Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. april 2021 blev i sag nr. 96022:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1972. Klageren
overtog ejendommen den 1/4 2019. Tilstandsrapporten af 11/9 2018 indeholder ikke oplysnin-

ger af betydning for sagen.

| klageskema af 1/11 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Efter at vi har overtaget huset erfarer vi, at der er vaesentlige skeevheder og lunker i taget. (Her-
udover falder gulvet pa 1. sal 9 cm over en afstand pa 9 meter - Dette har forsikringen daekket).

| forhold til taget er der 2 forhold, der ggr sig gaeldende:

1) Speerene springer/lunker med 45 mm. Dvs. der er et speer, som sidder op til 45 mm laengere
ude i forhold til et andet, og giver derfor skeevhed/lunker i tagfladen.

2) Mellem 2 speer lunker taget grundet lzegterne er sunket.

Ovennavnte forhold fremgar tydeligt af vedlagte billede: A - Lunker i taget.

Det er endvidere beskrevet i vedlagte ingenigrrapport: B - Tilsynsnotat, hvor konklusionen er jvf.
punkt 2.2.3:

'Der er sammenhang mellem faldet i murvaerk og faldet i tagfladen, (se afsnit 3.1 og 3.2 samt 4.1
0g 4.2).
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Arsagen vurderes at skyldes skaevheder der er opstdet i forbindelse med udfgrelsen.

Udfaldskrav murrem:

Koter over facaden: +3/-10 mm pr. 15 m.

Faktuelle forhold: -90 mm over 9 m. (Skaevt gulv, der som naevnt ovenfor er blevet deekket af for-
sikringen).

Udfaldskrav spaer: Spring mellem spaer max 3 mm/m. (Se billede E -

Planhedstolerance (for eksempel))

Faktuelle forhold: Spring mellem speer op til 20 mm.

Udfaldskrav laegter: Planhed +3 mm/2 m. (Se billede C - Laegtest@d (for eksempel))

Faktuelle forhold: Spring pa op til 20 mm.

Tolerancekrav er ikke overholdt for murrem, spaer og leegter. Afhjeelpning vurderes kun at kunne
ske udefra i form af opretning af speer.’

| forhold til 2) er dette ikke naevnt i tilsynsnotatet, men kan skyldes at alle laegtest@d er over
samme spaer uden forstaerkning (billede C - Laegtestgd), da de ikke er forskudt over spaer som an-
givet i 'Akademisk Arkitektforenings Generalbeskrivelse 4 (1962) omkring lzegtning' (billede D -
Leegtning).

Frida Forsikring har afvist kravet jvf. vedlagt F - Klage over afggrelse - og de fastholder jf. bilag G1-
3 - Fastholdelse af afggrelsen

Som det fremgar af vedlagt tilstandsrapport (H - Tilstandsrapport), er der ingen bemaerkninger
omkring de naevnte forhold.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Ingenigren er fremkommet med fglgende i tilsynsnotatet:

Der foreslas fglgende afhjeelpning:

¢ Tagbeklaedning fjernes.

e Laegter nedtages.

e Spzer oprettes ved at laske et stykke spaertree pa siden af spaerhovedet.
¢ Udhaeng og tagrender oprettes.

* Nye laegter oplaegges.

* Ny tagbeklaedning.

Skgnnet udgift til afhjeelpning, inkl. momes:

Nedbrydning 30.000

Opretning 25.000

Ny tagbeklaedning (ca. 140 m2). 140.000

I alt 195.000

Og det er dette der gnskes opnaet, med forbehold for endelig tilbud fra handvaerkere."

Selskabet har i brev af 25/11 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:
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"Sagsfremstilling

Klager kgber ejendommen beliggende ... med overtagelse den 1. april 2019. | forbindelse med
handlen — som er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. —
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DOMUS pa baggrund af til-
standsrapport nr. .... Police og tilhgrende forsikringsbetinger fremlaegges som bilag A. Tilstands-
rapporten er fremlagt af klager.

Den 2. maj 2019 anmelder klager — sammen med andre forhold — skaevhed i tag 3 steder. FRIDA
foretager besigtigelse den 14. maj 2019, hvor der hverken kan registreres tegn pa skader i tagkon-
struktionens traevaerk eller utaetheder i den oprindelige tagbeleegning. Taksator vurderer, at
skaevhederne skyldes, at en eller flere skilleveegge - som klager har fjernet i forbindelse med sin
renovering — var baerende og afviser derfor daekning med henvisning hertil. Klager fremsender bil-
leder af taget fra for overtagelsen, hvor skaevheden ligeledes fremgar. Tagbeleegningen genbesig-
tiges i forbindelse med FRIDA’s besigtigelse af skaeve gulve pa 1. sal. Da taksatoren ikke kan afvise,
at de skaeve gulve skyldes at bjaelkelaget har sat sig og at der i sa fald i @vrigt kan vaere en sam-
menhang mellem de skaeve gulve og skaevheden i tagbelaegningen, daekker FRIDA en narmere
undersggelse heraf. Den 8. oktober 2019 fremsender klager tilsynsnotat udarbejdet af klagers
radgivende ingenigr omhandlende bl.a. skaevheder i tag, hvor det anfgres, at skaevhederne er op-
staet i forbindelse med udfgrelsen af taget og at disse ikke overholder tolerancekravene for mur-
rem, spaer og laegter. Da rapporten ikke anfgrer skader som arsag til eller fglger af skeevhederne i
tagbelaegningen, fokuseres der i den efterfglgende skadebehandling udelukkende pa de g@vrige
daekningsberettigende forhold. | august 2020 efterspgrger klager en afklaring pa sin skadeanmel-
delse vedrgrende skaevheder ved tagbelaegningen, hvorefter FRIDA afviser daekning med henvis-
ning til, at taget er opfgrt med skaevhederne, og at der i gvrigt ikke er konstateret satninger ved
huset som arsag til skaderne eller skader pa huset som fglge af skeevhederne. Afggrelsen paklages
til FRIDA’s interne kvalitets- og klageafdeling, som fastholder afggrelsen efter ekstern besigtigelse
ved selskabets bygningsingenigr, som ikke kan registrere skader ved tagkonstruktionen, utaethe-
der ved tagbelaegningen eller ulovlige forhold i forbindelse med skeevhederne i tagbelaegningen i
gvrigt (jf. BR 72). FRIDA's afggrelse paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

