Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 8. september 2021 blev i sag nr. 95733:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Gjensidige Forsikring
A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. Af tilstandsrapport af 27/9 2018 fremgar

bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.2 Tagfald

K3 Tagheeldningen pa nederste del af tagflader er mindre end foreskrevet af tagproducenten.
Note: Den lave taghaldning giver risiko for fugtindtraengning i samlingerne og derved fglge-
skader i den underliggende konstruktion.

1.5 Udvendigt treevaerk ved tag
K2 Udvendigt treeveerk ved tag er udtgrret, og fremstar med begyndende nedbrydning,
f.eks. i deekbraedder og i udhaengsbreedder placeret under tagrender.

1.6 Tagrender/tagnedlgb

K3 Tagrender er generelt placeret med lav hgjde ift. niveau pa tagflader.
Note: Der er risiko for overlgb, hvilket kan medfgrer fglgeskader pa bygningens konstruktio-
ner.

1.8 Speer og legter
K1 Tagflade / udhangi omrade over garage / udhus fremstar med nedbgjning.
Note: Forholdet kan skyldes for stor spaerafstand / for lille lsegtedimension i tagkonstruktio-
nen. Det vurderes, at der ikke er nzerliggende risiko for konstruktionssvigt.
Ja Nej
Szelgers oplysninger om ejendommen ...
2.2 Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret utzaette tagrender eller nedlgb? O
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Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?"

| brev af 31/8 2020 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af mine klienter, ... og [klageren], retter jeg henvendelse fremsender jeg neerveerende
klage til Ankenaevnet for Forsikring, idet mine klienters ejerskifteforsikring, Gjensidige Forsikring,
har afvist at deekke en raekke konstaterede mangler ved mine klienters ejendom, beliggende ...,
som de kgbte primo juni 2019.

Mine klienter overtog ejendommen den 1. oktober 2019, med dispositionsdag den 1. september
2019. Kgbsaftalen fremlaegges som sagens bilag 1.

Der blev i forbindelse med kgbet tegnet ejerskifteforsikring hos Gjensidige Forsikring, policenum-
mer ....

Kort efter overtagelsen af ejendommen, kunne mine klienter konstatere, at ejendommens tag-
render ikke kunne komme af med/aflede vandet. Dette medfgrte, at der allerede pa overtagel-
sesdagen var sket en stor mangde udstrgmning af vand igennem traeudhaenget, der eksisterer
hele vejen rundt om huset.

Som fglge heraf, er traebreedderne langs huset — szerligt ved de omrader, hvor skaden ved tagren-
derne er st@rst — blevet beskadiget som fglge af fugt. Husets traebelaegning ved garage og skur har
ligeledes lidt skade som fglge af fugt, idet manglerne ved tagrenderne har fgrt til oversvgmmelser
uden for huset.

Mine klienter anmeldte skaden til forsikringen den 16. oktober 2019.

Min klienter havde i december 2019 [tgmrer- og snedkerfirma) ude og besigtige ejendommen,
med henblik pa at fremkomme med tilbud pa udbedring af tagrenderne. De konstaterede fglgen-
de arsager til problemet:

e 'Tagkonstruktion er udfart forkert og heenger mod vej, dette kan medfgre stgrre skader.

e Tagrende er utaet mange steder og traenger til udskiftning, det er min vurdering at det bedre
kan betale sig at lave synlige tagrender, i stedet for at rep. pd ekst. det er en bedre Igsning pd
laengere sigt.

e Beleegning for enden af hus er udfgrt med forkert fald og der er ikke korrekt afledning af over-
fladevand, der er udfart en ulovlig rist som er en baderist, denne er sa fart pd kloak, dette er
ikke hensigtsmeaessigt og bgr aendres.'

Herudover havde Gjensidige Forsikring handveerkervirksomheden ... ude og besigtige forholdet i
forbindelse med deres gennemgang af sagen. Handvaerkeren anfgrte bl.a., at 'at der er en nedbgj-
ning ca. midt pa den 7,5 meter lange skjulte tagrende i hvid plastik, hvilket medfgrer at vandet ik-
ke bliver ledt mod aflgb.' Det var endvidere handvaerkerens vurdering, at arsagen til at vandet Igb
forbi tagrenden og ned langs udhaenget, skyldtes en kombination af for lav taghaeldning samt bag-
fald pa tagrenderne.

Af tilstandsrapporten, der fremlaegges som sagens bilag 2, fremgar fglgende vedrgrende tagren-
derne:
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Gjensidige Forsikring har ved flere tilfeelde afvist at daekke skaden pa mine klienters ejendom med
henvisning til tilstandsrapportens pkt. 1.2 vedr. tagfald, pkt. 1.6 vedr. tagrender/tagnedlgb og pkt.
1.8 vedr. spaer og laegter. Klage af 26. marts 2020 fremleegges som bilag 3 og Gjensidige Forsik-
rings seneste afggrelse af 27. juli 2020 fremlaegges som bilag 4.

Det fremgar dog alene af tilstandsrapporten, at der er en risiko for overlgb, hvilket vil kunne med-
fore folgeskader pa bygningens konstruktioner. Det var dog tilfeeldet, at tagrenderne ikke var
funktionsdygtige allerede pa dispositionsdagen. [Handvarkervirksomhed] kunne ligeledes, da de
besigtigede ejendommen, konstatere, at udlgbet havde staet pa i leengere tid, idet der blev kon-
stateret mgrke Igbere pa udhaenget.

Det er saledes min opfattelse, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, som
alene navner en risiko for overlgb, der bgr udbedredes inden for overskuelig tid. Dette er klart
misvisende og ufyldestggrende, da min klient ikke pa grundlag af den beskrivelse, har haft mulig-
hed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Pa dispositionsdagen var der saledes ikke blot risiko for felgeskader — der forela allerede pa dette
tidspunkt en faktuel skade, der havde medfgrt fglgeskader pa ejendommen.

Jeg skal i denne forbindelse fremhaeve ankenaevnets afggrelse i sag nr. 92693 af 18. september
2019, hvor klager fik medhold i, at tilstandsrapporten ikke havde beskrevet skaden i et sadant om-
fang, at klager ville have mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning — til trods
for, at der var tale om en k3-anmaerkning.

Afggrelsen understgtter, at tilstandsrapporten skal udggre en konkretiseret og daekkende advar-
sel om forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten. Dette er imidlertid ikke tilfaeldet i naerveerende
sag, idet bemaerkningen vedr. risiko for overlgb ikke kan karakteriseres som en konkret og daek-
kende advarsel, nar der allerede var indtradt en faktisk skade, fgr mine klienter fik disposition
over ejendommen.

Gjensidige Forsikrings klageafdeling har i deres afggrelse i neerveerende sag af 27. juli 2020 anfgrt,
at det af tilstandsrapporten fremgik, at der var tale om en alvorlig skade vedrgrende tagrenderne,
som kraevede en totaludskiftning, og at mine klienter derfor ikke har lidt et gkonomisk tab, som
de ikke allerede var advaret om, jf. bilag 4.

Dette er imidlertid ikke korrekt. Det fremgar ingen steder i tilstandsrapporten, at tagrenderne
kraevede en totaludskiftning. Dette blev alene konstateret af mine klienters egen byggesagkyndi-
ge, [tomrer- og snedkerfirmal, i forbindelse med deres besigtigelse af tagrenderne efter overta-
gelsesdagen.

Det er saledes min opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal give tilsagn til at deekke omkostnin-
gerne til udbedring af skaderne i forbindelse med tagrenderne.

Mine klienters gkonomiske tab kan opggres til kr. 200.000,00n kr., som udggr prisen for at fa ud-
bedret tagrenderne. Tilbud fra egen handvaerker er fremlagt som sagens bilag 5.

Subsidizert ggres det geeldende, at safremt ankenaevnet mod forventning skulle finde, at der er ta-
le om en ikke-daekningsberettigede skade, b@r Gjensidige Forsikring som minimum daekke fglge-
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skaderne ved ejendommen, da disse ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Dertil skal bemaerkes, mi-
ne klienter ingen mulighed har haft for at begraense disse fglgeskader, da der allerede, da mine
klienter fik disposition over ejendommen, var indtradt en faktisk skade i form af overlgb, som
havde medfgrt fglgeskader pa, og som ikke kunne undgas ved gjeblikkelig udbedring."

Selskabet har i brev af 16/10 2020 til navnet bl.a. anfart:

"Vores forsikringstagere har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring. Advokaten ... klager
over afvist forsikringsdaekning for udskiftning af tagrender.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamiliehus opfgrt i 1990. Den 27. september 2018 udarbejdes tilstandsrap-
port (bilag 2). Vores forsikringstager tegner Ejerskifteforsikring med basisdaekning for en 10 ars
periode (bilag A) pr. 3. september 2019. Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er geeldende (bilagt
B).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten anfgrer bl.a. fglgende vedrgrende bygning A:

| saelgers oplysninger om ejendommen anfgres under spgrgsmal 2.2 (siden 14), at seelger ikke har
kendskab til om der er eller har veeret utaette tagrender eller nedlgb.

Overordnet sagslgb

Vores forsikringstager anmelder forholdet den 16. oktober 2019. Vi anmoder om yderligere op-
lysninger og den 4. december 2019 oplyser forsikringstageren, at de ved indflytningen kunne kon-
statere, at tagrenderne ikke kan komme af med vandet, hvilket har givet store oversvgmmelser pa
bl.a. pa grunden.

Vi rekvirerer besigtigelse ved samarbejdende handvaerker [handvaerkervirksomhed] [Samarbejde
handvaerker], som besigtiger den 30. januar 2020. Af besigtigelsesrapporten fremgar, at 'Arsagen
til at der kommer vand er at der er en nedbgjning pa den bergrte side ved tagrenden ved
skur/garage' (bilag C samt D).

Samarbejdende handvaerker anfgrer, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapportens punkt 1.6 og
1.8, og forholdet afvises som deekningsberettigende den 20. februar 2020.

Vores forsikringstager ggr indsigelse den 24. februar 2020, hvor det ggres geeldende, at punkt 1.6
i tilstandsrapporten alene beskriver, at tagrenden et enkelt sted har faet et tryk i bunden, og at
vandet slet ikke Igber over til dette rgr. Forholdet er derfor ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Afggrelsen revurderes. Forsikringstagerens vurdering syntes ikke korrekt, hvorefter afggrelsen
fastholdes den 14. marts 2020.

