veeret anmeldt til Dansk Boligforsikring,
og det har tilsyneladende heller ikke givet anledning til skader. Det ses, at klager nu har faet for-
holdet dekket af den bygningssagkyndige, hvorfor det er vanskeligt at se, at klager har lidt et tab,
som kan kraeves erstattet.

Ad 4. Skgnserklzering
Klagers udgifter i forbindelse med klagen til Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygnings-
sagkyndige vedrgrer ikke ejerskifteforsikringen.

Det bemaerkes for god ordens skyld, at Dansk Boligforsikring har daekket klagers udgifter vedrg-
rende teknisk radgivning, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.6.2.

Ad 5. Betaling af udgifter til advokat

Dansk Boligforsikring tilbgd pa baggrund af den af klager fremsendte klage, at gennemga huset
sammen med klagers tekniske radgiver, og det efterfglgende deekningstilsagn er fremkommet pa
baggrund af en dialog mellem de to byggeteknikere og klager.

Det er ikke selskabets opfattelse, at klagers advokat har haft nogen indflydelse pa det indhentede
tilbud eller den tilbudte daekning. Advokatens deltagelse i mgdet med klagers tekniske radgiver d.
9. maj 2019 har i bedste fald veeret overflgdig.

Klager har valgt at benytte sig af sin mulighed for at fa sin sag behandlet af Ankenaevnet for For-
sikring, og dette kraever ikke, at der medvirker en advokat.

Da selskabet blev opmaerksom pa3, at klager havde valgt at inddrage en advokat, gjorde selskabet
med det samme opmarksom pa, at udgifterne hertil ikke ville vaere meddeaekket. Bl.a. pa bag-
grund heraf fastholdes, at der ikke i denne sag er grundlag for en sadan deekning.

6. Renter

Det fglger af forsikringsbetingelsernes pkt. 5.5, at der kun udbetales erstatning, hvis det pageel-
dende forhold udbedres og, at erstatningen forfalder til betaling, nar der er fgrt bevis for erstat-
ningens anvendelse.

Da der ikke er sket udbedring, er erstatningsbelgbet endnu ikke forfaldet, og der er intet grundlag
for at kraeve renter forud for forfaldstidspunktet. Der kan henvises til U.2006.544H."

Klagerens advokat har i brev af 2/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Min klient og jeg er ikke helt enig i sagsfremstillingen i DBF's klagesvar.

Til punktet 'Indledning' bemaerker vi, at DBF har efter en laengere dialog indvilliget i, at mgdes pa
ejendommen og drgfte omfang og udbedringsmetode. Det forholder sig ikke sadan, at [byggerad-
giver] har haft til opgave, at opggre en erstatning sammen med DBF. Her har min klient haft [ad-
vokat] involveret med henblik p3, at selve erstatningsdialogen, herunder erstatningens stgrrelse
kunne drgftes med DBF. Imidlertid har DBF ikke gnsket at anerkende i et rimeligt og ngdvendigt
omfang i skadesagens hidtidige forlgb.

Vi er ikke blevet enige med DBF om omfanget af udbedringen og dermed heller ikke om erstat-
ningens stgrrelse. Derfor blev en klage til Ankenaevnet for Forsikring ngdvendig. Klagen til Klage-
naevnet for beskikkede bygningssagkyndige er indgivet med henblik p3a, at fa erstattet en eventuel
difference i erstatningskravet pa grund af mulige udakkede tab, fx selvrisiko.

| forbindelse med denne klagesag er der udarbejdet en sk@nserklaering, hvilket er vanlig procedu-
re hos dette klagenaevn. Denne skgnserklzering er uvildig og er derfor fremsendst til sdvel DBF som
Ankenaevnet for Forsikring, sa den kan indga i vurderingen af klagesagen.

Til punktet 'Forlgb' bemaerker vi, at det er DBF, som mente at mgdet den 3. april 2019 alene var
et byggeteknisk m@gde, men allerede af den grund at min klient har antaget [advokat] til at vareta-
ge hans interesse i sagen, deltager vi naturligvis ogsa i et sadant mgde. Det er ikke op til DBF at
veelge, hvornar min klient kan vaere repraesenteret eller ikke. DBF har haft muligheden for at finde
en lgsning med min klient gennem laengere tid inden min klient kontaktede os for bistand.

Grunden til, at [advokat] er blevet involveret i skadesagen skyldes netop, at DBF ikke tidligere i
skadessagens forlgb har givet min klient den daekning, som min klient havde krav pa fra ejerskifte-
forsikringen. Det er f@rst efter vores involvering og gennem dialog med savel os pa mgdedagen
som [byggeradgiver] samt korrespondancen, at DBF har set sig ngdsaget til at anerkende noget af
udbedringen.

Desvaerre er det omfang, som DBF har anerkendt, fortsat for utilstraekkeligt til at udbedre skaden.

Skenserklzeringen fra Klagenaevnet for beskikkede Bygningssagkyndige bekraefter dette. Ligeledes
bekrzaefter det netop udarbejdede og fremsendte projekt fra ingenigr [ingenigr], at det omfang og
den udbedring, som DBF’s taksator gerne vil ngjes med er helt utilstraekkelig.

Grunden til situationen i huset er som det er tilfeldet skyldes ikke husets oprindelige udfgrelse,
men derimod senere ejeres ombygninger, der ikke er udfgrt som holdbare Igsninger i huset, idet
endringerne tilsyneladende er udfgrt uden det forngdne sikre statiske og tekniske grundlag for
korrekte Igsninger.

P& blandt andet side 2 i DBF's svarbrev fra den 20. februar 2020, 7. afsnit skriver DBF, at ”"Der blev
i samarbejde med klagers tekniske radgiver indhentet tilbud pa forstaerkninger og reparationer”.
Min klient beder mig understrege over for ankenaevnet, at det ikke er en korrekt udleegning af si-
tuationen. Min klient oplyser, at understgtningstilbuddet alene er indhentet af DBF pa DBF's for-
anledning.

Skadesagens forlgb har vaere helt urimeligt langt og det har varet meget leenge fgr DBF anerkend-
te delvis deekning.
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Til punktet 'Ad 1 murvaerk' ma vi igen korrigere DBF's oplysninger til ankenavnet, idet der ér
mindre revner udvendigt pa ydermuren syd-gst ud for det sted indvendigt, hvor der blev konsta-
teret en stor gennemlgbende revne syd-gst indvendigt, se beskrivelse i skgnserklaeringen. Der er
saledes tale om en sammenhang mellem revneforlgbene i det udvendige og det indvendige mur-
vaerk, idet samme hjgrne er skadet bade ud- og indvendigt, uanset den udvendige skade ikke er li-
ge sa stor som den indvendige.

Revnerne er fotodokumenterede og DBF har ogsa selv besigtiget revnerne.

Disse fotos dokumenterer, at oplysningen fra DBF ikke er korrekt, idet ydervaeggen er skadet pa
begge sider, uanset skadens stgrrelse er forskellig.

Og [byggeradgiver], ingenigr ... bekraefter, at seetningerne ma tilskrives de tidligere ejeres gnsker
til konstruktive @ndringer i huset gennem tiden.

Det bgr i hvert fald ikke udelukkes fgr projektet fra [ingenigr] foreld i sagen. Ud fra projektet er
der tale om en samlet og omfattende styrkelse og genopretning, hvilket skensmanden reelt ogsa
har haft en mistanke om siden han henholder sig til, at et sddant projekt bgr indhentes i sagen.

Endvidere blev der skgnsforretningen konstateret:
'Der ses ingen vasentligere revnedannelser, kun et par enkelte ved hjgrne pa gstgavlen mod
syd og mod vest samt 1 enkelt pa vestgavlen. Billede 4.

Revner var visuelt uden veesentlig forskydning/ forszetning.'
Uanset disse revner vurderedes ikke at vaere veesentlige, sd er der revnedannelser og dette sted er

pd den anden side af den ret store indvendige revne. Og som naevnt har skensmanden gnsket et
projekt til brug for afklaringen.

Det taler saledes direkte imod rapporten fra Bygningssagkyndige.nu og skgnserklaeringen, nar DBF
pa side 3, afsnit 4 skriver, at 'huset pa ingen made baerer praeg af aktive saetninger'.

Der ér satninger og det er undervejs i forlgbet konstateret, at disse satninger har udviklet sig si-
den opstarten, idet blandt andet nedbgjningen under badevzerelset er gget i skadesagens forlgb.
Dette vil DBF’'s taksator [taksator 2] kunne bekrafte, idet han sammen med klager, klagers bygge-
tekniske radgiver, advokat ... og undertegnede konstaterede og debatterede dette ved mgdet i
maj maned 2019.

Projektet med genopretning af eiendommen — en genopretning der er ngdvendig pa grund af tid-
ligere ejeres konstruktive andringer af den oprindelige bygning — er ganske omfattende og har

resulteret i fglgende to tilbud indhentet af [ingenigr], hvor til skal tillaagges moms i det ene tilbud:

Tilbud pa Tag- og stalprojekt
Hermed fremsendes tilbud pa Tag- og stalprojekt. Tilbuddet gives som fast pris.