FRIDA fremlaegger relevant mailkorrespondance mellem FRIDA og klager for perioden fra den 5.
april 2019 til den 12. oktober 2020 (bilag B), taksatorrapport af den 19. juni 2019 (bilag C) samt
korrespondance mellem FRIDA og selskabets bygningsingenigr (bilag D). Tilstandsrapport og rap-
porter fra klagers radgivende ingenigr og selskabets bygningsingenigr er fremlagt af klager.

FRIDA’s opfattelse af sagen

Klager kraever, at FRIDA skal dakke opretning af spaer herunder udfgrelse af ny tagbelaegning.
Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at skaevhederne i tag-
belaegningen pa overtagelsestidspunktet den 1. april 2019 udgjorde en dakningsberettigende
skade/naerliggende risiko for skade eller ulovlig bygningsindretning i beboelsen jf. forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 4A — 4C og 21A.

Ifglge klagers radgivende ingenigr og selskabets bygningsingenigr er spaerene oplagt skeevt, hvil-
ket har medfgrt de anmeldte lunker i tagfladen, som fglger underlaget/lzegterne, der er fastgjort
til spaerene. Spaer og leegter ses uden skader (revner eller forvridninger), ligesom tagbelagningen
(eternitskifer) — som er seerlig felsom overfor sendringer i laegteunderlaget — ses uden utsetheder
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og i gvrigt fremstar i god stand. Det fremhaeves, at den anfgrte forskel mellem hgjeste og laveste
spaer pa 4,5 cm er over 9 meter, men at den stgrste forskel mellem 2 sidestdende spzer er 2,5 cm
(spaer 11 og 12).

Da der ikke ses utaetheder i den ca. 48 ar gamle skifereternittagbelaegning, og da skaevhederne ik-
ke skyldes skader, seetninger eller andre useedvanlige forandringer ved husets konstruktioner (idet
huset er opfgrt med skaevhederne), og da tagets saedvanlige levetid i gvrigt ikke er pavirket naev-
nevaerdigt af skaevhederne, udgjorde disse efter FRIDA’s opfattelse ikke en daekningsberettigende
skade — herunder en naevnevaerdig nedsaettelse af bygningernes vaerdi eller brugbarhed sammen-
lignet med tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand —
eller nzerliggende risiko herfor pa overtagelsestidspunktet den 1. april 2019.

Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 21A
Ejerskifteforsikringens udvidede daekning (pkt. 21A) daekker lovligggrelse af ulovlige bygningsind-
retninger i beboelsen, som er i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende offent-
lige og retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid gaeldende bygningsreglement), hvis
ulovligheden var til stede pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning,
at du giver FRIDA fuldmagt til at s@ge dispensation hos myndighederne, og at dispensationen ikke
kan opnas.

Bevisbyrden herfor pahviler klager.

Med henvisning til klagers radgivende ingenigrs tilsynsnotat anfgrer klager, at tolerancekrav for
murrem, spaer og laegter ikke er overholdt.

Med henvisning til bygningsingenigr [navn's] mail til FRIDA af den 29. oktober 2020 (bilag D) er
der ikke i BR 66 eller gvrige bygningslovgivning geeldende pa op- eller udfgrelsestidspunktet
egentlige krav til planhedstolerancen i forbindelse med satning af spaer (men alene krav til sg-
mantal, spaerdimensioner mv., som tagkonstruktionen i gvrigt opfylder jf. side 8 i klagers radgi-
vende ingenigrs tilsynsnotat).

Skaevhederne i taget er derfor ikke deekningsberettigende under forsikringsbetingelsernes pkt.
21A.

Klagers krav bgr derfor afvises."

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

"Vi har fglgende bemaerkninger:

Frida gengiver sagsfremstilling i det store og hele - dog har vi gentagne gange matte rykke for til-
bagemeldinger - hvilket tydeligt fremgar af det Bilag B, som FRIDA har fremsendt.

Af dette bilag fremgar det ogsa i min nedenstaende mail:
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Du har anmeldt: Lunker/skaevheder i tagfladen

Hvilken bygningsdel samt alder: Tagbelaegning er asbestskifer og vurderes at veere fra 1972 lige-
som gitterspaer og laegter.

Falgende er registreret:

Pa tagflade mod vest ses over 1. sal at taget balger lidt op og ned, hgjest over 2 fagsvindue mod
nord og vindue lige efter skorsten samt over 2 fagsvindue mod syd, begge udhang er lavest samt
over indgangsparti.

Ved indgangspartiet er vindfanget tilbagetrukket og bjaelkelaget krager ud pa ca. 120 cm, bjeel-
kerne er 10x20 cm og ligger med ¢/c 64 —67 cm, hvilket er meget normalt.

Bjaelkerne er hdjest i den nordlige side og lavest i den sydlige side og midterste bjaelke har lidt me-
re nedbgjning ved enden.

Der var umiddelbart intet at bemaerke i tagrum, hverken tegn paG revner eller brud i treevaerk og
heller ingen utaetheder i tagbelaegning.

| tageetagen var alle skillevaeegge omkring de tidligere veerelser og gangareal fjernet.

