Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. august 2021 blev i sag nr. 95982:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 25/10 2020 til neevnet samt i vedlag-
te bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Redeggrelse

Den tilstandsrapport, der I3 til grund for kgbet af vores hus beskrev et hus i meget god stand med
kun ganske fa K1 anmaerkninger i tilstandsrapporten — dvs. mindre alvorlige skader. Ca. to ar efter
kan vi pa baggrund af en uvildig besigtigelse af huset konstatere, at huset ikke er i meget god
stand. Det er vores opfattelse, at der generelt er forhold, som ikke er omtalt i tilstandsrapporten
(revnede og spreengte overliggere, revnet forskelling langs hele taget, huller i tagsten, tagsten der
ligger skaevt og er knaekket samt huller i fugerne omkring vinduer og dgre), som burde have vaeret
anfgrt, samt at forhold der er omtalt i tilstandsrapporten generelt er omtalt mangelfuldt og med
en mindre alvorlig karaktergivning end skaderne reelt har veeret et udtryk for. Vi har opnaet daek-
ning til udbedring af forskelling og overliggere, men har faet afvisning pa dakning af udbedring af
K3 skade pa murvaerket med den begrundelse, at det i tilstandsrapporten var anfgrt (som en K1
skade).

Rent objektivt er den K1 anmaerkning af murveaerket, som er oplyst i tilstandsrapporten i dag vur-
deret som en K3 skade, da der medmindre vi gennemfgrer omfattende forebyggende foranstalt-
ninger eller vedligeholdelsesarbejder, kan treenge vand ind til bagvedliggende konstruktioner.

Af Handbog for byggesagkyndige fra maj 2017 (gldende pa det tidspunkt tilstandsrapporten blev
udarbejdet) fremgar det, at en K1 skade er kendetegnet ved at de ikke forvaerres med tiden. Vi
mener saledes, det er klart forkert beskrevet, nar blottet, rustent armeringsjern i fuger betegnes
som en K1 skade, som ikke er under udvikling. Vi har af vores handvarkere faet forklaret, at nar
der kan ske vandindtraengning vil jernet fortsaette med at rustne og blive ved med at udvide sig og
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til sidst sprange store revner i murvaerket (der er allerede revnedannelser op til 2 meter). Der er
saledes ikke overensstemmelse mellem skadesbeskrivelsen og karaktergivningen i tilstandsrap-
porten.

Det bemeerkes, at der blev udarbejdet en tilstandsrapport 27. februar 2017, som udover en tilfg-
jelse af to mindre noter, er identisk med den tilstandsrapport, der blev udarbejdet 24. april 2018 i
forbindelse med kgbet. Nar der i denne periode pa 14 maneder ikke blev konstateret nogen ska-
desudvikling (til trods for en meget vad sommer i 2017), har vi ikke haft nogen grund til at forven-
te, at vi efter ca. to ar, ville std med en K3 skade, der indebeerer et sa omfattende renoveringsar-
bejde. Hertil bemaerkes endvidere, at vinteren 2020 har veaeret usaedvanligt mild med kun ganske
fa dage med let frost. Slid pa murvaerk ma derfor forventes at vaere betydeligt mindre end under
en normal vinter. Det forekommer derfor hgjest usandsynligt, at der i perioden fra 24.04.2018 til
30.07.2020 skulle have vaeret en sa omfattende skadesudvikling som pastaet pa bade tag og mur-
veerk.

Vi fastholder saledes, at savel det konkrete forhold, som tilstandsrapporten i sin helhed, har vae-
ret klart forkert beskrevet, og at vi pa den baggrund ikke har kunnet tage forholdets reelle karak-
ter i betragtning. Af handbog for byggesagkyndige fra 2017 fremgar det, at 'Tilstandsrapporten
skal oplyse om bygningernes fysiske tilstand med henblik pa, at disse oplysninger kan indga i kg-
bers vurdering af, om han vil kgbe ejendommen samt i parternes vurdering af, hvad ejendommen
i givet fald skal koste.' Vi har pa baggrund af tilstandsrapporterne ikke faet et reelt billede af, hvil-
ken stand vores hus var i. Havde vi veeret bekendt med, at der efter ca. to ar skulle udfgres sa om-
fattende renoveringsarbejder pa vores hus, havde vi formentlig slet ikke kgbt det, eller som mini-
mum betalt en betydeligt lavere pris. Naturligvis er vi bekendt med, at det er et brugt hus, vi har
kgbt, men vi havde jf. tilstandsrapporten en forventning om, at vi kgbte et nyere hus (30 ar gam-
melt) der i sammenligning med andre huse af samme type pa samme alder var i meget god stand.

Samlede omkostninger for udbedring af de forhold, der er konstateret fom. besigtigelser udggr
280.725 kr. jf. vedlagte tilbud.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Daekning til udbedring af skader pa murvaerk."

Selskabet har i brev af 27/11 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagen vedrgrer primart husets ydermure, hvis tilstand er anmaerket i tilstandsrapporten med
karakteren K1. Det er klagers opfattelse, at forholdene skulle have veeret anmaerket med karakte-
ren

K3 og, at ydermurene derfor er klart forkert anmeerket.

2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende ..., d. 1. august 2018.

Kgbsaftalen fremlaegges som bilag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v.
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Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 24. april 2018.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring uden udvidet deekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen geaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 5 ar, bi-
lag B.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 6. maj 2020, at der var skader pa tag og murvaerk. Bilag
C.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 19. maj 2020. Besigtigelsesnotatet frem-
legges som bilag D.

Selskabet har afvist deekning vedrgrende forhold anmaerket i tilstandsrapporten samt forhold un-
der forsikringens bagatelgraense. Korrespondancen med skadeafdelingen er fremlagt af klager.

Afggrelsen er blevet fastholdt af Dansk Boligforsikrings klageafdeling ved e-mail af 7. oktober
2020, bilag E.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.
Det af klager fremlagte klagebrev er identisk med det, der tidligere er fremsendt til selskabet, og
der henvises derfor til den besvarelse, som fremgar af bilag E.

Klager har oplyst, at det er ogsa er indgivet klage til Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige.

Da klagen netop vedrgrer spgrgsmalet om, hvorvidt tilstandsrapportens anmaerkninger kan siges
at have vaeret klart forkerte, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, vurderes det relevant, at skgns-
erkleering/afggrelse vedrgrende klagen over den bygningssagkyndige fremlaegges i naervaerende
sag. Klager opfordres derfor til at fremlaegge disse dokumenter."

Klageren har i brev af 19/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagsforlgb siden klagen til Forsikringsankenzavnet blev indgivet

Dansk Boligforsikring har, som det fremgar af sagen, tilbudt daekning af to forhold vedr. forskelling
og udskiftning af fem overliggere. Erstatningsgodtggrelsen for disse to forhold er fastlagt i hen-
hold til indhentet tiloud i mail af 29. okt. 2020. Korrespondance med Dansk Boligforsikring vedr.
fastlaeggelse af erstatningsgodtggrelsen fremlaegges som bilag. Vi laegger derfor til grund, at disse
to forhold ikke kreever yderligere behandling af Forsikringsankenaevnet, idet det dog bemaerkes,
at der fortsat er en uenighed omkring afholdelsen af udgiften til stillads, hvilket uddybes afslut-
ningsvist.

Sagsudvikling vedr. klage til Disciplinzer- og ankenavnet for beskikkede bygningssagkyndige

Pa baggrund af den uvildige besigtigelse af vores hus d. 30.07 2020 og opfglgende rapport fra
byggesagkyndig.nu, paklagede vi d. 16.08 2020 tilstandsrapporten til [boligeftersyn1] (selskabet
har nu andret navn til [boligeftersyn2]). Klagen blev afvist, hvorefter vi paklagede afggrelsen til
disciplinzer- og ankenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige. Der blev gennemfgrt et syn- og
skgn d. 12. nov. 2020.
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[Boligeftersyn2] deltog med to repraesentanter. | forleengelse af besigtigelsen anerkendte selska-
bet, at der var begaet en lang raekke betydelige fejl og anmodede om, at vi drgftede muligheden
af at indga et forlig. D. 19. nov. 2020 indgik vi forlig med selskabet [boligeftersyn2] pa i alt 95.000
kr. pa baggrund af de mange mangler, der er konstateret i tilstandsrapporten og ved efterfglgen-
de besigtigelser. Vi har efterfglgende faet skgnserklaeringen i hgring. Bade sk@nserklaeringen og
vores bemarkninger hertil er vedlagt som bilag. Det bemaerkes, at sk@gnserklaeringen ikke forelig-
ger i endelig version. Vi har i vores bemaerkninger papeget nogle forhold, som ikke er medta-
get/korrekt anfgrt. Eksempelvis antallet af rustne dorne.

Herudover har vi kommenteret pa de omkostningsskgn, der indgar, i de tilfselde, hvor vi ikke fin-
der det realistisk, at skaderne kan udbedres indenfor det anfgrte skgn.

Skgnserklaeringen dokumenterer, at der er en reekke forhold omkring murvaerket, som har vaeret
klart forkert beskrevet. Vi fastholder saledes, at disse forhold er daekningsberettigede i henhold til
bestemmelserne i forsikringsbetingelserne 4.1, der anfgrer; 'Et forhold anses for klart forkert be-
skrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgsrende, sdledes at en kgber ikke pd
grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang eller betydning i betragtning.’

Af skenserklaeringen fremgar det under punktet Ad. 3: 'l tilstandsrapporten er der under pkt. 2.1
anfert med karakteren K1: 'Der er generelt omrader med udfaldende fuger og enkelte revnede
mursten samt rustne armeringsjern i fuger. Note: Mindre revnedannelser i murveerk er almindelig
forekommende og giver kun sjaeldent anledning til stgrre byggetekniske problemer'. Altsa er ska-
desvurderingen meget forkert, da de @gdelagte overliggere og mangelfulde salbaenke ikke er be-
maerket, og da de rustne dorne ikke er korrekt beskrevet. Endvidere er noten forkert, da revne-
dannelser ikke er almindeligt forekommende i en bolig fra 1988.

Det fremgar desuden af skgnserklaeringen, at Ifglge Dansk Ingenigrforenings Norm for murveerks-
konstruktioner, DS 414 fra 1984, som var gaeldende for dette byggeri, skulle alt stdl i murvaerk vae-
re rustfrit eller rustbeskyttet i hele murvaerkets levetid.' Pa den baggrund konkluderes det, at savel
overliggere som ruste dorne/armeringsjern ikke opfylder disse betingelser. Det bemaerkes, at vi
kan se af Bilag D besigtigelsesnotatet (som vi anmodede Dansk Boligforsikring om allerede i for-
aret, men fgrst nu far adgang til), at Dansk Boligforsikring er opmaerksom pa bestemmelsen, men
alligevel afviser deekning af de rustne armeringsjern.

Dakningsberettigede skader

Pa baggrund af den uvildige rapport fra byggesagkyndig.nu og skenserklaeringen, mener vi saledes

at have dokumenteret, at fglgende forhold er sa klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, at

skaderne er dekningsberettigede:

- Rustne dorne/armeringsjern i fuger jf. ovenfor.

- Rulleskifter/salbanke under vinduerne. Det fremgar af skgnserklaeringen, at forholdet burde
have veeret anfgrt som K3 skade.