Den 26. marts 2020 modtager vi klage fra Advokaten (bilag 3). | klagen ggres bl.a. geldende, at
forholdet ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, hvormed forholdet er klart forkert beskrevet,
hvorfor ejerskifteforsikringen skal daekke.
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Ultimo april 2020 drgftes sagen med Advokaten. Under samtalen g@r advokaten bl.a. geeldende,
at tagrenderne er utaette. Da dette ikke er dokumenteret, afvises dette, og den tidligere afggrelse
fastholdes.

Den 13. maj 2020 vender advokaten tilbage og meddeler at klagen fastholdes. Advokaten ggr
geeldende, at der i tilstandsrapporten alene star, at der er risiko for overlgb, og der pa overtagel-
sestidspunktet foreld en faktuel skade, idet tagrenderne ikke var funktionsdygtige. Forholdet er
derfor klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvorefter ejerskifteforsikringen bgr daekke.

Da der ikke er fremkommet nye oplysninger, anmoder Skadeafdelingen Klageansvarlige Enhed
[KE] om at besvare klagen fra Advokaten (bilag 3). KE fastholder afggrelsen i bilag 4.

| forlengelse af KE klagebehandling har Skadeafdelingen besigtiget og vurderet fglgeskaden, og
der er meddelt partiel udskiftning af treebeklaedningsbraedder pa skur.

Forholdet omkring tagrenden indbringes herefter for Ankenavnet for Forsikring.

Vurdering

Klart forkert beskrevet i rapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a Hvorvidt et for-
hold er 'klart forkert beskrevet' ma bero pa en konkret vurdering af hvorvidt beskrivelsen i til-
standsrapporten i tilstraeekkelig grad har advaret om forholdets karakter, omfang og betydning,
altsa om bemaerkningen i tilstandsrapporten har givet et retvisende billede af situationen og ikke
bagatelliseret forholdet.

Nar lovgiver anvender formuleringen 'klart', betoner lovgiver, at der skal vaere tale om en fejl i ik-
ke uvaesentligt grad/omfang.

Som det fremgar af sagen, er bemaerkningerne i tilstandsrapportens punkt 1.2, 1.5, 1.6 og 1.8
formuleret pa en sadan made, at det entydigt fremgar, at taghaeldningen pa nederste del er min-
dre end foreskrevet (1.2) og tagfladen/udhaeng over garage/udhuse fremstar med nedbgjning
(1.8).

For tagrender er der i gvrigt direkte naevnt i punkt 1.6, at disse generelt er placeret med lav hgjde
ift. niveau pa tagflader. | noten er anfgrt, at 'Der er risiko for overlgb, hvilket kan medfgre fglge-
skader pa bygningens konstruktioner'.

Endelig er der i punkt 1.5 naevnt, at der er begyndende nedbrydning i udhaengsbraedder under
tagrender.

| tilstandsrapporten beskriver den bygningssagkyndige saledes, at tagrenderne er placeret for lavt
i forhold til tagfladen, ligesom der beskrives en nedbgjning i udhaenget, hvor den skjulte tagrende
er placeret og saledes netop i det omrade, som angar det anmeldte.

Tagrendens funktion er, at lede nedbgr vaek fra tagfladerne. Omfanget af vand, som skal afledes,
afhaenger af nedbgrens intensitet. Ved almindelig nedbgr, vil vandet Igbe fra tagflader ned i tag-
renden, hvorfra det vil blive afledt. Kommer der derimod st@grre maengder med en stgrre intensi-
tet, altsa et meget kraftigt regnvejr, er der risiko for, at regnvandet ikke alene Igber ned i tagren-
den, men ogsa forbi tagrende og over tagrenden (som angivet i selve bemaerkningen, er tagrender
placeret med for lav hgjde i forhold til tagfladerne).
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Pa tidspunktet for Samarbejdendes handvaerkers besigtigelse regnede det tilfaldigvis rigtig me-
get, og det kunne derfor konstateres, at vandet Igb forbi tagrenden og ned langs udhaenget, gan-
ske som anfgrt af den bygningssagkyndige.

Vi noterer os, at Samarbejdende handvaerker beskriver en nedbgjning pa tagrendestykket (bilag
C). Vi skal praecisere, at den nedbgjning, der er beskrevet, er nedbgjningen i tilstandsrapporten
punkt 1.8. Dette fglger af den omstaendighed, at tagrenderne pa ejendommen er skjulte, og det
derfor ikke er muligt, at se eller pa anden made konstaterer nedbgjning pa selve tagrenden. Vi no-
terer ogsa, at Samarbejdende handveaerker netop henviser til punkt 1.8 og anfgrer, at forholdet er
omtalt i tilstandsrapporten.

Det er herefter vores opfattelse, at bygningssagkyndigt netop konkret samt daekkende og saledes
pa behgrig made informerer keber om forholdene omkring tagrenden i tilstandsrapporten dels
ved at give forholdet en K3 anmaerkning, dels ved at informere om, at der ved szerlig kraftigt regn-
fald er der risiko for overlgb med risiko for fglgeskader.

Det er vores opfattelse, at k@ber er informeret om, at forholdet omkring tagrender er sa kritisk, at
keber er ngdt til at agere pa forholdet umiddelbart efter overtagelsen af ejendommen. Reelt er
det vores opfattelse, at en kgber med en tilstandsrapport med 10 (11) anmaerkninger, som alene
relaterer sig til tagkonstruktionen, og som i alt overvejende grad omhandler alvorlige — og kritiske
skader, er informeret om, at kgber skal forholde sig meget konkrete til tagkonstruktionen og der
allerede efter overtagelsen af ejendommen skal foretages udbedringsarbejder.

Specifikt for tagrender ma vi i det hele konstatere, at der ikke er tale om, at forholdet er 'klart for-
kert beskrevet i tilstandsrapporten', hvorfor forholdet allerede af den grund er undtaget fra daek-
ning, jf. forsikringsvilkarenes punkt 19, litra a.

Advokaten paberaber 92693 til stgtte for sit anbringende. Kendelsen er imidlertid ikke sammen-
lignelig med naervaerende. Den konkrete sag omhandlede nedbrydning af megrtel i murveerk
bag/under facadens pudslag. Selve facadens pudslag var omtalt i tilstandsrapporten med hen-
holdsvis K3 og K1-anmaerkninger. Naevnet finder imidlertid, at skader ved murvaerket under faca-
depuds i det hele ikke er omtalt i tilstandsrapporten og heller ikke ved noten til K3 anmaerkningen
om facadepudsen. Naevnet anfgrer bl.a.:

‘Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at det er godtgjort af
klageren, at murvaerkets tilstand pa den vestvendte facade pa overtagelsestidspunktet udgjorde
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at forholdet vedrgrende murvaerket ikke
kan henfgres under tilstandsrapportens K3- og K1-anmaerkninger, der vedrgrer facadernes puds-
lag. Heller ikke bemaerkningen i noten til K3-skaden, hvorefter 'der er risiko for vandindtraengning
og fplgeskader' udggre en konkretiseret og deekkende advarsel om nedbrydning af fugemgrtel og
betydende skader pa selve murvaerket.'

Naevnet finder saledes at anmaerkning i tilstandsrapporten alene angar facadepuds, og ikke det
anmeldte forhold om underliggende murvaerk. Naevnet betoner, hvis en note til en K3 anmaerk-
ning omtaler underliggende skjult bygningsdel, skal omtalen at de underliggende bygningsdele
veaere konkret og deekkende.

Da K3 anmaerkninger i naerveerende sag omhandler tagrender og noten i anmaerkningen netop
ogsa angar tagrender, er sagerne ikke sammenlignelige. AK 92693 kan i gvrigt ikke tages til ind-
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taegt for at blot den bygningssagkyndige anvender 'risiko' bevirker dette, at anmaerkningens note
ikke er konkretiseret og/eller indeholder en daekkende advarsel.

Vi ma derfor fastholde, at Klager ved deres advokat ikke har godtgjort, at forholdet er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

Udskiftning af tagrender

Advokaten anfgrer, at vi i klagesvar fra KE (bilag 4) anfgrer, at udbedring alene kan ske ved en to-
taludskiftning, jf. Samarbejdende handvaerker. Det er korrekt, at dette er anfgrt i klagesvaret. Det
er imidlertid en fejl, at vi anfgrer, at det er Samarbejdende handveerker, som udtaler sig. Udtalel-
sen kommer derimod fra vores forsikringstagers reparatgr, jf. bilag 5.

Allerede fordi, forholdet ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, har vi ikke vurderet i hvilket
omfang og hvorledes forholdet kan/skal udbedres.

Vi kan dog tilfgje, at et forhold af denne karakter udbedres ved en partiel reparation, hvor det
omhandlende stykke tagrende haeves med rendejern. Denne udbedring er i gvrigt identisk med
den udbedring, som fordres i forleengelse af bemaerkningen i tilstandsrapporten punkt 1.6, med
mindre kgber vaelger at aendre konstruktionen til synlige tagrender.

Af denne grund kan vi heller ikke tiltreede Advokatens estimeret udbedringsomkostninger, jf. bilag
5, som ud over udbedring af punkt 1.6 ogsa syntes at indeholde omkostninger, der allerede er
naevnt i tilstandsrapportens punkt 1.5 samt forhold uden for ejendommen, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 16 og 17, litra f.

Falgeskader
Advokaten nedlaegger krav om daekning af fglgeskader uden at dette er naermere praeciseret.

Som naevnt tidligere har vi meddelt daekning til partiel udskiftning af traebeklaedningsbraedder pa
skur.

Vi ma anmode advokaten om at praecisere krav, sa vi mere pracist kan forholde os hertil.

Tidligere tilstandsrapporter

Vi har noteret os, at vores forsikringstager med kgbsaftalen fik udleveret tre tidligere tilstands-
rapporter (bilag 1, side 9). Da disse rapporter kan indeholde relevante oplysninger for naervaeren-
de, skal vi venligst bede om kopi af tilstandsrapporterne."

Klagerens advokat har i brev af 23/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som fglge af de uoverensstemmende og modstridende udtalelser fra de 3 forskellige handvaerke-
re, herunder henholdsvis klagers egen byggesagkyndige samt forsikringens samarbejdende hand-
veerkere, har klager rekvireret en fjerde uvildig byggesagkyndig fra [radgivningsfirma] v/... til at
besigtige og vurdere skaden, herunder specificere skadesarsagen, som der har veeret uenighed
om.