Der er ingen umiddelbar skadedrsag — Nedrivning af de lette og mdske baerende skillevaegge i tag-
etagen, som har haft forbindelse til stoleveerket der baerer gitterspaer kan have medfart de opsta-
ede skaevheder i tagfladen. Nedbgjningen i bjeelken over vindfang kan skyldes den manglende
modvaegt pd bjaelkelaget.

Konklusion:

Skader som er opstdet efter overtagelsen og som skyldes din ombygning er ikke omfattet af den
tegnede ejerskifteforsikring.

Det er dig som forsikringstager der skal pavise at du har en skade omfattet af forsikringen.'

I mail af 20/6 2019 medgiver FRIDA’s taksator, at der er tale om en skade, der skyldes, vi har fjer-
net lette veeg pa 1 sal. Der er efterfglgende fremsendt dokumentation for, at dette ikke er skade
arsagen.

Dette er ligeledes beskrevet i Bilag C [taksatorrapport af 19/6 2019], hvor taksator endvidere skri-
ver fglgende:

'5. Afgdrelse (farstehdndsvurdering)

Afvisning — Skadedrsag kan veaere nedrivningen af lette skillevaegge i tagetagen hvoraf flere kan
have veaeret baerende. Den manglende modvaegt eller understgtning kan give forskydninger i gitter-
speer.

Der kan ogsd vaere en sammenhang mellem de skaevheder der er fundet i ydervaegge og i etage-
adskillelsen se skade nr. ....

6. Vurdering af regres (forstehdndsvurdering)
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Jeg synes at det er meerkeligt at lunkerne ikke er blevet observeret af den beskikkede bygningssag-
kyndig, da de er synlige iseer set fra vest.

Der er dog en mulighed for at de ikke har vaeret synlige, men skyldes at veegge omkring 3 veerelse
og gang er fjernet. Forholdet kan derfor vaere opstdet efter indtegningen.

7. Beskrivelse af skadesomfang
Ingen — Det er ikke umiddelbart muligt at oprette tagfladen eller speer.’

Her vil jeg gerne henlede opmaerksomheden pa punkt 6, hvoraf det tydeligt fremgar, at skaden
burde veere observeret af den beskikkede bygningssagkyndige.

Konklusion:
FRIDA erkender, at der er tale om en skade, men forsgger at afvise.
| den forbindelse vil jeg gerne se pa skadesbegrebet “....eller andre fysiske forhold i bygningen, der

nedseaetter bygningens vaerdi.....".

Og her er spgrgsmalet:
- Har huset samme veerdi med eller uden skaden?

Umiddelbar ville vi ikke have betalt det samme for huset, safremt vi havde vaeret opmaerksomme
pa lunkerne i taget - men hgrer gerne andres vurdering.

Ud fra ovenstaende samt det i gvrigt fremsendte (plantolerance, laegtning m.m. og manglende
overholdelse heraf), vil vi klart mene, at der er tale om en fejl ved taget, der er deekket at ejerskif-
teforsikringen."

Selskabet har i brev/mail af 8/1 2021 til nsevnet bl.a. anfgrt:

"Klager anfgrer, at FRIDA’s taksator ved mail af den 20. juni 2019 medgiver, at skaevhederne ved
spaerene udger en skade, som derfor skal daekkes af FRIDA, idet skaevhederne er opstaet i forbin-
delse med udfgrelsen at tagkonstruktionen og ikke — som anfg@rt af FRIDA's taksator — fordi klager
har fjernet indvendige skilleveegge.

| sin mail af den 20. juni 2019 fremhaever taksatoren indledningsvis, at der hverken ses tegn pa
revner eller brud i treeveerk eller ingen utaetheder i tagbelaegningen, hvorfor mailen — efter FRI-
DA’s opfattelse — ikke kan betragtes som udtryk for, at skaevhederne/lunkerne i tagfladen i sig selv
opfylder skadedefinitionen givet ved forsikringsbetingelsernes pkt. 4B, 2. afsnit.

Der er tale om lokale og mindre skavheder ved tagfladen, som efter FRIDA’s opfattelse ikke afvi-
ger navneverdigt fra, hvad man ma tale og forvente af en tilsvarende tagbelaegning fra 1972
henset til, at skaevhederne i gvrigt ikke skyldes anormale saetninger ved husets fundering mv.

Det er uvist, om skaevhederne i tagfladen har en gkonomisk betydning i en given handelssituation
og — i givet fald — hvilken, da dette i sidste ende afhaenger af flere forskellige faktorer (efterspgrgs-
len, ejendomsmarkedets tilstand, kgbers kgbelyst og tolerance mv.) pa handelstidspunktet uden
konstruktionsmaessig relevans.
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Den omstendighed at skaevhederne i tagfladen — som enhver anden kosmetisk afvigelse ved hu-
set — kan give anledning til prisnedslag i en konkret handelssituation, kan efter FRIDA’s opfattelse
ikke alene fgre til, at skaevhederne dermed skal betragtes som en daekningsberettigende skade.

FRIDA’s pastand fastholdes derfor."

Til dette har klageren fremsendt brev modtaget af naevnet d. 30/1 2021 (dateret 19/12 2020),
hvori det bl.a. er anfgrt:

"Som oplyst, har FRIDA daekket omkostningerne til genopretning af etagedaekket mellem husets
stue og f@rstesal, i overensstemmelse med observationerne i pkt. 3 i den af klagers radgivende in-
genigr udarbejdede rapport vedr. etagedaekket mellem stue og 1-sal.

Det konkluderes i pkt. 2.2.3, at 'Der er sammenhang mellem faldet i murveerk og faldet i tagfla-
den'. Lunkerne pa taget er derfor fglgevirkninger af forhold, som FRIDA allerede har deekket under
ejerskifteforsikringen.