- Inddakninger pa huset samt murvaerk omkring zinkinddaekningerne, som skal omfuges. Det
fremgar af sk@nserklaeringen, at forholdet burde vaere anfgrt som en K3 skade. 'l tilstandsrap-
porten er der under pkt. 1.3 anfgrt med karakteren K1: 'Der er inddaekning omkring skorsten
og tagvinduer som ikke slutter tzet til tagsten'. Karakteren burde aendres til K3 og ovennaevnte
skader ved zinkindskuddene i gvrigt burde ogsa anfgres.'
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- Skader pa skorstenen. Det fremgar af skenserklaeringen, at skaden pa sydsiden ikke er anfgrt i
tilstandsrapporten, og burde have vaeret anfgrt som en K2 skade.

Fglgende forhold, som ikke er navnt i tilstandsrapporten, er som anfgrt indledningsvist, blevet
anerkendt som dakningsberettigede af Dansk Boligforsikring:

- Skader pa forskellingen langs hele huset.

- Skader paialt 5 overliggere

Det bemaerkes hertil, at erstatning for disse skader er opgjort og fastlagt i henhold til tilbud fra
[murer], jf. mail fra Dansk Boligforsikring d. 29. okt. Dansk Boligforsikring vil imidlertid kun deekke
halvdelen af den stilladsudgift, som er en forudseetning for at kunne udbedre de forhold, der er
anerkendt som daekningsberettigede. Da skaderne pa murvarket jf. skgnserklaeringen ma anses
som meget forkert beskrevet, ma det vaere uden for enhver tvivl, at den fulde stilladsudgift skal
afholdes af Dansk Boligforsikring.

Afslutningsvist vil vi gerne papege, at den generelle kvalitet af fugerne pa huset er darlig og porgs,
hvilket ogsa fremgar af de i alt tre besigtigelser, der har vaeret gennemfgrt. Forholdet er anfgrt
som en K1 skade i tilstandsrapporten. Der er partier pa alle flader af huset, hvor der er udfaldne
fuger, og hvor skadesvurderingen derfor ikke er korrekt. Dette fremgar ogsa af besigtigelsesnota-
tet bilag D fra Dansk Boligforsikring, hvor det anfgres, at de steder, hvor der er udfaldne fuger, har
forholdet konstruktiv betydning. Alle steder omkring vinduer, zinkinddaekninger m.v. skal omfu-
ges. Udbedring af alle disse forhold vil vaere ensbetydende med store kosmetiske forskelle i mur-
vaerket, og vi ma derfor paregne, at det vil vaere ngdvendigt at omfuge hele huset. Det er saledes
endnu en stor udgift, som vi ikke havde nogen forudseetning for at indregne i kgbsprisen, da vi
indgik handlen. Af tilstandsrapporten fremgik det, at vi kgbte et kun 30 ar gammelt hus med gan-
ske fa K1 anmaerkninger. Et hus der blev vurderet til at vaere i meget god stand."

Selskabet har i brev af 17/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikring A/S har gennemgaet klagers bemaerkninger og den fremlagte skgnserklae-
ring samt forlig med den bygningssagkyndige.

Klager oplyser, at der er indgaet et samlet forlig med den bygningssagkyndige om betaling af kr.
95.000. Dansk Boligforsikring har tidligere deekket udbedring af forskelling med i alt kr. 44.562,50
og muroverliggerne er deekket med kr. 35.312,50. Dertil kommer dakning af stilladsudgifter med
kr. 25.268,75.

F@r fradrag af selvrisiko har Dansk Boligforsikring deekket skaderne med i alt kr. 103.143,75.
Skgnsmanden har opgjort de samlede udgifter vedrgrende de paklagede forhold til kr. 145.000
inkl. moms, hvorfor det umiddelbart er vanskeligt at fa gje pa, at klager skulle kunne godtggre

yderligere tab.

Uanset de belgb der er afsat til deekning af skader pa ejendommen, vil klager ikke kunne fa er-
statning udover det lidte tab.

Vedrgrende tilstandsrapportens anmaerkninger, har skgnsmanden ikke kritiseret den generelle
anmaerkning vedrgrende udfaldene fuger pa murvaerket.
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Det er fortsat selskabets opfattelse, at udgiften til en omfugning af huset ikke vil veere daekket af
forsikringen henset til, at forholdet ikke kan siges at have vaeret klart forkert anmaerket i tilstands-
rapporten.

Det bemeerkes, at det, at der kan forekomme farveforskelle mellem oprindelige fuger og repare-
rede fuger ikke vil kunne begrunde et krav om en fuldsteendig omfugning af huset. | tilfeelde af
daekning, vil deekningen veere begraenset til en reparation af skadede fuger.

Vedrgrende det rustne armeringsjern i fugerne, vurderes det ikke sandsynligt, at forholdet havde
givet anledning til skader, ved den bygningssagkyndiges gennemgang i april 2018, men det aner-
kendes, at skensmanden mener, at forholdet skulle have haft karakteren K3.

Det ma laegges til grund, at klager gennem forliget med den bygningssagkyndige har opnaet dak-
ning af forholdet, hvorfor klager bedes bekraefte, at forholdet kan udga af naervaerende klage.

Forholdet vedrgrende udfgrelsen af salbaenkene ses ikke at have vaeret anmeldt til ejerskiftefor-
sikringen.

Umiddelbart vurderes der heller ikke at veere tale om en skade uanset, at konstruktionen ma siges
at veere uhensigtsmaessig og meget vedligeholdelseskreevende.

Forholdet ma desuden anses at veere daekket af forliget med den bygningssagkyndige, hvorfor der
ikke kan vaere grundlag for at en skadeanmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Vedrgrende stilladsudgifterne, ma det fastholdes, at der skal ske en fordeling af udgifterne pa
hhv. de forhold, som er daekket af forsikringen og omfugningen af murvaerket, som ikke er blevet
daekket.

| forhold til neerveerende sag, vil det formentligt alene vaere relevant, at Ankenaevnet forholder sig
til, om klager udover den allerede meddelte deekning, samt den forligsmaessige udbetaling fra den
bygningssagkyndige ogsa kan ggre krav pa at fa deekket udgiften til en omfugning af bygningen

jf. det indhentede tilbud.

Hvis klager er uenig i dette, vil der nok veere behov for en naermere redeggrelse for de yderligere
krav, som klager gnsker, at naevnet skal tage stilling."

Til dette har klageren fremsendt brev af 12/3 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Som det fremgar af allerede fremlagt bilag Bemaerkninger til sk@nserkleering har klager papeget
nogle forhold, som ikke er medtaget/korrekt anfgrt i skgnserkleeringen. Eksempelvis antallet af
rustne dorne, og forhold omkring inddaekninger ved trapartier, som ikke er opgjort i sk@nserklae-
ringen. Herudover har vi kommenteret pa de omkostningsskgn, der indgar, i de tilfaelde, hvor vi
ikke finder det realistisk, at skaderne kan udbedres indenfor det anfgrte skgn. Vi har jf. vedlagte
bilag Sagen forligt d. 29. jan. Faet orientering om, at sagen med den bygningssagkyndige lukkes pa
baggrund af det indgaede forlig, og fejlene i skgnserklaeringen derfor ikke bliver rettet.
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Klager mener pa den baggrund ikke, at det er retvisende at laegge de anfgrte sken til grund for er-
statningsgodtggrelsen. Dansk Boligforsikring har allerede fastlagt erstatningsgodtggrelse for de
skader, der er anerkendt som daekningsberettigede i henhold til tilbud fra [murer]. Vi har anmo-
det [murer] om et specificeret tilbud pa de forskellige skadesforhold, der er anfgrt i skgnserklee-
ringen. Tilbuddet er vedlagt som bilag Specificeret tilbud. Det er prisen for udbedring af skaderne,
som bgr laegges til grund for erstatningsgodtggrelsen, hvilket ogsa har veeret tilfaeldet for de alle-
rede anerkendte skadesforhold omkring forskelling og udskiftning af overliggere.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne 4.1, at skader anfgrt i tilstandsrapporten ikke er daek-

ningsberettigede medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Det specificeres, at 'Et forhold

anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sdle-
des at en kgber ikke pa grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.' Tidligere vedlagte rapport fra bygge-

sagkyndig.nu, der er udarbejdet pa baggrund af en uvildig besigtigelse, samt sk@nserklaeringen i

hgring dokumenterer, at der er en raekke forhold bl.a. omkring murvaerket, inddaekninger m.v.,

som har veaeret klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Pa den baggrund fastholder klager, at

felgende skader anses for deekningsberettigede, og udgifter til udbedring af de anfgrte forhold,
bar afholdes af Dansk Boligforsikring:

- Rustne dorne/armeringsjern i fuger i alt udskiftning af 6 stk. (med risiko for at der er flere un-
der murvaerket). Det fremgar af sk@gnserklaeringen, at forholdet burde have vaeret anfgrt som
en K3 skade. Pris for udskiftning af 6 stk. 32.700 kr. incl. moms Rulleskifter/salbanke under
vinduerne. Det fremgar af skgnserklaeringen, at forholdet burde have varet anfgrt som en K3
skade. Pris for udbedring i alt 31.787 kr. incl. moms

- Udskiftning af gummifuger ved vinduer og inddaekninger. Det fremgar af sk@nserklaeringen, at
forholdet omkring vinduer og dgre burde have veeret anfgrt som en K2 skade. | tilstandsrap-
porten er der ingen anmaerkninger. Pris 15.469 kr. incl. moms

- Tilpasning af inddeekninger og tagsten, samt velux inddakning, der ifglge sk@nserklaeringen
burde have veeret anfgrt som en K3 skade. Pris for udbedring i alt 11.259 kr. incl. moms

- Udbedring af inddaekninger ved traepartier mod indkgrsel og have i alt 16.890 kr. incl. moms.
Det fremgar af skgnserklaeringen, at forholdet omkring inddaekninger burde have veeret an-
fert som en K3 skade.

- Skader pa skorstenen. Det fremgar af skgnserklzeringen, at skaden pa sydsiden ikke er anfgrt i
tilstandsrapporten, og burde have veeret anfgrt som en K2 skade. Pris for udbedring i alt
25.112 kr. incl. moms.

- Udbedring af skadet murveerk, de steder det er anfgrt i skenserklaeringen — herunder ind-
gangsparti over halvtag ved bryggersdgr, ved murkrone ved vest, darlige fuger ved zinkind-
skud over karnapper mod sydg@st og nordgst. Samlet pris for omfugning de anfgrte steder i alt
23.175 kr. incl. moms.

- Udbedring af hjgrne ved indkgrsel (se vedlagte billede. Skaden er anmeldt som revnedannel-
ser ved indkgrsel i forbindelse med opstart af ejerskiftesagen. Ved seneste gennemgang
sammen med murer i forbindelse med specificeringen af tilbuddet, blev det konstateret, at
arsagen til de store revnedannelser jf. vedlagte billede er rustent jern. | alt opgjort til 8.400 kr.
incl. moms Hertil skal tilleegges de forhold, som allerede er anerkendt, og hvor erstatning er
fastlagt.

