Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 27. oktober 2021 blev i sag nr. 95705:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har tegnet basis ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1967

og er overtaget af klageren den 1/10 2019 pa baggrund af tilstandsrapport af 16/6 2019. Af

tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

A Beboelse

A. Primeere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten
1.1 Tagbelazgning/rygning K3

1.5 Udvendigt traevaerk ved tag K2

Papbelagningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghastter.
Note: Der er neerliggende risiko for fugtindtraengen g deraf felgende
opfugtning/nedbrydning af andre bygningsdele.

Sternbraet ses stedvis vejrligspavirket med udtarringsspraskker, dog mest mod syd
og est.

2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K2

Der er stedvis revnet mertelfuger bla. ved terrassen mod vest, og under
kekkenvinduet mod syd. samt flere defekte sten i facaden mod syd
Note: Risiko for opfugtning af murvaerk.
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4. Fundament/sokler

4.1 Udvendigt terraenfald K2 Med nordest ligger terraen for hejt i forhold til bygningen.
Mote: Hejtliggende terraen kan medfere uhensigtsmaessige opfugtning.

4.2 Sokkel K2 Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest.
Note: Der skennes at vaere nisiko for at skaden vil udvikle sig.

K2 Soklen er revnet over kaeldervinduet mod syd , samt pa hjemet i vestgavlen mod
nordvest, med forleb 1 murvasrk.
Mote: Der skennes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig.

K2 Der forekommer stedvist darligt vedhasfiet puds, med svindrevner for eksempel ved
terrassen mod nord.
Mote: Risiko for opfugtning med frostskader til falge.

B. Sekundare bygningsdele

1. Gulvkonstruktion og gulve
7.1 Gulvkonstruktioner K1 Traegulvet i stuen knirker nar man gar pa det, treegulvet i fordelingsgangen er stedvis
med abne samlinger.

| klageskema af 16/4 2020 til nevnet og i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Se vedlagte notat

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning for de anmeldte skader

1. Vurdering
Det er min vurdering, at de af [byggesagkyndig 1] papegede forhold i (bilag 1) udggr daekningsbe-
rettigede skader i relation til ejerskifteforsikringen.

Det er videre min opfattelse, at [byggesagkyndig 2], som den der har udarbejdet tilstandsrappor-
ten af 18. juni 2019, (bilag 3) er erstatningsansvarlig for de forhold, der papeges i bilag 1.

Jeg noterer mig, at [byggesagkyndig 2] tilsyneladende ikke har gennemgaet tidligere tilstandsrap-
porter og derudover har beskrevet forholdene pa en misvisende made.

2. Begrundelse herunder kommentarer til afvisningen fra Dansk Boligforsikring.
Ejerskifteforsikringen deekker i henhold til betingelserne fysiske forhold ved bygningen.

Efter forsikringsbetingelserne daekkes udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved byg-
ningen, der giver nzerliggende risiko for skader.

Ved 'skade' forstas blandt brud, laekage, deformering og revnedannelse, der nedsaetter bygnin-
gens veerdi naevnevaerdigt i forhold til andre bygninger af tilsvarende alder i almindelig god vedli-
geholdelsestilstand.

Ved 'neaerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig skader, hvis der
ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesforanstaltninger eller andre forebyggen-
de foranstaltninger.
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Det fremgar af bilag 1, at der er konstateret en stgrre skaevhed i stuen, og at deekket mellem stu-
en og det store kaelderrum har meget store revnedannelser med ca 4 cm horisontal forskydning.
Det antages, at gulvet ikke har den ngdvendige baereevne, hvorfor det anbefales at etablere mid-
lertidig understgtning indtil en permanent Igsning kan etableres

Af selskabets svar af 1. november fremgar, at selskabets konsulent har konstateret de papegede
revnedannelser, om end konsulenten angiver den stgrste revnedannelse til 22 mm (mod 4 cm i bi-
lag 1).

Der er ogsa uenighed mellem parterne om graden af nedbgjning, idet selskabets konsulent be-
tegner gulvet som 'let fjedrende', mens det i bilag angives, at der med laser er malt skaevhed pa 4
cm pa 3 m, svarende til, at det fgles som 'at ga ned ad bakke'. Beskrivelsen i bilag 1 understgttes
af beskrivelsen i bilag 2. Desuden henvises til beskrivelsen i bilag 10, seerligt angivelsen af, at det
anbefales ikke at tage stuen i brug, f@ér der er sket udbedring.

Revnedannelser er naevnt i forsikringsbetingelserne som en daekningsberettiget skade. Det er
ubestridt, at der foreligger revnedannelser. Det ggres pa den baggrund galdende, at forholdet er
en daekningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen.

Desuden ggres geeldende, at forholdet er daekningsberettiget som en naerliggende risiko for ska-
de.

Beskrivelsen af forholdet i bilag 3, pkt. 7.1 er misvisende, idet det alene angives, at gulvet knirker.
Karakteren K1 er ligeledes misvisende.

Det ggres derfor geeldende, at forholdet er deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen.

For sa vidt angar de gvrige forhold, papeget i bilag 1, g@res saerligt opmaerksom pa det under 'Fa-
cader/ Fundamenter', anfgrte om revnedannelser som fglge af gradvis nedbrydning af vindsgjler,
hvilket forhold er daekningsberettiget under forsikringen som 'revnedannelser'. Endvidere et for-
hold som den bygningssagkyndige burde have bemaerket og derfor er ansvarlig for.

Med hensyn til taget bemaerkes, at de i bilag 1 konstaterede lunker og dampbuler ikke er omtalt i
tilstandsrapporten. Det ggres gaeldende, at dette er en deekningsberettiget skade og ligeledes et

forhold til som bygningssagkyndige er ansvarlig for.

3. Begrundelse herunder kommentarer til afvisningen fra [byggesagkyndig 2].
Det fremgar af bilag 8, at [byggesagkyndig 2] afviser erstatningskravet.

For sa vidt angar nedbgjningen i stuen med den begrundelse, at dette ikke er anderledes end
saedvanligt i tilsvarende intakte bygninger.

Dette bestrides med henvisning til bilag 1 og bilag 9.

Det bestrides tilsyneladende ikke, at den bygningssagkyndige har undladt at gennemga den tidli-
gere tilstandsrapport (bilag 2). Det ggres geeldende, at dette i sig selv er ansvarspadragende.
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Det anfgres, at nogle af de mangler, der papeges i bilag 3, kan vaere udbedret. Der anfgres dog in-
tet til stptte for denne opfattelse, som strider mod de iagttagelser, der ggres i bilag 1.

Dertil kommer, at den bygningssagkyndige pa grund af den manglende gennemgang af bilag 3 ik-
ke har haft nogen mulighed for at konstatere, hvorvidt udbedring er sket."

Selskabet har i brev af 7/4 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Indledning

Sagen vedrgrer tre forhold (jf. 'Eksternt notat'):
1. Lunke i gulvi stue

2. Revner i ydermure

3. Lunker og dampbuler pa tag

Dansk Boligforsikring A/S har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er sket nogen skader
samt at forholdene er anmaerket i tilstandsrapporten.

Klager har ikke i klagen redegjort naermere for sit krav.

2. Forlgb

Klager overtog ejendommen beliggende [...], d. 1. oktober 2019. Kgbsaftalen fremlaegges som bi-
lag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 18. juni 2019.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring uden udvidet deekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen geelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 20.000 i forsikringsperioden pa 5 ar.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 4. oktober 2019, at der var konstateret skeevheder i
keelderloftet samt en revner i betondaekket (etageadskillelsen) bilag B.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 10 og 11 oktober 2019. Besigtigelsesnota-
tet fremlaegges som bilag C.

Selskabet afviste daekning ved afggrelse af 1. november 2019 da det ikke ved besigtigelsen blev
vurderet, at der var neerliggende risiko for skade.

Afggrelsen er blevet fastholdt ved e-mail af 28. januar 2020.

Klager anmeldte yderligere forhold ved anmeldelse af 6. marts 2020, bilag D.

Dansk Boligforsikring har genbesigtiget ejendommen d. 14. april 2020, bilag E.

Selskabet afviste at daekke ved e-mail af 21. juni 2020 (bilag F), og ved e-mail af 26. juni 2020 (bi-
lag G) da de anmeldte forhold vurderedes at vaere tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.
Klagers ejendom er opf@rt i 1967 og er ikke efterfglgende blevet vaesentligt ombygget.
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Ad 1, Lunke i gulv

Der vurderes, at nedbgjningen er opstaet kort efter husets opfgrelse, og udskaeringerne i forskal-
lingen af loftet i keelderen viser, at forholdet har vaeret stabilt i mange ar.

Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten fra 2013, og selvom forholdet her er anmaerket med
karakteren K2, har den bygningssagkyndige ikke vurderet, at der var risiko for svigt, jf. noten til
anmaerkningen.

Det ma laegges til grund, at etageadskillelsen har vaeret stabil i mere end 50 ar, pa trods af ned-
bgjningen og revnen i etagedaekket. Det vurderes ikke, at klager har sandsynliggjort, at der nu
skulle vaere naerliggende risiko for skade.

Besigtigelseskonsulenten oplyser, at revnen er opstaet mellem gulvelementer som er understgt-
tet forskelligt. Det ene er uden nedbgjning fordi det er understgttet pa ydermuren i hele sin
lengde. De elementer som har et frit spaend i hele rummets bredde har derimod en nedbgjning.
Revnen ma derfor veere opstaet kort efter udfgrelsen.