FRIDA er forpligtet til at deekke omkostninger til udbedring af taget, idet i) lunkerne pa taget er en
skade, der nedsaetter bygningens vaerdi naevnevaerdigt, og ii) fordi at taget pa opfgrelsestidspunk-
tet er ulovligt opfert.

Adi)
FRIDA anfgrer, at 'skaevhederne i taget' efter FRIDAs opfattelse ikke opfylder skadesdefinitionen i
forsikringspolicen, idet der ikke er revner, brud eller uteetheder i tagbelaegningen.

Dette bestrides. Skaden — lunkerne i taget - som dokumenteret i ingenigrrapporten udarbejdet af

[navn] Radgivende Ingenigrer jf. bilag B (Tilsynsnotat), er omfattet af skadesdefinitionen i forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 4(b), 2. afsnit, idet der som det mindre i det mere, er tale et fysisk for-
hold.

FRIDA anfaegter ikke, at skaden vil have gkonomisk betydning for en eventuel i en handelssituati-
on, men henviser til at der udelukkende er tale om en kosmetisk skade.

Det bestrides, at der er tale om et kosmetisk forhold. Der er tale om store fordybninger i taget,
som ikke med mening kan betragtes som kosmetiske forhold. Det er ubestridt mellem parterne,
at taget ikke vil opfylde de krav, der er til tagkonstruktioner i dag, fordi der er lunker i taget. Sa-
danne krav er stillet til tagkonstruktioner af en arsag. f.eks. for at taget skal en minimumsbareev-
ne m.v.

Sadanne krav er ikke stillet for at taget skal have et bestemt aestetisk eller kosmetisk udtryk.

Det bestrides endvidere, at lunkerne i taget ikke afviger fra 'hvad man ma tale og forvente af en
tilsvarende tagbelaegning fra 1972'. Det ma have formodningen mod sig, at man som bygherre i
1972, skulle acceptere synlige lunker i et nyopfgrt tag. Der henvises i den forbindelse til det frem-
lagte bilag D (Leegtning) som er et uddrag fra 'Akademisk Arkitektforenings Generalbeskrivelse 4'
fra 1962. Heraf fremgar, at 'Laegtelaengden skal normalt nG over mindst 5 spaer og st@d forlgbes
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(min fremhaevning)', hvilket vil sige at leegtestgd skal forstaerkes i det omfang det er ngdvendigt,
hvilket ikke er sket her.

Ad ii)
Pa tagets opfgrelsestidspunktet (1971-1972) var bygningsreglementet af 1966 (BR 66) en gelden-
de offentlig forskrift.

Af BR 66 pkt. 5.7.2, stk.1, fremgar, at 'Taget skal udfgres af sGdanne materiale, med en sddan
heeldning og pd en sddan mdde, at der opnds tilstraekkelig taethed mod vand og sne og sikkerhed
mod brand og storm.'

Ud over, at taget ikke er udfgrt handveerksmaessigt korrekt, sa danner det ikke mening at tale om,
at taget er udfg@rt i overensstemmelse med de offentlige forskrifter, nar det er opfgrt med lunker i
taget.

Dette fglger implicit af kravet om, at taget skal udfgres med 'en sddan haldning og pa en sadan
made', at taget giver tilstraekkelighed sikkerhed mod vind og vejr. Taget var derfor ikke lovligt pa
opf@relsestidspunktet.”

Naevnet har faet forelagt bilag og fotos fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget korre-
spondance mellem klageren og selskabet, rapport/tilsynsnotat fra klagers radgivende ingenigr,

tilstandsrapport, police og forsikringsbetingelser. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af taksatorrapport af 19/6 2019 fremgar bl.a.:

" Kunden anmelder: Lunker/skaevheder i tagfladen.

Hvilken bygningsdel samt alder: Tagbelaegning er asbestskifer og vurderes at vaere fra 1972 lige-
som gitterspaer og leegter.

Fglgende er registreret:

Pa tagflade mod vest ses over 1. sal at taget bglger lidt op og ned, hgjest over 2 fagsvindue mod
nord og vindue lige efter skorsten samt over 2 fagsvindue mod syd, begge udhaeng er lavest samt
over indgangsparti.

Afggrelse (forstehandsvurdering)

Afvisning — Skadearsag kan veere nedrivningen af lette skilleveegge i tagetagen hvoraf flere kan
have veaeret barende. Den manglende modvaegt eller understgtning kan give forskydninger i git-
terspaer.

Der kan ogsa vaere en sammenhang mellem de skaevheder der er fundet i ydervaegge og i etage-
adskillelsen se skade nr. ....

Vurdering af regres (ferstehandsvurdering)
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Jeg synes at det er maerkeligt at lunkerne ikke er blevet observeret af den beskikkede bygnings-
sagkyndig, da de er synlige isaer set fra vest.

Der er dog en mulighed for at de ikke har vaeret synlige, men skyldes at veegge omkring 3 vaerelse
og gang er fjernet. Forholdet kan derfor vaere opstaet efter indtegningen.

Beskrivelse af skadesomfang
Ingen — Det er ikke umiddelbart muligt at oprette tagfladen eller spaer

Af mail af 20/6 2019 fra taksator til klager fremgar bl.a. fglgende:

Pa tagflade mod vest ses over 1. sal at taget bglger lidt op og ned, hgjest over 2 fagsvindue mod
nord og vindue lige efter skorsten samt over 2 fagsvindue mod syd, begge udhaeng er lavest samt
over indgangsparti.

Ved indgangspartiet er vindfanget tilbagetrukket og bjaelkelaget krager ud pa ca. 120 cm, bjaelker-
ne er 10x20 cm og ligger med c/c 64 — 67 cm, hvilket er meget normalt.