- Forskelling erstatning opgjort til 44.562,50 kr. incl. moms

- Udskiftning af overliggere erstatning opgjort til 35.312,50 kr. incl. moms En forudseetning for
at kunne udbedre skaderne er afholdelse af udgift til stillads, som udggr i alt 50.537 kr. incl.
moms. Dansk Boligforsikring har alene accepteret at afholde halvdelen af stilladsudgiften.
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Klager finder, at da det er en forudseetning for, at skaderne kan udbedres, bgr hele stilladsaf-
giften afholdes af Dansk Boligforsikring. Safremt Ankenaevnet er uenig heri, kan maksimalt
halvdelen af stilladsudgiften afholdes ud af forliget.
Det er klagers pastand, at de i alt 295.405 kr. incl. moms til udbedring af omtalte skader pa ejen-
dommen, bgr afholdes af Dansk Boligforsikring i henhold til forsikringsbetingelserne.

Det er op til Ankenaevnet at vurdere, hvorvidt | er enige med klager i, at alle de anfgrte skader,
som beskrevet ovenfor, er deekningsberettigede. Skader som ikke matte anses som daekningsbe-
rettigede kan afholdes ud af forliget pa i alt 95.000 kr. Forliget bgr ligeledes afholde selvrisikoen
for de skader, der er daekningsberettigede. Det er saledes klages opfattelse, at forliget skal daekke:
- Selvrisiko pa 5.000 kr. pr. skade i alt 35.000 kr.

- Afholdte omkostninger til uvildig besigtigelse og rapport fra byggesagkyndig.nu i alt 4.250 kr.

- Det resterende belgb skal anvendes som tilskud til omfugning af huset

Det er saledes klagers pastand, at i alt 39.250 kr. vedr. de to f@rste punkter skal afholdes ud af for-
liget.

Klager finder, at det resterende belgb fra forliget pa i alt 55.750 kr., b@r indga som tilskud til en
omfugning af hele huset, i det den generelle kvalitet af fugerne pa huset er darlig og porgs, og der
som fglge af udbedring af de mange skader pa murveaerket pa alle flader af huset, vil komme store
kosmetiske forskelle. Belgbet daekker langt fra hele udgiften til omfugning af huset. Pris for om-
fugning af hele huset er i tidligere fremlagte tilbud opgjort til i alt 150.312,5 kr. incl. moms. Der vil
skulle paregnes et fradrag for de skader pa murvaerket, der er omfattet som daekningsberettigede.

1 Dansk Boligforsikring kommenterer i sit hgringssvar, at de ikke mener forholdet omkring salbaenke er an-
meldt som en skade. Klager skal hertil bemeerke, at vi mener forholdet omkring fugtskader i fugerne ved
vinduespartierne er omfattet af den generelle anmeldelse af murveerket, og dermed er omfattet."

Hertil har selskabet i brev af 4/5 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikring A/S har gennemgaet klagers bemaerkninger af 12. marts 2021.

Efter at klager har indgaet forlig med den bygningssagkyndige, er der nu rejst yderligere krav om
daekning af forhold, som er omfattet af sagen mod den bygningssagkyndige, men som ikke tidlige-
re har veeret anmeldt overfor ejerskifteforsikringen.

Klager har desuden fremsendt et nyt tilbud, som indeholder vedligeholdelsesarbejder pa huset,
der gar langt ud over de reparationer, som der laegges op til i skgnserklaeringen.

Det er ikke selskabets opfattelse, at der vedrgrende disse nye forhold, kan vaere grundlag for er-
statning udover de belgb, som fremgar af skgnserklaeringen, der ma antages at have veeret grund-
laget for forliget med den bygningssagkyndige.

Dansk Boligforsikring har ikke mulighed for at forholde sig til klagers krav vedrgrende forhold, som
ikke har veeret anmeldt eller besigtiget.
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Da det ma laegges til grund, at klager vedrgrende disse nye forhold, allerede har opnaet daekning
fra den bygningssagkyndige, giver det ikke mening at udsaette sagen med henblik pa en skadebe-
handling af de nye forhold.

Det er derfor min opfattelse, at naervaerende sag ma begraenses til de forhold, som har vaeret an-
meldt og besigtiget, og som fremgar af den oprindeligt indgivne klage."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
24/4 2018, online skadeanmeldelse af 6/5 2020, besigtigelsesnotat fra selskabet af 25/5 2020
med tilhgrende fotos, mail fra klageren til selskabet af 4/8 2020, rapport fra klagerens bygge-
sagkyndige af 30/7 2020, udateret tilbud fra [murer], tilbud af 18/2 2021 fra [murer], udateret
brev fra klageren til selskabet, mail fra selskabet til klageren af 7/10 2020, mail fra selskabet til
klageren af 29/10 2020, skgnserklaering af 23/11 2020 i klagesagen over den byggesagkyndige,
der har lavet tilstandsrapporten, klagerens kommentarer til skgnserkleeringen og forsikringsbe-

tingelserne W.1.1.17. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 24/4 2018 fremgar bl.a.:

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Der er generelt omrader med udfaldende fuger og enkelte revnede mursten
samt rustne armeringsjern i fuger.

Note: Mindre revnedannelser i murvaerk er almindelig forekommende og giver kun sjeldent an-
ledning til st@rre byggetekniske problemer.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Bygning A (beboelse):
Et murstenshus i 2 etager, arkitekt tegnet, huset er i meget god stand."

Af online skadeanmeldelse af 6/5 2020 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

1. Vedr. taget - | forbindelse med at vi blev opmaerksomme pa Igse tagsten (tejltag)

2. murveerk - jeg opdagede revnedannelser ved et af hjgrnerne i huset (indkgrsel), hvorefter vi
gennemgik huset og fandt flere stgrre revnedannelser som ikke er naevnt i tilstandsrapporten.
Generelt set var vi blevet opmaerksomme p3, at fugerne er af meget darlig kvalitet.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

Tag: Egen gennemgang af tag viser, at tejlsten flere steder sidder lgst, hvor murveerket er erode-
ret (se billeder). Murer vurderer, at taget er konstrueret forkert. Taget gar kun til kanten af huset.
Dermed er der ingen afskarmning for vind og vejr, hvilket gdelaegger murvaerk. Desuden ser det
ud til at noget af taget er faldet eller konstrueret forkert.

Murveerk: Store revnedannelser flere steder.

Revnedannelser i forbindelse med rustne armeringsjern.
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Murer vurderer, at der er tale om en konstruktionsfejl. Han forventer at traaskningsband er monte-
ret forkert (de sidder for hgjt), hvilket giver revnedannelser i murveaerket.

Murer vurderer, at fugerne i huset er af sa ringe karakter, at de ikke kan udbedres, men vil kraeve
omfugning af hele huset. Af tilstandsrapporten fremgar kun en K1: 'Der er generelt omrdder med
udfaldende fuger og enkelte revnede mursten samt rustne armeringsjern i fuger. Note mindre rev-
nedannelser i murveerk er normalt forekommende og giver kun sjeeldent anledning til stgrre byg-
getekniske problemer.’ Bemaerk fra billeder, at der er revnedannelser pa 2,5 meter i den ene vaeg
(stammer fra to blottede og rustne armeringsjern). Murer vurderer, det er en K3."

Af besigtigelsesnotat fra selskabet af 25/5 2020 med tilhgrende fotos fremgar bl.a.:

ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:

Darlige mgrtelfuger i murvaerk

Rustne armeringsjern i murvaerk.

Revnede tegloverliggere

Knakkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen.
Revnet forskelling under tagsten.

Manglende fuge ved inddaekning.

Jeevnfer forsikringstagers skadeanmeldelse.

Ude:

Darlige mgrtelfuger i murvaerk:

Der ses revnede mgrtelfuger og Igse sten under hjgrnevindue mod nord. Foto 2-6.

Der ses at overfladen af mgrtelfuger er forvitrede. Forholdet ses pa alle overflader, men mest ud-
talt, hvor murvaerket er udsat for regn. Foto 7-13, 16, 19-27, 31-35, 39, 45, 48, 54-56.

Rustne armeringsjern i murveerk:

Der ses lgse og revnede fuger samt rustent armeringsjern. Foto 14-15, 17-18, 25, 28-30, 48, 50-53.
Revnede tegloverliggere:

Der ses pa sydsiden revner i tegloverliggere over to vinduer. Foto 20, 36, 40-47.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Der ses en tagsten med manglende overbglge. Foto 58.0g 101.

Der ses at hjgrnet er knaekket af to tagsten. Foto 59-60.

Der anvises at tagsten i kip ligger Igse og ikke er bundet fast. (ikke besigtiget grundet hgjde). Foto
61-62.

Der ses mindre lunke i tagfladen. Foto 63-64.

Der ses at tagsten har sluppet vedhaftningen til undermuringen (forskelling). Foto 65-70

Der ses at tagsten ikke nar ud over gavlen. Foto 70.

Der ses at tagsten er skredet. Foto 76.

Revnet forskelling under tagsten:

Der ses pa gavle mod nord, at forskellingen er revnet og tagstenene flere steder har mistet ved-
haeftning. 76-81 og 87- 96.

Manglende fuge ved inddakning:

Der ses manglende mgrtelfuge ved inddaekning over fordgr. Foto 86.

Konklusion:

Darlige mertelfuger i murveerk:

Arsagen til overfladen pa fugerne pd murene er porgse og forvitrer er vanskelig at sige med sik-
kerhed. Da man ikke kender til de ngjagtige omstaendigheder og pavirkninger omkring fugen, kan
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jeg ikke komme med en entydig forklaring, da der kan vaere flere arsager. Et muligt bud kunne
vaere at mgrtlen ikke er haerdet op (kalkdelen), forarsaget af en for kraftig afsyring ved husets op-
fgrelse. Det har givet svage mgrtelfuger, som ved sol og slagregn med tiden far fugen til at blive
porgs og forvitre. Endvidere forvaerres forholdet af, at huset er bygget uden nogen form for ud-
haeng. Et udhaeng beskytter til en vis grad murvaerket mod regn.

Rustne armeringsjern i murveerk:

Jeg vurderer at revnerne i murvaerket omkring armeringsjernet skyldes rustdannelser i armerings-
jernet der er en del af forankringen af tagkonstruktionen. Armeringsjernene er ikke udfgrt i rust-
fast materiale, hvilket har bevirket at jernene ved fugtpavirkning gennem murvaerket har fa et
jernet til at ruste og derved udvide sig. Dette har fordrsaget at det omkringliggende murvaerk rev-
ner.

Revnede tegloverliggere:

Jeg vurderer arsagen til revner i tegloverliggerne at stalarmeringen i overliggerne er begyndt at
ruste.

Armeringsjernene er ikke udfert i rustfast materiale, hvilket har bevirket at jernene ved fugtpa-
virkning gennem murvaerket har faet jernet til at ruste og derved udvide sig og herved trykkes
teglmaterialet ud og revnerne opstar.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:
De knzkkede tagsten ses kun ved tagtrinene til skorstenen, og jeg vurderer at tagstenene er
knaekkede i forbindelse med faerdsel pa tagtrinene.

Revnet forskelling under tagsten:

Jeg vurderer arsagen til revner i forskellingen og Igse tagsten langs gavlen skyldes almindelige pa-
virkninger fra omgivelserne. Der vil altid opsta sma bevaegelser i gavle og tagveerker som fglge af
a@ndringer i temperatur og fugt eller vindpavirkninger. Dette har forarsaget at forskellingen revner
og vedhaftningen mellem tagsten og mgrtel mistes. Forholdet forvaerres af at ikke er noget ud-
hang.

Manglende fuge ved inddaekning:
Jeg vurderer at manglende fuge ved inddaekningen skyldes at mgrtelfugen er faldet ud.