Som bilag 6 fremlaegges notat af 9. november 2020 fra [radgivningsfirma], der forestod besigtigel-
se af ejendommen den 4. november 2020.
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Det fremgar af notatets side 3, at det er den byggesagkyndiges vurdering, at arsagen til skaden er
en fejl i tagkonstruktionen, idet halvvalmen mod vej har sat sig pga. forkert opbygning.

Endvidere anfgrer den byggesagkyndige pa notatets side 5, at spaer konstruktionen over garagen
er udkraget, og at denne har sat sig, sdledes at tagrenden altid vil veere vandfyldt og have en re-
duceret kapacitet, hvilket medvirker til, at der ofte vil forekomme overlgb i tagrenden.

Den byggesagkyndige havde ligeledes faet udleveret tilstandsrapporten, jf. bilag 2, og har bl.a. an-
fert folgende i forhold til de i rapporten anfgrte forhold:

Det er den byggesagkyndiges opfattelse, at nedbgjningen, jf. tilstandsrapportens pkt. 1.8, skyldes
en konstruktionsfejl, hvilket ikke er anfgrt i tilstandsrapporten. Derudover er det den byggesag-
kyndiges opfattelse, at tilstandsrapportens pkt. 1.2. og 1.5. intet har med problemstillingen om-
kring overlgb af tagrenderne at ggre. Den byggesagkyndige anfgrer desuden, at det ikke er kor-
rekt, at tagrenderne er placeret i for lav hgjde i forhold til drypkant pa tagsten.

Pa baggrund af ovenstaende ggres det geeldende, at skadesarsagen skyldes en konstruktionsfejl,
hvilket ikke fremgar af tilstandsrapporten, ligesom at dette ikke tidligere er beskrevet af hand-
veaerkerne, der har besigtiget ejendommen.

Det fastholdes som fglge heraf, at forholdene er klart forkert beskrevet/slet ikke fremgar af til-
standsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. De naevnte forhold i tilstandsrap-
porten er klart misvisende og ufyldestggrende, da min klient ikke pa grundlag af disse beskrivelser
har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
Det bemaeerkes, at tagrenderne i gvrigt allerede pa dispositionsdagen var ikkefunktionsdygtige og
at der allerede pa dette tidspunkt foreld en konstruktionsfejl, hvorfor der ikke alene var tale om
en risiko for skade, men at der var indtradt en faktisk skade pa dispositionsdagen.

Det er saledes min opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal give tilsagn til at deekke omkostnin-
gerne til udbedring af skaderne i forbindelse med tagrende-problematikken.

Som bilag 7, 8 og 9 fremlaegges de af forsikringen efterspurgte tidligere tilstandsrapporter.”

Selskabet har i meddelelse af 11/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Med klagers advokats seneste indlaeg er fremlagt notat fra radgiver. Pa baggrund af dette notat
er vi ngdt til at foretage genbesigtigelse, herunder muligt foretage statiske beregninger.

Vi har derfor rettet henvendelse direkte til klagers advokat med henblik pa aftale herom. Nar be-
sigtigelsen er gennemfgrt, vender vi tilbage."

Selskabet har i brev af 19/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har nu gennemgaet Notat 01 (bilag E) fra vores radgiver, ingenigr ... udarbejdet efter besigti-
gelsen hvor ogsa Seniortaksator deltog.
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Seniortaksator har ligeledes udarbejdet notat (bilag F). P4 baggrund af de to notater samt notat
fra Klagers radgiver (bilag 6), kan vi anfgre fglgende.

Ad nedbgjning
Savel klagers radgiver som vores radgiver kunne visuelt konstatere at udhang over garageport
havde sat sig som anmaerket i tilstandsrapportens punkt 1.8.

Klagers radgiver anfgrer, at der er tale om fejlkonstruktion pa grund af forkert opbygning, og an-
fgrer i sit notat (bilag 6, side 4), at 'vi kunne ikke konstatere nogen form for bzerebjzelker til bae-
ring af speer over garage'.

| modsaetning hertil konstaterer vores radgiver, at der visuelt kan ses limtraesdrager over garage-
port, dokumenteret ved foto. Limtraesdrageren er ikke umiddelbart tilgeengelig, hvorfor vores
radgiver, pa baggrund af sin erfaring, estimerer dimensionen og udfgrer konstruktionsberegning,
som understgtter, at nedbgjning er sket fra tagets egenlast.

Vores radgiver konstaterer herefter, at 'limtraesdrageren nu ma formodes at have opnaet lang-
tidsnedbgijning’, altsa at konstruktionen har sat sig, og der ikke vil ske videreudvikling. Seniortak-
sator vurderer tilsvarende, og anfgrer supplerende i sit notat, at der ikke er konstateret brud, lige-
som der ikke er beskrevet anden form for sveekkelse i drageren eller for den sags skyld i den gvri-
ge konstruktion.

Henset hertil, ma vi konkludere, at der ikke er konstateret skade som fglge af nedbgjningen, lige-
som der ikke er grundlag for at antage, at der er naerliggende risiko for skade, da forholdet har be-
staet siden opfgrelsen i 1990, altsa i nu 30 ar.

| overensstemmelse med praksis er nedbgjning i sig selv ikke udtryk for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Et deekningsberettigende forhold forudsaetter, at forholdet har manifesteret sig i
skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Uanset, at nedbgjningen ikke opfylder skadebegrebet, skal vi anfgre, at det er vores opfattelse, at
forholdet isoleret set ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelser-
nes punkt 19, litra a. Den bygningssagkyndige har beskrevet nedbgjningen og vurderet, at denne
har sat sig endeligt med angivelse af anmaerkningen K1, hvilket er i overensstemmelse med vores
besigtigelse og vurdering af forholdet.

Vi noterer os, at Klagers radgiver anfgrer, at garageport har sat sig. Forholdet er ikke naermere be-
skrevet af radgiveren og er heller ikke anmeldt af klager. Henset hertil, samt ingen af sagens @vri-
ge fagfolk har konstateret eller beskrevet forholdet, vil vi ikke pa det foreliggende forholde os
naermere hertil.

Ad tagrende ved udhaeng over garageport
Pa baggrund af de nu naermere og mere tilbundsgaende undersggelser af den faktiske konstrukti-
on, kan vi tiltraede, at tagrenden over garageporten ikke er placeret for lavt i forhold til tagfladen.

Tagrenden fglger derimod nedbgjningen i og med, at tagrenden er en integreret del af konstrukti-
onen. Det vil lejlighedsvis ske overlgb alt efter intensiteten af nedbgr.
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Vi kan konstatere, at den bygningssagkyndige, har vurderet forholdet til K3, da der er risiko for
overlgb. Den bygningssagkyndige har saledes beskrevet selve skaden, skadefglgen samt karakte-
ren korrekt. Selve arsagsbeskrivelsen i form at tagfladen er ikke fuldt daekkende, men vi ma dog
konstatere, at udbedring skal ske ved samme Igsning i form af opretning af tagrenden.

Kgber er herefter blevet informeret om, at tagrenden har en skade, at der er risiko for overlgb og
forholdet er vurderet som en kritisk skade med anmaerkningen K3. Kgber er herefter bekendt
med, at der skal ske udbedring ved opretning, da tagrenden er placeret for lavt, og keber ma for-
vente omkostninger til udbedring.

| relation til 'risiko for overlgb' skal vi anfgre, at dette skal ses i lyset af, at den bygningssagkyndige
skal udfgre en visuel vurdering af en bygningsdel, som er integreret i konstruktionen og derfor ik-
ke fuldt synlig. Videre ma anmaerkningen forstas saledes, at der alene lejlighedsvis sker overlgb alt
efter intensiteten af nedbgr, idet der i modsat fald ville veere tydelige spor og egentlig nedbryd-
ning af de underliggende bygningsdele, hvilket ikke er tilfaeldet.

Pa denne baggrund og henset til at skademekanismen, karakterangivelsen og ikke mindst udbed-
ringslgsning er identisk, er det vores opfattelse, kpber er behgrigt informeret med tilstandsrap-
portens oplysninger, hvorefter forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. Kgber har i gvrigt heller ikke lidt tab ved anmaerknin-
gen, jf. Forsikringsaftalelovens § 39.

Ad udkragende spaer
Seniortaksator anfgrer i sit notat, at der er udkragende speer, og videre:
'Taget er jo udformet lidt sjovt, hvilket nok var mode pa det tidspunkt.

Det er med valm og en meget lille gavitrekant.

Speerene slutter i princippet inde ved gavitrekanten. Mellem gavitrekant og spaerfod baer graterne
sammen med de udkragede speer, hvor sidstnaevnte hviler af pa den bjeelke, som har fdet en ned-
bgjning.

Dette pavirker hele tagfladen pd det pdgeeldende sted'

Som det fremgar anfgrer Seniortaksator, at de udkragende spaer hviler af pa bjaelken, som har sat
sig, og ses i konstruktionen.

Udkragende speer er ikke i sig selv udtryk for skade, ligesom det forhold, at de udkragende spzer
hviler af pa den bjaelke, som har sat sig, heller ikke er udtryk for skade. Forholdet har ikke manife-
steret sig i skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvilket heller ikke er pavist af Klagers radgiver
eller vores radgiver.

For god ordens skyld skal vi anfgre, at man umiddelbart bliver efterladt med det indtryk, at Kla-
gers radgiver angiver, at udkragende spaer er arsag til nedbgjningen pa tagrende (bilag 6, side 5).
Dette er ikke korrekt, jf. det tidligere anfgrte. Det er limtreesbjaelken i udhaenget som har sat sig
pa grund af tagets last, hvilket har medf@rt nedbgjning i udhaeng over garageporten. Tagrenden er
monteret i udhaenget, hvorfor tagrenden ligeledes har en nedbgjning.
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Ad tidligere tilstandsrapporter
Vi har gennemgaet disse, hvilket ikke giver anledning til bemaerkninger."

Klagerens advokat har i brev af 12/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringen g@r i deres 2. hgringssvar geeldende, at problemerne med tagrenderne skyldtes en
nedbgjning over garageporten. Herefter udtaler forsikringen, at nedbgjningen ikke i sig selv er ud-
tryk for en skade og dermed ikke deekningsberettiget. Herudover ggr de geeldende, at tagrender-
ne som fglge heraf fortsat ikke er klart forkert beskrevet, henset til, at kgber som fglge af til-
standsrapporten matte kunne forvente omkostninger til udbedring af disse.