Bjaelkerne er hgjest i den nordlige side og lavest i den sydlige side og midterste bjaelke har lidt me-
re nedbgjning ved enden.

Der var umiddelbart intet at bemaerke i tagrum, hverken tegn pa revner eller brud i traeveerk og
heller ingen uteetheder i tagbelaegning.

| tageetagen var alle skilleveegge omkring de tidligere vaerelser og gangareal fjernet.

Der er ingen umiddelbar skadearsag — Nedrivning af de lette og maske barende skillevaegge i tag-
etagen, som har haft forbindelse til stolevaerket der baerer gitterspzer kan have medfgrt de opsta-
ede skeevheder i tagfladen. Nedbgjningen i bjeelken over vindfang kan skyldes den manglende
modvaegt pa bjelkelaget.

Konklusion:
Skader som er opstaet efter overtagelsen og som skyldes din ombygning er ikke omfattet af den
tegnede ejerskifteforsikring.

Det er dig som forsikringstager der skal pavise at du har en skade omfattet af forsikringen.

Jeg afslutter saledes denne sag,.."

Af rapport/Tilsynsnotat af 2/10 2019 fra klagers radgivende ingenigr er bl.a. anfgrt fglgende:

"1. Indledning

Bygningsejer, [klager], havde indkaldt forsikringsselskab, Frida Forsikring Agentur A/S og under-
tegnede ([navn] Radgivende Ingenigrer til mgde d. 05.08.2019 for at belyse hvilke skader som
matte vaere deekket under forsikringen. Pa mgdet blev skaevheder i tagveerk og etagedeek drgftet,
og der blev truffet aftale om, at arsagen til skaevhederne skulle belyses.
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Dansk Byggeri har udgivet en raeekke handbgger som anvendes til at fastlaegge de tolerancer og
maleregler som er normale inden for byggeriet, herunder handbggerne 'Tgmrer / Traeelementer /
Snedker / Gulv / Glas-alufacader'. | nedenstaende er planheder vurderet i forhold til denne hand-
bog.

Besigtigelse/undersggelse er foretaget mandag den 19. august 2019.

2. Skaevheder i tag og murvaerk
2.1. Observation

2.1.1 Alle lette indvendige skillevaegge var fjernet pa 1-sal. Eksisterende muret indervaeg mellem
billardsalon og trappe/vaerelse samt muret skillevaeg mellem toilet og veerelse var bibeholdt. De
murede skillevaegge stod pa murede vaegge i stueplan.

2.1.2 Gitterspeer var opbygget pa stedet med forskallingslasker pa siden. Taghaeldning ca. 20-25
grader, spaendvidde ca. 8,0 m. Varierende spaerafstand mellem 86-99 cm, 14 spzer i alt i tagrum.
Let tagdaekning i form af eternitskiffer.

Der blev konstateret fglgende skaevheder i tagfladen.

Spezer 1 er beliggende ved altan mod syd, og spaer 14 er beliggende ved altan mod nord. Nedbgj-
ning er benzaevnt med en negativ veerdi. Spaer 1 og 14 er gavispaer. Muret skillevaeg ved bad ligger
ved spaer 9. Den murede skilleveeg ved billardsalon ligger ved spaer 11.
Sper1234567891011121314

mmO0-5-5-2-10-10-502020305-80

2.1.3 Hvis man flugter taget/murveerk i facaden aendrer flugten retning i l&engderetningen om-
kring den murede skilleveeg ved speer 11, og falder herefter i sydgaende retning mod spaer 1.

2.2. Kommentar

2.2.1 De indvendige skillevaegge har ikke vaeret understgttet i stueplan, og har ikke vaeret baeren-
de. Fjernelse af de indvendige skillevaegge er dermed ikke arsagen til de lunker der er konstateret
i tagfladen. Speer er forankret/understgttet ved de murede vaegge pa 1-sal samt ved gavlvaegge,
og har derfor hindret saetninger i de omrader. Dvs. ved speer 1, 9, 11 og 14.

2.2.2 Det vurderes at spzer er udfgrt efter Piece Trae 2+3 fra treebranchens oplysningsrad. Spaer er
ikke underdimensionerede, se bilag, spaertabel trae 2+3, som viser at spaer dimensioner pa speer,
lasker, sgmantal m.v. er overholdt.

Mindre saetninger kan vaere opstaet som fglge af glidning i samlingerne mellem lasker og spaer-
fod/spaerhoved og/eller de ungjagtigheder i forbindelse med udfgrelsen. Spaer 11 ligger markant
hgjere end de @vrige, hvilket bekraefter at tagfladen knaekker i dette punkt, se pkt 4.1. Variationer
mellem -10 til 30 mm vurderes uacceptabelt, og bgr udbedres, se pkt. 2.2.3.

2.2.3 Der er sammenhang mellem faldet i murveerk og faldet i tagfladen, se afsnit 3.1 og 3.2 samt
4.1 og 4.2. Arsagen vurderes at skyldes skaevheder der er opstaet i forbindelse med udfgrelsen.

Udfaldskrav murrem:
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Koter over facaden: +3/-10 mm pr. 15 m.

Faktuelle forhold: -90 mm over 9 m.

Udfaldskrav spaer: Spring mellem spar max 3 mm/m.
Faktuelle forhold: Spring mellem spzer op til 20 mm.
Udfaldskrav laegter: Planhed +3 mm/2 m.

Faktuelle forhold: Spring pa op til 20 mm.

Tolerancekrav er ikke overholdt for murrem, spaer og laegter. Afhjaelpning vurderes kun at kunne
ske udefra i form af opretning af spaer.