Samlet pris: Kr. 569.534,00 inkl. Moms
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Jeg ma derfor pa min klients vegne fastholde, at der er seetningsskader forskellige steder pa ejen-
dommen, som burde have veeret beskrevet i tilstandsrapporten. Fordi tilstandsrapporten ikke blev
retvisende udarbejdet blev min klient frataget muligheden for, at handle forholdet med synlige
setningsskader af med saelger i form af et afslag i kgbsprisen eller kreeve udbedring alternativt af-
sta fra at kgbe ejendommen.

De synlige saetningsskader pa tagkonstruktion og ydervaegge har endvidere fgrt til konstateringen
af camouflerede szetningsskader i lofter og vaegge, som kunne konstateres efter fjernelse af be-
klzedning af vaegge og lofter. Det er min klients opfattelse, at fx nedbgjningen af loftet under ba-
deveerelset er forsggt camoufleret ved at opsaette et dekloft.

Forhold der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten er omfattet af Ejerskifteforsikringens
dakning og derved ogsa de fglgeskader der fglger af de forkert beskrevne forhold.

Tagbelagning og nedlagt afbleendet vindue
Ombkring tagbelaegningen, sa har tagvinduet skiftet karakter og udggr nu en del af tagbelsegningen

Tagvinduet er afbleendet, men den made afblaendingen er sket pa i forbindelse med tagvinduet
blev nedlagt er ikke en korrekt made at retablere en tagbelaegning pa ved en sadan nedlaegning af
tagvinduet.

Udgifter til radgivning
Min klient har oplyst, at haft udgifter til byggeteknisk radgivning fra [byggeradgiver] pa 11.500
kroner inklusive momes.

Projektet som er indhentet har kostet min klient 37.500 kroner.
Projektet er vurderet ngdvendigt af en skensmand. Herudover sikrer projektet, at der sker en ri-
melig og ngdvendig udbedring pa det forngdne sikre grundlag.

Endelig har min klient haft udgifter til bistand fra [advokat] pa forelgbig 85.775,47 kroner inklusi-
ve moms.

Afslutningsvist har min klient haft en udgift til skenserklaeringen, hvilken skgnserklaering har bi-
draget til en afklaring i skadesagen. Denne udgift er pa 3.750 kroner, uanset at min klient fik sit
klagegebyr retur:

Min klient beder om, at DBF betaler for hans udgifter til diverse radgivning og undersggelser, idet
dette arbejde udspringer af DBF's manglende lyst til at anerkende at erstatte i et rimeligt og ngd-
vendigt omfang.

Genhusningsudgifter m.m.
Min klient fastholder sit krav pa genhusning som det fremgar af klagebrevet.

Min klient gnsker i det hele, at fastholde sin klage til ankensevnet og de samlede oplistede krav
tidligere og nu."

Selskabet har i brev af 1/4 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Ad Murveerk.
Det skal praeciseres, at Dansk Boligforsikring ikke er uenig i, at revnen i den sydgst-vendte gavl
skyldes en saetning og, at den derfor helt naturligt vil have pavirket bade for og bagmur.

Nar det anfgres, at revnen ikke genfindes i det udvendige murvaerk, skyldes det, at det udvendige
murvaerk pa et tidspunkt er blevet repareret, mens revnen i det indvendige murvaerk er forblevet
aben bag den indvendige vaegbeklaedning. Det udvendige murvaerk ses pa billeder side 59 — 60 (bi-
lag [B] — fotos)

Det vurderes usandsynligt, at der skulle veere nogen sammenhang mellem revnen i sydgst gavlen,
og den nedbgjning af bjeelkelaget, som er sket i den modsatte ende af huset, pga. vaegten fra ba-
deveerelset. Revnen i syd@st gavlen vurderes at vaere af &ldre dato, og da der ikke er tegn pa rev-
ner eller nyere reparationer i det udvendige murvaerk, ma det lsegges til grund, at saetningen er i
ro.

Ad Tagkonstruktion

Selskabet har anerkendt at deekke en forstaerkning af etagedsekket under badevaerelset, og de
skader pa tag og murveerk, som kan antages at veere fglger af den saetning, der er sket i forbindel-
se med at der blev etableret et badeveerelse pa 1. salen.

Det er dog veesentligt, at pointere, at badevaerelset er udfgrt i 1986 og, at der ikke er set tegn p3,
at der har veeret bevaegelser i konstruktionerne efter, at badeveerelset blev udfgrt. Seetningerne
er sket i umiddelbar tilknytning til, at bjaelkelaget blev belastet med vaegten af betonen. Efterfgl-
gende har konstruktionen vaeret stabil, hvilket mest tydeligt kan konstateres i badevaerelset, som
fremstar med en helt intakt flisebelaegning.

Klagers advokat ggr geeldende, at selskabets besigtigelseskonsulent skulle have bekreeftet, at
nedbgjningen under badeveerelset skulle veere blevet forgget i Igbet af skadesagen. Dette ma
klart afvises. Klagers advokats bemaerkninger ma bero pa misforstaelse.

Dansk Boligforsikring har ikke haft nogen anledning til at forudsaette, at der skulle vaere have vee-
ret naerliggende risiko for skade, da klager overtog ejendommen.

Selskabet har derimod anerkendt, at de allerede skete skader ville veere daekningsberettigende,
og herunder er det ogsa blevet anerkendt, at det U-jern som var oplagt under badevaerelsesdaek-
ket, var sa abenlyst underdimensioneret, at dette forhold blev meddaekket. Selskabet har derfor, i
samrad med klagers byggetekniske radgiver, anerkendt at udskifte U-jernet med en bjalke, som
skulle veere passende dimensioneret i forhold til vaegten af betondaekket, og det aktuelle spaend.

Denne lgsning svarer til beskrivelsen fra klagers byggetekniske radgiver (bilag 7, s. 12 'Udbedrin-
gen'):
'Under badeveerelset bgr der opsaettes en korrekt baerende bjaelke, (stdldrager) som klod-
ses korrekt op sa der understgttes. Man skal ikke her umiddelbart forsgge sig med opret-
ning, da det kunne give skader pé badevarelsesgulvet.’

Klager har efterfglgende valgt at fa udfgrt egentlige statiske beregninger af [ingenigr], som er ble-
vet fremlagt for . Beregningerne viser ikke overraskende, at der vil vaere behov for nogle lidt mere
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omfattende forstaerkninger, hvis huset i stabilitetsmaessig henseende skal opfylde de nugeldende
normer (Eurocodes udgivet 14. januar 2019), som ligger til grund for de statiske beregninger.

Klagers ejendom er opfgrt i 1885, og det kan ikke forventes, at stabiliteten af tagkonstruktion eller
bjeelkelag lever op til nugaeldende normer. Det har heller ikke vaeret hensigten, at den udbedring
som selskabet har daekket, skulle bringe ejendommen op pa 2019-niveau. Hensigten har alene
veeret, at kompensere bjalkelaget for den ekstra vaegt fra badevaerelsesgulvet.

Det ma fastholdes, at der ikke pa klagers ejendom har vaeret nzerliggende risiko for skade, som
folge af det i 1986 udfgrte badevzerelse, og selskabet har derfor ikke haft anledning til at fa udfgrt
ingenigrberegninger af de baerende konstruktioner. De nu udfgrte beregninger vurderes derfor
heller ikke at vaere daekningsberettigende. Det er ikke en skade, at den gamle ejendom, ikke lever
op til nyere normer for stabilitet m.m.

Det fastholdes i gvrigt, at tagkonstruktionen ikke har skaevheder, udover hvad der ma siges at vae-
re saedvanligt for en 135 ar gammel bygning. Ejerskifteforsikringen kan derfor heller ikke tilbyde at
betale for den generelle opretning og forstaerkning af spaerkonstruktionen, som der er indhentet
tilbud pa.

Ad Tagbelzaegning
Der henvises til det tidligere anfgrte

Ad Radgivning

Dansk Boligforsikring har daekket klagers udgifter til sagkyndig bistand med kr. 11.500 iht. frem-
sendte fakturaer. Selskabet har anmodet om at modtage et kontonummer til brug for udbetalin-
gen.

Klagers udgifter til advokat m.m. dakkes ikke. Der henvises til det tidligere anfgrte.

Ad Genhusning
Klager er i gang med en gennemgribende renovering af bygningens stueetage og har indrettet en

bolig pa 1. salen. Klager har derfor sa vides ikke haft udgifter til genhusning."

Til dette har klagerens advokat fremsendt brev af 29/4 2020, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Klager fastholder, at den manglende stabilitet udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Klager henviser til, at beregningerne fra [ingenigr] dokumenterer, at der er stabilitetsproblemer i
ejendommen, og det udggr — uanset, at ejendommen er fra 1885 og ombygningen fra 1986 — en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der er behov for vaesentlige understgtninger for at sikre
ejendommens fortsatte stabilitet.