Ad nedbgjning

Forsikringens radgiver anfgrer, at der ikke er risiko for forveerring af nedbgjningen herunder nzer-
liggende risiko for brud, hvorfor forholdet af denne grund ikke kan karakteriseres som en skade
efter forsikringsbetingelserne pkt. 18.3, samt at forholdet i gvrigt er naevnt i tilstandsrapporten
pkt. 1.8 som en K1.

Det fglger dog af pkt. 18.3, at omfattet er: 'fysiske forhold ved bygninger, der giver naerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele'.

Forsikringens seniortaksator anfgrer i bilag F, at problemerne med tagrenderne skyldtes en kaede-
reaktion, som tager udspring i nedbgjningen pa bjelken. Nedbgjningen ma derfor alt andet lige
give en naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger, nar der ogsa jf. tilstandsrappor-
tens pkt. 1.6 fremgar, at overlgbet kan medfgre fglgeskader pa bygningens konstruktioner. Det
skal i den forbindelse bemzerkes, at der allerede er konstateret en raekke fglgeskader pa de forsik-
rede bygninger.

Det er saledes klagers opfattelse, at nedbgjningen alt andet lige opfylder skadesbegrebet i forsik-
ringsbetingelserne pkt. 1.8, samt at forholdet derfor er klart forkert beskrevet/slet ikke fremgar af
tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

| tilstandsrapporten er det alene anfgrt, at nedbgjningen ikke medfgrer risiko for konstruktions-
svigt, men der er intet sted eksplicit anfgrt, at nedbgjningen medfgrer overlgb i tagrenderne.

Ad tagrenderne

Det fastholdes, at forholdet er klart forkert beskrevet/slet ikke fremgar af tilstandsrapporten, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a, hvilket forsikringens seniortaksator ligeledes ggr geel-
dende i bilag F, jf. mail af 17. februar 2021 og mail af 19. februar 2021, hvor det bl.a. fremgar:

'Min vurdering er derfor, at kunden ikke har faet den korrekte drsag til nedbgjningen og risikoen
for overlgb, ndr det gaelder det aktuelle sted...'

Det fremgar ligeledes, at der, hvor mine klienter aktuelt har udfordringer med tagrenderne, 'er
den primaere drsag dog ikke den, som den bygningssagkyndige har anfart i tilstandsrapport for
ejendommen.’

Det forhold, at overlgbet i tagrenderne slet ikke skyldes, at disse er placeret for lavet, men i stedet
jf. foroven skyldtes en nedbgjning medfgrer, at tilstandsrapporten er klart misvisende og ufyl-
destggrende, da min klient ikke pa grundlag af disse beskrivelser har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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Det forhold, at min klient er blevet informeret om, at der var risiko for overlgb pa tagrenderne,
samt at udbedringen heraf ville vaere den samme, kan ikke tillaegges naevnevaerdig betydning, da
forholdet som naevnt foroven er klart forkert beskrevet. K3-anmaerkningen ma derfor betragtes
som irrelevant, idet forholdet ligeledes ifglge ingenigren bade er fejlagtigt beskrevet i tilstands-
rapporten, ligesom at forholdet ikke er arsagen til skaden.

Det skal i den forbindelse igen understreges, at skaden allerede var tilstede pa overtagelsesdagen,
og som fglge heraf allerede havde medfgrt fglgeskader, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten.
Der er vasentlig forskel pa, om overlgbet allerede er en realitet, der har medfgrt skade, eller om
der alene er en risiko for overlgb, som mine klienter har skulle forvente at udbedre inden for fa
maneder for at undga yderligere skade pa ejendommen.

Slutteligt skal bemaerkes, at mine klienter ikke har faet nedslag i prisen som fglge af bemaerknin-
gen i tilstandsrapporten.

Det er pa baggrund af ovenstaende fortsat min klare opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal give
tilsagn til at dekke omkostningerne til udbedring af skaderne i forbindelse med tagrende-
problematikken, samt de omkostninger min klient har haft i forbindelse hermed, herunder ogsa
udgifter til advokat og byggesagkyndig."

Selskabet har i brev af 16/4 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad nedbgjning

I en lukket konstriktion, hvor tagrenden ligger ved en bjeelke, som saetter sig, vil tagrenden natur-
ligt folge bjaelken. Dette sker samtidig med, at bjaelken saetter sig, hvorfor der i vores optik ikke er
tale om en kadereaktion over tid, men et forhold der sker sidelgbende.

Forholdet omkring tagrenden, har saledes bestaet lige sa laange som nedbgjningen, og er derfor
ikke udtryk for 'nzerliggende risiko for skade', jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Advokaten anfgrer, at der allerede er konstateret en raekke, skadefglger pa grund af tagrendes
overlgb. Dette forhold blev ligeledes fremfgrt i forbindelse paklagen til KE, som foranledigede for-
holdet besigtiget.

Besigtigelse blev gennemfgrt ved Netvaerkshansvaerker den 18. august 2020, af rapporten fremgar
det at regnvandsbrgnden ikke kan aflede regnvand (bade nedlgbsrgr og brgnd fremgar af bille-
derne i de to rapporter), hvorfor terraen lejlighedsvis star under vand, som forarsager skade pa ga-
ragens (med integreret skur) traeveerk. Vi kan forsta, at der er meddelt deekning til skader pa trae-
veerk. Rapport vedlaegges som bilag G.

Ad tagrende ved udhaeng over garageport

Vi skal przecisere, at den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang ved udarbejdelsen af til-
standsrapporten alene er af visuel karakter. Den bygningssagkyndige foretager ikke destruktive
indgreb, og med udgangspunkt i dette, er beskrivelsen af for lavt placeret tagrender eller tagren-
der sidder for lavt som fglge af nedbgjning principielt udtryk for samme forhold.
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Spgrgsmalet er herefter om betingelsernes punkt 19, litra a er opfyldet. Af bestemmelsen kan ud-
ledes, at:

'Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pad grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning'

| overensstemmelse med bestemmelsen er det afggrende, at kgber har mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Som anfgrt i hgringssvar 2, er kgber i tilstandsrapporten informeret om, at tagrenden sidder for
lavt og der derfor er risiko for overlgb. Forholdet har faet karakteren K3, alts3, at kritisk skade.

Ligeledes som anfgrt tidligere vil udbedring af anmaerkningen medfgre, at der skal ske en opret-
ning af tagrenden og kgber ma forvente omkostninger til udbedring.

Pa samme made vil en nedbgjning medfgre, at der skal ske opretning og ydermere med samme
udbedrings metode, hvorefter omkostningsbelgbet vil vaere i samme niveau.

Vi ma herefter fastholde, at kgber er informeret om tagrenden ikke sidder korrekt, at der skal ske
opretning og dette indebaerer udgifter. Endelig skal vi anfgre, at begge forhold vurderes til K3.
Kgber har ikke lidt nogen form for tab i forbindelse hermed.

| forlaengelse heraf ma vi konstatere, at Klager ikke har godtgjort, at forholdet er klart forkert be-
skrevet, jf. forsikringsbetingelserne.

Vi skal i gvrigt anfgre, at det ikke er praeciseret hvorledes forholdet har manifesteret sig i skade, at
‘oversvgmmelsen af terraen nedenfor og skader pa traeveerk' ikke skal henfgres til dette forhold, jf.
bilag G.

Ad udgifter til advokat og byggesagkyndig
Hverken advokaten eller Klagers radgiver har bidraget med afdaekning af dakningsberettigende
forhold.

Ligesom sagens forlgb eller sagen i sig selv indeholder en kompleksitet, som berettiger til radgiv-
ningsbistand.

Klager er derfor ikke berettiget til hel eller delvis refusion af radgivningsudgifter, jf. Forsikringsaf-
talelovens § 32, stk. 3."

Klagerens advokat har i brev af 4/5 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringen ggr i deres skrivelse af 16. april 2021 geeldende, at den bygningssagkyndiges beskri-
velse af tagrendernes placering er det samme som, at tagrenden sidder for lavt som fglge af ned-
bgjningen, hvorfor klager er fuldt ud informeret om, at tagrenderne ikke sidder korrekt. Forholdet
er ifglge forsikringen ikke klart forkert beskrevet som fglge heraf, jf. betingelsernes pkt. 19, litra a.
Dette bestrides, idet der ikke er anfgrt nogen arsagssammenhaeng mellem nedbgjningen og tag-
renderne. Gjensidiges handvaerkere har ligeledes ikke kunne fastlaegge en arsag ud fra besigtigel-
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serne eller tilstandsrapporten, hvorfor det ikke kan forventes, at klager som forbruger skal kunne
gennemskue et sa teknisk forhold.

Gjensidige har tillige i 2. hgringssvar af 19. februar 2021 tiltradt, at tagrenden over garageporten
ikke er placeret for lavt i forhold til tagfladen, som ellers er det, den bygningssagkyndige har an-
fgrt i tilstandsrapportens pkt. 1.6. Gjensidige har i stedet anfgrt i samme hgringssvar, at det skyl-
des en fejl i tagkonstruktionen.

Vedrgrende nedbgjningen, er den i tilstandsrapporten beskrevet saledes i pkt. 1.8;

Tagflade / udhaeng i omrdde over garage / udhus fremstdar med nedbgjning.

Note: Forholdet kan skyldes for stor spzerafstand / for lille laegtedimension i tagkonstruktionen.
Det vurderes, at der ikke er nzerliggende risiko for konstruktionssvigt.

Nedbgjningen er i gvrigt anmaerket med en K1, hvilket alt andet lige er vaesentligt anderledes end
K3 anmaerkningen i pkt. 1.6.

Det ggres saledes geeldende, at man ikke kan karakterisere de to forhold som vaerende udtryk for
det samme, henset til, at de er beskrevet szerskilt og med to forskellige anmaerkninger. Dette un-
derstreges yderligere af, at der i pkt. 1.6 intet er neevnt om forholdet mellem tagrender og ned-
bgjningen.

Det forhold, at forsikringens Seniortaksator i bilag F konstaterer, at overlgbet i tagrenderne skyld-
tes nedbgjningen, understreger blot, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
Selv om det konstruktionsmaessigt er korrekt, at dette er tilfaeldet, kan det ikke tilleegges naevne-
vaerdig betydning i denne sag, da det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at det netop er det, der
er skyld i problemet.