Der foreslas fglgende afhjalpning:

¢ Tagbeklzaedning fjernes.

e Laegter nedtages.

e Spaer oprettes ved at laske et stykke spaertree pa siden af spaerhovedet.
¢ Udhaeng og tagrender oprettes.

* Nye lzegter oplaegges.

¢ Ny tagbeklaedning.

Skgnnet udgift til afhjeelpning, inkl. moms:
Nedbrydning 30.000,-

Opretning 25.000,-

Ny tagbekleedning (ca. 140 m2) 140.000,-

I alt 195.000,-

(billede fra besigtigelse)
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(billede taget inden klagers overtagelse af huset)

Af mail af 11/9 2020 fra selskabet til klageren er bl.a. anfgrt fglgende:

"Med henvisning til jeres mail af 24.08.2020, hvor | rykker for en afklaring, skal det hermed med-
deles, at rapport fra klagers radgivende ingenigr har vaeret forelagt taksator [navn], der besigtige-
de forholdet ved anmeldelse.

[

[Klagers radgivende ingenigr] har noteret, at - det efter hans vurdering - spaer er udfgrt efter Pie-
ce Trae 2+3 fra traebranchens oplysningsrad.

Taksator [navn] har noteret, at spzer ikke er underdimensionerede, se bilag, spaer-tabel trae 2+3,
som viser, at spaer dimensioner pa spaer, lasker, sgmantal m.v. er overholdt.

Mindre satninger kan vaere opstaet, som fglge af glidning i samlingerne mellem lasker og spaer-
fod/spaerhoved og/eller de ungjagtigheder i forbindelse med udfgrelsen.

Speer 11 ligger markant hgjere end de g@vrige, hvilket bekraefter, at tagfladen knaekker i dette
punkt.

Der er sammenhang mellem faldet i murvaerk og faldet i tagfladen. Arsag hertil vurderes, at skyl-
des skaevheder, der er opstaet i forbindelse med udfgrelsen.

Gulvkoter i billardsalon blev kontrolleret. Der blev konstateret et fald pa ca. 22 mm pa gulvet pa
tveers af bygning malt over 7,5 m svarende til et fald pd 1/340.

Der blev konstateret et fald pa 2-12 mm pa gulvet pa langs af bygning malt over 3,0 m svarende til
et fald pa 1/1500-1/250.
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Gulvet er udfgrt i flere lag (laminatgulv, plankegulv eller pladegulv). Fald pa gulvet i billardsalonen
i savel lengde som tveerretningen vurderes, at vaere overholdt.

Grunden skraner mod syd (mod vandet). Der blev udfgrt en prgvegravning pa bygningens sydgst-
lige hjgrne. Prgvegravningen viste faste intakte ler-aflejringer i en dybde af ca. 0,7 m under ter-
raen. Der blev gravet ned til ca. 1,0 m under terraen uden, at na ned til fundaments-underkant. Der
blev ikke konstateret tegn pa nye saetninger i fundament.

Prgvegravningen viser, at der ikke er problemer med satning som fglge af blgde aflejringer. Saet-
ningerne vurderes, at skyldes ungjagtigheder under udfgrelsen eller i vaerste fald, at skraningen
mod vandet har veeret ustabil under eller umiddelbart efter byggeriet.

Skaevhederne vurderes, at veere sjusk ved opfgrelsen af huset, og det har vaeret skaevt pa gulve og
i murvaerk samt i tagflade lige siden opfgrelsen i 1972.

Der er ikke konstateret skader som fglge af skeevhederne. Vi mener derfor, at der er tale om kos-
metiske skader.

Det kan godt veere, at der er nogle tolerancer, der ikke er overholdt jf. dagens standard, men jeres
hus er 48 ar gammelt."

Af brev af 6/10 2020 fra selskabets ingenigr til klager pa vegne af selskabet er bl.a. anfgrt fgl-

gende:

"Med henvisning til min besigtigelse med skadelidte [klager] pa ovennaevnte adresse den 1. okto-
ber
2020, skal jeg hermed vende tilbage til sagen.

Relevante oplysninger
Ejendommen er oplyst til at veere opfgrt i 1972

Jf. brev fra Frida Forsikring af 23. september 2020 fra ... har jeg faet til opgave, byggeteknisk at fo-
retage en undersggelse af taget herunder om muligt fastlaegge arsagen til skaevheder og lunket i
tagbelaegningen / tagkonstruktionen.

Jeg er informeret om, at en det alene er min opgave, at komme med en teknisk vurdering af an-
meldte forhold og uden at tage stilling til deekning eller afvisning af forholdet.

Diverse omkring huset:
Der er formodet tale om et arkitekttegnet hus i hhv. 2 og 1 plan med sadeltag og hvor vi alenen
skal kigge pa huset i 2 plan.

Dette hus er kun lidt ussedvanligt og det er pga. hgjden, men ellers ser alle byggetekniske tegn ud
til at veere udfgrt pa traditionel vis alderen taget i betragtning. Taget er udfgrt som sadeltag med
anslaet 25 graders tagheaeldning beklaedt med 30 x 60 cm. asbestskiffer og dette er udfgrt med et
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stgrre udhang mod hhv. vest og gst (facader) og med store overdaekkede verandaer mod gavle
mod hhv. syd og nord.

Tagkonstruktion er indvendigt synligt via lem i loftet pa 1. sal til et hgjt fint og tgrt tagrum med en
god gangbro.

Udvendig besigtigelse:
Efter skadelidtes valg blev der sat en stige op for adgang til tagfladen for besigtigelse det sted
hvor der var blevet registreret den stgrste bule og lomme pa tagfladerne med henblik pa at fa den
udvendige konklusion.