Klager_fastholder endvidere med henvisning til den som bilag 13 fremlagte sk@gnserklaering, den
som bilag 22 fremlagte statiske dokumentation og de fotos, der er kommenteret i klagers seneste
indlaeg, at der sker en fortsat udvikling i revnedannelsen.

Klager fastholder, at klager er berettiget til omkostningsdaekning. Der henvises til kendelse i sag
928900g sag 90966 om daekning for tekniske undersggelser. For sa vidt angar mine omkostninger
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henvises til, at selskabet efter, at jeg indtradte i sagen har acceptereret at yde yderligere daek-
ning."

Hertil har selskabet i brev af 9/6 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad stabilitet

Dansk Boligforsikring har i samrad med klagers tekniske radgiver valgt at deekke en forstaerkning
af det betondaek, som danner gulv i badevaerelset, men det skal understreges, at der ikke er set
tegn pa, at der har vaeret bevaegelser i konstruktionerne siden badevaerelset blev udfgrt i 1986.

Klagers tekniske radgiver har erkleeret sig enig i selskabets beskrivelser af konstruktionerne, og
der er enighed om, at der ikke er konstateret revnedannelser i det flisebeklaedte badeveerelse.

Klagers advokats pastand om en fortsat udvikling i revnedannelser ma derfor afvises.

Ejerskifteforsikringen tilbyder ikke at opgradere huset iht. nugaeldende stabilitetsnormer. Daek-
ningen har alene til formal at reetablere bygningens oprindelige stabilitet.

Ad advokatomkostninger

Selskabet har anerkendt daekning pa baggrund af et mgde med klagers tekniske radgiver, som
blev aftalt forud for klagers advokats indtreeden i sagen. Der henvises til den fremlagte korre-
spondance."

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

Af en rapport af 12/12 2018 fra klagerens radgiver fremgar det bl.a.:

"[Byggeradgiver] har den 27. november ved Bygningsingenigr [byggeradgiver] besigtiget ejen-
dommen pa ovenstaende adresse.

Huset er ikke beboet i skrivende stund.

Formalet med gennemgangen og vores undersggelser var, at vurdere pa konstaterede satninger
og nedbgjninger som ses i huset.

Forholdene er mestendels kommet til syne efter man har nedtaget lofter og enkelte vaegbeklad-
ninger.

Huset er gennemgadet sammen med husejers tgmrer, tsmrermester ...
Huset er et zldre hus ... fra 1885.
Der findes ikke tegninger eller lignende for huset.

Men det fremgar tydeligt, at huset har undergaet stgrre renoveringer og ombygninger — herunder
med etableringen af et ret 'massivt' og stort badevaerelse med stgbte gulve pa 1. salen.



Ankenaevnet for Forsikring

21.

94699

Forsikringen giver i deres mail af den 12. november 2018, en ganske udmaerket beskrivelse af hu-
set, og jeg er enig i deres vurderinger omkring alderen pa badeveerelset mv.

Observationer — inde
Inde i huset i stuen, ses der et hus som star under renovering. Men har fjernet nedsaenkede lofter,
og i gang med vaeggene.

Pa det gamle loft, ses der en meget tydelig nedbgjning af de gamle pudsede lofter.

Det meste af loftet hanger, og der ses en stgrre nedbgjning midt i rummet, som ogsa er midt i
huset.

| samme omrade er der oplagt en staldrager, bestaende af et lille, smalt u-profil, som uagtet om
det blot skulle holde en alm. etageadskillelse eller et tungt badeveaerelse med et tykt betondeak, er
alt for lille i dimension.

Nedbgjningen er da ogsa massiv, med omkring 5-6 cm malt pa midten.

Pa 1. salen er der som tidligere beskrevet en meget stort badevzaerelse, som spander fra ydervaeg
til yderveaeg, (skunk til skunk).

Dette badeveerelse bidrager med et enormt stort tryk og egenlast i det gamle hus. Og da man sa
ydermere har fjernet den gamle skille/ midtervaeg, kan det da kun ga galt.

Sa kan der ikke males en tilsvarende nedbgjning pa badeveerelset.

Det er som det beskrives fra forsikringen, at gulvet pa badeveerelset er ganske skaevt og ude af va-
ge, med fald vaek fra badekarret og gulvaflgbet, ud til dgren.

Andre steder pa 1. salen ses der tilsvarende relativt store saetninger og skeevheder pa gulvene.

Midterrummet med trappen er ganske skaevt til begge sider, og faelles for de tre rum der op er, at
der ses en kraftig nedbgjning ind mod hhv. sovevaerelset og badevearelset.

Skaevheden vist ved indgangen til badeveerelset.
Der males ca. 60 mm med trappehullet...

Maling indenfor dgren i soveveaerelset pa hele 125 mm.
- altsa en saetning pa ca. 6- 7 cm malet over sma 2-3 meter.

Dette er ikke normalt.

| den anden stue nede pa stueetagen ses der nogle bekymrende opbygninger af midterskillevaeg-
gen, med nogle underlige og svage stalprofiler i vaeggene, og denne andring af midterskillevaeg-
gen, mener vi sagtens kunne have vaeret (med)arsag til de relativt store skaevheder og seetninger
pa 1. salen, (over dette omrade).
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Her ses hvordan man har forsggt at skabe en eller anden form for baerende konstruktion — vel og
maerket uden stgrre held.

Bemaerk den gule pil der peger pa nedbgjningen.

Simple stdlprofiler uden egentlig baereevne.

| stuen ses her, ses der ogsa revnedannelser i ydervaeggen.

Det kan veaere svaert at sk@nne, om disse revner er ssmmenhangende med satningerne. Men som
det beskrives i de udvendige observationer, sa er der bevagelser, saetninger og revner i bade

murvaerk og tag, samt ved spaerender.

Seetningerne pa 1. salen er som sagt relativt kraftige og betydelige, og i modsatningen til den
bygningssagkyndige, mener jeg/vi ikke at det er normalt — ej heller for et sa gammelt hus.

Der vil altid veere st@rre skeevheder i et seldre hus, men dette er som sagt voldsomt, og saetnin-
gerne passer fint med de konstruktive andringer/indgreb som der er lavet i stueetagen.

Observationer — ude

Pa den gstlige gavl, ses der saetningsskader, og revnerne er gennemgaende og ses ogsa indven-
digt.

Vi siger ikke at disse er direkte sammenhaengende med nedbgjningerne af etageadskillelsen, men
omvendt kan vi heller ikke afvise det. Og vi formoder i den henseende, at forsikringen ej heller
kan bevise, at revner IKKE har noget med satningerne at ggre.

Ved flere af spaerenderne kunne det ses, at spaerene havde rejst sig fra murveerket, og flere steder
var murvaerket ogsa 'skubbet til' og gdelagt.

Dette kan i modsaetningen til revnen i gavlen direkte relateres til nedbgjningen af etagebjlkela-
get, da disse typisk haenger sammen med spaer og skunkstolper.

Neerbillede af speerret der har rejst sig.

Forholdet med de rejste spaer ses seerligt pa gadesiden, og pa de fleste af spaerene der, men saer-
ligt udtalt hvor det store badevaerelse er.

Videre ses der ogsa pa selve tagfladen en tydelig nedbgjning.

Nedbgjningerne primzert placeret med de samme steder, som der ses nedbgjninger pa 1. sals gul-
vet.

Her ses nedbgjningerne fra baghaven.

Her ses nedbgjningerne langt fra, fra garden.

Neerbillede af seetninger pd den hgjre side af taget, set ude fra altanen.

Nedbgjningen pa venstre side af taget, set fra altanen.
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Konklusion vedr. nedbgjninger
Huset lider under, at der er sket stgrre ombygninger af huset, uden hensyn (eller forstand) pa hu-
sets stabilitet og baereevne.

Zndringerne — primaert med fjernelse af baerende indervaegge, (midtervaegge) — i kombination af
uhensigtsmaessig kraftig ekstra egenlast fra et tykt og tungt betongulv har givet stgrre saetninger
og felgeskader pa huset.

Skaderne ses som vaesentlig nedbgjninger og deformeringer. Og det er klart vores vurdering, at
dette ikke er inden for det normalt forventelige — ej heller for zldre huse. (Lignende skader ville
ogsa optrade pa nyere huse).

Om hvorvidt der er en bestaende risiko for yderligere saetninger og skader skal vaere uvist. Men vi
kan pa ingen mader afvise det. Og skulle nye brugere af huset belaste 1. salen yderligere med helt
almindelige (tunge/stgrre) mgbler, sa kan vi bestemt ikke afvise at der skal udvikle af satninger
og andre skader.

Gulvet pa 1. salen virker allerede nu meget eftergivende og gyngende.

Som naevnt i opremsningen af skader, ses der som sagt ogsa skader pa murvaerk og spaerender.
Taget er med tydelige nedbgjninger, hvilket i veerste fald for et skifertag kan give uteetheder i ta-
get; med de naturligt hgrende naerliggende risikoer for vandindtraengning, (fygesne og slagregn).