Klager har ikke selv byggeteknisk baggrund, hvorfor klager ikke selv har haft mulighed for at gen-
nemskue sammenhangen mellem overlgb i tagrenderne og nedbgjningen i tagfladen, nar dette
ikke klart fremgar af tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten fremstar saledes misvisende og
uigennemskuelig, og det vil vaere urimeligt at palaegge klager risikoen for denne uigennemsigtig-
hed.

Det er pa baggrund af ovenstaende er det saledes fortsat min klare opfattelse, at ejerskifteforsik-
ringen skal give tilsagn til at deekke omkostningerne til udbedring af skaderne i forbindelse med
tagrendeproblematikken, samt de omkostninger min klient har haft i forbindelse hermed, herun-
der ogsa udgifter til advokat og byggesagkyndig."

Selskabet har i brev af 26/5 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad nedbgjning
Vi henviser til vores bemaerkninger i tidligere hgringssvar og skal blot gentage, at forholdet ikke
har manifesteret sig i skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad tagrende ved udhaeng over garageport
Som naevnt tidligere er der tale om en lukket konstruktion, hvorfor en visuel besigtigelse ikke vil
afdaekke arsagssammenhang, som antaget af Advokaten.
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Det er vores opfattelse, at det afggrende i relation til ejerskifteforsikringen, er om Klager via til-
standsrapporten er informeret om skadeforhold ved bygningsdelen, herunder mulige skadefglger,
som skal udbedres.

Som anfgrt i hgringssvar 2 og 3 er dette tilfldet.

Ad udgifter til advokat og byggesagkyndig
Vi henviser til allerede anfgrte, idet vi dog skal bemaerke, at der mangler et 'ikke' i 2. sidste afsnit i
hgringssvar 3 af 16. april 2021. Rette satning lyder:

Ligesom sagens forlgb eller sagen i sig selv ikke indeholder en kompleksitet, som berettiger til
radgivningsbistand."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget tidligere tilstands-
rapport af 2/12 2003, 17/10 2012 og 11/5 2016. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af mail
af 4/12 2019 fra et tgmrer- og snedkerfirma rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Hermed lidt overslagspriser pd opretning af konstruktion samt udskiftning af tagrender.

e Tagkonstruktion er udfgrt forkert og haenger mod vej, dette kan medfare stgrre skader.

e Tagrende er utaet mange steder og traenger til udskiftning, det er min vurdering af det bedre
kan betale sig at lave synlige tagrender, i stedet for at rep. PG ekst. det er en bedre lgsning pd
laengere sigt.

e Belzaegning for enden af hus er udfgrt med forkert fald og der er ikke korrekt afledning af over-
fladevand, der er udfart en ulovlig rist som er en baderist, denne er sa fgrt pa kloak, dette er
ikke hensigtsmaessigt og bgr aendres.

Alle priser er eksl. moms.

Priser er inkl.:

Konstruktion:

Nedtagning af udhaengsbraedder pd side mod vej

Nedtagning af stern

Tagkonstruktion haeves med soldater hvis muligt

Oplaegning af limtree eller jern til at holde tagkonstruktion pa plads
Montering af sternbraedder og udhaengsbraedder

Samlet pris eksl. moms Kr. 45.000,00

Tagrender:

Nedtagning af sternbraedder hele vejen rundt pa hus
Speer ender skeeres til lodret

Montering af nye sternbraedder

Etablering af nye synlige tagrender pd konsoljern
Plastmo, stdl plus nr. 11

Etablering af nye nedlgb

Samlet pris eksl. moms Kr. 66.800,00
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Terreen:

Optagning af belaegning foran skur og ved parkering

Etablering af korrekt acu-draen foran skur som fgres til regnvandsbrgnd
Opretning af bund samt laegning af fliser

Samlet pris eksl. moms Kr. 42.500,00"

Af besigtigelsesrapport af 30/1 2020 fra en handvarkervirksomhed rekvireret af selskabet

fremgar bl.a.:

"Hvor stort er omfanget:

Der er tale om en skjult tagrende pa ca. 7.5 meter i hvid plastik. Der er en nedbgjning ca. i midten
af denne tagrende sa vandet ikke bliver ledt mod aflgb. Bemaerk at der er en rist i jorden som til-
syneladende ikke optager vandet. Jeg har informeret FT om at de bgr fa den undersggt om der
evt. skulle veere et brud eller om den blot er stoppet af de perlesten fra vejen som ligger meget
teet pa.

Hvad er arsagen til skaden:
Arsagen til at der kommer vand er at der er en nedbgjning pa den bergrte side ved tagrenden ved
skur/garage.

Jeg har vendt skaden med min cheftaksator. Vi er begge enige om at forholdet er patalt i til-
standsrapporten pa side 9 Punkt 1.6 0og 1.8

Hvordan kan skaden repareres:

Tagrenden afmonteres og rendejern rettes op.

Der laegges en ny tagrende i pa ca. 7.5 meter.

Der monteres nye udhangsbradder 2 stk. pa 7.5 meter som males hvide

Hvad koster det at udbedre skaden:
Der er ikke taget stilling til dette da vi mener at forholdet er anfaegtet i tilstandsrapporten

Hvad er alderen pa den beskadiget bygningsdel, der er skadet:
Dette vides ikke praecist da det ikke star oplyst i tilstandsrapporten. Huset er bygget i 1990.

Har skaden veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen:
Ja det vil jeg mene da nuvaerende ejer kun har boet der siden oktober 2019 og det er anfaegtet i
tilstandsrapporten. Der er ogsa synlig tegn pa vandlgber pa udhaenget"

Af besigtigelsesrapport af 17/8 2020 fra en handvaerkervirksomhed rekvireret af selskabet

fremgar bl.a.:

"Arsag til afggrelse:

Beskriv hvad der er skadet, og hvor pa bygningen;

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at bekleedningen til venstre for skurdgr, var kraftigt op-
fugtet og pa enkelte breedder kunne der ses begyndende rad. Inde i Skuret til hgjre for dgren, er
der en vaeg som adskiller skur og garage. Veaeggen er bekleedt med 12 mm spor krydsfiners plader
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som gar helt ned til gulvet. Pa flere af pladerne, ses der fugtskjolder flere steder fra betongulv og
ca. 20 cm op, dog vurderes skaden pa pladerne kun at vaere kosmetiske, da pladerne males at vee-
re helt tgrre, ved en indstiksmaling flere steder og det er iht. referencemalinger fra andre steder i
skuret.

Hvor stort er omfanget;
8-10 profilbreedder pa udvendig side bgr udskiftes fra terraen og op til udhaeng. Hgjde ca. 2 meter
—brede ca. 1 meter

Hvad er arsagen til skaden;

Beklaedningen er monteret helt ned til terraen hvilket er byggeteknisk forkert udfgrt. Der skal vee-
re min. 10 cm. fra terreen og op til facadebeklaedning netop for at sikre facaden mod opfugtning.
Pa billederne som er indsendt fra tidligere besigtigelse ses det tydeligt, at regnvandsbrgnden som
er lige foran skuret, af ukendte arsager ikke kan na at aflede de store mangder vand, og derfor
stiger vandstanden foran skurret og sa opfugtes bekladningen.

Hvordan kan skaden repareres;

Som det fgrste, bgr FT fa gaet brgnden efter for at se hvad der er arsagen til at den ikke kan na at
aflede de store maengder vand, efterfglgende bgr aflgbsrist laves om til et egnet og korrekt aflgb,
dog oplyser FT ved besigtigelse at de er ved at fa det lavet om til en korrekt Igsning. Nar det med
aflgbet sa er udbedret, sa skal man udskifte de radne facadebraedder og dem afslutter man s3 i
samme hgjde over terreen som murstensfacaden og fra breeddebeklzedningen og ned til terraen
slutter man sa af med sokkeleternit. Ydermere skal breedderne grundes og overmales med hertil
egnet traebeskyttelse.

Dog skal det bemeerkes, at det ved besigtigelsen ikke var muligt at vurdere om den bagvedliggen-
de konstruktion, altsa bundrem og traeskellet er beskadiget og i hvilket omfang

Dette skal undersgges ved destruktivt indgreb for at kunne komme med en mere retvisende pris
for udbedring."

Af notat af 9/11 2020 fra et radgivningsfirma rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Ejeren af ... har bedt [radgivningsfirma] om, at vurdere problemstillingen om at tagrender ved ga-
rager ikke kan komme af med vandet, hvilket giver store oversvgmmelser pa terraen neden for
tagrenden.

Der blev foretaget besigtigelse den 4. november 2020. Vejret var tgrt og solrigt.

Der blev kun foretaget visuel kontrol.

Det kunne konstateres at tagrende mod vej og ved Garager var delvis fyldt med vand

Tagrender er af typen Plastmo nr. 10 med dimension bredde 102 mm — hgjde 64 mm

Tagrender vurderes ved besigtigelsen til at veere 70 % fyldte pa midten af facadelengden, hvilke
reducerer vandkapaciteten vaesentligt.

Vi kunne konstatere, at tagrende pa gst-facade og som tilstgder gavl-facaden mod vejen var tgr

Tagrende pa @gst-facade og som tilstgder gavl-facaden mod vejen var der vand i frem til aflgbet
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Det er vor vurdering, at der er en fejl i tagkonstruktionen, idet halvvalmen mod vejen har sat sig
pa grund af forkert opbygning.

Vi kunne ikke konstatere nogen form for baerebjzelker til baering af spaer over garage
Vi kunne konstatere, at udhaeng og garageporte havde sat sig

Ved kontrol af tagkonstruktion kunne vi pa afstand (det var ikke muligt at kravle frem til valmspae-
rene) vurdere, at disse var fastgjort til spaerret ved gavltrekanten.

Vi kunne konstatere at spaerfoden er trukket ud til sternkanten, og at der er et hovedspaer der gar
fra gavltrekant til spaerfod se nedennavnte billede. Ligeledes kan man se, at der er et valmspaer
fra hovedspeer til speerfod

Konstruktion ses bedre pa billede over udhang, som er samme konstruktion

Det er vor vurdering, at speer konstruktionen over garagen er udkraget, og at denne har sat sig,
saledes at tagrenden altid vil veere vandfyldt og have en reduceret kapacitet, hvilket medvirker til,
at denne meget tit vil 'lgbe over'

Vi skal herunder kommentere de 4 forhold der er naevnte i tilstandsrapporten

AD 1 —Tagfald K3
Det er korrekt at tagfaldet er mindre end foreskrevet af producenten, Men dette forhold har intet
med problemstillingen omkring overlgb af tagrender at ggre.