Revnen er pa langs af armeringen i deekket, og der er ingen steder, hvor der ses skader pa arme-
ringen. Etagedaekkets ma forudsaettes stadig at have sin oprindelige styrke, og nedbgjningen er
alene et udtryk for, at man pa opfegrelsestidspunktet byggede med spinklere konstruktioner, end
man ville ggre i dag.

Revnen i etagedaekket er ikke til hinder for, at rummet ovenover kan benyttes i helt normalt om-
fang. Gulvet har en nedbgjning som er opmalt til ca. 30 mm, i en del af stuen som maler ca. 4,6 m
X6 m.

Nedbgjningen er ikke anmaerket i den nye tilstandsrapport, men det er oplyst, at gulvet knirker
nar man gar pa det (K1). Det ma undre, at nedbgjningen ikke er naevnt, nar der er oplyst om for-
holdet i den tidligere tilstandsrapport. Det er dog ikke Dansk Boligforsikrings opfattelse, at ned-
bgjningen i gulvet har en sadan stgrrelse, at forholdet i sig selv kan betragtes som en skade.

Det bemaerkes at klager oplyses at have modtaget den tidligere tilstandsrapport i forbindelse med
handlen.

Ad 2, Revner i ydermur

Der er konstateret stgrre revner i murveaerket i gavlen mod syd. Revnerne er grundigt beskrevet i
tilstandsrapporten fra 2013, og s=lger har i den nye tilstandsrapport oplyst, at revnerne har vae-
ret uforandrede siden deres overtagelse af huset i 2014.

| tilstandsrapporten fra 2019 ses revnerne ogsa beskrevet under pkt. 2.1 (K2) og under pkt. 4.2
(K2). Det er selskabets opfattelse, at der i tilstraekkelig grad er gjort opmaerksom pa forholdende,
sa klager forud for kgbet af eiendommen havde mulighed for at tage forholdene i betragtning.

Ad 3, Lunker og dampbuler i tagbeleegning

Ved besigtigelsen er der konstateret dampbuler i tagbelaegningen, men ingen tegn pa utaetheder.
Dampbuler er et udtryk for, at taget er slidt. Taget er udfgrt vandret, som det var almindeligt pa
opferelsestidspunktet.
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Af tilstandsrapporten fremgar det, at taget stedvist er nedslidt med risiko for fugtindtraengning.
Forholdet har faet karakteren K3. Der er desuden oplyst en teoretisk restlevetid pa maksimalt 5 ar
pa tagbelagningen.

Det er selskabets opfattelse, at klager har veeret tilstraekkeligt oplyst om tagets tilstand forud for
kabet. Dampbuler er almindeligt forekommende og kan ikke i sig selv betragtes som skader."

Klagerens advokat har i brev af 20/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det bestrides som anfgrt af selskabet, at forholdende er korrekt angivet i tilstandsrapporten.
Kravet i sagen er udbedring, jfr. forsikringsbetingelserne.
Den 'gamle' tilstandsrapport fra 2013 indgik ikke i salgsmaterialet, da vi kgbte.

Det bestrides, som anfgrt af selskabet, at man pa opfgrelsestidspunktet byggede med spinklere
konstruktioner, og at der ikke ses skader pa armeringen. Se herved rapport fra [byggesagkyndig
1], og sk@nserklaering fra [byggesagkyndig 3]."

Selskabet har i brev af 9/6 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I forhold til spgrgsmalet om, hvorvidt de paklagede forhold er korrekt anmaerket i tilstandsrap-
porten, skal det understreges, at Dansk Boligforsikring ikke udtaler sig om, hvorvidt tilstandsrap-
porten er udfyldt korrekt.

Selskabet forholder sig alene til, om kunden er blevet tilstraekkeligt advaret om et givent forhold.
Spergsmalet er jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, om anmaerkningerne kan siges at have vaeret
'klart forkerte'.

Ad 1 - Lunke i gulv

Selskabet har overfor klager tilkendegivet at vaere enig i, at forholdet skulle have vaeret beskrevet
i tilstandsrapporten. Det ma dog fastholdes, at det ikke i sig selv kan betragtes som en skade, jf.
betingelsernes pkt. 3.1, at et givet forhold ikke er anmaerket i tilstandsrapporten.

Af skgnserklaeringen fremgar, at skgnsmanden mener, at forholdet skulle have vaeret beskrevet
med 'UN'. Skensmanden har med andre ord ikke ment, at det kan fastslas, at der har vaeret tale
om en alvorlig eller kritisk skade (K2 eller K3). Karakteren 'UN' angiver ikke en skade, og skgns-
mandens vurdering kan som sadan ikke tages som udtryk for, at der er tale om et forhold, som vil
kunne medfgre naerliggende risiko for skade.

Ad 2 — Revner i ydermure
Skgnsmanden har vurderet at forholdene korrekt skulle have vaeret anmaerket med karakteren K3
og ikke K2, som det fremgar af tilstandsrapporten. Det er uklart hvorfor skgnsmanden ikke nav-
ner tilstandsrapportens K2-anmaerkning under pkt. 2.1, som beskriver revner og defekte sten i
murvaerk mod syd og vest.
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Det er forsat selskabets opfattelse, at tilstandsrapporten indeholder en tilstreekkelig beskrivelse af
forholdet sadan, at klager kunne tage skaderne i betragtning forud for kgbet.

Det bemaerkes i den forbindelse, at forholdet ogsa fremgar af seelgeroplysningerne under pkt. 3.1:

Der er revne i murvaerk pa hjgrne mod haven pa terrassen. Ogsa naevnt i tilstandsrapport ved kgb
af huset tilbage i 2014. Dette star uaendret siden da.

Ad 3-Tag

Skgnsmanden oplyser at den bygningssagkyndige i det vaesentlige har beskrevet forholdet kor-
rekt.

Selskabet har ikke yderligere bemaerkninger til dette punkt.

| det omfang klager har faet medhold i sin klage over den bygningssagkyndige, og denne har af-
regnet klager erstatning vedrgrende et eller flere af ovenstaende forhold bemaerkes, at en sadan
erstatning skal fradrages en evt. erstatning som klager matte blive tilkendt i naervaerende sag. Kla-
ger opfordres til at fremlaegge kendelsen fra Disciplinaer og Klagenaevnet for Beskikkede Bygnings-
sagkyndige nar denne foreligger."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets besigti-
gelsesnotat af 15/10 2019 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Revner i, og nedbgjning i etageadskillelse af lecaelementer. Jaevnfgr forsikringstagers skadean-
meldelse.

Beskrivelse:

Ved besigtigelse den 10/10 er det i kaelderen nedtaget ca. 70 cm braedder ved facade mod syd.
Foto 29. Ved genbesigtigelse den 11/10 har FT som aftalt fjernet alle braedder pa loftet i keelder-
rummet.

Inde:

Stue:

Der ses at stuegulvet er en stor lunke. Foto 3. Der nivelleres at gulvet har en nedbgjning i forhold
til facaderne pa midten pa 29, 5 mm. Foto 7-16 og Stue-nivellering. Der maerkes at gulvet er let
fiedrende et enkelt sted. Foto 6. Der ses stedvis abne samlinger i parketgulvet. Foto 17-22.

Keelder:

Der ses at FT har fjernet ca. 70 cm loft mod sydgavl. Foto 27. Der ses revne i lecadaekket. Foto 31.
Der males pa revne i deek mod gavl med en niveauforskel pa ca. 22mm. Foto 32-34. Der maerkes
flere steder at rustikloftet og underlag af 25x50mm lister er op til ca. 20mm fjedrende ved tryk.
Foto 37. Der ses at der ved montage af rustikloft er kradset ud i puds for at optage niveauforskel-
le. Foto 38. Der ses at der ved montage af rustikloft er skrammet ud i lister for at optage niveau-
forskelle. Foto 39. Der foretages af CLF yderligere demontage af ca. 70 cm braedder Foto 41-42.
Der ses at enkelte skruer sidder Igse i lecadaek og kan presses op. Foto 44-45. Der ses ved genbe-
sigtigelsen den 11/10 at FT har fjernet loft som aftalt. Foto 88. Der ses ved genbesigtigelsen den
11/10 at FT har fjernet loft gang og disp. rum som ikke er aftalt. Foto 91. Der ses ved revnen i mid-
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ten af rum ingen niveauforskel. 90-91. Der ses der et flere steder under lister er kradset ud i puds
for at optage niveauforskelle. Foto 95-97, 100-102, 105- 107. Der ses revne i deek mod pejsen med
en niveauforskel pa ca. 6mm. Foto 97 og 99.

Ude:
Der ses revner i sokkel og murveerk. Foto 46-84. Der ses store niveauforskelle i terraen. Foto 59-
62.

Konklusion:

Jeg vurderer at lunken i gulvet i stuen er forarsaget af, at etageadskillelsen i lecaelementer har sat
sig pa midten og at strggulvet har fulgt med. Jeg vurderer arsagen til at etageadskillelsens ned-
bgjning og haenger pa midten, skyldes at elementernes egenlast plus nyttelast har forarsaget
dekkets nedbgjning. Elementerne i enderne af rummet har understgtning i hele elementets
leengde, og har derfor ingen nedbgjning. Arsagen til niveauforskellen pa elementerne i enderne i
rummet, skyldes netop at elementerne der er understgttet i hele elementets laeengde og ikke buer
ned, og at revnen er opstaet pa langs af elementet parallelt med armeringsjernet.

Alderen pa det skadede:
Dakket og gulvet er udfgrt i 1967. Rustikloftet er udfgrt i senere, men jeg vurderer ud fra ud-
seende og patina at loftet er fra omkring 1980-85.