Udbedringen

Udbedringen kan godt ga hen og blive lettere omfattende og der indledningsvis udfgres
1) nzermere undersggelser og kortleegning af skadernes omfang

0g

2) udarbejdes en form for opretningsprojekt, med tilhgrende statisk redeggrelse.

Det vurderes, at der kan ske understgtning og delvist opretning af begge omrader med manglen-
de understgtning, (stuerne).

Under badeveerelset bgr der opsaettes en korrekt baerende bjelke, (staldrager) som klodses kor-
rekt op sa der understgttes. Man skal ikke her umiddelbart forsgge sig med opretning, da det
kunne give skader pa badevaerelsesgulvet.

| den anden stue kunne man dog med fordel og relativt nemt og billigt opbygge en baerende vaeg
af letbetonelementer, (efter at have fjernet den gamle vaeg).

Herinde kunne man dog godt forsgge sig med et opretningsprojekt, for at Igfte og bedre under-
stgtte 1. salen.

Hertil kan man sa diskutere opretningen af taget og tagfladerne, og ikke mindst sikringen af spae-
renderne.

Er der sket st@rre skader pa spaerenes forankring til tagremmen, herunder en svaekket tagrem, er
der risiko for skader pa bade tag og murvaerk — skader der ikke er helt uvaesentlige.

Forholdet ma som sagt undersgges naermere, enten via skunke og/ eller udefra."
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Af mail af 3/4 2019 fra selskabets klageafdeling til klageren fremgar bl.a.:

"P3 det foreliggende grundlag ma jeg fastholde skadeafdelingens afggrelse.

Vi tilbyder en genbesigtigelse ved ny konsulent

Vi er indstillet pa at tage et mgde pa ejendommen, hvis du matte gnske det. Det forudsaetter dog
at [byggeradgiver]fra [byggeradgiver] deltager, sa der kan vaere en faglig dialog. En sadan dialog
kan meget vel munde ud i, at der er behov for destruktive indgreb for naermere at fa belyst kon-
struktionen.

Sadanne destruktive indgreb kunne aftales pa stedet mellem [byggeradgiver] og vores konsulent. |
ferste omgang vil sddanne udgifter skulle afholdes af dig, medmindre det viser sig, at der er tale
om et daekningsberettigende forhold. Det fglger af pkt. 3.6.2 i forsikringsvilkarene."

Af mail af 17/4 2019 fra selskabets klageafdeling til klagerens advokat fremgar det bl.a.:

"Ja, det er rigtigt, at vi har tilbudt en genbesigtigelse forudsat at [byggeradgiver] deltager, sa der
kan veere en faglig dialog. Formalet med genbesigtigelsen er en faglig drgftelse, som maske kan
gore os klogere pa, hvordan det er bygget op.

Da mgdet er af ren teknisk karakter, deltager jeg ikke, ligesom vi ikke daekker vores kundes om-
kostninger til din deltagelse. Eventuelle destruktive indgreb, der matte blive aftalt pa stedet mel-
lem [byggeradgiver] og vores konsulent, vil i fgrste omgang skulle afholdes af vores kunde, med-
mindre det viser sig, at der er tale om et deekningsberettigende forhold, jf. vilkarenes punkt 3.6.2.

Du vil snarest muligt blive kontaktet af vores konsulent med henblik pa at aftale et tidspunkt for
besigtigelsen."

Af mail af 6/9 2019 fra selskabets klageafdeling til klageren fremgar det bl.a.:

"Betondak i badevzaerelsesgulvet
Vi anerkender, at bjalken, der understgtter gulvet, er for svag. Det har bevirket, at nogle skifer-
eternitplader i tagfladen er knaekket og spaer har rejst sig.

Du har selv indhentet overslag pa udskiftning af skifer, som lyder pa 17. 000 kr. inkl. moms, jf.
vedhaeftede mail. Vi accepterer overslaget.

Som du selv skriver er der tale om et overslag. Vi accepterer en afvigelse pa op til maksimalt 10 %.
Ved en stgrre afvigelse skal du kontakte os, fgr du igangszetter arbejdet.

[Taksator 2] har indhentet tilbud fra murermester [murermester] pa oplaegning af ny bjeelke og
reparation af murvaerk omkring spaer, som har rejst sig. Tilbuddet lyder pa 22.760,00 kr. + momes,

eller i alt 28.450,00. Jeg vedheefter tilbuddet.

Pa denne baggrund kan jeg opggre erstatningen til 45.450,00 kr. (17.000 kr. + 28.450 kr.) Din ejer-
skifteforsikring har en selvrisiko pa 5.000 kr., se punkt 8. Selvrisikoen fratraekker jeg erstatningen.

Gulvet med nedbgjning pa fgrstesalen
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Her kan jeg ikke impdekomme dig. [Taksator 2's] vurdering er sammenfaldende med konsulent
[taksator 1's] vurdering. Jeg fastholder derfor min vurdering, som den kommer til udtryk i min
mail fra 3. april.

Udgifter til sagkyndig bistand
Fra [taksator2] har jeg modtaget din mail fra 23. juli vedhaeftet 3 fakturaer fra [byggeradgiver] og
4 fakturaer fra [advokat].

Du har afholdt omkostninger til din byggetekniske radgiver [byggeradgiver] fra [byggeradgiver]
med i alt 11 .500 kr. jf. fakturanr. ... Vi deekker dine omkostninger til [byggeradgiver], som udggr
11.500 kr.

Dine omkostninger til [advokat] pa i alt 47 .781,28 kr. kan jeg ikke vaere dig behjaelpelig med. Jeg
henviser til punkt 3.6 .2 i dine forsikringsvilkar."

Af skenserkleering af 4/11 2019 udarbejdet for Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige fremgar det bl.a.:

Ad 1. Oversigt over klagepunkter: Skader flere steder pa murvaerk ikke navnt i
tilstandsrapporten

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende: Bygningen er siden opfgrelsen 1885 om- og
tilbygget, bl.a. indretning og ombygning af 1.
salen, herunder etablering af stgrre badevee-
relse, for en del ar siden (1986, jf. tilstandsrap-
porten).

Ved besigtigelsen af selve facaderne udvendigt
fremstod disse generelt i rimelig stand. Billede
2-3.

Der ses ingen vaesentligere revnedannelser,
kun et par enkelte ved hjgrne pa @stgavlen
mod syd og mod vest samt 1 enkelt pa vestgav-
len. Billede 4.

Revner var visuelt uden vaesentlig forskydning/
forszetning.

@verst pa facaderne, hvor sparenderne har
kontakt til facaderne, ses lidt luft omkring spae-
rene, hvilket ikke er unormalt pga. de forskelli-
ge materialer (tree-/murvaerk).

Mod syd — ud for badeveerelset — er det lidt
mere udtalt. Billede 5.
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Fugerne pa facaden og gavlen fremstar gene-
relt i rimelig god stand.

Indvendigt er pabegyndt en stgrre renovering
af stueplan og her kan, efter fjernelse af be-
kleedninger, ses revnedannelser, der er mest
markant i hjgrnet af stuen mod sydgst.

Umiddelbart var den ikke gennemgaende.
Billede 6.

Hvorvidt der er tale om en satningsrevne med
fortsat konstruktiv betydning, kan det kun af-
gores ved en geoteknisk undersggelse, men
med henvisning til bygningens alder skgnner
syn- og skensmanden, at det hovedsageligt er
de udfgrte ombygnings-/renoveringsarbejder
gennem arene pa bygningen, der er skyld i
skaevheder, nedbgjning og revner.

Ad 1. Konklusion:

Der skal udarbejdes et samlet projekt for ud-
bedring og understgtning af 1. salen, hvor om-
fanget fgrst er blevet synligt efter nedtagelse af
senkede lofter og fjernelse af veegbeklaednin-
ger.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BB har ikke noteret noget om facaderne i til-
standsrapporten.

Visuelt synes facaderne i paen stand, szerligt i
forhold til bygningens alder, fra 1885, men syn
— og skgnsmanden vurderer, at de 2 mindre
revner ved gstgavlen og nordgst hjgrnet burde
vaere naevnt.

Revnerne burde vaere angivet med karakteren
K1.

Nar BB har skgnnet, at skaeevheden vedrgrer
gulvene pa 1. sal er aldersrelaterede og ikke har
kunnet se det nuveaerende skadesbillede, har BB
ikke efter syn- og skgnsmandens opfattelse
skaerpet undersggelsespligt til at efterga — vur-
dere facaderne.

Det skgnnes, at veere inden for den margen, der
er til et skpn, at vurdere forholdene af seldre
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dato vedrgrende gulvene pa 1. sal, nar bl.a.
badeveaerelsesgulvet, der er over 30 ar gammelt
— fremstar visuelt vandret, i god stand og uden
revnedannelser, sa ma forholdene vaere i ro.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som fglgende
i rapporten:

Punkt 2.1, karakteren K1:

Der bemaeerkes enkelte revner pa facader
/gavle, bl.a. gverst pa gavl mod sydgst og faca-
de mod nordgst.