Alderen pa det skadede:
Huset er fra 1988 — 32 ar.

Konstruktiv betydning:

Darlige mgrtelfuger i murveerk:

Det har ikke konstruktiv betydning at fugerne er porgse i overfladen. De relativt fa steder hvor fu-
gen er faldet ud eller hullet, har det konstruktiv betydning da der er risiko for fugtrelaterede ska-
der.

Rustne armeringsjern i murveerk:

Det har konstruktiv betydning for murvaerket at der er rustne jern i murvaerket med fare for yder-
ligere skadesudvikling. Endvidere kan det have konstruktiv betydning hvis armeringen er sa svaek-
ket at der kan ske skader pa tagkonstruktionen.

Revnede tegloverliggere:
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Det har konstruktiv betydning at jernene i tegloverliggerne er revnede, da baereevnen er svaekket
med fare for yderligere skadesudvikling.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Det har konstruktiv betydning at to tagsten er knaekkede, da der er risiko for fugtrelaterede ska-
der.

Ud fra den betragtning at taget har ligget siden 1988, har det ingen konstruktiv betydning at der
mangler binder pa nogle tagsten.

Revnet forskelling under tagsten:

Det har konstruktiv betydning at forskellingen er revnet, da der er risiko for fugtrelaterede skader.
Manglende fuge ved inddakning:

Det har konstruktiv betydning at fugen mangler, da der er risiko for fugtrelaterede skader.
Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:

Darlige mgrtelfuger i murvaerk:

De relativt fa steder hvor fugen er faldet ud eller hullet er der er risiko for videre skadesudvikling
og fugtrelaterede skader.

Rustne armeringsjern i murveerk:

Der er aktuelle skader pa murvaerk, og der kan pa sigt vaere risiko for at jernene svaekkes i en sa-
dan grad, at forankringsjernene ikke kan fastholde taget i stormvejr.

Revnede tegloverliggere:

Der er risiko for yderligere skadesudvikling.

Knzekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Der er risiko for indtraengende vand ved de to knaekkede tagsten.

Ud fra den betragtning at tagstenene har ligget siden 1988, er der ikke risiko for at de nu blaeser af
fordi der mangler bindere.

Lunker giver ikke risiko for skader.

Revnet forskelling under tagsten:

Der er risiko for indtraengende fugt og at forholdet forvaerres.

Manglende fuge ved inddakning:

Der er risiko for indtraengende fugt og at forholdet forvaerres.

Er konstruktionen lovlig/seedvanlig (P& udfgrelsestidspunkt):

Darlige mgrtelfuger i murvaerk:

Det er en lovlig konstruktion og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet. Dog er det ikke
konstruktivt hensigtsmaessigt at udfgre taget uden nogen form for udhaeng.

Rustne armeringsjern i murveerk:

Det er en lovlig konstruktion, men det havde vaeret hensigtsmaessigt at have anvendt rustfast ma-
teriale.

Revnede tegloverliggere:

Det er ikke en saedvanlig konstruktion at anvende tegloverliggere uden rustfast jern efter 1984.
Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Det er en lovlig konstruktion og sadvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Revnet forskelling under tagsten:

Det er en lovlig konstruktion og seedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Manglende fuge ved inddakning:

Det er en lovlig konstruktion og seedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

Darlige mgrtelfuger i murveerk:

Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dog har forholdet ud-
viklet sig siden overtagelsen af ejendommen i 2018.
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Rustne armeringsjern i murveerk:

Det anmeldte forhold har veaeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dog har forholdet ud-
viklet sig siden overtagelsen af ejendommen i 2018.

Revnede tegloverliggere:

Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dog har forholdet
med stor sandsynlighed udviklet sig siden overtagelsen af ejendommen i 2018.

Knzekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dog kan de to knaek-
kede tagsten vaere knaekket efter overtagelsen af ejiendommen, men kan ikke pavises.

Revnet forskelling under tagsten:

Om forholdet har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen er vanskeligt at fastsla med
sikkerhed, men forholdet er ikke noteret af BS. Jeg vurderer at det anmeldte forhold i ringe eller
mindre grad har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dog har forholdet udviklet sig
siden overtagelsen af ejendommen i 2018.

Manglende fuge ved inddaekning:

Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af eiendommen. Dog har forholdet ud-
viklet sig siden overtagelsen af ejendommen i 2018.

Er anmeldte forhold "fejinaevnt i TR, har det veeret klart tydeligt for BS?
Darlige mgrtelfuger i murvaerk:

Er naevnti TR.

Rustne armeringsjern i murvaerk:

Er naevnti TR.

Revnede tegloverliggere:

Ikke naevnt i TR.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:
Ikke naevnt i TR.

Revnet forskelling under tagsten:

Ikke naevnt i TR.

Manglende fuge ved inddaekning:

Ikke naevnt i TR.

Regres:

Darlige mgrtelfuger i murvaerk:
Ingen regres.

Rustne armeringsjern i murvaerk:
Ingen regres.

Revnede tegloverliggere:

Regres.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:
Ingen regres.

Revnet forskelling under tagsten:
Regres.

Manglende fuge ved inddaekning:
Ingen regres.

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Darlige mgrtelfuger i murveerk:
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Vurderes ikke at skal behandles. Naevnt i TR.

Rustne armeringsjern i murvaerk:

Vurderes ikke at skal behandles. Neevnt i TR.

Revnede tegloverliggere:

2 stk. Tegloverliggere skiftes.

Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:
2 tagsten udskiftes.

Revnet forskelling under tagsten:

Forskelling repareres/udskiftes og tagsten mures fast.
Manglende fuge ved inddaekning:

Fuges.

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:

Darlige mgrtelfuger i murvaerk:

Vurderes ikke at skal behandles. Naevnt i TR. (Omkring 10.000 kr. + moms)
Rustne armeringsjern i murvaerk:

Vurderes ikke at skal behandles. Naevnt i TR. (Omkring 30.000 + moms)
Revnede tegloverliggere:

Pris for udskiftning af 2 tegloverliggere vurderes til omkring 15.000 kr. + moms.
Knaekkede tagsten, ikke bundne tagsten, lunker i tagfladen:

Pris vurderes til 1.000 Kr. + moms.

Revnet forskelling under tagsten:

Pris vurderes til omkring 12.000 kr. + moms.

Manglende fuge ved inddaekning:

Pris vurderes til 500 kr. + moms."

Af mail fra selskabet til klageren af 18/7 2020 fremgar bl.a.:

"Jeg har nu gennemgaet de senest anmeldte forhold sammen med den indsendte rapport.

Du bedes indhente tilbud pa de overliggere, som er naevnt, og sa vil jeg sammen med vores kon-

sulent vurdere, om det er ngdvendigt med en ny besigtigelse.

De gvrige forhold kan jeg ikke tilbyde daekket. Savel udbedring af fuger ved dgre og vinduer, rad-
ne glaslister og utaette inddaekninger vurderes at henhgre under almindelig vedligeholdelse, lige-

som udgifterne hertil naeppe vil overstige kr. 5.000,00, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.4.

Jeg afventer nu tilbud pa de forhold, som vi har anerkendt, sa vi kan lave erstatningsberegning."

Af mail fra selskabet til klageren af 24/7 2020 fremgar bl.a.:

"Jeg har nu gennemgaet sagen igen, herunder den af jer indhentede rapport, men der ses ikke at

veere anledning til at @&ndre pa de tidligere trufne afggrelser.

Det er nu naesten 2% ar siden, at | overtog ejendommen, og de mgrtelfuger, som du omtaler, er
under Igbende nedbrydning. Jeres ejendom er opfgrt med en byggemetode, som g@gr murvaerket
seerligt udsat, og derfor vil der skulle paregnes Igbende vedligeholdelse i hgjere grad end pa ejen-

domme, som er opfgrt med udhaeng.
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Det er ikke muligt at vurdere, hvor stor en skadeudvikling, der har vaeret siden tilstandsrapporten
blev udarbejdet, men det er ikke min vurdering, at forholdet har veeret klart forkert beskrevet."

Af mail fra klageren til selskabet af 4/8 2020 fremgar bl.a.:

"Vi har den 30. juli 2020 faet foretaget en besigtigelse af vores hus af en uvildig sagkyndig fra fir-
maet [byggesagkyndig]. Rapporten er vedlagt med billedokumentation af alle de skader, der er
konstateret.

Pa den baggrund vil vi bede jer om at tage vores sag op til en fornyet gennemgang.

Det fremgar af vedlagte, at tilstandsrapporten i en reekke tilfaelde ikke har vaeret retvisende. Vi
mener saledes, at det med vedlagte rapport er dokumenteret, at skaderne jf. forsikringsbetingel-
serne 4.1 er daekningsberettigede, idet de anfgrte forhold ma anses for klart forkert beskrevet,
idet beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, og vi som kgber, derfor ikke pa grund-
lag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang el-
ler betydning i betragtning. Jeg har indsat konklusionen fra besigtigelsen nedenfor, der ligeledes
fremgar af den vedlagte rapport."”

Af rapport fra klagerens byggesagkyndige af 30/7 2020 med tilhgrende fotos fremgar bl.a.:

"Formalet med gennemgangen er at undersgge og om muligt afklare, om forsikringen (Dansk Bo-
ligforsikring) har ret i delvist at afvise jeres sag, samt gennemga mulige Igsninger pa de problem-
stillinger, der konstateres under besigtigelsen.

Vi vil ligeledes drgfte eventuelle byggetekniske forsikringsspgrgsmal.

Det er af ejer, [klageren] oplyst, at de kgbte huset i april 2018, med overtagelse i ultimo
2018.

Ejer er fgrst i Ipbet af foraret 2020 blevet opmaerksom pa fejl og mangler som er observe-
ret/beskrevet nedfor. ifm renovering af badeveerelse, som pagar. | den forbindelse har ejer talt
med hand- veerkerne, som gjorde opmaerksom pa at fejlene sa alvorlige ud. Derfor har ejer fgrst
nu reageret.

Der er revner i mgrtelfuger.

Hele forskellingen langs tagsten/murvaerk er revnet, lgs og med huller.

Mgrtelfugerne er flere steder porgse.

Der er revner og huller i mgrtelfuger.
Der ses ligeledes armeringsjern, som er taeret.

| tilstandsrapporten er der anfgrt fglgende bemaerkninger:

2. Ydervaegge
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2.1 Facader/gavle

K1: Der er generelt omrader med udfaldne fuger og enkelte revhede mursten samt rustne arme-
ringsjern i fuger.

Note: Mindre revnedannelser i murvaerk er almindeligt forekommende og giver kun sjeldent an-
ledning til sterre byggetekniske problemer.

Ved ovenstdende gennemgang, er der observeret huller i mgrtelfuger, udfaldne og revnede mgr-
telfuger pa alle facader huset rundt.

Det vurderes at der ved disse forhold er risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner,
som burde vare anfgrt som K3 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende

3. Vinduer og dgre
3. Ingen bemaerkninger

Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret huller i fugerne omkring flere af vinduerne.

Det vurderes at der ved disse forhold er risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner,
som burde veere anfgrt som K3 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende.

4. Fundamenter/sokler

4.2 Sokkel

K1: Der er generelt mindre revner i sokkelpuds og enkelte steder med puds med manglende ved-
haeftning til underlaget.

Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret Igs og manglende sokkelpuds

Det vurderes at der ved disse forhold er risiko for opfugtning og frostspreengninger i soklen, som
burde veere anfgrt som K2 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende.

Afsluttende bemaerkning
Det anbefales at | kontakter jeres forsikringsselskab Dansk Boligforsikring, og anmoder dem om at

tage sagen op til fornyet gennemgang.

Alternativt kan | benytte jer af muligheden for at klage over tilstandsrapporten.”

Af udateret tilbud fra murer fremgar bl.a.:

"1. Forskelling af tagsten 35.650,-

2. Stillads inkl demontering samt montering af plastiktag 40.430,-

3. Revnede overlaeggere inkl nedtagning af overdaekning ved dgr samt montering
28.250,-

4. Omfugning af hus 120.250,-

5. Omfugning pr kvm 700 kr + moms

| alt 280.725 kr. incl. moms."

Af tilbud af 18/2 2021 fra murer fremgar bl.a.:

1. Forskelling af tagsten 35.650,-
2. Stillads inkl demontering samt montering af plastiktag 40.430,-
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3. Revnede overlaeggere inkl nedtagning af overdaekning ved dgr samt montering
28.250,-

4. Omfugning af skorsten 20.250,-

5. Udskiftning af 6 Rusten dorne (Vindforankring) 26.160,-

6. Udbedring af salbaenke 25.430,-

7. Tilpasning af inddaekninger og tagsten og velux inddaekning 9.007,-
8. Udskiftning af gummifuger ved vinduer og inddakninger 12.375,-
9. Traepartier ved indgang og mod have 13.512,-

10. Udbedring af skadet murvaerk iht skgnserklzering 18.540,-

11. Udbedring af hjgrne pa karnap i indkgrsel 6720,-

| alt incl. moms: 295.405,- kr."

Af udateret brev fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Klage vedr. afggrelse fra Dansk boligforsikring

Vi klager hermed til Dansk Boligforsikrings klageafdeling vedr. afggrelse, der blev truffet 24. aug.
2020 af [sagsbehandler] omkring manglende daekning til udbedring af vores murvaerk, der i til-
standsrapporten blev vurderet som en K1 skade, men efter en uvildig gennemgang af vores ejen-
dom d. 30. juli 2020 er dokumenteret som en K3 skade. Herudover klages der over manglende
dakning af skader vedr. inddaekninger (vurderet som en K3 skade ved uvildig besigtigelse), idet vi
ikke mener, at forholdene er henhgrende under manglende vedligeholdelse og ikke kan udbedres
for under 5.000 kr. Endelig rettes der klage over processen, hvor vi pa intet tidspunkt har modta-
get noget grundlag for, hvordan skader opgg@res og beregnes.

Nedenfor fglger en gennemgang af sagsforlgbet, og vi har afslutningsvist formuleret vores klage
over afggrelsen.

Sagsfremstilling:

Skadesanmeldelse

| Ipbet af foraret 2020 er vi gradvist blevet opmaerksomme pa en reekke forhold vedr. vores hus,
som virker bekymrende — herunder betydelige revnedannelser i murveerket, der kan vaere optil
flere meter samt tagsten som har forskubbet sig og ligger Igst, bl.a. fordi det underliggende mur-
vaerk er helt smuldret. | forbindelse med at vi renoverer vores badeveerelse i overetagen far vi vo-
res murer til at se pa nogle af forholdene, og vi bliver klar over, at det er mere alvorligt, end vi
havde forestillet os, hvorefter vi selv foretager en grundigere gennemgang af huset. Vi anmelder
derfor en raekke forhold til Dansk Boligforsikring primo maj 2020, og fremsender diverse doku-
menter d. 12. maj 2020.

Besigtigelse af ejendom
Dansk Boligsikrings konsulent [taksator] besigtiger ejendommen d. 19. maj 2020. Ved besigtigel-
sen dokumenteres skaderne med billeder, og der tages noter undervejs.

Vurdering af skadesanmeldelse

Vi modtager svar fra Dansk Boligforsikrings [sagsbehandler] vedr. vores skadesanmeldelse d. 30.
juni 2020. Vi tilbydes daekning for to forhold vedr. to revnede overliggere i overetage, samt ud-
bedring af forskelling langs tagryggen, som er smuldret og revnet langs hele huset. Der afvises
dakning for fglgende forhold:

1. Murveerk — udfaldende og darlige mgrtelfuger

Begrundelse: star anfgrt i tilstandsrapporten.
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2. Rustne armeringsjern i fuger

Begrundelse: star anfgrt i tilstandsrapporten

3. Knaekkede tagsten, manglende binding

Begrundelse: kan udbedres uden at omkostningerne overstiger selvrisikoen.
4. Manglende fuge ved inddaekning (taget)

Begrundelse: kan udbedres uden at omkostningerne overstiger selvrisikoen
Anmodning om bagvedliggende vurdering og uvildig vurdering af skaderne

I mail af 2. juli samt igen i mail af 3. juli, anmoder vi om at fa de konkrete vurderinger og bereg-
ninger af de enkelte skader, som er lagt til grund for vurderingen. Det afvises med den begrundel-
se, at det alene er interne notater. Vi anfgrer endvidere, at vi mener, at de fgrstnaevnte skader
vedr. rustne armeringsjern samt murvaerk er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvor for-
holdet er anfgrt som en K1 skade. Vi beder pa den baggrund om, at der foretages en uvildig vur-
dering af skaderne.

Afvisning af anmodning om uvildig vurdering

I mail af 24. juli modtager vi en afvisning af vores anmodning om at fa forholdene vurderet af en
uvildig sagkyndig. Det bemaerkes, at safremt vi for egen regning vaelger at fa foretaget yderligere
undersggelser og der derved komme nyt frem, da kan sagen genvurderes. Det afvises desuden at
komme med noget form for grundlag for, hvordan skaderne opggres og vurderes.

Uvildig besigtigelse af byggesagkyndig

Den 30. juli 2020 far vi foretaget en besigtigelse af vores hus af en uvildig sagkyndig fra firmaet
[Byggesagkyndig]. Rapporten er vedlagt med billedokumentation af alle de skader, der er konsta-
teret. Pa den baggrund beder vi Dansk Boligforsikring om at tage vores sag op til en fornyet gen-
nemgang.

Det fremgar af den vedlagte rapport, at tilstandsrapporten i en raekke tilfeelde ikke har vaeret ret-
visende. Pa baggrund af den uvildige vurdering, mener vi saledes at have dokumentation for, at
skaderne jf. forsikringsbetingelserne 4.1 er daekningsberettigede, idet de anfgrte forhold ma an-
ses for klart forkert beskrevet, idet beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, og vi
som kgber, derfor ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Konklusion fra besigtigelsesrapport

| tilstandsrapporten er der anfgrt fglgende bemaerkninger:

1. Tagkonstruktion/belaegning/skorsten

Pkt. 1.1 Tagbelaegning/rygning K1: Der er en del alger pa taget

Pkt. 1.3 Skotrender/inddaekninger K1: Der er inddaekning omkring skorsten og tagvinduer som ik-
ke slutter teet til tagsten

Pkt. 1.16 Bemaerkninger K1: Der er en del sod pa mursten og enkelte udfaldne fuger.

Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret huller i tagsten, tagsten der ligger skeevt, knaek-
ket og revnet forskelling, manglende og defekt inddaekning flere steder. Det vurderes at der ved
disse forhold er risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner, som burde veere anfgrt
som K3 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1: Der er generelt omrader med udfaldne fuger og enkelte revnede mursten
samt rustne armeringsjern i fuger. Note: Mindre revnedannelser i murvaerk er almindeligt fore-
kommende og giver kun sjeldent anledning til sterre byggetekniske problemer.
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Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret huller i mgrtelfuger, udfaldne og revnede mgr-
telfuger pa alle facader huset rundt Det vurderes at der ved disse forhold er risiko for opfugtning
af bagvedliggende konstruktioner, som burde vaere anfgrt som K3 og tilstandsrapporten dermed
ikke er retvisende

3. Vinduer og dgre

3.1 Ingen bemaerkninger

Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret huller i fugerne omkring flere af vinduerne. Det
vurderes at der ved disse forhold er risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner, som
burde veere anfgrt som K3 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende

4. Fundamenter/sokler

4.2 Sokkel K1: Der er generelt mindre revner i sokkelpuds og enkelte steder med puds med mang-
lende vedhaeftning til underlaget.

Ved ovenstaende gennemgang, er der observeret lgs og manglende sokkelpuds Det vurderes at
der ved disse forhold er risiko for opfugtning og frostsprangninger i soklen, som burde vare an-
fgrt som K2 og tilstandsrapporten dermed ikke er retvisende Yderligere konstaterede skader ved
uvildig besigtigelse

Ved den uvildige besigtigelse, blev der dokumenteret yderligere skader, som vi ikke var opmaerk-

somme pa ved den f@rste besigtigelse med Dansk Boligforsikrings konsulent .... Det vedrgrer.

- Yderligere to overliggere ved hoveddgr og vinduet ved overdakket terrasse er revnede, og
herudover er der pa frontsiden af huset en overligger, der 'har sat sig', og hvor det ser ud som
om fugen har vaeret repareret. Dokumentation fremgar af rapporten.

- Der er konstateret skader pa soklen, der vurderes som en K2 skade. Dokumentation fremgar
af rapporten.

- Der er konstateret en K3 skade pa vinduer og dgre. Dokumentation fremgar af rapporten.

- Manglende og defekt inddaekning, der er vurderet som en K3 skade. Dokumentation fremgar
af rapporten.

Pa baggrund af ovenstaende anmodede vi om en fornyet gennemgang af vores sag.

Afvisning uden begrundelse

I mail af 4. aug. meddeler Dansk Boligforsikring, at ovenstaende konklusion ikke giver anledning til
at @ndre ved tidligere trufne afggrelser. Derimod vil de nye forhold blive vurderet. Afvisningen
sker inden Dansk Boligforsikring har modtaget den omtalte rapport, idet den ikke var vedlagt i den
mail, der blev fremsendt med uddrag fra konklusionen.

Vurdering af nye forhold

| mail af 18. aug. modtager vi svar fra Dansk Boligforsikring, hvor vi far tilsagn om dakning af de
nu i alt fem overliggere. De gvrige forhold afvises daekket, idet de vurderes at henhgre under al-
mindelig vedligeholdelse, og udgifterne vurderes ikke at overstige selvrisikoen.

Anmodning om skriftlig begrundelse

Jeg kontakter per telefon [sagsbehandler] fra Dansk Boligforsikring d. 21. aug., hvor jeg anmoder
om at fa en skriftlig begrundelse pa de forhold, vi har anfgrt i mail fra 4. aug. 2020 - herunder i
saerdeleshed punktet vedr. murvaerk, facader og gavle. Som det fremgar af tidligere fremsendt
dokumentation, har vi faet foretaget en uvildig vurdering og besigtigelse af huset. Det fremgar i
den forbindelse, at 'Ved ovenstdende gennemgang, er der observeret huller i mgrtelfuger, udfald-
ne og revnede mgrtelfuger pa alle facader huset rundt. Det vurderes, at der ved disse forhold er ri-
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siko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner, som burde vaere anfart som K3 og tilstands-
rapporten dermed ikke er retvisende.' Som tidligere anfgrt mener vi pa den baggrund, at forholdet
er deekningsberettiget jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne.