Konstruktiv betydning:

Revnerne lecadaekket er af zldre dato. Som det ses pa udskeaeringerne i listerne under rustiklof-
terne pa pudset, har niveauforskellene mellem elementerne vaeret til stede inden montering af
rustikloftet. Revnerne er langsgaende i elementerne, og dermed parallel med armeringsjernet. Ud
fra disse betragtninger vurderer jeg, at revnerne og nedbgjningen ingen konstruktiv betydning
har.

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:

Der var ved besigtigelsen ingen skader pa rustikloftet og gulvet, ud over naevnte lunke mm. i gulv.
Jeg vurderer ud fra betragtningen om at revnerne i lecadeekket er af ldre dato, og at armerings-
jernet gar parallelt med revnerne, at der ikke er naerliggende risiko for yderligere skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Det er en lovlig konstruktion og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen.

TILSTANDSRAPPORT:

Anmeerkninger i tilstandsrapport:

4.2

Sokkel K2 Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der
sk@nnes at veere risiko for at skaden vil udvikle sig. K2 Soklen er revnet over kaldervinduet mod
syd, samt pa hjgrnet i vestgavlen mod nordvest, med forlgb i murvaerk. Note: Der skgnnes at veere
risiko for at skaden vil udvikle sig. K2 Der forekommer stedvist darligt vedhaeftet puds, med svind-
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revner for eksempel ved terrassen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til fgl-
ge.

7.1
Gulvkonstruktioner K1 Traegulvet i stuen knirker nar man gar pa det, traegulvet i fordelingsgangen
er stedvis med abne samlinger.

Policeforbehold:
Ingen

Fra seelgeroplysninger:

3.1

Har du kendskab til, at der er eller har vzeret revner eller andre skader i yder- eller indervaeg-
ge/skilleveegge? Hvis ja, hvor?

Der er revne i murvaerk pa hjgrne mod haven pa terrassen. Ogsa naevnt i tilstandsrapport ved kgb
af huset tilbage i 2014. Dette star uaendret siden da.

Er anmeldte forhold 'fejinaevnt i TR, har det vaeret klart tydeligt for [klageren]?
Ej fejinaevnt.

Regres:
Ingen regres.

UDBEDRING:
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader: Vurderes ikke at skal behandles. Men
hvis: Elementerne kan understgttes af jerndrager i kaelderen pa tveers af elementerne.

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
Ombkostninger til jerndrager vurderes til omkring 30- 35.000,-kr + moms. Dertil kommer de- og
genmontage af loft. 5.000,- kr."

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Konklusion

Det er undertegnedes klare konklusion at tilstandsrapport dateret 18.06.2019 [...], der var geel-
dende for den seneste handel ikke giver en kgber de oplysninger der burde kunne forventes af en
tilstandsrapport.

Den bygningssagkyndige har i sine beskrivelser af ejendommen udeladt vaesentlige forhold og har
direkte anvendt misvisende beskrivelser af de skader der er medtaget i rapporten.

Specielt er det meget ansvarspadragende at den bygningssagkyndige ikke har orienteret sig ved
de tidligere tilstandsrapporter, som det er kraevet i den geeldende handbog for udfeerdigelse af til-
standsrapporter.

Kgberen af ejendommen star nu overfor meget betydelige omkostninger til udbedring af skader-
ne, skader der burde have vaeret kendt for kgberen.
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Etagedaek
Ved besigtigelsen kunne der konstateres en stgrre skaevhed i gulvet i stuen. Skaevheden kunne

med laser opmales til at veere ca. 4 cm pa de fgrste 3 m i stuen, en sa markant skeevhed markes
som 'at ga ned af bakke' og burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten. Forholdet er ikke
beskrevet i tilstandsrapporten [2019].

Gulvet i stuen er i tilstandsrapporten [2013] beskrevet sadledes:

'K2- Nogen nedbgjning pa gulv i stue. Note: Nedbgjningen er stgrre end man normalt for-
udsaetter iht. lastnorm/alm. god byggeskik, men nedbgjningen vurderes ikke at indebaere
risiko for svigt. Nedbgjningen har formodentlig veeret uaendret siden kort efter opfgrelsen
og skyldes at man ikke ved dimensionering har taget tilstraekkeligt hensyn til nedbgjning
ved det relativt store spand her. Man skal dog vaere opmarksom pa at man ikke umid-
delbart bare kan rette konstruktionen op med f.eks. flydespartel, idet et tykt lag spartel
vil give en betydelig vaegtforggelse. Man bgr saledes s@ge teknisk bistand, hvis man vil
have konstruktionen rettet op. Hvis man vil have mere preaecis viden om nedbgjningens
stgrrelse og evt. muligheden for forbedring af konstruktion opfordres man til at fa foreta-
get en praecis opmaling og fa en naermere radgivning omkring muligheden for forstaerk-
ning mv. ved en evt. opretning'.

Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udfert til-
standsrapport [2019], da der i handbogen for bygningssagkyndige star at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgas inden bygningsgennemgangen og skal vaere fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten.

Efter indflytning var der enighed med ejerskifteforsikringsselskabet om at nedtage trzeloftet i
kaelderrummet under stuen. Herved blev det afslgret at daekket mellem stuen og det store keel-
derrum har meget store revnedannelser med ca. 4 cm horisontal forskydning.

Det er undertegnedes vurdering at skaevheden i gulvet i stuen er forarsaget af en kraftig nedbgj-
ning af det baerende etagedaek.

Det er desuden undertegnedes vurdering at etagedakket ikke lzengere har den ngdvendige bae-
reevne til at kunne optage lasten fra normal brug af stuen, hvorfor det anbefales at etablere en
midlertidig understgtning af deekket, indtil en permanent Igsning etableres.

Facader / Fundamenter
Ved besigtigelsen kunne der pa facader og fundamenter ses en lang reekke skader med mindre
revnedannelser, huller i mgrtelfuger m.v.

| gavlen mod syd kunne der ses en markant revnedannelse gaende igennem fundament og videre
op i murvaerket. Ved gennemgang af tegninger pa kommunens weblager kan der ses at der i de
pagaeldende hjgrner er placeret 2 jernprofiler som vind sgjler, og det er undertegnedes vurdering,
at det er disse vind sgjler der er under nedbrydning og derved giver revnedannelserne.

Standen af facader og fundamenter er i tilstandsrapporten [2019] beskrevet saledes:
'K2 - Der er stedvist revnet megrtelfuger bla. ved terrassen mod vest, og under kgkkenvin-
duet mod syd. Note: Risiko for opfugtning af murveerk.'
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'K2 - Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note:
Der sk@gnnes at veere risiko for at skaden vil udvikle sig.

K2- Soklen er revnet over kaeldervinduet mod syd, samt pa hjgrnet i vestgavlen mod
nordvest, med forlgb i murvaerk. Note: Der sk@gnnes at veaere risiko for at skaden vil udvikle

sig.

K2- Der forekommer stedvist darligt vedhaeftet puds, med svindrevner for eksempel ved
terrassen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til fglge'.

Standen af facader og fundamenter er i tilstandsrapporten [2013] beskrevet saledes:

'K2 - Stgrre spaendingsrevneforlgb op igennem murveerk ved begge hgje hjgrner mod syd
ved stuen. Det ses, at der er foretaget reparationer/udskiftninger af mursten ved disse
hjgrner. Laengere 'tilbage' pa @gstfacaden ses ogsa et laengere spandingsrevneforlgb igen-
nem savel fuger som mursten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes revner og skader ved disse hjgr-
ner at skyldes temperaturspeendinger og nok at der er indbygget jernsgjler ved disse
hjgrner som abenbart star for teet mod murvaerk sa bevaegelser forplanter sig til murvaer-
ket. Evt. kan der vaere opstaet overfladetaering pa de indbyggede stalsgjler. Revner/behov
for lidt Igbende reparation vil saledes nok fortsat forekomme ved denne konstruktion
medmindre man foretager aendringer. Hvis man vil have mere pracis viden om naevnte
forhold bgr man evt. fa foretaget en neermere undersggelse sammen med en murer.

K2 - En del revnedannelser/spandingsrevner og Igse fuger i brystningsmur mod syd un-
der vinduesband samt op igennem murveerk'

'K2 - En del Igst puds og revnedannelser ved sokkelhjgrner mod syd. Revner og lgst puds
ses ogsa under terraendak. Note: Revner og afskalninger ved hgje sydhjgrner vurderes ik-
ke at skyldes saetninger, men er snarere spaendingsrevner/revner forarsaget af tempera-
turbevaegelser i den meget lange tagkonstruktion og evt. fra stalsgjler bygget ind i de 2
hgje hjgrner. Revnerne vurderes derfor ikke at vaere kritiske skader, som giver risiko for
folgeskader, men revnerne vil vaere tilbgjelige til at opsta igen/kraeve lpbende vedligehol-
delse (ligesom de tilsvarende skader i hjgrnemurveaerk, jf. pkt. 3.1).

K2 - Saetningsrevner ses i sokkel ved hgj kaelderside mod gst'.

Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udfgrt til-
standsrapport [2019], da der i handbogen for bygningssagkyndige star at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgas inden bygningsgennemgangen og skal vaere fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvi-
sende og uden sammenhang med bygningens stand.

Tag

Ved besigtigelsen kunne der konstateres markante og meget store lunker i taget ligesom der fin-
des enkelte dampbuler. | tilstandsrapporten [2019] er der ikke naevnt noget omkring disse for-
hold.
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Ved besigtigelsen kunne der ses at pa alle tagets hjgrner er sternbraedder beklaedt med en metal-
plade tydeligvis for at skjule at sternbraadderne er nedbrudt af rad. Rad dannelserne kunne nemt
konstateres med en syl. Sternbraet mod syd pa gavl er hullet pa grund af rad. Forholdet er ikke be-
skrevet i tilstandsrapporten [2019].