Note:

Revner var uden vaesentlig  forskyd-
ning/forsaeenkning og skgnnes af zeldre dato,
uden konstruktiv betydning.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
momes:

Ombkostningerne til mindre murermaessig efter-
gang og udkradsning af revner skgnnes til kr.
7.500,- inkl. rullestillads — alternativt udbedring
fra stige.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen, da der vurderes at vaere tale om almin-
delig vedligeholdelse.

Ad 2. Oversigt over klagepunkter:

Skader pa tagkonstruktion ikke neaevnt i til-
standsrapport

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Ved den visuelle besigtigelse fra terreen og
ovenlys m.m. kan det ses, at der er lidt lunke-
dannelser pa tagfladen, bade til venstre og til
hgjre for kvisten — syd tagflade og nord tagfla-
de, se billede 7-9.

@verst pa facaderne, ved nogle spaerender,
mest ud for badevaerelse, ses lidt luft, ved 3- 4
stk. spaerender pa sydvestfacaden, billede 5.

Indvendigt er der ingen adgang til selve tagkon-
struktionen, skunke m.m., og generelt er 1.
salen indrettet med 2 store rum og badevaerel-
set mod vestgavlen.

Ad 2. Konklusion:

Der skal udarbejdet et samlet projekt for ud-
bedringer og understgtning af 1. salen, hvor
omfanget fgrst er blevet synligt efter nedtag-
ning af saenkede lofter og fjernelse af veegbe-
klzedninger.
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Det er syn- og skensmandens vurdering, at en
fornuftig understgtning af 1. sal, inkl. kontrol af
forankring ved spaerfoden vil vaere tilstraekkelig
genopretning af selve tagkonstruktionen.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

BB har ikke noteret noget om lunkerne pa tag-
fladerne eller lidt luft ved spaerender — mest
sydvest.
Det er syn- og skgnsmandens vurdering, at for-
holdet med lunkerne burde vaere naevnt i rap-
porten.

Forholdet burde veere naevnt med karakteren
K1, nar BB har skgnnet, at skaevheder pa gulvet
pa 1. salen er aldersrelaterede.

Seneste ombygning af 1. salen skgnnes udfgrt
for over 30 ar siden (1986).

Badevaerelsesgulvet synes vandret, uden pabe-
gyndende revnedannelser, hvorved det ma
formodes, at tagkonstruktionen er i ro, og lun-
kedannelser i tagflade udenfor er af =ldre dato.

Visuelt skgnnes lunkedannelser pa tagfladerne
ikke stgrre end hvad der kan ses pa en over 130
ar gammel tagkonstruktion, hvor der er blevet
indrettet 1. sal samt foretaget stgrre ombyg-
ninger gennem arene.

Med det nuvaerende skadesbillede skal udbed-
ringsprojektet dog bekraefte dette.

Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som fglgende
i rapporten:

Pkt. 1.1, karakteren K1
Der ses lidt lunkedannelser over tagfladerne
mod syd og nord.

Note:

Forholdet sk@gnnes af seldre dato, evt. opstaet i
forbindelse med andring/ombygning i tageta-
ge.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

En eventuel opretning og forsterkning af tag-
konstruktionen vil fgrst kunne prissaettes i for-
bindelse med udarbejdelse af understgtnings-
projektet, nar evt. omfang er kendt.

Ad 2. Forbedringer:

Det vil vaeere afhaengig af, hvilke arbejder, der
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skal udfgres.

Ad 3. Oversigt over klagepunkter:

Skader pa tagbelzaegning ikke naevnt i tilstands-
rapport

Ad 3. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen, hvor eksempelvis forholdene
ikke var optimale pga. regnvejr, bemaerkes flere
skredede/knaekkede skiffere samt enkelte rev-
nede. Billede 10.

Pa rygningen bemzerkes Igs og efterrepareret
skiffere/inddaekningen.

Pa tagdaekningen mod nord bemaerkes en trae-
kasse midt pa tagfladen, skgnnet som en lidt
interimistisk afblaending af et tagvindue. Billede
11.

Ad 3. Konklusion:

Der ma paregnes en eftergang af rygning og
skredet skiffer pa tagfladerne, samt korrekt
bleending af tagvinduet.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

BB har naevnt forholdet med skadet rygning i
tilstandsrapporten, men ikke forholdet med de
skadede skiffer og traekassen.

Dette burde veere registreret.

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som fglgende
i rapporten:

Pkt. 1.1, karakteren K3:

Der bemarkes enkelte revnede og flere skade-
de skiffer pa tagfladerne.

Note:
Forholdet giver neerliggende risiko for fugt —
vandindtraengen i den underliggende konstruk-
tion.

Pkt. 1.15, karakteren K3:
Der bemarkes en 'traekasse' ell. lign. midt pa
tagfladen mod nord.

Note:

Der konstateres ingen utaetheder indvendigt,
men der skgnnes at vaere tale om en ikke kor-
rekt bleending af tagvindue, med begraenset
rest levetid.
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Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Pkt. 1.1:
moms: KK har indhentet et tilbud pa kr. 17.000,- inkl.
momes.

Det er inkl. stillads, sa belgbet skgnnes retvi-
sende.

Pkt. 1.15:
Korrekt bleending af tagvindue skgnnes til kr.
5.000,- udfgrt i samme arbejdsgang.

Ad 3. Forbedringer: Ingen forbedring — Der sk@gnnes at vaere tale om
vedligeholdelse.

Af afggrelse af 12/12 2019 fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar det bl.a.:

Afggrelse:
Den bygningssagkyndige skal betale 22.000 kr. til klager inden 30 dage fra forkyndelsen.

Under henvisning til sagens udfald deles omkostningerne til syn og skgn saledes, at klager skal be-
tale 3.500 kr. inkl. moms og den bygningssagkyndige 7.500 kr. inkl. moms til naevnet.

Klager far klagegebyret pa 275 kr. tilbage.

Begrundelse:
Naevnet kan tiltreede skgnsmandens vurdering.

Vedrgrende forhold 1, skader flere steder pa murvaerk, finder naevnet, at den bygningssagkyndige
burde have angivet de to mindre revner ved @gstgavlen og nordgst hjgrnet med karakteren Kl. Ud-
gifterne til udbedring af forholdet falder imidlertid under den mindstegraense, naevnet anvender,
jf. § 10, stk. 2, i navnets forretningsorden. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsplig-

tig.

Vedrgrende forhold 2, skader pa tagkonstruktion, finder naevnet, at den bygningssagkyndige bur-
de have angivet, at der ses lidt lunkedannelser over tagfladerne mod syd og nord med karakteren
KI. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig vedrgrende dette forhold, safremt der
kan dokumenteres et tab.

Skensmanden har oplyst i sk@nserklaeringen af 4. november 2019, at han ikke kan tage stilling til
udbedringsudgifterne pa det foreliggende grundlag.

Naevnet anmoder derfor klager om at fa udarbejdet et understgtningsprojekt og dokumentere et
eventuelt tilbud eller skadesomfang for navnet. Herefter kan naevnet genoptage sagen med hen-
blik pa at treeffe afggrelse om erstatningsopggrelsen. Klager skal derfor, safremt han gnsker kla-
gesagen fortsat, fa udarbejdet et understgtningsprojekt. Udgifterne hertil ma i fgrste omgang af-
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holdes af klager. Naevnet vil, safremt understgtningsprojektet foretages, tage stilling til, hvem der
endeligt skal afholde udgiften i forbindelse med sagens endelige afggrelse. Naevnet udsatter
denne del af sagen i 2 maneder.

Vedrgrende forhold 3, skader pa tagbeleegning, finder naevnet, at den bygningssagkyndige burde
have angivet, at der er enkelte revnede og flere skadede skiffer pa tagfladerne med karakteren K3
i pkt. 1.1, og at der bemaerkes en traekasse eller lignende midt pa tagfladen mod nord med karak-
teren K3 i pkt. 1.15. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsaet-
tes til 22.000 kr.

Vedrgrende forhold 4, skader pa tagrender, finder naevnet, at den bygningssagkyndige burde have
angivet, at der er utaette samlinger med karakteren K3. Udgifterne til udbedring af forholdet fal-
der imidlertid under den mindstegraense, navnet anvender, jf. § 10, stk. 2, i naevnets forretnings-
orden. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningspligtig."”

Af beslutning af 30/1 2020 fra Disciplinser- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

om genoptagelse af sagen fremgar det bl.a.:

"Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har modtaget mail af 19. de-
cember 2019 fra den bygningssagkyndiges repraesentant, som har anmodet om genoptagelse af
sagen, idet der fortsat er forhold, som ikke er afklaret ved ejerskifteforsikringen.

Klagerne har ved indgivelse af klagen oplyst sekretariatet, at ejerskifteforsikringen havde afvist at
dzkke forholdene.

Det fremgar af mail af 13. december 2019 fra ejerskifteforsikringen, at der har vaeret en genbesig-
tigelse pa ejendommen, hvor det fremgar, at ejerskifteforsikringen har accepteret at deekke repa-
ration af murveerk omkring speer, som har rejst sig samt reparation af skifereternitplader.