Pga. af den lave haeldning er der risiko for at vandet kan 'bleeses' bagud og ind under tagstenene,
men taget er forsynet med et undertag i form af en dug, som vil opfange dette vand.

AD 1.5 Udvendigt traeveerk K2
Det er rigtigt, at deekbraedder er udtgrret og treenger til at blive skiftet, men det har intet med
problemstillingen omkring overlgb fra tagrender at ggre

Udhaengsbradder under tagrender er szerlig udsat for nedbrydning pga. overlgb fra tagrender, Vi
kunne dog ikke pa besigtigelse se begyndende nedbrud pa de yderste udhaengsbraedder

AD 1.6 Tagrender og tagnedlgb K3
Det er ikke korrekt at Tagrender er placeret i for lav hgjde i forhold til drypkant pa tagsten — se bil-
leder ovenfor

AD 1.8 Speer og leegte
Ja der er en stor nedbgjning, som efter vor opfattelse skyldes en konstruktionsfejl.
Vi kan ikke pa naervaerende undersggelse vurdere om der er risiko for svigt i tagkonstruktionen."

Af notat 01 af 11/1 2021 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

Indledning:
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Undertegnede er af ... Nykredit forsikring blevet bedt om, at besigtige forhold omkring nedbgjning
pa tagrenden over port til garage og dgr til udhus. Formal at fastlaegge arsag til nedbgjningen pa
tagrenden.

Besigtigelse:
Besigtigelse blev foretaget d. 8.01.2021, hvor det tydeligt kunne konstateres, at tagrenden over

garageporten bgjer ned.
Nedbgjning pa tagrende inddaekning ses tydeligt.

Foto til venstre er taget oppe fra og det ses tydeligt, at vandet i renden ikke kan lgbe vaek, men
samles isaer pa midten. Det vurderes til 5-6 cm vand i renden pa midten.
| enderne var renden tor.

Pa foto til hgjre, der er taget pa siden af garagen, ses tagrenden var tgr fra hjgrnet og hen til ud-
Igbet til tagnedlgbet. Samme forhold noteredes pa den modstaende facade.

Da det ikke har vaeret muligt, at finde eksisterende tegninger med snit i garagegavlen, er snittet
nedenfor udarbejdet pa baggrund af besigtigelse pa stedet, hvor det fra loftet kan anes en lim-
traesdrager som spander fra garagefacade (hjgrnepille) til facade.

Foto taget fra loftlem i huset.
Over porten ses en limtraesdrager, som pa afstand vurderes til 90x200 mm.

Fra sidste hovedspeer til Limtraesdrager maltes 1 m, og fra limtraesdrager og ud til forkant tagren-
de maltes 1 m.

Limtraesdrageren skal altsa baere 2 m tag, isolering, tagbraaddder m.m. hvilket svare til en egenlast
pa:2mx0,7kN/m2 =1,4 kN/m

Limtraesdrageren spander 5,3 m. L24 P-last Andvendelsesklasse 2, E; = 11.500 MPa. Inertimo-
ment for limtreesdrager 90x200 mm: |, = 60 x 10 mm4.

Nedbgjningen for langtidslast pa midten af bjaelken kan altsa beregnes til:
Uq = (1+1,0x0,8)5/384 (q x L / E x 1,)= 1,8x5/384 (1,4 x 5300/(11500 x 60 x 10))
= 37 mm

Da afstanden fra limtraesdrageren til fgrst hovedspaer er 1 m, og da afstanden fra tagrende til fgr-
ste hovedspeer er ca. 2 m, vil nedbgjningen for tagrenden teoretisk vaere 2 gange 37 mm, altsa 74
mm.

Med et 60 cm vatterpas blev malt en nedbgjning pa ca. 20 mm.
Ved en afstand pa 2 m vil nedbgjningen vaere: 2,0/0,6 x 20 = 67 mm, hvilket svare til ovenstaende
teoretiske beregning.

Konklusion:
Det har ikke umiddelbart vaeret muligt at bestemme st@rrelsen af limtraesdrageren over porten,
hvorfor den er vurderet til 90x200 mm.
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Den beregnede nedbgjning af tagrenden svare til det pa stedet konstaterede, med det forbehold
der er taget ovenfor for limtrasdragerens dimensioner.

Tagrendens nedbgjning skyldes altsa, at limtraesdrageren over porten bgjer ned pga. egenlasten
fra taget.

Udbedringsforslag:

Da limtraesdrageren nu ma formodes, at have opnaet langtidsnedbgjningen, vil det veere muligt,
at demonterer loftbreedderne i garage og udhus, hvorefter speerene der er fastgjort til portover-
liggeren, kan lgsnes og lgftes til vandret, herefter kan de understgttes pa overliggeren og fastgg-
res med sgmbeslag.

Alternativt kan limtreesdrageren Igftes op pa midten og forstaerkes med et passende stalprofil."

Af mail af 17/2 2021 fra seniortaksator fremgar bl.a.:

"Nedbgjning
Det er korrekt, at der er en aktuel nedbgjning.

Konstruktionen, som er med nedbgjning, er fra husets opfgrelse.

Arsagen er med stor sandsynlighed for lille dimension pa bjselken, men den er ikke brudt, og kon-
struktionen er hen ved 30 ar gammel.

Derfor er det ingenigrens og min vurdering, at der ikke er risiko for en forvaerring — laes neerlig-
gende risiko for brud.

Idet der samtidig er gjort opmaerksom pa forholdet med en karakter K1 — mindre alvorlig skade,
ma forholdet anses for korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Kunden har saledes ikke krav pa at fa skiftet bjaeelken ud med en i kraftigere dimension eller for-
steerkning af den eksisterende.

Tagrender
| tilstandsrapporten er der ganske rigtigt gjort opmaerksom p3,

Tagrender er generelt placeret med lav hgjde ift. niveau pa tagflader.
Note: Der er risiko for overlgb, hvilket kan medfgrer fglgeskader pa bygningens konstruktioner.

Ifglge ingenigren er dette ikke en korrekt registrering.

Der er ikke noget, der indikerer, at tagrenden pa det pagaldende sted er placeret forkert i forhold
til tagfladen.

Arsagen til, at den Igber over, er, at vandet samler sig pa midten af tagrenden, da den fglger ned-
bgjningen pa tagfladen, som fglger nedbgjningen pa bjzelken.
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| og med toppen af tagrenden, hvor nedbgjningen er stgrst, ligger under udlgb fra tagrenden, sa
Igber det fortrinsvis ud over kanten pa tagrenden i stedet for i nedlgbene.

Det vil sige, at det er en kaedereaktion, som tager udspring i nedbgjningen pa bjlken.

Derfor mener jeg ogsa, at vi er i deekning for nedbgjningen pa tagrenden, som ikke fungerer efter
hensigten, og derfor giver anledning til overlgb med deraf skade pa andre bygningsdele — ud-
haengsbraedder og stern samt i vaerste fald spaer og beklaedning/port.

Jeg skal ikke afvise, at det er muligt at foretage en opretning af tagrenden ved at justere pa eksi-
sterende rendejern/konsoljern eller ganske enkelt udskifte tagrenden pa det pagaeldende stykke
og montere en ny pa nye konsoljern, sdledes at den far lidt pilhgjde pa midten.

Den udfordring, som der kan vaere, er, at nedbgjningen er sa kraftig, at der ikke kan etableres den
forngdne pilhgjde for at komme over nedlgbenes hgjde uden at komme for taet underside tagsten
(som der egentlig er bemaerket i TR).

Ingenigren skriver ikke direkte om tagrende, da det ikke er den, som udelukkende er med ned-
bgjning — det er konstruktionen, som den er monteret pa.

Udkragende speer

Jeg er enig med radgiveren.

Taget er jo udformet lidt sjovt, hvilket nok var mode pa det tidspunkt.
Det er med valm og en meget lille gavltrekant.

Speerene slutter i princippet inde ved gavltrekanten. Mellem gavltrekant og spaerfod baer graterne
sammen med de udkragede speer, hvor sidstnaevnte hviler af pa den bjalke, som har faet en ned-

bgjning.

Dette pavirker hele tagfladen pa det pagaldende sted."

Af mail af 19/2 2021 fra seniortaksator fremgar bl.a.:

"Jeg er enig i, at kgber er advaret om en aktuel skade ved tagrenderne, som har faet en karakter
K3, hvilket er udtryk for en kritisk skade, som kraever udbedring inden for overskuelig tid, hvis for-
holdet ikke skal udvikle sig med deraf risiko for skade pa andre bygningsdele.

Registreringen er ydermere suppleret af en note, hvoraf det fremgar, at der er risiko for overlgb
med deraf risiko for fglgeskade pa andre bygningskonstruktioner.

Det ma alt andet lige betyde, at den interesserede kgber forud for beslutning om kgb af ejen-
dommen er gjort opmaerksom pa en kritisk skade ved tagrenderne, som kraever udbedring inden
for overskuelig tid.

Overskuelig tid er i ejeskifteforsikringssammenhang inden for fa maneder maksimalt et halvt ar.

Der, hvor kunden aktuelt har en udfordring med tagrenderne, er den primaere arsag dog ikke den,
som den bygningssagkyndige har anfgrt i tilstandsrapport for eiendommen.
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Den udbedring, som skal til for at udbedre forholdet det pagaldende sted, er imidlertid den
samme — opretning af den eksisterende eller udskiftning inkl. nye konsoljern.

Det vil med andre ord sige, at kunden ikke far et tab, nar den skal rettes op, og det er heller ikke
utaenkeligt, at kunden har forhandlet sig til et afslag pa grund af bemaerkningen i tilstandsrappor-
ten.

Min vurdering er derfor, at kunden ikke har faet den korrekte arsag til nedbgjningen og risikoen
for overlgb, nar det geelder det aktuelle sted, men er gjort bekendt med et kritisk forhold generelt
ved tagrenden og dermed mulighed for at tage hgjde herfor ved forhandling om kgbsprisen for
ejendommen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"16. Hvilke bygninger omfatter forsikringen

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen.

Forhold, der knytter sig til de i punkt 18.2 og 18.3, naevnte daekninger, omfattes dog ikke af forsik-
ringen, hvis det af tilstandsrapporten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygnings-
sagkyndige. Forhold, der knytter sig til den i punkt 18.1 navnte daekning, omfattes ikke af forsik-
ringen, hvis det af elinstallationsrapporten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den sag-
kyndige, der har gennemgaet elinstallationerne.