Standen af sternbraedder er i tilstandsrapporten [2019] beskrevet saledes:
'K2- Sternbraedder er med meget kraftige udtgrringsspraekker og delvis nedbrudt i stgrre
dele af sternkant iseer mod vest og syd. Lgse braedder, knazekkede fer og not samlinger.
Beklzedningen er ved at vaere nedslidt.'

Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udfgrt til-
standsrapport [2019], da der i handbogen for bygningssagkyndige star at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgas inden bygningsgennemgangen og skal vaere fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvi-
sende og uden sammenhang med bygningens stand.

Indvendige veegge

Pa de indvendige veegge og bagveegge der er udfgrt af teglsten med pudslag, er det meget tydeligt
at pudset ikke har fuld vedhaftning til underlaget. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-
ten [2019].

Vinduer
Vinduerne i vaerelser er udfgrt pa en made sa de ikke opfylder gaeldende krav til redningsabnin-
ger. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten [2019].

Keeldervaegge
Kzaeldervaeggene er monteret med pladebeklaedning hvorved der er en risiko for opfugtning af

bagsiden med deraf fglgende fugtrelaterede skader. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-
ten [2019].

| tilstandsrapport [2013] star der fglgende om kaelderveegge:
'K1- Tynde panelpladebeklzedninger som er opsat pa hovedparten af keeldervaegge er Igs-
nede i nogle omrader og isaer langs vestsiden forekommer spredte steder mindre opfugt-
ning som nok stammer fra opfugtning af bagvedliggende betonvaeg, jf. pkt. 2.2. Note:
Principielt er traeebekladninger/lette pladekonstruktioner forbundet med risiko for op-
fugtning af bagvedliggende konstruktion nar de er opsat pa aldre kaeldervaegge der i no-
gen grad suger lidt fugt. Dog ma man sige at skader er yderst begraenset nar man taenker

pa at disse bekladninger nok har veeret monteret i skgnsmaessigt 40 ar'.

Af mail af 27/2 2020 fra virksomheden, der har udarbejdet tilstandsrapporten fra 2019, fremgar

bl.a.:

"[Virksomheden] fastholder at den udarbejdede rapport fra 18. juni 2019 er retvisende.

Som ejerskifteforsikringen henviser til i deres afggrelse, er det deres vurderingen at nedbgjningen
er sket som en konsekvens af, at man pa opfgrelsestidspunktet dimensionerede den slags kon-
struktioner anderledes end man ggr i dag.
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Tilstandsrapporten, og dermed bygningsgennemgangen, har til formal at vise i hvilket omfang
bygningernes fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme
alder. Henset hertil, er det ikke [byggesagkyndig 2's] vurdering, at en nedbgjning som omtalt i tid-
ligere tilstandsrapport er en skade der er ringere end tilstanden af en tilsvarende intakt bygning
fra samme alder.

Dette ligger vi blandt andet til grund, eftersom at det ma ses som en naturlig konsekvens at det pa
opfgrelsestidspunktets dimensioneringer i forhold til denne slags konstruktioner — som ejerskifte-
forsikringen ogsa henviser til.

At der i tilstandsrapporten fra 14. maj 2013 er beskrevet 'Nogen nedbgjning pa gulv i stue....", og
at der ikke fremgar en lignende beskrivelse i tilstandsrapporten fra 18. juni 2019, gar ikke, at den
bygningssagkyndige har fejlvurderet bygningens tilstand. Noteringerne af skader i tilstandsrappor-
ten vurderes ud fra et fagligt sken fra den enkelte bygningssagkyndige, og ud fra, hvad der ma
vurderes som en skade i forhold til den enkelte bygnings tilstand i forhold til andre tilsvarende in-
takte bygning af samme alder.

| forhold til notatet fra [byggesagkyndig 1], og at etagedaekket ikke leengere har den ngdvendige
bareevne, fastholder [byggesagkyndig 2], at der ikke er tegn pa dette, eller anden skade i forbin-
delse hermed, eftersom at etagedaekket har fungeret i mere end 50 ar, og at etagedaekket forsat
har den oprindelige styrke, og dermed ogsa den forngdne styrke til at kunne fungere som etage-
daek uden risiko for svigt.

Generelt henviser notatet fra [byggesagkyndig 1] til en raekke punkter som er noteret i tilstands-
rapporten fra den 14. maj 2013. | den forbindelse henviser vi til, at der kan have veaeret renoverin-
ger siden da, og i det konkrete tilfeelde er det ogsa naevnt i den senest udarbejdede tilstandsrap-
ports salgeroplysninger, at der i 2014 er sket en totalrenovering ved indflytningen, nemlig 'Total-
renoveret i 2014 ved indflytning. Nyt kekken og badevarelse. Nedlagt vaeg for at skabe kgkkenal-
rum. Nye gipslofter i hele huset. Ny have og terrasse. Gennemgaende brandeovn fra kgkkenal-
rum til stue', af hvilken grund, at fejl/mangler noteret i den tidligere tilstandsrapport derfor kan
veere udbedret, eller skjult i forhold til seneste besigtigelse af ejendommen.”

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgar bl.a.:

"Konstruktion/opbygning:
1- Revnedannelser i murveerk i gavl mod syd.
Murvaerk med indbygget jernsgjler.

2- Lunker pa tag og dampbuler.
Taget er et fladt tag med tagpap.

3- Rad i sternbraedder.
Sternbraedder er profilbreedder afdeekket med zinkkappe.

4- Fugt i keelderveeg.
Kzeldervaeg stgbt i beton, beklaedt med panelplade direkte pa beton.
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Beskrivelse:

Inde:

1- Revnedannelser i murvaerk i gavl mod syd.
2- Lunker pa tag og dampbuler.

3- Rad i sternbrzedder.

4- Fugt i keeldervaeg.

FT anviser at keelderrum med panelplader pa vaegge. Foto 94. Der males let opfugtning af fodliste,
men ikke unormal for kaelder. Foto 95-96. Der males hgjest fugt i panelplader i bund, aftagende
op mod loft. Foto 97-99.

Ude:

1- Revnedannelser i murveerk i gavl mod syd.

Der ses revner i murveerk og afskallet puds og revner i sokkel pa husets gstside. Foto 21-23. Der
ses revner i fuger og mursten i hjgrnet til sydgavlen. Foto 24-27. Der ses afskallet beton pa sokkel
og revner fuger og mursten i hjgrnet pa sydgavlen. Foto 28-30 Der ses at fuger i murvinge tidligere
er repareret, og det ses at murvinge er bredere i top end i bund. Foto 31- 32. Der ses revne i sok-
kel i gavl mod syd. Foto 34. Der ses at fuger tidligere har vaeret repareret og der er revne i mur-
vaerk i gavlen mod syd. Foto 35-39. Der ses i hjgrnet pa vestsiden af sydgavlen, at der er revne i
murvaerk. Foto 40-45.

2- Lunker pa tag og dampbuler.

Pa garagen ses at tagpappet er nedslidt og mangler skiferflager. Foto 72-78. Der se en dampbule
pa ca. ¢ 40cm. pa garagen. Foto 75. Der ses lunke omkring aflgb. Foto 78. Pa huset ses at tagpap-
pet er nedslidt og mangler skiferflager. Foto 79-84. Der ses at det star vand i lunke. Foto 85. Der
ses pa aflejringer at der er lunke mod @st. Foto 85. Der ses nyere tagpapinddaekning omkring skor-
sten. Foto 87. Der ses tagpaplapper pa tag. Foto 88-89. Der er konstateret en dampbule pa taget,
sk@nt solen havde opvarmet taget. Foto 90.

3- Rad i sternbraedder.

Fotoplan, se luftfoto. Der ses at alle hjgrner er beklaedt med metal, formentlig zink. Foto 48. Der
ses at sternbradder er vejrpavirket ned udtgrringsspraekker. Foto 50, 55. 61-62. Der ses at ned-
brudt enkelte steder. Foto 51, 57 og 59.

Konklusion:

1- Revnedannelser i murveerk i gavl mod syd.

Jeg er enig i beskrivelsen fra den gamle tilstandsrapport [2013]: St@rre spaendingsrevneforlgb op
igennem murvaerk ved begge hgje hjgrner mod syd ved stuen. Det ses, at der er foretaget repara-
tioner/udskiftninger af mursten ved disse hjgrner. Laengere 'tilbage' pa gstfacaden ses ogsa et
lengere spaendingsrevneforlgb igennem savel fuger som mursten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes rev-
ner og skader ved disse hjgrner at skyldes temperaturspaendinger og nok at der er indbygget jern-
sgjler ved disse hjgrner som abenbart star for taet mod murvaerk sa bevaegelser forplanter sig til
murvaerket. Evt. kan der vaere opstaet overfladetaering pa de indbyggede stalsgjler. Revner/behov
for lidt Igsbende reparation vil sdledes nok fortsat forekomme ved denne konstruktion medmindre
man foretager sendringer. Hvis man vil have mere praecis viden om naevnte forhold bgr man evt.
fa foretaget en naermere undersggelse sammen med en murer.

2- Lunker pa tag og dampbuler.
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Tagpappet er nedslidt, men dog ikke sa kraftig nedslidt at fiberarmeringen er kommet til syne. Der
er ikke konstateret uteetheder i tagpapbelaegningen og med rette vedligehold og opmaerksomhed
pa tagpappet, kan belaegningen holde flere ar. Da taget blev opf@rt i 1967, var det almindelig byg-
geskik at udfgre builtuptage helt vandret og uden fald til aflgb, hvilket med tiden giver lunker i
tagfladen. De fa dampbuler som ses pa tagfladen er uden betydning for tagets taethed.