Pa denne baggrund har formanden besluttet at genoptage sagen.
Sagen afventer herefter, at klager fremsender den endelige afggrelse fra ejerskifteforsikringen,

hvoraf det skal fremga, hvorvidt klager har haft en udgift til at daekke selvrisikoen for de enkelte
forhold."

Af notat af 31/1 2020 fra klagerens ingenigr fremgar det bl.a.:

"I forbindelse med ejer v. [klagerens] overtagelse af ejendommen beliggende pa adressen ..., blev
det konstateret ved nedtagning af eksisterende profilbreeddelofter at den oprindelige etageadskil-
lelse haenger voldsomt igennem.

| den ene gavl, hvor der er badeveerelse pa 1.-sal er etageadskillelsens nedbgjning meget tydelig.
Her er der stgbt et betongulv pa 1.-salen i forbindelse med etablering af badevarelse. Der er in-
gen baerende veeg som mellemunderstgtning i dette omrade hvilket har medvirket til de store
nedbgjninger.
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| den modsatte ende af bygningen er etageadskillelsen understgttet af en let vaeg der ikke opfyl-
der kravet til en baerende vaeg. Vaeggen er bl.a. udfgrt med temmer i ikke tilstraekkelige dimensi-
oner og for stor indbyrdes afstand, dette har igen haft betydning for nedbgjningen af etageadskil-
lelsen i dette omrade.

Den statiske dokumentation tager udgangspunkt i udbedring af forholdende i disse omrade.

EDB-model 3:

Til slut blev der udarbejdet en edb-model 3, hvor der ligeledes blev indsat en mellemunderstgt-
ning af etageadskillelsen samt understgtning af etageadskillelsen lige under skunkstolperne i beg-
ge sider af bygningen. Herefter var spandingerne i etagebjalkerne overholdt.

Der er dimensioneret stalbjeelker til at udggre understgtningerne, se bjalkesgjleplanen under
konstruktionsskitser.

EDB-model 4

| den modsatte ende af bygningen, hvor etageadskillelsen ligeledes haenger igennem grundet be-
skaffenheden af den ovenfor beskrevet lette vaeg, er der udfgrt en edb-model 4. Her er belastnin-
gerne for spaeret i dette normalomrade indtastet og der er pafgrt en mellemunderstgtning af eta-
gebjzelkerne for at kunne dimensioneret en stalkonstruktion der kan udggre den ngdvendige un-
derstgtning. Staldimensioner mv. findes under konstruktionsskitser.

Ovenstaende beregninger er udfgrt efter aftale med bygherre og pa baggrund af syns- og skens-
erklaeringen.

Yderligere observationer:

Det skal udover naevnes at udvekslingerne- og sparene omkring den store kvist ikke er behandlet.
Ligeledes er gennemskaering af etageadskillelsen pa langs af denne, i forbindelse med trappen op
til 1.-sal heller ikke behandlet. Begge punkter der anbefales undersggt, idet de konstruktioner, der
er synlige i disse omrader virker utilstraekkelige.

Fglgeskader:

| forbindelse med de store nedbgjninger pa etageadskillelsen, der ligeledes har slaet igennem pa
spaerene, har spaerene sat sig sd meget at det er gaet ud over tagdaekningen. | skunken blev det
konstateret at den vandrette isolering over etageadskillelsen var optugtet pga. tagdeekningens
beskaffenhed.

Det anbefales at lave en total opretning af tagkonstruktionen udefra for at hindre rad- og svampe
angreb af spaerkonstruktionen.

Grundet spaerene er bgjet ud omkring remmen ovenpa murvaerket, har sparenderne rejst sig fra
murvaerket og der er kommet luft under disse flere stedet. Det anbefales at lukke disse vha. en
murreparation, sa der ikke traenger fugt ind i murveaerket omkring disse. Ved den ene gavl er mur-
vaerket trukket fra hinanden grundet beveaegelserne i tagkonstruktionen, det anbefales ligeledes at
udbedre dette efter opretning af tagkonstruktionen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?
3.1
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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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.6
Ved daekningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.3
Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt.

5. Erstatningsberegning
5.1
Erstatningen beregnes som nyvaerdierstatning.

5.2
Erstatningen fastseettes til det belpb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at reparere,
genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted.

5.3
Der afskrives i erstatningssummen som fglge af slid og lde i overensstemmelse med de afskriv-
ningstabeller, der er vedlagt som bilag A.

5.5
Dansk Boligforsikring A/S udbetaler kun erstatning, hvis det pagaldende forhold udbedres even-

tuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

Erstatningen forfalder til udbetaling, nar der er fgrt bevis for erstatningens anvendelse."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1885, og klageren overtog ejendommen den 29/9 2018. Un-

der renovering af ejendommen fjernede klageren lofts- og vaegbeklaedninger, og den 29/10

2018 anmeldte han til ejerskifteforsikringen, at loft- og tagkonstruktion og yderveegge var be-
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skadigede og med nedstyrtningsfare, da en tidligere ejer havde fjernet baerende vaegge uden at

lave ngdvendig forstaerkning af konstruktionen.

Selskabet har anerkendt at daekke oplaegning af en ny bjaelke under badevearelsesgulvet og f@l-
geskader i form af knaekkede skifereternitplader og revner i murvaerket ved spaerender, der har
rejst sig. Selskabet har opgjort en samlet erstatningen til 40.450 kr. efter fradrag af selvrisikoen

pa 5.000 kr.

Klageren mener, at selskabet ikke har anerkendt deekning i et tilstraekkeligt omfang. Han har
under sagens behandling ved naevnet fremlagt et udbedringsprojekt og to tilbud pa understgt-
ning af etageadskillelsen, udbedring af skader pa murvaerket og opretning af tagkonstruktionen,
hvoraf det billigste lyder pa 569.534 kr. inkl. moms.

De paklagede forhold behandles saerskilt i det fglgende.

Skader pa murvaerket

Klagerens krav er, at selskabet skal daekke udbedring af revner i murvaerket, herunder betale
for en geoteknisk undersggelse. Han har henvist til, at skensmanden ved Disciplinaer- og klage-
naevnet for beskikkede bygningssagkyndige har vurderet, at der bgr foretages en geoteknisk
undersggelse. Han har endvidere anfgrt, at revnerne reelt er dyrere at udbedre end de 7.500
kr. fastsat af skensmanden, idet dette belgb alene drejer sig om et skgnnet reparationsbelgb
for en udbedring af de udvendige revner. Klageren har under sagens behandling ved nsevnet
fremlagt et udbedringsprojekt for blandt andet udbedring af revner i murveaerket i gstgavien og
ved speer-

enderne.

Selskabet har anfgrt, at husets murveerk pa ingen made baerer praeg af, at der skulle paga aktive

seetninger, og at selskabet ikke kan tilbyde at igangsaette geotekniske undersggelser. Selskabet
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har givet daekningstilsagn til udbedring af revner ved spaerenderne som en fglgeskade af det

daekningsberettigende forhold ved etageadskillelsen.

Af et notat af 12/12 2018 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "l stuen ... ses der ogsa
revnedannelser i ydervaeggen. Det kan vaere svaert at skenne, om disse revner er sammenhan-
gende med saetningerne. Men som det beskrives i de udvendige observationer, sa er der bevee-
gelser, saetninger og revner i bade murvaerk og tag, samt ved spzarender ... Pa den gstlige gavl,

ses der saetningsskader, og revnerne er gennemgaende og ses ogsa indvendigt".

Af skgnserklaering af 4/11 2019 udarbejdet for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige fremgar det, at "Ved besigtigelsen af selve facaderne udvendigt fremstod disse
i rimelig stand ... Der ses ingen vaesentlige revnedannelser, kun et par enkelte ved hjgrne pa
gstgavlen, mod syd og mod vest samt 1 enkelt pa vestgavlen ... Revner var visuelt uden vaesent-
lig forskydning/forsaetning. @verst pa facaderne, hvor spaerenderne har kontakt til facaderne,
ses lidt luft omkring speerene, hvilket ikke er unormalt pga. de forskellige materialer (tree-
/murvaerk). Mod syd — ud for badeveerelset — er det lidt mere udtalt ... Fugerne pa facaden
fremstar generelt i rimelig god stand ... Indvendigt er pabegyndt en stgrre renovering af stue-
plan og her kan, efter fjernelse af beklaedninger, ses revnedannelser, der er mest markant i
hjgrnet af stuen mod sydgst. Umiddelbart var den ikke gennemgaende. Hvorvidt der er tale om
en saetningsrevne med fortsat konstruktiv betydning, kan det kun afggres ved en geoteknisk
undersggelse, men med henvisning til bygningens alder skgnner skensmanden, at det hovedsa-
geligt er de udfgrte ombygnings-/renoveringsarbejder gennem arene pa bygningen, der er skyld
i skaevheder, nedbgjning og revner". Skgnsmanden har vurderet, at den bygningssagkyndige

burde have naevnt de to mindre revner ved gstgavlen og nordgsthjgrnet pa ydervaeggene.