Afvisning med begrundelse

I mail af 24. aug. afvises deekning af forhold vedr. murveerk med nedenstaende begrundelse:

'Jeg har nu gennemgdet sagen igen, herunder den af jer indhentede rapport, men der ses ikke at
veere anledning til at aendre pd de tidligere trufne afgdrelser. Det er nu naesten 2% dr siden, at |
overtog ejendommen, og de mgrtelfuger, som du omtaler, er under Igbende nedbrydning. Jeres
ejendom er opfart med en byggemetode, som ggr murvarket szerligt udsat, og derfor vil der skulle
pdregnes Igbende vedligeholdelse i hagjere grad end pG ejendomme, som er opfart med udhaeng.
Det er ikke muligt at vurdere, hvor stor en skadeudvikling, der har veeret siden tilstandsrapporten
blev udarbejdet, men det er ikke min vurdering, at forholdet har vaeret klart forkert beskrevet.'

Klage over afggrelse

Vi vil gerne klage over ovenstaende afggrelse med fglgende begrundelse:

1. En K1 skade (mindre alvorlige skader) beskriver skader som ikke har nogen indflydelse pa byg-
ningsdelens eller bygningens funktion, hvorimod en K3 skade beskriver skader, som vil medfgre,
at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid (beskrivelse fra bolighed.dk). Per defi-
nition kan en K1 skade ikke udvikle sig til en K3 skade pa ca. 2 ar og tre maneder. Vi har pa bag-
grund af den uvildige gennemgang af vores hus dokumentation for, at skaderne pa vores murvark
er en K3 skade, hvilket heller ikke anfaegtes i den skriftlige begrundelse for at afvise daekning. Det
bemaerkes, at det er pa samtlige gavle hele huset rundt.

2. Det anfgres, at vores ejendom er opfgrt efter en byggemetode, som ggr murveerket saerligt ud-
sat, og derfor vil der skulle paregnes Igbende vedligeholdelse i hgjere grad end pa ejendomme,
som er opfgrt med udhang. Hertil bemeerkes, at der i hustypebeskrivelsen i tilstandsrapporten ik-
ke noget steds fremgar, at nedbrydning af murvaerk er normalt forekommende og ma paregnes.
Huset er bygget i 1988.

Det er saledes et nyere hus, der i tilstandsrapporten blev vurderet at veere i meget god stand, og
hvor der alene var anfgrt en K1 skade pa murveerket.

3. Det anfgres, at det ikke er muligt at vurdere, hvor stor en skadesudvikling, der har vaeret siden
tilstandsrapporten blev udarbejdet. Hertil bemaerkes, at vinteren 2019 var en uszedvanligt mild
vinter med kun ganske fa dage med meget let frost. Dermed har slid pa murvaerket veeret betyde-
ligt mindre end under en normal vinter. P4 den baggrund er det vores pastand, at nedbrydningen
af murveerket pa de ca. 2 ar der er gaet har vaeret betydeligt mindre end under normale omstaen-
digheder.

4. | tilstandsrapporten blev huset overordnet set vurderet i meget god stand. Ved den uvildige
gennemgang er der dokumenteret en K3 skade pa taget (forskelling og inddaekning), en K3 skade
pa vinduer og dgre, en K3 skade pa murvaerket samt en K2 skade pa sokkel. Samlet set er til-
standsrapporten saledes dokumenterbart klart misvisende, og en raekke forhold er klart forkert
beskrevet, hvorved vi ikke har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter i betragtning.
5. Vi har anmodet om, at der blev foretaget en uvildig vurdering, hvilket blev afvist. Vi har pa den
baggrund selv faet foretaget en uvildig gennemgang, og vi mener saledes ikke, at resultaterne af
denne gennemgang kan anfaegtes, hvilket heller ikke er tilfeeldet i begrundelsen.

Udover ovenstaende gnsker vi at klage over:
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1. Vi har ikke pa noget tidspunkt modtaget noget grundlag for, hvordan skader opggres og bereg-
nes, hvilket vi finder dybt kritisabelt.

2. Skaderne pa taget opggres enkeltvis med separat selvrisiko, men forudsaettes lgst samtidig.
Dette til trods for, at det er forskellige handvaerkere, der skal udbedre henholdsvis forskellingen
(murer) og inddaekningerne (tgmrer ved treepartier og blikkenslager ved partier med blikinddaek-
ning). Vi vurderer ikke, at de anfgrte forhold omkring udbedring af inddakninger angivet som (K3)
skade i rapport fra uvildig gennemgang, kan udfgres for under 5.000 kr.

Af mail fra selskabet til klageren af 7/10 2020 fremgar bl.a.:

Jeg har nu gennemgaet jeres klage, men pa det foreliggende grundlag, mener jeg ikke at der vil
vaere grundlag for yderligere daekning. Se neermere nedenfor.

Ad ydermure

Vedrgrende ejendommens ydermure, forstar jeg pa jeres klage, at det primaert er karaktergivnin-
gen i tilstandsrapporten | er uenige i.

Tilstandsrapporten har fglgende anmaerkning til ydervaeggene:

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Der er generelt omrader med udfaldende fuger og enkelte revnede mursten
samt rustne armeringsjern i fuger.

Note: Mindre revnedannelser i murvaerk er almindelig forekommende og giver kun sjaeldent an-
ledning til stgrre byggetekniske problemer.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at en Kl-skade er en skade, der ikke har betydning for byg-
ningsdelens funktion, hvorimod en K3-skade er en skade, der vil medfgre at bygningsdelens funk-
tion svigter indenfor overskuelig tid, og at der er risiko for skade pa andre bygningsdele.
Tilstandsrapporten blev udarbejdet i april 2018, og vi har ikke ved vores besigtigelse d. 19. maj
2020 konstateret nogen tegn pa svigt i ydermurenes funktion, eller skader pa bagvedliggende
bygningsdele.

| har faet ejendommen besigtiget af en anden bygningssagkyndig d. 30. juli 2020, og denne oply-
ser, at hans vurdering er, at de udfaldne og revnede mgrtelfuger skulle have vaeret anmaerket
med karakteren K3, da han mener, at der er risiko for opfugtning af de bagvedliggende konstruk-
tioner. Der er dog ikke i rapporten oplysninger om, at der skulle vaere konstateret skader pa de
bagvedliggende konstruktioner.

En tilstandsrapport er gyldig i 6 maneder fra udarbejdelsen.
Betingelsen for at ejerskifteforsikringen kan tilbyde deekning er, at tilstandsrapportens beskrivelse
af skaderne, kan siges at veere klart forkert, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1.

Det er min opfattelse, at tilstandsrapporten beskriver et generelt problem med udfaldne fuger,
revner og rustent armeringsjern pa husets ydermure, og at | derfor har kunnet tage forholdet i be-
tragtning forud for kgbet. Det er ogsa min opfattelse, at | med udgangspunkt i anmaerkningen har
mattet forvente et vist forgget vedligehold af murvaerket men, at | ikke har kunnet paregne svigt i
murvaerket, eller skader pa bagvedliggende konstruktioner.

Ved vores besigtigelse, blev det konstateret, at der fortsat er en del udfaldne fuger og revner i
murvaerket samt rustent armeringsjern. De anmaerkede forhold er saledes ikke blevet udbedrede,
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men murvaerket fremstod i gvrigt intakt, og uden tegn pa fglgeskader. Besigtigelseskonsulenten
har ikke modtaget oplysninger om, at forholdet skulle have medfgrt skader pa husets indervaegge.

Besigtigelseskonsulenten vurderer ikke, at forholdene medfgrer nogen umiddelbar skaderisiko,
men safremt de defekte fuger ikke udbedres, vil der vaere risiko for, at forholdet vil udvikle sig.
Nar der ikke mere end 2 ar efter, at tilstandsrapporten blev udarbejdet er sket skader pa ydermu-
rene eller de bagvedliggende konstruktioner, og der forsat ikke vurderes at vaere nogen umiddel-
bar skaderisiko, er det ikke min opfattelse, at det anmeldte forhold, kan siges at have vaeret klart
forkert beskrevet.

Det forhold, at en anden bygningssagkyndig, ville have karaktergivet forholdet anderledes, er ikke
i sig selv bevis for, at forholdet har vaeret klart forkert beskrevet. Helt objektivt kan der ikke efter
mere end 2 ar, konstateres svigt i ydermurenes funktion, eller skader pa de bagvedliggende byg-
ningsdele.

Ad grundlag for opggrelse

De forhold, som er fundet daekningsberettigende opggres sa vidt muligt iht. konkrete tilbud. Det
fremgar af den afggrelse | har modtaget d. 30. juni 2020, at | selv skal kontakte en handvaerker,
som kan afgive tilbud. Tilbuddene skal fremsendes til skadebehandleren som vil opggre erstatnin-
gen forudsat, at tilbuddene kan godkendes.

Ad selvrisiko/bagatelgraense

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 8, at der gaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade.
Nar det skal vurderes om der er tale om en eller flere skader, ser vi pa, om der er tale om samme
skadearsag, eller om et skadeforhold muligvis kan vaere en fglgeskade af et andet skadeforhold. Er
der tale om skader, som er uden arsagssammenhang, vil der som udgangspunkt blive opkraevet
selvrisiko for hvert forhold, uanset at forholdene muligvis kan udbedres samtidigt.

Nar vi vurderer at et forhold vil vaere under bagatelgransen pa kr. 5.000, sker det typisk med ud-
gangspunkt i besigtigelseskonsulentens skgnsmaessige vurdering af udbedringsomkostningerne.
Der er altid mulighed for at fremsende konkrete tilbud, hvis man ikke mener, at et givet forhold
kan udbedres til den skgnnede pris."

Af mail fra selskabet til klageren af 29/10 2020 fremgar bl.a.:

"Med baggrund i tilbuddet fra [murer] fastseetter jeg erstatningen til udskiftning af murstensover-
liggerne til kr. 35.312,50.

Nar arbejdet er udfgrt, bedes kopi af faktura fremsendt sammen med dit kontonummer. | forbin-
delse med udbetalingen vil din selvrisiko pa kr. 5.000,00 blive fratrukket.

Med baggrund i tilbuddet fra [murer] fastsaetter jeg erstatningen til reparation af forskellingen til
kr. 44.562,50.

Nar arbejdet er udfgrt, bedes kopi af faktura fremsendt sammen med dit kontonummer. | forbin-
delse med udbetalingen vil din selvrisiko pa kr. 5.000,00 blive fratrukket."
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Af skenserklering af 23/11 2020 i klagesagen over den byggesagkyndige, der har lavet til-
standsrapporten, fremgar bl.a.:

Klagepunkter:

1. Manglende /defekt inddaekning flere steder og for lav karakter ved skorsten og tagvindue.
2. Skade pa skorsten anfgrt med for lav karakter og skadet forskelling ikke naevnt.

3. Facader har udfaldne fuger, revner, rustne ankre og rustne jern i overliggere.

4. Huller i fuger ved vinduer.

5. Sokkelskade anfgrt med for lav karakter

[Forfatter af tilstandsrapport] var enig i, at der var begaet fejl og ville fremkomme med et forslag
til forlig.

Ejerskifteforsikringen Dansk Boligforsikring har tilbudt at betale for udbedringen af forskellingen

0g
5 overliggere, dog minus selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade.

Forligsforhandlinger mellem indklagede og klager pagik stadig ved afslutningen af rapporten,
hvorfor Naevnet bgr afvente resultatet heraf.