3- Rad i sternbrzedder.

Sternbraedderne er sandsynligvis fra husets opfgrelse i 1967 og er dermed 53 ar. Stern braedder
sidder udsat for vejrpavirkning som regn og sol som nedbryder treevaerket. Traeveerk som sidder sa
udsat ma forventes at hav udlgb af levetid efter mere end 50 ar.

4- Fugt i keelderveeg.

Der males let opfugtning af fodlister og panelplader. Ikke unormalt for en kaelder hvor der let op-
star kondens pa kolde kaldervaegge. Endvidere kan opfugtning skyldes indtraengende fugt fra det
omkringliggende terraen.

Alderen pa det skadede:
Huset er fra 1967 — 53 ar.

Konstruktiv betydning:

1- Revnedannelser i murveerk i gavl mod syd.

Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning med revner i murveerket i hjgrnerne pa sydgavlen,
hvor der kan traenge vand ind og opfugte murvaerk med risiko for frostspraengninger og rustdan-
nelse pa jernsgile.

2- Lunker pa tag og dampbuler.
For nuvaerende har det ingen konstruktiv betydning at taget er nedslidt, men inden for en over-
skuelig arreekke kan tagets teethed svigte.

3- Rad i sternbraedder.
Det har konstruktiv betydning at sternbraedderne de to steder er nedbrudte.

4- Fugt i keeldervaeg.

Pladerne er sandsynligvis monteret midt i 70-erne, hvor den type plader blev meget brugt. Pla-
derne er dermed over 40 ar gamle, og der er ikke konstateret nogen skade. Dermed kan det ikke
siges at have konstruktiv betydning.

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:

1- Revnedannelser i murveaerk i gavl mod syd.

Jeg vurderer at der er risiko for fugtrelaterede skader ved revner i murvaerket i hjgrnerne pa syd-
gavlen, hvor der kan traenge vand ind og opfugte murvaerk med risiko for frostsprangninger og
rustdannelse pa jernsgijle.

2- Lunker pa tag og dampbuler.
Der er ikke nzerliggende risiko for skader. Dog skal taget vedligeholdes.

3- Rad i sternbraedder.
Der kan veere risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner.
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4- Fugt i keelderveeg.
Ingen skader eller risiko herfor.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

1- Revnedannelser i murvaerk i gavl mod syd.

Det er en saedvanlig konstruktion med jernsgjler i murvaerk. Den kan dog vaere placeret for teet pa
murvaerk, hvilket kun kan konstateres ved destruktivt indgreb.

2- Lunker pa tag og dampbuler.

Det er en lovlig konstruktion og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.
3- Rad i sternbraedder.

Det er en lovlig konstruktion og seedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

4- Fugt i keelderveeg.
Det er en lovlig konstruktion og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
1- Revnedannelser i murveerk i gavl mod syd.
Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen.

2- Lunker pa tag og dampbuler.
Det anmeldte forhold har veaeret til stede ved overtagelsen af ejendommen.

3- Rad i sternbraedder.
Det anmeldte forhold har veaeret til stede ved overtagelsen af ejendommen.

4- Fugt i keeldervaeg.
Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen.

TILSTANDSRAPPORT

Fra bemeaerkninger i tilstandsrapport:

Tagets restlevetid: Ifglge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag (byg-
ning A) forventes at holde hgjest 5 ar. Note: Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfaelde
baseret pa tagbelaegningen.

Anmaerkninger i tilstandsrapport:

1- Revnedannelser i murveaerk i gavl mod syd.

2.1 Facader/gavle

K2 Der er stedvis revnet mgrtelfuger bl.a. ved terrassen mod vest, og under kgkkenvinduet mod
syd, samt flere defekte sten i facaden mod syd Note: Risiko for opfugtning af murvaerk.

4.2 Sokkel

K2 Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der skgn-
nes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig.

K2 Soklen er revnet over kaeldervinduet mod syd, samt pa hjgrnet i vestgavlien mod nordvest, med
forlgb i murvaerk. Note: Der sk@nnes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig.
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K2 Der forekommer stedvist darligt vedhaeftet puds, med svindrevner for eksempel ved terrassen
mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til fglge.

4.3 Udvendige trapper
K2 Der er revner og hul-lyden puds pa trappe mod sydvest. Note: Der er risiko for, at skaden vil
udvikle sig.

OBS: BS har ikke haft helt styr pa verdenshjgrner. Bl.a. er kekkenvindue mod gst, eller i bedste
fald
mod S@.

2- Lunker pa tag og dampbuler.

1.1 Tagbelaegning/rygning

K3 Papbelaegningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghaetter.

Note: Der er nzrliggende risiko for fugtindtraengen og deraf fglgende opfugtning/nedbrydning af
andre bygningsdele.

3- Rad i sternbraedder.
1.5 Udvendigt traevaerk ved tag K2 Sternbraet ses stedvis vejrligspavirket med udtgrringsspraekker,
dog mest mod syd og @st.

4- Fugt i keeldervaeg.
5.2 Vaegge K2 Keeldervaegge i veerelset mod syd er stedvis med hul-lyden puds, samt med spor af
opstigende grundfugt.

Note: Dette skgnnes ikke at veere useedvanligt for en bygning af denne alder og type, fordi kaelde-
ren ikke er sikret mod grundfugt.

Fra sxlgeroplysninger:

1- Revnedannelser i murvaerk i gavl mod syd.

3.1 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner eller andre skader i yder- eller indervaeg-
ge/skilleveegge? Hvis ja, hvor?

Der er revne i murveerk pa hjgrne mod haven pa terrassen. Ogsa naevnt i tilstandsrapport ved kgb
af huset tilbage i 2014. Dette star uendret siden da."

Af skpnserkleering af 16/3 2021 fremgar bl.a.:
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Klagepunkter Der kunne konstateres falgends:
Ad 1. Gulv i stuen er skasvi og Gulvet i stuen bestar af parketgulv pa streer. Der er
mangler bareavne: fald pa gulvet is@r mod midten, hvor der er en

ganglinje med den nuvarende mablering. Der blev
malt op 3,5 cm fald pa en 2 m retskede. Stuen er
beliggende oven pa kalderen, og daekket imellem
dem er udfert af et lecabetondaek, som spander fra
ydervaeg til ydervasg, ca. 440 cm.

| ke=lderen var det nedhangte braeddeloft nedtaget
efter aftale med ejerskifteforsikringen, og her zes der
op til 2,5 cm differenssastning mellem et yderelement
ved sydgavlen og naboelementet. Endvidere var der
revner i samlingerne mellem flere elementer.

Ad 1. Kenklusion: Boligen er opfiert | 1967, og kravene il basreevne og
nedbajning er ikke sndret veesentligt siden da.
Kravet til nedbajning er maks. 1/200 af spaendvidden
eller 2,2 cm med fuld personbelastning, hvorfor
nedbajningen pa 3,5 cm er uacceptabel.
MNedbejningen kan henfares til lecaslementerne, som
ma skennes at have for lile hejde og mangelfuld
armering, selv om der dog ikke ses tegn pa
forestdende styrkesvigt.

Ad 1. Fejl og forsammelser: | tilstandsrapporten er forholdet ikke naswnt.
Medbajninger pa gulve kan afhangig af meblering og
ganglinjer nogle gange vare svare at konstatere,
men da forholdet i tidligere tilstandsrapport fra maj
2013 er anfert med karakteren K2, burde indklagede
have skarpet opmaerksomheden pa bygningsdelen.

Ad 1. Punktst burde vare anfert Under pkt. 7. Gulvkonztruktioner burde anferes:

som felgende i rapporten: UHN. Gulvet i =tuen har en stemre nedbajning i dat
midterste omrade.

Mote: Arsagen kan vaere utilstraskkelig styrke ogleller
stivhed af etagedaskket.

Ad 1. Overslag over Udbedring kan ske ved at opl&gge en langsgaende
udbedringsudgifter inkl. moms: brandbeskyttet staldrager i kaelderen under midten af
dekket fra sydfacaden til tvesskillevaggen. | stue-
etagen demonteres parketgulvet og streeme skiftes,
og nye ops&ties pa understetninger i variabel hajde,
hvorefter gulvet genmonteres. Skennet udgift kr.
45.000 inkl. moms.
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Klagepunkter:

Der kunne konstaferes felgende:

Ad 1. Forbedringer:

Ved reparationer er der ikke tale om forbedringer.

Ad 2. Sokkelrevner | sydgavl med
forlely op i murvaerk:

Der er afskalninger og mindre revner i sokkel samt
lodret revne i overliggende murvaerk bade pa det
sydestlige hjeme og det sydvestlige hjgme.

Ad 2. Konklusion:

Af plantegning over barende konstruktioner fra
opferelsen fremgar det, at der er indstabt en IPE 100
z@jle i hvert hjeme, hvorfor det er sandsynligt at
rustudvidelse af dem pagar, da man ofte indstabte
dem uden nogen rustbeskytielse.

Ad 2. Fejl og forseammelser:

Ad 2. Punktet burde vaere anfart
som felgende i rapporten:

| tilstandsrapporien er der under pkt. 4.2 med
karakteren K2 anfert: "Sokkelpudset er stedvis
defekt'manglende for ekzempel mod syd og sydvest.
Mote: Der skennes at vasre risiko for at skaden vil
udvikle sig”. Men de gennemgaende lodrette revneri
murvaerk mod syd er ikke anfert, hvilket de burde
vare.