Af notat af 31/1 2020 fra klagerens ingenigr fremgar det, at "I forbindelse med de store ned-
bgjninger pa etageadskillelsen, der ligeledes har sldet sig igennem pa spaerene, har spaerene sat

sig ... speer-enderne [har] rejst sig fra murveerket og der er kommet luft ind under disse flere
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steder ... Ved den ene gavl er murvarket trukket fra hinanden grundet bevaegelserne i tagkon-

struktionen".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist eller antageliggjort, at
der pagar aktuelle szetninger af bygningen som fglge af jordbundsforholdene. Naevnet finder
derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at foretage geotekniske undersggelser. Naevnet
har blandt andet lagt vaegt pa, at det i de byggetekniske rapporter og sk@nserklaeringen er vur-

deret, at revnerne i murvaerket er forarsaget af ombygningen af fgrstesalen.
Naevnet finder, at klageren ikke har bevist revner i murveerket, der gar ud over det forventelige
for et hus af den pagaeldende alder bortset fra revnen i gavlen ved sydg@st og revnerne ved

spaer-enderne, som behandles i det fglgende afsnit.

Skader pa tagkonstruktionen

Klagerens krav er, at selskabet daekker understgtning af fgrstesalen og udbedring af fglgeska-
der. Han har til stgtte for sit krav henvist til, at forholdene ikke er beskrevet i tilstandsrappor-
ten, og at skgnsmanden ved Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige
har konkluderet, at der bgr udarbejdes et egentligt udbedringsprojekt. Han har endvidere an-
fert, at forsikringen bgr betale for, at et sadant projekt udarbejdes, og at reparationsudgifterne
fastseettes pa baggrund af tilbud givet med baggrund i projektbeskrivelsen, saledes at der sker
en rimelig og ngdvendig udbedring i et tilstraekkeligt omfang. Klageren har under sagens be-
handling ved naevnet fremlagt et udbedringsprojekt pa blandt andet understgtning af etagead-

skillelsen og opretning af spaerkonstruktionen.

Selskabet har anfgrt, at det har anerkendt at daekke en forsteerkning af etagedakket under ba-
deveerelset, da det eksisterende u-jern var klart underdimensioneret. Selskabet har afvist, at
der pa overtagelsestidspunktet har veeret naerliggende risiko for skade. Selskabet har anfgrt, at

badeveerelset er udfgrt i 1986, og at flisegulvet fremstar intakt og uden revner, og at beklaed-
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ningerne i den anden ende af huset, som ma antages at veere fra 1970'erne, fremstar uden ska-

der, og at den lette vaeg i stueetagen ikke viser tegn pa overbelastning.

Selskabet har afvist at daekke i henhold til klagerens udbedringsprojekt. Selskabet har anfgrt, at
de statiske beregninger er foretaget pa baggrund af de nugaldende normer, og at det ikke er
en skade, at ejendommen fra 1885 ikke lever op til nugeeldende normer. Selskabet har tillige
anfert, at forsikringen ikke tilbyder at opgradere huset i henhold til nugaeldende stabilitetsnor-
mer, og at daekningen alene har til formal at retablere bygningens oprindelige stabilitet. Selska-
bet har tillige anfgrt, at tagkonstruktionen ikke har skaevheder, udover hvad der ma siges at
veere sadvanligt for en 135 ar gammel bygning, og at forsikringen derfor ikke kan tilbyde at

betale for den generelle opretning og forstaerkning af spaerkonstruktionen.

Af et notat af 12/12 2018 fra klagerens byggeradgiver fremgar det, at "Huset lider under, at der
er sket stgrre ombygninger af huset, uden hensyn (eller forstand) pa husets stabilitet og baere-
evne. Z£ndringerne — primeert med fjernelse af beerende inderveegge (midtervaegge) — i kombi-
nation af uhensigtsmaessig kraftig ekstra egenlast fra et tykt og tungt betongulv har givet stgrre
seetninger og felgeskader pa huset. Skaderne ses som vaesentlige nedbgjninger og deformerin-
ger. Og det er klart vores vurdering, at dette ikke er inden for det normalt forventelige — ej hel-
ler for zeldre huse ... Om hvorvidt der er en bestaende risiko for yderligere satninger og skader
skal vaere uvist. Men vi kan pa ingen made afvise det ... Gulvet pa 1. salen virker allerede nu
meget eftergivende og gyngende. Som naevnt i opremsningen af skader, ses der som sagt ogsa
skader pa murvaerk og spaerender. Taget er med tydelige nedbgjninger, hvilket i vaerste fald for
et skifertag kan give uteetheder i taget; med de naturligt hgrende neerliggende risikoer for vand-

indtraengning (fygesne og slagregn)".

Af skenserklaering af 4/11 2019 udarbejdet for Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige fremgar det, at "Ved den visuelle besigtigelse fra terreen og ovenlys m.m. kan
det ses, at der er lidt lunkedannelser pa tagfladen, bade til venstre og til hgjre for kvisten — syd

tagflade og nord tagflade ... @verst pa facaderne ved nogle spaerender, mest ud for badevaerel-
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se, ses lidt luft, ved 3-4 stk. spaerender pa sydvestfacaden ... Konklusion: Der skal udarbejdes et
samlet projekt for udbedringer og understgtninger af 1. salen, hvor omfanget fgrst er blevet
synligt efter nedtagning af saenkede lofter og fjernelse af veegbekleedninger. Det er syn- og
skensmandens vurdering, at en fornuftig understgtning af 1. sal, inkl. kontrol af forankring ved
spaerfoden vil veere tilstraekkelig genopretning af tagkonstruktionen". Skensmanden har endvi-
dere anfgrt, at "Badevaerelsesgulvet synes vandret, uden pabegyndende revnedannelse, hvor-
ved det ma formodes, at tagkonstruktionen er i ro, og lunkedannelser i tagflade udenfor er af

xldre dato".

Af notat af 31/1 2020 fra klagerens ingenigr fremgar det, at "I den ene gavl, hvor der er bade-
vaerelse pa 1. sal er etageadskillelsens nedbgjning meget tydelig. Her er der stgbt et betongulv
pa 1l.-salen i forbindelse med etablering af badeveaerelse. Der er ingen baerende vaeg som mel-
lemunderstgtning i dette omrade hvilket har medvirket til de store nedbgjninger. | den modsat-
te ende af bygningen er etageadskillelsen understgttet af en let veeg der ikke opfylder kravet til
en baerende vaeg. Vaggen er bl.a. udfgrt med tgmmer i ikke tilstraekkelig dimensioner og for
stor indbyrdes afstand, dette har igen haft betydning for nedbgjningen af etageadskillelsen i
dette omrade". Ingenigren har lavet et udbedringsprojekt for mellemunderstgtning af etagead-

skillelsen dimensioneret i henhold til geeldende normer og standarder fra 14/1 2019.

Om fglgeskader har ingenigren anfgrt, at "l forbindelse med de store nedbgjninger pa etage-
adskillelsen, der ligeledes har slaet igennem pa spaerene, har spaerene sat sig sa meget, at det
er gaet ud over tagdaekningen. | skunken blev det konstateret at den vandrette isolering over
etageadskillelsen var opfugtet pa grund af tagdaekningens beskaffenhed. Det anbefales at lave
en total opretning af tagkonstruktionen udefra for at hindre rad- og svampeangreb af spaerkon-
struktionen. Grundet spaerene er bgjet ud omkring remmen omkring murvaerket, har speer-
enderne rejst sig fra murveerket og der er kommet luft under disse flere steder. Det anbefales
at lukke disse vha. en murreparation, sa der ikke traenger fugt ind i murveerket omkring disse.
Ved den ene gavl er murvaerket trukket fra hinanden grundet bevaegelserne i tagkonstruktio-

nen, det anbefales ligeledes at udbedre dette efter opretning af tagkonstruktionen".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdet vedrgrende nedbgjningen af etage-
adskillelsen nedszetter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Forholdet opfylder
derfor forsikringens skadebegreb. Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa de malte skeevheder
og pa vurderingen fra klagerens byggeradgiver om, at de vaesentlige nedbgjninger og deforma-

tioner ikke er inden for det normalt forventelige i ldre huse.

Navnet finder, at selskabet ikke har godtgjort, at oplaegning af en ny bjzelke til erstatning for
det eksisterende u-jern udggr en tilstraekkelig understgtning af etageadskillelsen, og navnet
finder, at selskabet skal fastsatte en erstatning med baggrund i klagerens udbedringsprojekt af
30/1 2020 om mellemunderstgtning af hele etageadskillelsen. At udbedringsprojektet er base-
ret pa en udregning i henhold til geeldende normer og standarder fra 14/1 2019 kan ikke fgre til

andet resultat.

Navnet finder endvidere, at selskabet foruden reparation af murveaerket, hvor spaerenderne har
rejst sig, skal erstatte en reparation af revnen i muren indvendigt og udvendigt mod sydgst,

som klagerens ingenigr har vurderet ogsa er en fglgeskade af etageadskillelsens nedbgjning.