17. Hvad er ikke en del af bygningen

f. andre genstande/forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet, fx. indretninger uden for selve
bygningen pa grunden eller i jorden, sasom brgnde, omfangsdraen og stikledninger.

18. Hvad daekker forsikringen

SKADE

18.3 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, svaekkelse, revne-dannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
Ved »neerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er nzevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den
pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning."
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Navnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1990 og overtaget af klageren den 1/10 2019 med dispositi-
onsdag den 1/9 2019. Den 16/10 2019 anmeldte hun forhold ved ejendommens tagrender, der

ikke kan komme af med/aflede vandet.

Klageren kraever, at selskabet skal give tilsagn til at daekke omkostningerne til udbedring af ska-
derne i forbindelse med tagrende-problematikken, samt de omkostninger hun har haft i forbin-

delse hermed, herunder ogsa udgifter til advokat og byggesagkyndig.

Klageren har anfgrt, at nedbgjningen pa tagfladen opfylder skadebegrebet i forsikringsbetingel-
serne pkt. 1.8, og at forholdet derfor er klart forkert beskrevet/slet ikke fremgar af tilstands-
rapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. | tilstandsrapporten er det alene an-
fgrt, at nedbgjningen ikke medfarer risiko for konstruktionssvigt, men der er intet sted eksplicit

anfert, at nedbgjningen medfgrer overlgb i tagrenderne.

For sa vidt angar tagrenderne har klageren anfgrt, at forholdet er klart forkert beskrevet/slet
ikke fremgar af tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 19, litra a. Det forhold, at
overlgbet i tagrenderne slet ikke skyldes, at disse er placeret for lavt, men i stedet skyldes en
nedbgjning medfgrer, at tilstandsrapporten er klart misvisende og ufyldestggrende, da klageren
ikke pa grundlag af disse beskrivelser har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning. Det skal i den forbindelse understreges, at skaden allere-
de var til stede pa overtagelsesdagen, og som fglge heraf allerede havde medfert fglgeskader,
der ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Der er veesentlig forskel pa, om overlgbet allerede er en
realitet, der har medfgrt skade, eller om der alene er en risiko for overlgb, som klageren har

skulle forvente at udbedre inden for fa maneder for at undga yderligere skade pa ejendommen.
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Selskabet har meddelt daekning til partiel udskiftning af treebeklaedningsbraedder pa skur. Sel-
skabet har i gvrigt afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at det er limtraesbjeelken i udhaenget
som har sat sig pa grund af tagets last, hvilket har medf@rt nedbgjning i udhang over garage-
porten. Tagrenden er monteret i udhaenget, hvorfor tagrenden ligeledes har en nedbgjning. Nar
der bortses fra tagrenden er ikke konstateret skade som fglge af nedbgjningen, ligesom der
ikke er grundlag for at antage, at der er neaerliggende risiko for skade, da forholdet har bestdet
siden opf@relsen i 1990, altsa i nu 30 ar. Det er selskabets opfattelse, at forholdet isoleret set
ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 19, litra a.
Den bygningssagkyndige har beskrevet nedbgjningen og vurderet, at denne har sat sig endeligt
med angivelse af anmaerkningen K1, hvilket er i overensstemmelse med selskabets besigtigelse

og vurdering af forholdet.

Selskabet har endvidere anfgrt, at udkragende spzer ikke i sig selv er udtryk for skade, ligesom
det forhold, at de udkragende speer hviler af pa den bjalke, som har sat sig, heller ikke er ud-
tryk for skade. Forholdet har ikke manifesteret sig i skade i ejerskifteforsikringens forstand,

hvilket heller ikke er pavist af klagerens eller selskabets radgiver.

For sa vidt angar tagrenden over garageporten har selskabet anfgrt, at den bygningssagkyndige
har vurderet forholdet til K3, da der er risiko for overlgb. Den bygningssagkyndige har saledes
beskrevet selve skaden, skadefglgen samt karakteren korrekt. Selve arsagsbeskrivelsen i form af
tagfladen er ikke fuldt deekkende, men udbedring skal dog ske ved samme Igsning i form af op-
retning af tagrenden. Henset til at skademekanismen, karakterangivelsen og ikke mindst ud-
bedringsl@gsning er identisk, er det selskabets opfattelse, at klageren er relevant informeret med
tilstandsrapportens oplysninger, hvorefter forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. Klageren har i gvrigt heller ikke som
felge af arsagsbeskrivelsen lidt tab ved anmaerkningen, jf. herved ogsa forsikringsaftalelovens §

39.
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Af mail af 4/12 2019 fra et tgmrer- og snedkerfirma fremgar det blandt andet, at "e Tagkon-
struktion er udfgrt forkert og haenger mod vej, dette kan medfgre stgrre skader.  Tagrende er
utzet mange steder og treenger til udskiftning, det er min vurdering af det bedre kan betale sig
at lave synlige tagrender, i stedet for at rep. pa ekst. Det er en bedre Igsning pa leengere sigt. o
Belaegning for enden af hus er udfgrt med forkert fald og der er ikke korrekt afledning af over-
fladevand, der er udfgrt en ulovlig rist som er en baderist, denne er sa fgrt pa kloak, dette er

ikke hensigtsmaessigt og bgr sendres".

Af besigtigelsesrapport af 30/1 2020 fra en handvaerkervirksomhed fremgar det, at "Der er tale
om en skjult tagrende pa ca. 7.5 meter i hvid plastik. Der er en nedbgjning ca. i midten af denne
tagrende sa vandet ikke bliver ledt mod aflgb. Bemaerk at der er en rist i jorden som tilsynela-
dende ikke optager vandet. Jeg har informeret FT om at de bgr fa den undersggt om der evt.
skulle veere et brud eller om den blot er stoppet af de perlesten fra vejen som ligger meget taet
pa", og at "Arsagen til at der kommer vand er at der er en nedbgjning pa den bergrte side ved
tagrenden ved skur/garage. Jeg har vendt skaden med min cheftaksator. Vi er begge enige om

at forholdet er patalt i tilstandsrapporten pa side 9 pkt. 1.6 og 1.8".

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 17/8 2020 fra en handvarkervirksomhed, at "8-10 profil-
braedder pa udvendig side bgr udskiftes fra terraen og op til udhaeng. Hgjde ca. 2 meter — brede
ca. 1 meter. Hvad er arsagen til skaden: Beklzedningen er monteret helt ned til terraen hvilket er
byggeteknisk forkert udfgrt. Der skal veere min. 10 cm. fra terraen og op til facadebeklaedning
netop for at sikre facaden mod opfugtning. Pa billederne som er indsendt fra tidligere besigti-
gelse ses det tydeligt, at regnvandsbrgnden som er lige foran skuret, af ukendte arsager ikke
kan na at aflede de store maengder vand, og derfor stiger vandstanden foran skurret og sa op-

fugtes beklaedningen".

Af notat af 9/11 2020 fra et radgivningsfirma fremgar det blandt andet, at "Det er vor vurde-
ring, at der er en fejl i tagkonstruktionen, idet halvvalmen mod vejen har sat sig pa grund af

forkert opbygning. ... Vi kunne ikke konstatere nogen form for baerebjaelker til baering af speer
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over garage. Vi kunne konstatere, at udhaeng og garageporte havde sat sig. Ved kontrol af tag-
konstruktion kunne vi pa afstand (det var ikke muligt at kravle frem til valmspaerene) vurdere,
at disse var fastgjort til spaerret ved gavitrekanten. Vi kunne konstatere at spaerfoden er trukket
ud til sternkanten, og at der er et hovedspaer der gar fra gavltrekant til spaerfod se nedennavn-
te billede. Ligeledes kan man se, at der er et valmspeer fra hovedspeer til spaerfod. ... Det er vor
vurdering, at spaer konstruktionen over garagen er udkraget, og at denne har sat sig, saledes at
tagrenden altid vil vaere vandfyldt og have en reduceret kapacitet, hvilket medvirker til, at den-
ne meget tit vil 'lgbe over'. Vi skal herunder kommentere de 4 forhold der er naevnte i tilstands-
rapporten. AD 1 — Tagfald K3. Det er korrekt at tagfaldet er mindre end foreskrevet af produ-
centen, Men dette forhold har intet med problemstillingen omkring overlgb af tagrender at
gore. Pga. af den lave haldning er der risiko for at vandet kan 'blaeses' bagud og ind under tag-
stenene, men taget er forsynet med et undertag i form af en dug, som vil opfange dette vand.
AD 1.5 Udvendigt treevaerk K2. Det er rigtigt, at daekbreaedder er udtgrret og traenger til at blive
skiftet, men det har intet med problemstillingen omkring overlgb fra tagrender at ggre. Ud-
haengsbraedder under tagrender er szerlig udsat for nedbrydning pga. overlgb fra tagrender. Vi
kunne dog ikke pa besigtigelse se begyndende nedbrud pa de yderste udhaengsbraedder. AD 1.6
Tagrender og tagnedlgb K3. Det er ikke korrekt at Tagrender er placeret i for lav hgjde i forhold
til drypkant pa tagsten — se billeder ovenfor. AD 1.8 Spzer og laegte. Ja der er en stor nedbgj-
ning, som efter vor opfattelse skyldes en konstruktionsfejl. Vi kan ikke pa naervaerende under-

sggelse vurdere om der er risiko for svigt i tagkonstruktionen".

| notat 01 af 11/1 2021 fra et radgivende ingenigrfirma konkluderes det, at "Det har ikke umid-
delbart vaeret muligt at bestemme st@rrelsen af limtraesdrageren over porten, hvorfor den er
vurderet til 90x200 mm. Den beregnede nedbgjning af tagrenden svare til det pa stedet konsta-
terede, med det forbehold der er taget ovenfor for limtraesdragerens dimensioner. Tagrendens
nedbgjning skyldes altsa, at limtraesdrageren over porten bgjer ned pga. egenlasten fra taget.

Udbedringsforslag: Da limtraesdrageren nu ma formodes, at have opnaet langtidsnedbgjningen,

vil det vaere muligt, at demonterer loftbraedderne i garage og udhus, hvorefter spaerene der er

fastgjort til portoverliggeren, kan Igsnes og lgftes til vandret, herefter kan de understgttes pa
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overliggeren og fastggres med sgmbeslag. Alternativt kan limtraesdrageren Igftes op pa midten

og forstaerkes med et passende stalprofil".