Under punkt 2.1 Facaderigavle burde anferes:

K3, Der er lodret revne | murvaerk ved de 2 hjsmer
mod syd. Note: Arsagen skennes at vaere
rustudvidelse af de 2 indbyggede stalsajler.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskiftning af de 2 stalsejler til nye galvaniserede
s@jler og ommuring af det revnede murvaerk skennes
at koste kr. kr. 20.000 inkl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

YVed reparationer er der ikke tale om forbedringer.

Ad 2. Eventueli:

Intet.

Ad 3. Lunker og dampbuler i
tagbelagning:

Der er flere lunker og dampbuler i tagbelssgningen
samt omrader med reparationer, og papbelagningen
er generelt nedslidt.

Der var deg ikke kommet fugt ind nogen steder.

Ad 3. Konklusion:

Papbelagningen er nedslidt, og der ber pals=gges ny
overpap.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 1.1 med
karakteren K3 anfart:

"Papbelazgningen er stedvis nedslidt med fugeslip
aomkring taghastier. Mote: Der er nasrliggende risiko
for fugtindtraengning og deraf felgends
opfugtning/nedbrydning af andre bygningsdele”.
Sa indklagede har i det veesentlige beskrevet
forholdet korrekt.
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Ad 3. Punktet burde vaere anfart
som felgende i rapporten:

Under pkt. 1.1 Tagbelagning/rygning kunne anfares:
K3, Papbelazgning er nedslidt med stedvise damp-
buler og reparationer samt fugeslip ved gennem-
feringer.

Note: Der er rizike for utsstheder og fugtskader pa
underiggendes bygningadele.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring ved opskaernng af dampbuler samt
udlagning af nyt pap med nye inddskninger skennes
at koste kr. 75.000 inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Da papbelgningen skennes at vasre ca. 40 ar
gammel er der aft vaere tale om 90 % forbedring eller
en forbedringsvaerdi pa kr. 67.500.

Ad 3. Eventuslt:

Klagepunkier:

Intet.

Der kunne konstateres falgende:

Ad 4. Skader pa stembradder
mangelfuldt beskrevet:

Der er monteret malede metalplader pa hjememe af
sternbraaddeme. Der blev et par steder konstateret
rad i bunden af de inddeekkede sternbraedder her.

Ad 4. Konklusion:

Metalpladerne er maske pasat for at dekke over rad
i stermbraaddeme.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 1.5 anfert med
karakteren K2: "Stembrast ses stedvis
vejrligepavirket med udterringsspraskker’. 5a det ma
anses for deskkende for de synlige skader.

Ad 4. Punktet burde vaere anfert
som felgende i rapporten:

Under pkt. 1.5 Udvendig treavaerk ved tag kunne
vare anfart:

KE2. Der er stedvis udternngssprakker i stembrasd-
der, og ved hjemer er der omrader med rad formeden
under inddekningsplademe.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring med nyt tre2 ved de skadede sternbrasd-
der skannes at kunne udfares kr. 4.000 inkl. moms.
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Ad 4. Forbedringer:

Der eringen forbedringsvardi ved reparationer.

Ad 6. Redningsabninger mangler i
vErelser:

Der er anvendt topstyrede vinduer, og bredden af
vinduesabningen er kun ca. 20 cm i de 3 varelser.
Minimumskravet er 50 cm for redningsabninger.

Ad 6. Konklusion:

Da vinduerne ikke umiddelbart kan &ndres, =a de
opfylder kravene, skal de skiftes.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke anfert i tilstandsrapporten, men
skulle have vaeret det med karakteren K3.

Ad &, Punktet burde vaere anfert
som felgende i rapporten:

Under pkt. 3.2 vinduer burde anfaresa:

3. Vinduemne i de 3 veerelser opfylder ikke kravens
til redningsabninger, da abningsbredden kun er 20
cm. Mote: Der er risiko for personzkade ved brand.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskifining af de 3 vinduer skennes at koste kr.
21.000 inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Da vinduerne er fra 1994, og da gns. levetid er 35 ar,
sa er forbedringsvaerdien 74 % eller kr. 15.500.

Klagepunkier

Der kunne konstateres falgende:

Ad 7. Evt. fugt bag bekladning pa
kaldervaegge:

Der er delvis tresbekladning pa kaldervaggene,
men der var ingen skader at e, og klager har ikke
konstateret nogen skader. Der var dog enkelte steder
lidt forhejet fugt forneden pa vagge i keldervaerelse
mod syd, idet der blev malt op til 25 % relativ
fugtindhold.

Ad 7. Konklusion:

Da der efter 50 ars brug ikke er opstast nogen
skader. ma det skennes, at der kun er mindre risiko
for at der kemmer nogen.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 5.2 med
karakteren K2 anfert: "Keldervazgge i vaerelset mod
zyd er stedvis med hulthydende puds samt med spor
af opstigende fugt. Note: Dette skennes ikke at veere
ussdvanligt for en byagning af denne alder og type,
fordi keelderen ikke er sikret mod grundfugt™. Sa
skaden er beskrevet.

Ad 7. Punktet burde vaere anfert
som faelgende i rapporten:

Karakteren kunne vare reduceret il K1, men teksten
er acceptabel.

Ad T. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ad 7. Forbedringer: Ingen.
Ad 7. Eventuelle fodigsdraftelser. | Ingen.
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

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

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

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

Forsikringen daekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1967. Klageren overtog ejendommen den 1/10 2019 og an-

meldte den 4/10 2019 og den 6/3 2020 flere forhold. Selskabet har i sin klagebesvarelse til

nzaevnet lagt til grund, at, at klagen angar lunker i stuegulve, revner i ydermure, samt lunker og

dampbuler pa tag. Naevnet laegger herefter, og idet klageren ikke har fremfgrt bemaerkninger

hertil, til grund, at klagen vedrgrer de anfgrte punkter. De paklagede forhold behandles szerskilt

i det fglgende.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet

af forsikringsdaekningen. Det er saledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan

karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa bygningen, eller at der var

naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Lunker og dampbuler pa tag
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Klageren har anfgrt, at de konstaterede lunker og dampbuler ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten, og at der er tale om en deekningsberettiget skade, som den bygningssagkyndige ligeledes

er ansvarlig for.

Selskabet har anfgrt, at der ved besigtigelsen er konstateret dampbuler i tagbelaegningen, men
ingen tegn pa utetheder, og at dampbuler er et udtryk for, at taget er slidt. Selskabet har an-
fert, at det af tilstandsrapporten fremgar, at taget stedvist er nedslidt med risiko for fugtind-
treengning, at forholdet har faet karakteren K3, og at der desuden er oplyst en teoretisk restle-
vetid pa maksimalt 5 ar op tagbelaegningen. Det er selskabets opfattelse, at klageren har vaeret
tilstraekkeligt oplyst om tagets tilstand forud for kgbet, og at dambuler er almindeligt fore-

kommende og ikke i sig selv kan betragtes som skader.

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgar det af punkt A.1.1 "tagbelaegning/rygning" med karakte-
ren K3, at "Papbelagningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghzetter. Note: Der
er neaerliggende risiko for fugtindtreengen og deraf fglgende opfugtning/nedbrydning af andre

bygningsdele".

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 fremgar det, at "Ved besigtigelsen kunne der kon-
stateres markante og meget store lunker i taget ligesom der findes enkelte dampbuler. 1 til-
standsrapporten [2019] er der ikke naevnt noget omkring disse forhold... Det er undertegnedes
vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige, der har udfgrt tilstandsrapport [2019],
da der i handbogen for bygningssagkyndige star, at tidligere tilstandsrapporter skal gennemgas
inden bygningsgennemgangen og skal veere fast baggrundsmateriale for udarbejdelsen af til-
standsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvisende og uden

sammenhang med bygningens stand".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgar bl.a., "Tagpappet er nedslidt, men dog
ikke sa kraftig nedslidt at fiberarmeringen er kommet til syne. Der er ikke konstateret utaethe-

der i tagpapbelagningen og med rette vedligehold og opmaerksomhed pa tagpappet, kan be-
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legningen holde flere ar. Da taget blev opfgrt i 1967, var det almindelig byggeskik at udfgre
builtuptage helt vandret og uden fald til aflgb, hvilket med tiden giver lunker i tagfladen. De fa
dampbuler som ses pa tagfladen er uden betydning for tagets teethed... For nuvaerende har det
ingen konstruktiv betydning, at taget er nedslidt, men inden for en overskuelig arreekke kan

tagets taethed svigte. Der er ikke neaerliggende risiko for skader. Dog skal taget vedligeholdes".

Af skgnserklaeringen fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige af
16/3 2021 fremgar det, at "Der er flere lunker og dampbuler i tagbelaegningen... samt omrader
med reparationer, og papbelagningen er generelt nedslidt. Der var dog ikke kommet fugt ind
nogen steder. Papbelaegningen er nedslidt, og der bgr palaegges ny overpap... [Byggesagkyndig

2 har i tilstandsrapporten] i det vaesentlige beskrevet forholdet korrekt".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagbelaegningen/rygningen, som udgjorde skade eller neerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i til-

standsrapporten fra 2019.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020
fremgar, at tagpappet er nedslidt, at der ikke er konstateret uteetheder i tagpapbelaegningen, at
belaegningen med rette vedligehold og opmaerksomhed kan holde flere ar, og at de fa dampbu-
ler som ses pa tagfladen er uden betydning for tagets teethed. Ligeledes fremgar det, at det ikke
har nogen konstruktiv betydning at taget er nedslidt, og at der ikke er nzerliggende risiko for

skader.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af punkt 1.1.2 i tilstandsrapporten med karakteren K3
fremgar, at papbelaegningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghaetter, og at der er
nzerliggende risiko for fugtindtraengen. Naevnet har i denne forbindelse lagt vaegt pa, at det af
skgnserklaeringen fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige fremgar,

at forholdet i tilstandsrapporten fra 2019 i det veesentligste er beskrevet korrekt.
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Revner i ydermure

Klageren har anfgrt, at det er ubestridt, at der foreligger revnedannelser, at revnedannelsen er
en fglge af gradvis nedbrydning af vindsgjler, og at beskrivelsen af forholdet i tilstandsrappor-

ten er misvisende.