Naevnet finder, at klageren ikke har godtgjort, at speerene pa overtagelsestidspunktet udgjorde

skade eller naerliggende risiko for skade, saledes at der er behov for at oprette spaerene.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klagerens ingenigr ikke har beskrevet, at saetningen af
spaerene udggr en konstruktionsmaessig risiko, men at spaerene har sat sig sa meget, at det er
gaet ud over tagdaekningen, og at spaerene anbefales oprettet for at hindre rad- og svampean-
greb i spaerkonstruktionen. Naevnet har endvidere lagt veegt pa, at seetningen af tagkonstrukti-
onen er en fglge af saetningen af etagedaekket pa grund af ombygningen i 1986, hvorfor naevnet
leegger til grund, at eventuelle rad- og svampeangreb i speerene som fglge af saetningen af tag-

konstruktionen ville veere opstaet pa nuvarende tidspunkt. Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at
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klageren ikke pa det foreliggende grundlag har bevist, at en reparation af tagdaekningen ikke
skulle ggre taget taet, og at selskabet har ydet daekningstilsagn til udskiftning af revnede og

skadede skiferplader.

Naevnet finder, at de konstaterede lunker i taget ikke har en sadan karakter, at de nedszetter
bygningens vaerdi og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og i sig selv udggr en skade i forsikringens

forstand.

Skader pa tagbelaegning

Klagerens krav er, at selskabet skal udbetale erstatningen opgjort af skensmanden ved Discipli-
nzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige til klageren uden fradrag af selvrisiko

og foretage regres mod den bygningssagkyndige og lade selvrisikokravet indga i regreskravet.

Selskabet har anfgrt, at det har daekket skader pa tagbelagningen i henhold til et tilbud indhen-
tet af klageren. Selskabet har oplyst, at forholdet vedrgrende et afbleendede tagvindue ikke har
veaeret anmeldt til selskabet og har tilsyneladende ikke givet anledning til skader, og at klageren

er tilkendt erstatning herfor hos den bygningssagkyndige.

Selskabet har den 6/9 2019 anerkendt at daekke 17.000 kr. inkl. moms til udskiftning af revnede

og skadede skiferplader i henhold til et tilbud indhentet af klageren.

Klageren har klaget over tilstandsrapporten til Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige den 12/8 2019 og er ved afggrelse af 12/12 2019 ogsa tilkendt 17.000 kr. hos
den bygningssagkyndige for ikke at have gjort anmaerkning om revnede og skadede skifterpla-
der i tilstandsrapporten og 5.000 kr. for manglende anmaerkning om en interimistisk afbleen-
ding af et tagvindue med en traekasse. Klagenavnet har ikke veeret bekendt med selskabets

daekningstilsagn, og klagenavnet har den 30/1 2020 besluttet at genoptage sagen, som afven-
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ter, at klageren fremsender den endelige afggrelse fra ejerskifteforsikringen med oplysning, om

klageren har haft en udgift til at deekke selvrisikoen for de enkelte forhold.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at det afbleendede tagvindue ikke nedsaetter
bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt og i sig selv udggr en skade i forsikringens
forstand. Naevnet finder endvidere, at klageren ikke har bevist, at det afbleendede tagvindue pa
overtagelsestidspunktet har medfgrt skader eller givet nzerliggende risiko for skader. Klageren
ma saledes kraeve belgbet pa 5.000 kr. af den bygningssagkyndige i henhold til afggrelsen fra
Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Selskabet har anerkendt at deekke udskiftning af revnede og skadede tagplader med 17.000 kr.
inkl. moms, og naevnet finder, at klageren kan vaelge at rette sit krav mod selskabet, nar forhol-
det er udbedret. Naevnet bemaerker, at selskabet ikke er forpligtet til at foretage regres mod
den bygningssagkyndige, og at selskabet er berettiget til at fratraekke selvrisiko i erstatningen i

overensstemmelse med forsikringsaftalen.

Erstatningsopggrelsen

Klageren har fremsendt to tilbud pa mellemunderstgtning af etageadskillelsen og reparation og
revner i murvark. Tilbuddene afviger meget i pris for de to forhold, hvorfor naevnet finder, at

selskabet er berettiget til at indhente et kontroltilbud.

Byggeteknisk bistand

Selskabet har anerkendt at daekke klagerens udgift pa 11.500 kr. til sin byggeradgiver for udar-
bejdelse af notatet af 12/12 2018.

Naevnet finder, at selskabet ogsa skal daekke klagerens udgift for statiske beregninger og udar-
bejdelse af projekt for forsteerkning af etageadskillelsen. Ingenigrens honorar pa 37.500 kr. om-

fatter tillige et projekt pa opretning af spaerkonstruktionen, som naevnet ikke har fundet daek-
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ningsberettigende. Naevnet finder derfor, at selskabet skal daekke 3/4 af regningen svarende til

28.125 kr.

Naevnet finder ikke grundlag for, at palaegge selskabet at daekke klagerens udgift pa 3.500 kr.
for skgnsrapporten til brug for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.
Nzaevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet den 6/9 2019 inden skgnsforretningens
afholdelse den 17/10 2019 havde ydet daekningstilsagn til flere af de forhold, som blev konsta-

teret af skednsmanden.

Advokathonorar

Klageren har krzaevet sine udgifter til advokatbistand inden klagesagen til neevnet pa 78.728,78
kr. inkl. moms daekket. Han har anfgrt, at advokaten dels har supporteret ham i sin dialog med
selskabet, dels har skrevet mails og breve til selskabet, og at advokaten har deltaget i mgder pa

ejendommen bade med og uden selskabet.

Selskabet har afvist at daekke advokatudgifter og har gjort klageren opmaerksom herp3a, sa snart
selskabet blev opmaerksom p3, at klageren havde valgt at inddrage advokat. Selskabet har an-
fert, at selskabet pa baggrund af klagerens klage til selskabet tilbogd at gennemga huset sam-
men med klagerens tekniske radgiver, og at det efterfglgende daekningstilsagn er fremkommet

pa baggrund af en dialog mellem klagerens og selskabets byggeteknikere og klageren.

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

stand daekket.

Naevnet finder pa baggrund til karakteren af det anmeldte forhold, og selskabets gentagne af-

slag pa dekning, at klageren har haft rimelig grund til at sgge advokatbistand. Naevnet finder, at
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et rimeligt og ngdvendigt salzaer, som skal daekkes af selskabet, kan fastsaettes til 40.000 kr. inkl.

moms.

Renter
Klagerens krav er, at erstatningen forrentes, fgr udbedring har fundet sted, med henvisning til

det meget langstrakte sagsforlgb og selskabets vedvarende afvisninger.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.5, at "Erstatningen forfalder til udbetaling, nar
der er fgrt bevis for erstatningens anvendelse". Naevnet bemaerker, at bestemmelsen gyldigt
fraviger forsikringsaftalelovens § 24, stk. 1. Naevnet henviser herved til blandt andet @stre
Landsrets dom af 23/2 2004 trykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2004 side 1427 og Hgjesterets dom
af 17/11 2005 trykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2006 side 544(2).

Naevnet finder, at selskabets sagsbehandling ikke har veeret af en sadan karakter, at klageren
kan kraeve forrentning af erstatningsbelgbet fra et tidligere tidspunkt end bestemt i forsikrings-

betingelsernes punkt 5.5.

Genhusning

Klageren kraever genhusning og merudgifter daekket fra den 1/1 2019, hvor han efter sin plan-
lagte renovering af huset ville have flyttet ind, og frem til det tidspunkt, hvor han kan flytte ind i
ejendommen igen efter udbedringen af forsikringsdaekkede arbejder. Han har anfgrt, at forhold
hos selskabet har medfgrt en ekstra lang sagsbehandlingstid, hvorfor selskabet ikke med rime-

lighed kan opretholde 12 maneders-reglen.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.6.3, at forsikringen deekker "Rimelige og ngd-
vendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et daekningsberet-

tigende forhold ggr huset ubeboeligt".
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Navnet finder, at selskabet skal deekke merudgifter til genhusning i overensstemmelse med
forsikringsbetingelserne. Naevnet finder, at selskabets sagsbehandling ikke har veeret af en sa-
dan karakter, at klageren kan kraeve genhusning daekket i videre omfang.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende at daekke understgtning af hele etagead-
skillelsen og udbedring af revner i murvaerket i henhold til projektbeskrivelse af 31/1 2020 ind-
hentet af klageren og merudgifter til genhusning i overensstemmelse med forsikringsbetingel-
serne, og selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med henblik pa at opggre en erstatning.
Selskabet skal deekke klagerens udgifter til ingenigr med 28.125 kr. og til advokatbistand med
40.000 kr. Belgbene til deekning for sagkyndig bistand og advokatbistand skal forrentes efter
forsikrings-aftalelovens § 24 fra 14 dage efter det tidspunkt, hvor selskabet har modtaget do-

kumentation for de afholdte udgifter.
Klageren far ikke medhold i gvrigt.

Klagegebyret tilbagebetales.
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