Besigtigelsen viste korrekt at der var tale om et paent sort 30 x 60 cm. asbestskiffertag som be-
klaedning. Overlaegget blev generelt malt til 37 cm. og ligger saerdeles flot igen ift. Det ligger teet
ved havet og med store traeer taet pa. Der var ingen 'vippere' og ikke naevneveaerdigt med organi-
ske materialer som mos eller lignende og slet ikke det sted vi isaer kunne se taet pa.

Der blev ikke registreret seerligt med afskalninger pa nederste kanter og sidekanter pa skifrene
hvilket ellers kan anses for normalt med en sadan geografisk placering.

At der ingen vippere er og heller ingen organiske materialer er konstateret det vaerste sted pa tag-
fladen mht. bule og dal g¢r, at det ma konkluderes, at dette ingen indflydelse har haft pa dette
forhold hvilket ellers er det mest almindelige hvis vi har 'skred' i konstruktionen.

Jeg kunne ikke fra stigen se en eneste defekt eller revnet skiffer pa tagfladen mod vest og det vid-
ner om et seerdeles staerkt, gedigent og funktionsdueligt tag og tagbelaegning.

Et enkelt sted kunne jeg se en skiffer der var sunket ca. 1 cm. ift. Normal placering og denne skal
blot laegges pa plads, men kan indikere, at der skal kigges lidt pa at 'tagsgm' skal paregnes tjekket
indenfor de naermeste 2-3 ar.

Udvendigt kan der ikke konkluderes noget mht. skade, da intet er synligt og forelgbig halder te-
sen mod at tagfladen ikke er bulet pga. ydre omstaendigheder eller tekniske mangler eller for den
sags skyld nedslidning.

Som jeg ser det udefra er der mange levear tilbage pa tagbelagningen.

Indvendig besigtigelse:

Vi kiggede herefter op i tagrummet og kunne her konstatere en kraftig tagkonstruktion udfgrt
som sadelspaer med en spaendvidde mellem mure pa 8,6 m og ellers en individuel spzerafstand pa
89,5-97 cm.

Underside / overside af spzer varierede i hgjden (malt med farvet snor) med op til 4,5 cm., det vil
med andre ord sige, at hgjdenforskellen pa det hgjeste spaer ift. det laveste speer er i ovennavnte
stgrrelsesorden.

Vi kiggende herefter grundigt pa hele konstruktionen, bade leegter, lakser, taenger og speer og
kunne ikke et eneste sted se nogen form for bevaegelser heller ikke i alle samlingerne og mht.
sgmning. Vi sa heller ingen revner pa skifre eller lysindfald som fglge af dette og vi sa heller ingen
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skader ved enkelt samling pa speaer hvor de fleste af laegterne var samlet over dette ene spaerfag,
men det var heller ikke her at der kunne konstateres nogen stgrre overfladestigning eller fald.

Det ekstraordinaere store antal laegter skaber en ekstra stivhed i konstruktionen som ogsa er veerd
at tage med i betragtning.

Tagrummet er meget fint tgrt og det lugtede ikke indelukket eller ram og som ville kunne have in-
dikeret udfordringer med et for hgjt fugtniveau.

Med alt det vi besigtigede er der kun en byggeteknisk konklusion pa dette og det er, at taget har
set sadan ud i rigtigt mange ar uden at have lidt overlast og det er ret sikkert, at taget (dvs. spae-
rene alene) blot er monteret en anelse ungjagtigt hvilken er en skam, nar nu taget faktisk er i en
fortsat kvalitativ meget fin stand.

Generelt:
Besigtigelsen udviste samlet en paen vedligeholdt bygning og rent konstruktivt er der ingen be-
teenkeligheder fra min side mht. bygningens holdbarhed"

Af Police af 29/3 2019 og forsikringsbetingelserne EE33 — 22 af 22/10 2018 fremgar bl.a. fgl-

gende:

"Du har valgt en_5 arig udvidet forsikring.
Policen er sammen med forsikringsbetingelserne vores aftale om Ejerskifteforsikring til din ejen-
dom.

4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

21. Udvidede daekning

Den udvidede daekning daekker fglgende:

A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen
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Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid galdende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-
Judfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et

krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning.

Det er en betingelse for dakning, at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge dispensation hos myndig-
hederne, og at dispensationen ikke kan opnas."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1972. Tagkonstruktionen bestar af gitterspser med det oprin-
delige asbestskiffertag. Klageren overtog ejendommen den 1/4 2019 og anmeldte umiddelbart

herefter bl.a. lunker/skeevheder pa tagfladen.

Klageren gnsker, at selskabet yder daekning i overensstemmelse med de foreslaede udbedrings-
tiltag anfgrt i notatet af 2/10 2019 fra klagers radgivende ingenigr. Klageren har i klageskemaet
anfgrt sit krav som fglger: Tagbekleedning fijernes, leegter nedtages, speer oprettes ved at laske
speertree pa siden af spaerhovedet, udhaeng og tagrender oprettes, nye laegter oplaegges, ny
tagbekladning. Skgnnet udgift til afhjeelpning, inkl. moms: Nedbrydning 30.000 kr., Opretning
25.000 kr., ny tagbeklaedning (ca. 140 m2). 140.000 kr. | alt 195.000 kr.

Til stgtte for kravet har klageren blandt andet anfgrt, at lunkerne i taget afviger fra, "hvad man
ma tale og forvente af en tilsvarende tagbelaegning fra 1972". Klageren henviser i den forbin-
delse til, at det, "ma have formodningen mod sig, at man som bygherre i 1972, skulle acceptere
synlige lunker i et nyopfgrt tag", og henviser i den forbindelse til et fremlagt uddrag fra "Aka-
demisk Arkitektforenings Generalbeskrivelse 4" fra 1962, hvoraf bl.a. fremgar, at "Leegtelaeng-
den skal normalt nd over mindst 5 spaer og st@d forlgbes", hvilket vil sige at laegtestgd skal for-
steerkes i det omfang det er ngdvendigt, hvilket klager ikke mener er sket her i forbindelse med

opferelsen af huset. Klageren mener saledes, at selskabet er forpligtet til at deekke omkostnin-
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ger til udbedring af taget, idet lunkerne pa taget er en skade, der nedszetter bygningens vaerdi

naevnevardigt, og fordi taget pa opfarelsestidspunktet ikke er opf@rt forskriftmaessigt.