Selskabet har anfgrt, at revnerne i murvaerket er grundigt beskrevet i tilstandsrapporten fra
2013, og at szlger i den nye tilstandsrapport har oplyst, at revnerne har vaeret uforandrede
siden saelgers overtagelse af huset i 2014. Selskabet har anfgrt, at revnerne ogsa ses beskrevet i
tilstandsrapporten fra 2019 under punkt 2.1 (K2) og punkt 4.2 (K2), og at det er selskabets op-
fattelse, at der i tilstraekkelig grad er gjort opmeerksom pa forholdene, saledes at klageren forud

for kgbet af eiendommen havde mulighed for at tage forholdene i betragtning.

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgar det af punkt A.2.1 "Facader/gavle" med karakteren K2,
at "Der er stedvis revnet mgrtelfuger bl.a. ved terrassen mod vest, og under kgkkenvinduet
mod syd, samt flere defekte sten i facaden mod syd Note: Risiko for opfugtning af murvaerk". Af
punkt 4.2 "sokkel" med karakteren K2 fremgar det, at "Sokkelpudset er stedvis de-
fekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der skgnnes at vaere risiko for at ska-
den vil udvikle sig. Soklen er revnet over kaldervinduet mod syd, samt pa hjgrnet i vestgavlen
mod nordvest, med forlgb i murvaerk. Note: Der sk@nnes at veere risiko for at skaden vil udvikle
sig. Der forekommer stedvist darligt vedhaftet puds, med svindrevner for eksempel ved terras-

sen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til fglge".

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 fremgar det, at "Ved besigtigelsen kunne der pa
facader og fundamenter ses en lang raeekke skader med mindre revnedannelser, huller i mgrtel-
fuger m.v. | gavlen mod syd kunne der ses en markant revnedannelse gaende igennem funda-
ment og videre op i murveerket. Ved gennemgang af tegninger pa kommunens weblager kan
der ses at der i de pagaldende hjgrner er placeret 2 jernprofiler som vindsgijler, og det er un-

dertegnedes vurdering, at det er disse vind sgjler der er under nedbrydning og derved giver
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revnedannelserne... Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyn-
dige der har udfert tilstandsrapport [2019], da der i handbogen for bygningssagkyndige star at
tidligere tilstandsrapporter skal gennemgas inden bygningsgennemgangen og skal vaere fast
baggrundsmateriale for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskri-

velse af forholdet meget misvisende og uden sammenhang med bygningens stand".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgar det, at "Der ses revner i murvaerk og af-
skallet puds og revner i sokkel pa husets gstside... Der ses revner i fuger og mursten i hjgrnet til
sydgavlen... Der ses afskallet beton pa sokkel og revner fuger og mursten i hjgrnet pa sydgav-
len... Der ses at fuger i murvinge tidligere er repareret, og det ses at murvinge er bredere i top
end i bund... Der ses revne i sokkel i gavl mod syd... Der ses at fuger tidligere har vaeret repare-
ret og der er revne i murvaerk i gavlen mod syd... Der ses i hjgrnet pa vestsiden af sydgavlen, at
der er revne i murveerk... Jeg er enig i beskrivelsen fra den gamle tilstandsrapport [2013]: St@rre
spaendingsrevneforlgb op igennem murvaerk ved begge hgje hjgrner mod syd ved stuen. Det
ses, at der er foretaget reparationer/ udskiftninger af mursten ved disse hjgrner. Laengere 'til-
bage' pa gstfacaden ses ogsa et leengere spaendingsrevneforlgb igennem savel fuger som mur-
sten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes revner og skader ved disse hjgrner at skyldes temperaturspeaen-
dinger og nok at der er indbygget jernsgjler ved disse hjgrner som abenbart star for teet mod
murveaerk sa bevaegelser forplanter sig til murvaerket. Evt. kan der vaere opstaet overfladetaering
pa de indbyggede stalsgjler. Revner/behov for lidt Isbende reparation vil saledes nok fortsat
forekomme ved denne konstruktion medmindre man foretager a&ndringer. Hvis man vil have
mere pracis viden om navnte forhold bgr man evt. fa foretaget en nsermere undersggelse
sammen med en murer... Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning med revner i murvaer-
ket i hjgrnerne pa sydgavlen, hvor der kan traeenge vand ind og opfugte murvaerk med risiko for
frostspraengninger og rustdannelse pa jernsgjle... Jeg vurderer at der er risiko for fugtrelaterede
skader ved revner i murvaerket i hjgrnerne pa sydgavlen, hvor der kan treenge vand ind og op-
fugte murvaerk med risiko for frostspraengninger og rustdannelse pa jernsgjle... Det er en sad-
vanlig konstruktion med jernsgijler i murvaerk. Den kan dog vaere placeret for taet pa murveerk,

hvilket kun kan konstateres ved destruktivt indgreb".
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Af skgnserkleeringen fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige af
16/3 2021 fremgar det, at "Der er afskalninger og mindre revner i sokkel samt lodret revne i
overliggende murvark bade pa det sydgstlige hjgrne og det sydvestlige hjgrne. Af plantegning
over bzerende konstruktioner fra opfgrelsen fremgar det, at der er indstgbt en IPE 100 sgjle i
hvert hjgrne, hvorfor det er sandsynligt at rustudvidelse af dem pagar, da man ofte indstgbte
dem uden nogen rustbeskyttelse. | tilstandsrapporten [2019] er der under pkt. 4.2 med karak-
teren K2 anfgrt: 'Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest.
Note: Der skpnnes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig'. Men de gennemgaende lodrette
revner i murvaerk mod syd er ikke anfgrt, hvilket de burde vaere. Punktet burde vaere anfgrt
som fglgende i rapporten: Under punkt 2.1 Facader/gavle burde anfgres: K3. Der er lodret rev-
ne i murvaerk ved de 2 hjgrner mod syd. Note: Arsagen skgnnes at vaere rustudvidelse af de 2
indbyggede stalsgjler. Udskiftning af de 2 stalsgjler til nye galvaniserede sgjler og ommuring af

det revnede murveerk skgnnes at koste kr. kr. 20.000 inkl. moms".

Af punkt 4.1 i forsikringsbetingelserne fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der er
anfgrt i tilstandsrapport, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at
en kgber ikke pa grund af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets

reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet var revnedannelser ved sokkel og overliggende murvaerk pa ejendommens sydgstli-
ge og sydvestlige hjgrne, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. Naevnet finder, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrappor-
ten ikke har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang og betydning i be-
tragtning forud for kgbet, da tilstandsrapporten ikke indeholder oplysninger om, at revnedan-
nelserne sandsynligvis skyldes ekspanderende rustdannelser pa jernsgjlerne, og forkert place-

ring af jernsgjlerne i murveerket. Selskabet skal derfor daekket udbedringen af dette forhold
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med fradrag af udgiften de murreparationer, der kunne forventes pa baggrund af tilstandsrap-
portens oplysninger og den eventuelle erstatning som den beskikkede bygningssagkyndige er

blevet palagt at betale til klageren for forholdet.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1
fremgar, at der i gavlen mod syd er placeret 2 jernprofiler som vindsgjler, og at disse er under
nedbrydning og derved giver revnedannelserne. Naevnet har hertil lagt veegt p3, at det af sel-
skabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgar, at det har konstruktiv betydning med revner i
murveaerket i hjgrnerne pa sydgavlen, hvor der kan traenge vand ind og opfugte murvaerket med

risiko frostspraengninger og rustdannelse pa jernsgjle.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det af skgnserklzaeringen fra Disciplinaer- og klagenaevnet for
beskikkede bygningssagkyndige af 16/3 2021 fremgar, at der under punktet 2.1 "facader/gavle"
burde vaere anfgrt en K3 anmaerkning pa at der er en lodret revne i murvaerk ved de 2 hjgrner

mod syd, og at arsagen sk@gnnes at veere rustudvidelse af de 2 indbyggede stalsgijler.
Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der i gvrigt er revnedannelser i ejendommens
facader, der udggr skade eller nzerliggende risiko for skade, nar der bortses fra oplysningerne i

tilstandsrapporten.

Lunker i stuegulve

Klageren har anfgrt, at det af rapporten fra byggesagkyndig 1 fremgar, at der er konstateret en
stgrre skaevhed i stuegulvet, at deekket mellem stuen og det store kaelderrum har store revne-
dannelser med cirka 4 cm horisontal forskydning, og at gulvet ikke har den ngdvendige beere-
evne, hvorfor det anbefales at etablere midlertidig understgtning indtil en permanent Igsning
kan etableres. Klageren har anfgrt, at beskrivelsen af forholdet i tilstandsrapporten er misvi-

sende, idet det alene angives med karakteren K1, at gulvet knirker.
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Selskabet har anfgrt, at nedbgjningen er opstdet kort tid efter husets opfgrelse, at udskaerin-
gerne i forskallingen af loftet i keelderen viser, at forholdet har vaeret stabilt i mange ar, og at
klageren derfor ikke har sandsynliggjort, at der nu skulle vaere nzerliggende risiko for skade.
Selskabet har anfgrt, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten fra 2013, at den bygnings-
sagkyndige ikke har vurderet, at der var risiko for svigt, at nedbgjningen ikke er anmaerket i den
nye tilstandsrapport, men at det er oplyst, at gulvet knirker nar man gar pa det. Det er selska-
bets opfattelse, at nedbgjningen i gulvet ikke har en sadan stgrrelse, at forholdet i sig selv kan

betragtes som en skade.