Skonsmandens erklaring

KMilagepurikifer: Der kunne konstateres falgende:

Ad 1. Manglende /defekt inddask- Der er generelt darlige fuger wved =inkindskud, dette
ning flere steder og for lav karakter | geslder kamapper mod nordest og sydest, wved

wvead inddasskninger ved skorsten og | halvtag over bryggersder, wved murkrons mod vest og
tagvindue: wed skorsten. Wed ovenlys mod wvest er tagsten
mangelfuldt tilpasset, og flere sten ligger dadigt.

Der war dog ikke kommet fugt ind i boligen ved nogen
af de anferte steder.

Ad 1. Konklusion: Inddaskningerne bar eftergas, og de elastiske fuger
bar udskiftes ligesom tagsten/ inddaskning bar
tilpasses ved ovenlysvindue._

Ad 1. Fejl og forssmmelser: I tilstandsrapporten er der under pkt. 1.3 anfert med
karakteren K1: "Dear er inddaskning omkring skorsten
og tagvinduer som ikke slutter ta=t til tagsten”.
Karakteraen burde ssndres til K3 og ovennaawvnte
skader ved zinkindskuddene i evrnigt burde ogsa

anferes.
Ad 1. Punktet burde vesre anfert Under pkt. 1.2 Inddaskninger burde anferes:
som felgende i rapporten: K3. Der er darige fuger wved zinkindskud owver

kamapper mod sydest og nordest, over halvtag ved
bryggersder, ved murkrone mod wvest og wved
skorsten. NMote: Der er nisiko for fugtindtraangning i
murvaerk og pa undertag.

Under pkt. 1.3 Inddaskmninger burde ogsa anferes:
K3 VWed ovenlbys mod weast er tagsten mangelfuldt
tilpasset, og flere sten ligger darigt. NMote: Der kan
vaere nsiko for fugtindiraengning og skader pa
underliggende bywgningsdele.

Ad 1. Owverslag over Udskiftmning af fugeme ved zinkindskuddene samt
udbedringsudgifter inkl. momes: tilpasning af inddsasskning og tagstenene wved ovenly-
set, skennes at koste kr. 15000 inkl. moms og lift.

Ad 1. Forbedringer: Da boligen er 32 &r gammel, skennes der at vasre
tale om en 80 % forbedrnng af fugeme wved
zinkindskuddens, mens der ikke er tale om forbedring
af inddakningen wved ovenlyset i forhold til en
tilsvarende intakt konstruktion. Forbedrngswvesrdien
skennes saledes i alt at vasre kr. 6.000 inkl. moms.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkier:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2. Skade pa skorsten anfert
med for lav karakter og skadet
forskelling ikke naavwnt:

Skorstenen har darlige fuger og udskudt murvaerk
mod syd. Forskelling er stedvis darlig udfert bl.a. med
lese tagsten og revner mod syd, afskalning og les
martel mod est samt les mertel og afskalninger mod
nord.

Ad 2. Konklusion:

Skademe ber udbedres for ikke at fugtindtrasngming 1
murvaerket.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Under pkt. 1.16 er der med karakteren K1 anfert: "Der
er en del sod pa mursten og enkelte udfaldende
fuger”. Dette geelder nordsiden, men skaden pa syd-
siden er ikke anfert, ligesom skademe pa
forskellingen ikke er anfart, hvilket de burde veere.

Ad 2. Punktet burde vasre anfert
som felgende | rapporten:

Under pkt. 1.16 Bemazrkning til skorsten burde
anferes:

K2 . Skorstenen har darlige fuger og forskudt murvaerk
p& sydsiden.

Under pkt. 1.15 Andet: Forskelling, burde anfares:

K2 . Flere tagsten ligger lese [ dadigt ved gaviene, og
der er afskalninger og revner mod syd, @st og nord

Ad 2. Overslag over
udbednngsudgifter inkl. moms:

Udbednngen af skorstenen og forskellingen skennes
at koste kr. 15.000 inkl. ift og moms.

Ad 2. Forbednnger:

Med en forventet levetid pa 100 ar for murvaerket ved

skorstenen og 50 ar pa forskellingsmertelen er der
tale om henholdsvis 32 % og 64 % forbednng eller en
samlet forbedringsvaerdi pa kr. 7.200 inkl. moms.

Skensmandens erklaaring

_Klagepunkder:

Der kunne konstateres falgende -

Crer er generalt omrader med darlige fuger pa alle
facader. Endviders er der revner i &5 owverliggers, der
blewv fundet 4 steder med rustne dorme i vandrette
fuger, og 2 af stedeme hawvde den rustne dom udwvidet
sig sa meget, sa den havde givet en vandret revne |
murvesrket. Domens skennes at veere vindforankrng
for tagkonstruktionen. Endelig er der ikke komekt
udformede salbasnke under vinduer, men kun
skratskaret rulleskifte uden fremspring, hvorfor der er
fugtskader i fugerme under vindueme.

Ad 3. Facader har udfaldne fuger,
rewvrner, nustre ankre og rustne jerm
i owerliggere:

Ad 3. Konklusiorn: De & revneds overdiggere, som formentlig er skadet af
rusten amenng, skal skiftes, og de 4 dome skal
skiftes, da de ellers vil forarsage yderligere skader pa
bygningen. Endvidere skal der ske omfugning af de
skadede murvasrksfuger og udferes salbaanke Meaed
fremsprnng under vindusrme_

Ad 3. Fejl og forsesmmelser: I ilstandsrapporten er der under pkt. 2 1 anfart med
karakteren K1: ” Der er generelt omrader med
udfaldende fuger og enkelte revnede mursten samt
rustne armenngsjerm i fuger. MNote: Mindre
revnedannelsaer i murvaerk er almindelig fore-
kommende og giver kun sjasldent anledning til stame
byggetekniske problemer”™. Altsd er skadeswvurde-
ringen meget forkert, da de sdelagte overliggere og
mang=ifulde salbasnkes ikke er bamasrket, og da de
rustne dome ikke er kormrekt beskrevet. Endviders er
noten forkert, da revnedannelser ikke er almindeligt
forekommendes | en bolig fra 1988.

Ad 3. Punktet burde vasre anfert
som faelgende | rapporten:

Under pkt. 2.1 Facader/gavie burde anferes:

K2 Der er revner i 5 owverliggere owver vinduer og
dere. Note: Arsagen skennes at vesre rusten
armering.

Under pkt. 2.1 Facadeaer/gavie burde anferaes:

3L Der er 4 rustne dome | vandrette murveerksfuger,
og ved de 2 er der vandret revine i fugen.

MMote: Der er risiko for yderligere skadesudwvikling,

da domene udvider sig pa grund af rust og forarsager
revnedannelser i murvaerket.

Under pkt. 3.4 Salbaenke burde anferes:
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Skonsmandens erklasring

Mlagepurkter: Der kunine konstateres falgende -

K3, Rulleskiftet under vinduerme har ingen fremspring
og leder derfor ikke vand ud fra facaden.

Mote: Der er fugtskader pa rulleskiftet og murvasrket
under vinduserme_

Ad 3. Overslag over Udskifiming af de 5 overliggere skennes at koste kr.
udbednngsudgifter inkl. moms: A0_000 inkl. moms. Udskiftning af de 4 dome til nastfri
dorme skennes at koste kr. 20,000 inkl. moms.
Endelig skennes ommuring af samtlige rulleskifter
under vindusrne til korrekt udferte salbsenke at koste
kr. 50000 inkl. moms. Der skal anvendes stillads til
overliggerne og 4 af vinduessalbasnkens, hvilket
skennes at koste kr. 5000 inkl. moms.

Ad 3. Forbednnger: Drer er ikke tale om forbedrnnger | forhold til
tilsvarende intakte konstruktioner. Felge Dansk
Ingeniarforenings Mormn for murveerkskonstruktioner,
DS 414 fra 1984, som var geeldende for dette byggen.
skulle alt stal | murveerk vaere rustfrit eller
rustbeskyttet | hele murvaerkets lewvetid.

Ad 4. Huller i fuger ved vinduer: Der er flere steder huller eller fugeslip ved de
elastiske fuger om dere og vinduer.

Ad 4. Konklusion: Dryer er nisiko for kuldebroer, og ved slagregn kan der
tra=nge mindre maangde fugt ind | hulmuren, hworfor
der ber ske udbednng.

Ad 4. Fejl og forsemmelser: Forholdet er ikke omtalt | rapporten, men burde wvesre
anfert med karakteren K2,

Ad 4. Punktet burde vaere anfort Under punkt 3.3 Fuger burde anferes:

som faelgende i rapporten: K2, Der er flere steder huller og slip i de elastiske
fuger onm dere og vinduer.

Ad 4. Overslag over Udskiftming af fugeme de skadede steder skennes at

udbednngsudgifter inkl. momes: koste kr. 5000 inkl. momes.

Ad 4. Forbednng: Drer skennes at vaere tale om 50 %% forbednng eller en

forbedringswvasrdi pa kr. 2 500.

Af klagerens kommentarer fra til skgnserkleeringen fremgar bl.a.:

"Indledning

Der er indgaet et forlig med selskabet [bygningssagkyndig] pa 95.000 kr. pa baggrund af de mange
mangler, der er konstateret i tilstandsrapporten og ved efterfglgende besigtigelser. Pa trods af det
nyligt indgaede forlig, har vi en raekke bemaerkninger til skgnserkleeringen. Sagen med ejerskifte-
forsikringen er pa nuvaerende tidspunkt ikke afsluttet, da afggrelsen fra ejerskifteforsikringen er
paklaget til Forsikringsankenaevnet. Ejerskifteforsikringen har tilbudt daekning pa overliggere og
forskelling, og der er fastlagt erstatningsbelgb i henhold til tiloud. Ejerskifteforsikringen vil imid-
lertid kun afholde halvdelen af stilladsudgiften, og de har afsldet daekning til udbedring af de @vri-
ge skader — herunder skader pa murvaerk, rustne dorne m.v. Af den arsag vil skgnserklaeringen bli-
ve fremlagt i den verserende forsikringssag med henblik pa en endelig afklaring af, hvilke udgifter
der skal afholdes af ejerskifteforsikringen, hvilke udgifter der er omfattet af forliget, samt hvilke
udgifter vi selv kommer til at afholde.

Konkrete bemaerkninger

Indledning med oversigt over klagepunkter

Pkt. 2 Skade pa skorsten anfgrt med for lav karakter og skadet forskelling ikke naevnt. Det er uklart
i beskrivelsen, hvorvidt der kun refereres til forskellingen ved skorstenen, eller forskellingen pa
hele huset. Det bemeerkes, at der er skader pa forskellingen i form af revner, smuldret murvaerk
m.v. pa alle kanter af huset. Grundet husets udformning med forskudte plan, er der forskelling he-
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le vejen rundt pa alle flader af huset, og saledes ikke kun ved gavlene. Det bedes saledes preecise-
ret indledningsvist under klagepunkterne, at det er hele forskellingen.