Seniortaksator har i mail af 17/2 2021 omkring nedbgjningen anfgrt, at "Det er korrekt, at der
er en aktuel nedbgjning. Konstruktionen, som er med nedbgjning, er fra husets opfgrelse.

Arsagen er med stor sandsynlighed for lille dimension pa bjaelken, men den er ikke brudt, og
konstruktionen er hen ved 30 ar gammel. Derfor er det ingenigrens og min vurdering, at der
ikke er risiko for en forvaerring — laes naerliggende risiko for brud. Idet der samtidig er gjort op-
maerksom pa forholdet med en karakter K1 — mindre alvorlig skade, ma forholdet anses for kor-
rekt beskrevet i tilstandsrapporten. Kunden har saledes ikke krav pa at fa skiftet bjeelken ud
med en i kraftigere dimension eller forsteerkning af den eksisterende". Omkring tagrender er
det anfgrt, at der ifglge ingenigren ikke er foretaget en korrekt registrering i tilstandsrappor-
tens punkt 1.6. Det fremgar endvidere, at "Der er ikke noget, der indikerer, at tagrenden pa det
pagaeldende sted er placeret forkert i forhold til tagfladen. Arsagen til, at den Igber over, er, at
vandet samler sig pa midten af tagrenden, da den fglger nedbgjningen pa tagfladen, som fglger
nedbgjningen pa bjaelken. | og med toppen af tagrenden, hvor nedbgjningen er stgrst, ligger
under udlgb fra tagrenden, sa Igber det fortrinsvis ud over kanten pa tagrenden i stedet for i
nedlgbene. Det vil sige, at det er en kaedereaktion, som tager udspring i nedbgjningen pa bjal-
ken. Derfor mener jeg ogsa, at vi er i daekning for nedbgjningen pa tagrenden, som ikke funge-
rer efter hensigten, og derfor giver anledning til overlgb med deraf skade pa andre bygningsde-
le — udhaengsbraedder og stern samt i veerste fald spaer og beklaedning/port. Jeg skal ikke afvise,
at det er muligt at foretage en opretning af tagrenden ved at justere pa eksisterende rende-
jern/konsoljern eller ganske enkelt udskifte tagrenden pa det pagaldende stykke og montere
en ny pa nye konsoljern, saledes at den far lidt pilhgjde pa midten. Den udfordring, som der kan
veere, er, at nedbgjningen er sa kraftig, at der ikke kan etableres den forngdne pilhgjde for at
komme over nedlgbenes hgjde uden at komme for teet underside tagsten (som der egentlig er
bemaerket i TR). Ingenigren skriver ikke direkte om tagrende, da det ikke er den, som udeluk-
kende er med nedbgjning — det er konstruktionen, som den er monteret pa". Omkring udkra-

gende spaer fremgar det, at "Jeg er enig med radgiveren. Taget er jo udformet lidt sjovt, hvilket
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nok var mode pa det tidspunkt. Det er med valm og en meget lille gavltrekant. Spaerene slutter i
princippet inde ved gavltrekanten. Mellem gavltrekant og spaerfod baer graterne sammen med
de udkragede spzer, hvor sidstnaevnte hviler af pa den bjelke, som har faet en nedbgjning. Det-

te pavirker hele tagfladen pa det pagaldende sted".

Det fremgar af mail af 19/2 2021 fra seniortaksator, at "Der, hvor kunden aktuelt har en udfor-
dring med tagrenderne, er den primaere arsag dog ikke den, som den bygningssagkyndige har
anfgrt i tilstandsrapport for ejendommen. Den udbedring, som skal til for at udbedre forholdet
det pageeldende sted, er imidlertid den samme — opretning af den eksisterende eller udskift-
ning inkl. nye konsoljern. Det vil med andre ord sige, at kunden ikke far et tab, nar den skal ret-
tes op, og det er heller ikke utaenkeligt, at kunden har forhandlet sig til et afslag pa grund af
bemaerkningen i tilstandsrapporten. Min vurdering er derfor, at kunden ikke har faet den kor-
rekte arsag til nedbgjningen og risikoen for overlgb, nar det gaelder det aktuelle sted, men er
gjort bekendt med et kritisk forhold generelt ved tagrenden og dermed mulighed for at tage

hgjde herfor ved forhandling om kgbsprisen for ejendommen".

Af tilstandsrapportens punkt 1.2 (Tagfald) fremgar det med karakteren K3, at "Taghaeldningen
pa nederste del af tagflader er mindre end foreskrevet af tagproducenten. Note: Den lave tag-
haldning giver risiko for fugtindtraeengning i samlingerne og derved fglgeskader i den underlig-
gende konstruktion". Af punkt 1.5 (Udvendigt treeveerk ved tag) fremgar det med karakteren
K2, at "Udvendigt treeveerk ved tag er udtgrret, og fremstar med begyndende nedbrydning,
f.eks. i deekbraedder og i udhaengsbraedder placeret under tagrender". Det fremgar af punkt 1.6
(Tagrender/tagnedlgb) med karakteren K3, at "Tagrender er generelt placeret med lav hgjde ift.
niveau pa tagflader. Note: Der er risiko for overlgb, hvilket kan medfgrer fglgeskader pa byg-
ningens konstruktioner". Af punkt 1.8 (Spaer og leegter) fremgar det med karakteren K1, at "Tag-
flade / udhaeng i omrade over garage / udhus fremstar med nedbgjning. Note: Forholdet kan
skyldes for stor speerafstand / for lille leegtedimension i tagkonstruktionen. Det vurderes, at der

ikke er neerliggende risiko for konstruktionssvigt".
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udger en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at nedbgjningen i
tagfladen pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko i ejerskifteforsik-
ringens forstand, nar der ses bort fra forhold naevnt i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af tilstandsrapportens punkt 1.8 (Spzer og leegter)
med karakteren K1 fremgar, at "Tagflade / udhang i omrade over garage / udhus fremstar med
nedbgjning. Note: Forholdet kan skyldes for stor spaerafstand / for lille legtedimension i tag-
konstruktionen. Det vurderes, at der ikke er nzerliggende risiko for konstruktionssvigt". Naevnet
finder, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet, idet forholdet har bestaet siden ejendom-

mens opferelse i 1990, og der ikke er konstateret konstruktionsmaessige svigt som fglge heraf.

Nzevnet har ligeledes lagt vaegt pa, at det af mail af 17/2 2021 fra seniortaksator fremgar, at
"Konstruktionen, som er med nedbgjning, er fra husets opfgrelse. Arsagen er med stor sand-
synlighed for lille dimension pa bjeelken, men den er ikke brudt, og konstruktionen er hen ved
30 ar gammel. Derfor er det ingenigrens og min vurdering, at der ikke er risiko for en forveerring

— laes nzerliggende risiko for brud".

Hvad angar K3-anmaerkningen i tilstandsrapportens punkt 1.6 baserer denne sig pa en praemis
om, at tagrenderne er placeret med for lav hgjde i forhold til tagfladen. Som anfgrt af klageren
har det vist sig, at preemissen er forkert, da overlgbet i tagrenderne ikke skyldes, at disse er

placeret for lavet, men i stedet skyldes nedbgjningen i tagfladen.

Efter en samlet vurdering finder naevnet imidlertid, at klageren ikke har godtgjort, at forholdet
er klart forkert beskrevet i tilstandsrapportens punkt 1.6. sammenholdt med pkt. 1.8. Neevnet

kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke udgifterne til en udbedring heraf.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at den bygningssagkyndige i pkt. 1.6 har vurderet for-
holdet til K3, da der er risiko for overlgb, hvilket kan medfgre fglgeskader pa bygningens kon-
struktioner. Til trods for at arsagsbeskrivelsen ikke er korrekt registreret i tilstandsrapporten,
finder naevnet, at det ifglge det af selskabet anfgrte ma laegges til grund, at udbedringsmeto-
den i det vaesentlige er den samme, idet udbedring skal ske ved opretning/udskiftning af tag-
renden. Klageren har derfor ikke godtgjort, at hun i tilstandsrapporten ikke var relevant advaret
om udbedringsomfanget, hvorfor det ikke ses, at hun herved skulle have lidt et tab som fglge af
den forkerte arsagsangivelse, jf. ogsa princippet i forsikringsaftalelovens § 39. Naevnet henviser
til mail af 19/2 2021 fra seniortaksatoren, hvoraf det fremgar, at "Den udbedring, som skal til
for at udbedre forholdet det pagaldende sted, er imidlertid den samme — opretning af den ek-

sisterende eller udskiftning inkl. nye konsoljern".

For sa vidt angar udkragende spaer finder naevnet, at klageren ligeledes ikke har bevist daek-
ningsberettigende skader. Tilsvarende gzelder for fglgeskader i gvrigt ud over det som selskabet
har anerkendt at deekke. Naevnet bemaerker herved, at selskabet har meddelt daekning til parti-
el udskiftning af traebekleedningsbraedder pa skur, og at det af tilstandsrapportens punkt 1.5
(Udvendigt traeveerk ved tag) med karakteren K2 fremgar, at "Udvendigt traeveerk ved tag er
udtgrret, og fremstar med begyndende nedbrydning, f.eks. i deekbraedder og i udhaengsbraed-

der placeret under tagrender".

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at overlgbet i tagrenderne ikke skyldes, at dis-
se er placeret for lavt, men i stedet skyldtes en nedbgjning, og at skaden allerede var tilstede pa
overtagelsesdagen, og som fglge heraf allerede havde medfgrt fglgeskader — kan ikke fgre til

andet resultat.

Udgifter til advokat og byggesagkyndig

Selskabet har anfgrt, at hverken advokaten eller klagerens radgiver har bidraget med afdaek-

ning af daekningsberettigende forhold. Ligesom sagens forlgb eller sagen i sig selv ikke indehol-
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der en kompleksitet, som berettiger til radgivningsbistand. Klageren er derfor ikke berettiget til

hel eller delvis refusion af radgivningsudgifter, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3.

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, at sikrede i forbindelse med udenretlig frem-
settelse og opgegrelse af krav kan kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand
daekket af selskabet. Det fglger af naevnets praksis, at sikrede ogsa kan kraeve udgifter til sag-

kyndig bistand i gvrigt deekket, hvis udgifterne har vaeret rimelige og ngdvendige at afholde.
Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at deekke klagerens omkostnin-
ger til advokat og sagkyndig bistand. Naevnet har navnlig lagt vaegt pa sagens karakter og ud-
fald.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