Klageren har endvidere anfgrt, at det i rapport/tilsynsnotat af 2/10 2019 fra hans radgivende
ingenigr konkluderes, at "Der er sammenhang mellem faldet i murvaerk og faldet i tagfladen".
Klageren har pa denne baggrund anfgrt, at lunkerne pa taget er fglgevirkninger af forhold, som

selskabet allerede har deekket under ejerskifteforsikringen.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at forholdet pa overtagelses-
tidspunktet ikke udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Selskabet har herved bl.a. anfgrt, at der ikke ses utaetheder i den ca. 48 ar gamle skifer-
eternittagbelaegning, at skeevhederne ikke skyldes skader, saetninger eller andre usaedvanlige
forandringer ved husets konstruktioner, idet huset er opfgrt med skaevhederne, og at tagets
seedvanlige levetid i gvrigt ikke er pavirket naevnevaerdigt af skeevhederne. Selskabet har ogsa
henvist til, at selskabets ingenigr efter besigtigelse har vurderet, "Generelt: Besigtigelsen udvi-
ste samlet en paen vedligeholdt bygning og rent konstruktivt er der ingen betaenkeligheder fra
min side mht. bygningens holdbarhed". Selskabet har endvidere anfgrt, at de konkrete lunker

alene udggr et aestetisk forhold og ikke har nogen konstruktionsmaessig betydning.

Vedrgrende spgrgsmalet, om skaden er daekket under klagerens udvidede daekning jf. punkt 21
A i forsikringsbetingelserne, har selskabet bl.a. anfgrt, "Med henvisning til klagers radgivende
ingenigrs tilsynsnotat anfgrer klager, at tolerancekrav for murrem, spzer og leegter ikke er over-
holdt. Med henvisning til bygningsingenigr [navn's] mail til FRIDA af den 29. oktober 2020 (bilag
D) er der ikke i BR 66 eller gvrige bygningslovgivning geeldende pa op- eller udfgrelsestidspunk-
tet egentlige krav til planhedstolerancen i forbindelse med saetning af spaer (men alene krav til
spmantal, spaerdimensioner mv., som tagkonstruktionen i gvrigt opfylder jf. side 8 i klagers rad-
givende ingenigrs tilsynsnotat). Skeevhederne i taget er derfor ikke deekningsberettigende un-

der forsikringsbetingelsernes pkt. 21A".
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Af rapport/Tilsynsnotat af 2/10 2019 fra klagerens radgivende ingenigr anfgres det bl.a., "2.2.
Kommentar. 2.2.1 De indvendige skillevaegge har ikke veeret understgttet i stueplan, og har ikke
vaeret baerende. Fjernelse af de indvendige skilleveegge er dermed ikke arsagen til de lunker der
er konstateret i tagfladen. Spaer er forankret/understgttet ved de murede vaegge pa 1-sal samt
ved gavlvaegge, og har derfor hindret satninger i de omrader. Dvs. ved spaer 1, 9, 11 og 14.
2.2.2 Det vurderes at spaer er udfgrt efter Piece Tree 2+3 fra treebranchens oplysningsrad. Speer
er ikke underdimensionerede, se bilag, spaertabel trae 2+3, som viser at spaer dimensioner pa
speer, lasker, sgmantal m.v. er overholdt.

Mindre saetninger kan vaere opstaet som fglge af glidning i samlingerne mellem lasker og spaer-
fod/speerhoved og/eller de ungjagtigheder i forbindelse med udfgrelsen. Spaer 11 ligger mar-
kant hgjere end de gvrige, hvilket bekreefter at tagfladen kneekker i dette punkt, se pkt 4.1. Va-
riationer mellem -10 til 30 mm vurderes uacceptabelt, og bgr udbedres, se pkt. 2.2.3.

2.2.3 Der er sammenhang mellem faldet i murvaerk og faldet i tagfladen, se afsnit 3.1 og 3.2
samt 4.1 og 4.2. Arsagen vurderes at skyldes skaevheder der er opstaet i forbindelse med udfg-

relsen".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Naevnet bemaerker desuden, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavi-
ses handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikrin-

gens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa tidspunk-
tet for hans overtagelse af ejendommen var forhold ved taget, der udgjorde en skade eller neaer-

liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens basisdeeknings forstand.
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Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at lunkerne i taget ma antages at veere fglger af ungjag-
tigheder ved udfgrelsen af den oprindelige konstruktion i 1972, og at der ikke er oplysninger,

der understgtter, at arsagen skulle vaere satninger e.l.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er oplysninger om, at de konstruktionsmaessige ungj-

agtigheder eller lunkerne har medfgrt skader pa ejendommen.

Naevnet har herudover lagt vaegt pa, at der i gvrigt ikke er forhold, der taler for, at tagets for-
ventede levetid skulle vaere pavirket naevnevaerdigt af skaevhederne, hvilket efter naevnets op-
fattelse understgttes af oplysningerne om tagets alder sammenholdt med de fremlagte vurde-

ringer og fotos.

Hvad angar ulovlighedsdakningen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der er ulov-
lige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende
bygningsreglement) pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Neevnet bemaerker, at det ogsa er et
krav, at der ikke kan opnas dispensation fra bygningsmyndighederne for eventuelle ulovlighe-

der.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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