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgar det under punkt B.2.7.1 "gulvkonstruktioner" med ka-
rakteren K1, at "Treegulvet i stuen knirker nar man gar pa det, traegulvet i fordelingsgangen er
stedvis med abne samlinger".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/10 2019 fremgar det, at "Jeg vurderer at lunken i gulvet i
stuen er forarsaget af, at etageadskillelsen i lecaelementer har sat sig pa midten, og at strggul-
vet har fulgt med. Jeg vurderer arsagen til, at etageadskillelsens nedbgjning haenger pa midten,
skyldes at elementernes egenlast plus nyttelast har forarsaget deekkets nedbgjning. Elementer-
ne i enderne af rummet har understgtning i hele elementets laengde, og har derfor ingen ned-
bgjning. Arsagen til niveauforskellen pa elementerne i enderne i rummet, skyldes netop at ele-
menterne, der er understgttet i hele elementets lzengde og ikke buer ned, og at revnen er op-
staet pa langs af elementet parallelt med armeringsjernet... Revnerne lecadakket er af aldre
dato. Som det ses pa udskeaeringerne i listerne under rustiklofterne pa pudset, har niveaufor-
skellene mellem elementerne veeret til stede inden montering af rustikloftet. Revnerne er
langsgaende i elementerne, og dermed parallel med armeringsjernet. Ud fra disse betragtnin-
ger vurderer jeg, at revnerne og nedbgjningen ingen konstruktiv betydning har. Der var ved
besigtigelsen ingen skader pa rustikloftet og gulvet, ud over navnte lunke mm. i gulv. Jeg vur-
derer ud fra betragtningen om, at revnerne i lecadaekket er af =ldre dato, og at armeringsjer-
net gar parallelt med revnerne, at der ikke er naerliggende risiko for yderligere skader. Det er en

lovlig konstruktion og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet".
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Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 indhentet af klageren fremgar bl.a., "Ved besigti-
gelsen kunne der konstateres en stgrre skaevhed i gulvet i stuen. Skeevheden kunne med laser
opmales til at vaere ca. 4 cm pa de f@grste 3 m i stuen, en sa markant skeevhed maerkes som 'at
ga ned af bakke' og burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten. Forholdet er ikke beskre-
vet i tilstandsrapporten [2019]. Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den byg-
ningssagkyndige, der har udfgrt tilstandsrapport [2019], da der i handbogen for bygningssag-
kyndige star, at tidligere tilstandsrapporter skal gennemgas inden bygningsgennemgangen og
skal veere fast baggrundsmateriale for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Efter indflytning var
der enighed med ejerskifteforsikringsselskabet om at nedtage traeloftet i keelderrummet under
stuen. Herved blev det afslgret at daekket mellem stuen og det store kaelderrum har meget sto-
re revnedannelser med ca. 4 cm horisontal forskydning. Det er undertegnedes vurdering at
skaeevheden i gulvet i stuen er forarsaget af en kraftig nedbgjning af det baerende etagedak. Det
er desuden undertegnedes vurdering at etagedaekket ikke lezengere har den ngdvendige baere-
evne til at kunne optage lasten fra normal brug af stuen, hvorfor det anbefales at etablere en

midlertidig understgtning af daekket, indtil en permanent Igsning etableres".

Af mail af 27/2 2020 fra virksomheden, der har udarbejdet tilstandsrapporten fra 2019 fremgar
det, at "l forhold til notatet fra [byggesagkyndig 1], og at etagedakket ikke lengere har den
ngdvendige baereevne, fastholder [byggesagkyndig 2], at der ikke er tegn pa dette, eller anden
skade i forbindelse hermed, eftersom at etagedackket har fungeret i mere end 50 ar, og at eta-
gedaxkket forsat har den oprindelige styrke, og dermed ogsa den forngdne styrke til at kunne

fungere som etagedeek uden risiko for svigt".

Af skenserklzaering af 16/3 2021 fra sagens behandling i Disciplinaer- og klagenavnet for beskik-
kede bygningssagkyndige fremgar det, at "Gulvet i stuen bestar af parketgulv pa strger. Der er
fald pa gulvet iseer mod midten, hvor der er en ganglinje med den nuvaerende mgblering. Der
blev malt op 3,5 cm fald pa en 2 m retskede. Stuen er beliggende oven pa kalderen, og deekket
imellem dem er udfgrt af et lecabetondaek, som spaender fra ydervaeg til ydervaeg, ca . 440 cm. |

kaelderen var det nedhangte braddeloft nedtaget efter aftale med ejerskifteforsikringen, og
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her ses der op til 2,5 cm differenssatning mellem et yderelement ved sydgavlen og naboele-
mentet. Endvidere var der revner i samlingerne mellem flere elementer. Boligen er opfert i
1967, og kravene til bareevne og nedbgjning er ikke sendret vaesentligt siden da. Kravet til
nedbgjning er maks. 1/200 af spandvidden eller 2,2 cm med fuld personbelastning, hvorfor
nedbgjningen pa 3,5 cm er uacceptabel. Nedbgjningen kan henfgres til lecaelementerne, som
ma sk@nnes at have for lille hgjde og mangelfuld armering, selv om der dog ikke ses tegn pa
forestdende styrkesvigt. | tilstandsrapporten er forholdet ikke navnt. Nedbgjninger pa gulve
kan afheengig af mgblering og ganglinjer nogle gange veere sveere at konstatere, men da forhol-
det i tidligere tilstandsrapport fra maj 2013 er anfgrt med karakteren K2, burde [byggesagkyn-
dig 2] have skaerpet opmaerksomheden pa bygningsdelen. Under pkt. 7. Gulvkonstruktioner
burde anfgres: UN. Gulvet i stuen har en stgrre nedbgjning i det midterste omrade. Note: Arsa-
gen kan veere utilstraekkelig styrke og/eller stivhed af etagedakket. Ad 1. Overslag over udbed-
ringsudgifter inkl. moms: Udbedring kan ske ved at opleegge en langsgaende brandbeskyttet
staldrager i keelderen under midten af daekket fra sydfacaden til tvaerskilleveeggen. | stueetagen
demonteres parketgulvet og strgerne skiftes, og nye opsattes pa understgtninger i variabel

hgjde, hvorefter gulvet genmonteres. Skgnnet udgift kr. 45.000 inkl. moms".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at det malte fald mod midten af stuegulvet har et
omfang, der udggr skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder herefter, at selskabet

skal deekke en opretning af stuegulvet.

Naevnet finder endvidere, at klageren har antageliggjort, at nedbgjningen af og revnedannel-
serne i betondaekket indebzerer en vaesentlig sveekkelse af deekket. Naevnet finder pa denne
baggrund, at selskabet skal bekoste udgifterne til, at selskabet og klageren i feellesskab indhen-
ter en uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkreefte antagelsen, og herunder be-
skrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene. Selskabet skal herefter inddra-
ge informationerne ved den videre sagsbehandling. Selskabet er berettiget til i erstatningen at
fradrage eventuel erstatning forholdet, som den beskikkede bygningssagkyndige er blevet pa-

lagt at betale til klageren.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1
fremgar, at der ved besigtigelsen kunne konstateres en stgrre skaevhed i gulvet, og at skaevhe-
den med laser kunne opmales til at vaere ca. 4 cm pa de fgrste 3 meter i stuen, og at en sadan

markant skeevhed maerkes som at ga ned af bakke.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det af skgnserklzaeringen fra Disciplinaer- og klagenaevnet for
beskikkede bygningssagkyndige af 16/3 2021 bl.a. fremgar, at der blev malt op 3,5 cm fald pa
en 2m retskede, at kravet til nedbgjning er maks 2,2 cm med fuld personbelastning, hvorfor
nedbgjningen pa 3,5 cm er uacceptabel, at det anfgres, at der under pkt. 7. Gulvkonstruktioner
burde anfgres: UN. Gulvet i stuen har en stgrre nedbgjning i det midterste omrade. Note: Arsa-
gen kan vaere utilstraekkelig styrke og/eller stivhed af etagedaekket".

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, og klageren skal i feellesskab lade foretage en uvildig sag-
kyndig undersggelse, der kan be- eller afkreefte antagelsen om, at nedbgjningen af og revne-
dannelserne i betondeaekket i stuen indebaerer en vaesentlig sveekkelse af daekket, og herunder
beskrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdet. Selskabet skal afholde udgif-
terne ved undersggelsen og inddrage informationerne ved den videre sagsbehandling. Selska-
bet skal herudover anerkende at deekke en opretning af stuegulvet. Selskabet skal endvidere i
overensstemmelse med det ovenfor anfgrte anerkende, at revnedannelser ved sokkel og over-
liggende murveerk pa ejendommens sydgstlige og sydvestlige hjgrne udggr daekningsberetti-
gende forhold. Selskabet er berettiget til i erstatningen at fradrage eventuel erstatning forhol-

dene, som den beskikkede bygningssagkyndige er blevet palagt at betale til klageren.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.
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Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Thgnnings