Ad 2 Skade pa skorsten anf@rt med for lav karakter og skadet forskelling ikke naevnt

Udskiftning af fugerne ved zinkindskuddene samt tilpasning af inddaekning og tagstenene ved
ovenlyset skgnnes at koste 15.000 kr, inkl. moms og lift. Det bemaerkes, at der udover zinkind-
dakningerne og tagvinduet, mangler inddaekning langs tagsten/traebekladning bade ved carpor-
ten og ud til haven, som ligeledes skal udbedres. Det anfgrte omkostningsskgn forekommer lavt,
set i lyset af, at det bade skal daekke handvaerkerudgifterne til omfugning, gennemgang af zin-
kinddaekningerne, tilpasning af tagsten, og udbedring af de to traepartier samt opstilling og leje af
lift.

Ombkostninger til udbedring af skorsten og forskelling er opgjort til 15.000 kr. incl. moms og lift.
Det er uklart jf. ovenfor, hvorvidt det kun omfatter udbedring af forskelling pa skorsten. Som be-
maerket ovenfor er der forskelling langs hele huset, som skal udbedres, hvorfor vi ikke finder
skgnnet retvisende.

Ad 3. Facader har udfaldne fuger, revner, rustne ankre og rustne jern i overliggere:

Det bemaerkes, at der er konstateret rustne dorne i alt 6 steder (der star 4 i skgnserklaeringen). |
forbindelse med udbedring af det skadede murvaerk, kan der vise sig at vaere yderligere dorne,
som ikke er identificeret endnu. Det bemaerkes desuden, at der er konstateret revnedannelser
ved alle dorne.

Sk@nnet til udbedringer bgr derfor revurderes.

Overslag over udbedringsomkostninger til overliggere og salbanke. Det fremgar, at der skal an-
vendes stillads til overliggerne og fire salbaenke. Hertil bemaerkes, at der er i alt 6 vinduer i over-
etagen med salbanke. Det ene af vinduerne vil evt. kunne nas fra carporten. Stilladsudgiften vur-
deres til 5.000 kr., hvilket i givet fald ma omfatte levering, opstilling, dagsleje og nedtagning. Det-
te vurderes at vaere helt urealistisk. Som anfgrt skal forskellingen udbedres langs alle kanter af ta-
get hele huset rundt. Hertil kommer de i alt seks vinduer med salbaenke, udbedring af inddaeknin-
gerne samt udskiftningen af overliggere. Den ene overligger er placeret ovenover den overdaek-
kede terrasse, der er monteret med plasttag. For at kunne udbedre forholdet uden at beskadige
overdaekningen, skal terrassen nedtages og efterfglgende monteres igen. Endelig er det ikke mu-
ligt at komme til bagsiden af huset ved haven pga. halvmur hele vejen rundt, og der er derfor be-
hov for kran. | og med at der er sa mange skadesforhold rundt langs hele huset som skal udbedres
(forskelling, overliggere, salbaenke, partier med darlige fuger og inddaekninger), skal der opsaettes
stillads rundt om hele huset. Af disse arsager er skgnnet ikke retvisende.

Under Ad 3 konklusion er det anfgrt: Endvidere skal der ske omfugning af de skadede murvaerks-
fuger. Der savnes et skgn for udbedring af de partier pa alle flader af huset, hvor fugerne er i sa
darlig stand, at de skal omfuges. Vi er bevidste om, at der er anfgrt et generelt forhold om fuger-
ne i tilstandsrapporten som en K1 anmaerkning. Jf. konklusionen under ad 3 er der partier i mur-
vaerket, hvor K1 anmaerkningen ikke er korrekt, idet skaderne er sa store, at forholdet skal udbed-
res. Det bemaerkes i den sammenhang, at den overordnede vurdering af huset i tilstandsrappor-
ten som vaerende i meget god stand, ma siges at vaere meget forkert beskrevet."
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Af brev fra Naevnenes Hus til klageren af 29/1 2021 fremgar bl.a.:

"Sekretariatet for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har modtaget
oplysninger om, at det er aftalt i parterne forlig, at [bygningssagkyndig] afholder omkostningerne
til syn og skgn.

Sagen afsluttes herefter i neevnet."

Af forsikringsbetingelserne W.1.1.17 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket

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 naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er 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:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1988 — den 1/8 2018. Den 6/5 2020 anmeldte

hun, at der var Ilgse tagsten og flere store revnedannelser og generelt darlig kvalitet af mur-

vaerk/fuger pa navnlig husets facader. Klageren kraever, at selskabet daekker udgiften til udbed-

ring af skader pa murveerk mm. opgjort til 295.405 kr., jf. tilbud fra murer 18/2 2021. Hun har

med henvisning til sdvel en rapport fra en bygningssagkyndig som et syn og skgn udfgrt i for-

bindelse med en klagesag vedrgrende tilstandsrapporten gjort geeldende, at forholdet vedrg-

rende murvaerk/fuger er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
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Klageren har blandt andet anfgrt, at syns- og skensmanden i klagesagen over den byggesagkyn-
dige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, har konkluderet, at der burde vare givet K3-
anmaerkninger for blandt andet udskiftning af 5 overliggere pa grund af rusten armering, 4 dor-
ne samt salbaenke og ikke blot K1-anmaerkning for "generelt udfaldende fuger, enkelte revnede

mursten og rustent armeringsjern i fuger".

Selskabet har afvist at daekke yderligere forhold omkring ydervaegge og facader/gavle og oply-
ser allerede at have daekket i alt 103.143,75 fgr selvrisiko til blandt andet muroverliggere og

forskelling.

Selskabet har anfgrt, at tilstandsrapporten beskriver et generelt problem med udfaldende fu-
ger, revner og rustent armeringsjern pa husets ydermure, og at klageren derfor har kunnet tage
forholdet i betragtning forud for kgbet og med udgangspunkt i anmaerkningen matte forvente
et vist forgget vedligehold af murvaerket, men at klageren ikke har kunnet paregne svigt i mur-
veerket, eller skader pa bagvedliggende konstruktioner, som selskabet har daekket. Skgnsman-
den har ikke kritiseret den generelle anmaerkning i tilstandsrapporten omkring udfaldende fu-
ger pa murvaerket, og selskabet har anfgrt, at forholdet ikke kan anses at vaere klart forkert

beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket er en betingelse for daekning.

Selskabet har ogsa anfgrt, at klageren med det indgaede forlig med den byggesagkyndige pa
95.000 kr. ma anses at veere kompenseret for det rustne armeringsjern i fugerne samt salban-
ke. | brev til naevnet af 4/5 2021 har selskabet anfgrt, at klageren i brev til naevnet af 12/3 2021
sa vidt ses har fremsat nye krav i sagen. Selskabet har afvist deekning af disse krav under hen-
visning til, at der er tale om krav der har karakter af omkostninger til alm. vedligeholdelse og at

klageren er blevet fyldestgjort i med forliget med den bygningssagkyndige.

Af tilstandsrapporten fremgar "2. Ydervaegge. 2.1 Facader/gavle K1 Der er generelt omrader

med udfaldende fuger og enkelte revnede mursten samt rustne armeringsjern i fuger. Note:
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Mindre revnedannelser i murvaerk er almindelig forekommende og giver kun sjeldent anled-

ning til stgrre byggetekniske problemer."

Af besigtigelsesnotat fra selskabet af 25/5 2020 med tilhgrende fotos fremgar "Darlige mgrtel-
fuger i murveerk: Der ses revnede mgrtelfuger og Igse sten under hjgrnevindue mod nord ... Der
ses, at overfladen af mgrtelfuger er forvitrede. Forholdet ses pa alle overflader, men mest ud-
talt, hvor murvaerket er udsat for regn ... Konklusion: Darlige mgrtelfuger i murvaerk: Arsagen til
overfladen pa fugerne pa murene er porgse og forvitrer, er vanskelig at sige med sikkerhed. Da
man ikke kender til de ngjagtige omstaendigheder og pavirkninger omkring fugen, kan jeg ikke
komme med en entydig forklaring, da der kan vzere flere arsager. Et muligt bud kunne vaere at
mgrtlen ikke er haerdet op (kalkdelen), forarsaget af en for kraftig afsyring ved husets opfgrelse.
Det har givet svage mgrtelfuger, som ved sol og slagregn med tiden far fugen til at blive porgs

og forvitre. Endvidere forvaerres forholdet af, at huset er bygget uden nogen form for udhaeng."

Af rapport fra klagerens byggesagkyndige af 30/7 2020 med tilhgrende fotos fremgar "Ved
ovenstaende gennemgang, er der observeret huller i mgrtelfuger, udfaldne og revnede megrtel-
fuger pa alle facader huset rundt. Det vurderes, at der ved disse forhold er risiko for opfugtning
af bagvedliggende konstruktioner, som burde vaere anfgrt som K3 og tilstandsrapporten der-

med ikke er retvisende."

Af skgnsmandens erklzering i klagesagen mod den byggesagkyndige fremgar "Der er generelt
omrader med darlige fuger pa alle facader. Endvidere er der revner i 5 overliggere, der blev
fundet 4 steder med rustne dorne i vandrette fuger, og 2 af stederne havde den rustne dorn
udvidet sig sa meget, sa den havde givet en vandret revne i murvaerket ... tilstandsrapporten er
der under pkt. 2.1 anfgrt med... Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i rapporten: karakte-
ren K1: Under pkt. 2.1 Facader/gavle burde anfgres: K2. Der er revner i 5 overliggere over vin-
duer og dgre. Note: Arsagen skgnnes at veere rusten armering. Under pkt. 2.1 Facader/gavle
burde anfgres: K3. Der er 4 rustne dorne i vandrette murvaerksfuger, og ved de 2 er der vandret

revne i fugen. Note: Der er risiko for yderligere skadesudvikling, da dornene udvider sig pa



Ankenaevnet for Forsikring

30. 95982

grund af rust og forarsager revnedannelser i murvarket. Under pkt. 3.4 Salbaenke burde anfg-

res: K3..."

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forholdet omkring
udfaldende fuger og revnede mursten pa overtagelsestidspunktet var klart forkert beskrevet i

tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tilstandsrapporten om ydervaegge/facader/gavle be-
skriver, at "K1 Der er generelt omrader med udfaldende fuger og enkelte revnede mursten
samt rustne armeringsjern i fuger. ", og at klageren med denne information har haft anledning

til at undersgge forholdet naermere.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det forhold, at skgnsmanden i klagesagen ved Disciplinaer-
og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige har vurderet, at der burde vaere givet en
K2-anmarkning for revner i 5 overliggere og K3-anmarkninger for 4 rustne dor-
ne/armeringsjern og salbanke — men derimod ikke har anfgrt anden vurdering af udfaldende
fuger og revnede mursten end i tilstandsrapporten — ikke kan fgre til andet resultat. Naevnet
lagde herved vaegt p3, at klageren har indgaet forlig i klagesagen og har modtaget 95.0000 kr.
fra den byggesagkyndige, og at selskabet — efter fradrag af selvrisiko — herudover har daekket

ca. 103.000 kr. fgr selvrisiko til blandt andet muroverliggere, forskelling og stillads.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at klageren anmeldte forholdet 1 ar og 10 maneder efter
overtagelsen, hvorfor der kan veere sket yderligere udvikling af forholdet efter overtagelses-

tidspunktet.

Hvad angar klagerens gvrige krav finder naevnet efter en samlet vurdering, at klageren pa det
foreliggende noget usikre grundlag ikke har godtgjort, at hun ikke er blevet kompenseret med
forliget med den beskikkede bygningssagkyndige og den erstatning som selskabet tidligere har
udbetalt.



Ankenaevnet for Forsikring

31. 95982

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@nnings



