Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. august 2021 blev i sag nr. 96346:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. Af tilstandsrapport af 26/4 2018 fremgar
bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning

K3 Tagbelaegningen af eternit har revner og afskalninger, isser mod sydgst ved tagfod.
Note: Forholdet kan give risiko for vandindtrangning og fglgeskader pa de underliggende
konstruktioner. Opmaerksomheden henledes pa tagets alder.

1.16 Bemaerkninger til skorsten

K2 Skorstenen har flere steder porgse fuger, revner og afskalninger. Inddeaekning er enkelte ste-
der defekt, blandet andet mod vest.
Note: Ved manglende udbedring er der risiko for yderligere skadesudvikling."

| brev af 13/1 2021 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"PASTAND:
Gjensidige Forsikring skal anerkende, at fglgende skader pa ejendommens ... er omfattet af daek-
ningen pa ejerskifteforsikringen:

- Manglende fundament/understgbning af letbetonelementer

- Revnede letbetonelementer

- Manglende vederlag af betonoverliggere

- 'Svag' gulvkonstruktion

- Radangreb i spaer ved skorsten

- Gavludhang 'haenger' pga. underdimensionering
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- Uteet tagrende

- Uhensigtsmaessige VVS-installationer

- Ulovlige elinstallationer
Gjensidige Forsikring skal desuden anerkende, at det samlede erstatningsbelgb udggr kr.
1.046.000,00 svarende til kgbesummen fratrukket den offentligt fastsatte grundvaerdi.

SAGSFREMSTILLING:
Sagen drejer sig om daekning fra en ejerskifteforsikring vedr. ejiendommen .... Det er ubestridt, at
de i sagen naevnte skader ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Som bilag 1 fremlaegges tingbogsudskrift for .... Som det fremgar erhvervede klager ejendommen
ved skgde af d. 13. juli 2018 til en kontant kgbesum stor kr. 1.285.000,00. Det fremgar tillige, at
den offentligt fastsatte grundvaerdi udggr kr. 239.000,00.

| forbindelse med et renoveringsprojekt i oktober 2019 konstaterede klager en raekke mangler ved
ejendommen, der er dokumenteret af arkitekt ... ved rapport med fotos af d. 16. januar 2020, som
fremlaegges som bilag 2. De registrerede skader — der svarer til den nedlagte pastand — fremgar af
rapportens side 2. Det fremgar utvetydigt af [arkitekt] konklusion, at de naevnte skader var til ste-
de ved klagers overtagelse af ejendommen.

Den 23. januar 2020 blev der afholdt besigtigelse pa ejendommen sammen med taksator .... Tak-
satorrapport af d. 27. januar 2020 fremlaegges som bilag 3. Dakning blev afvist for samtlige ska-
der.

Den 5. april 2020 klagede undertegnede til Gjensidiges Klageenhed. Denne fremlaegges som bilag
4. Som bilag 5 fremlaegges den i klagen omtalte mail fra ....

Gjensidige Forsikring besvarede klagen med en fastholdelse af afggrelse ved brev af d. 9. septem-
ber 2020, der fremlaegges som bilag 6. Det er denne afggrelse, der er til prgvelse i naervaerende
sag.

Efter modtagelsen af afggrelsen har klager faet udarbejdet endnu en byggeteknisk rapport v/ [ar-
kitekt] og radgivende ingenigr .... Rapporten, der er dateret d. 7. december 2020 fremlaegges som
bilag 7. Rapporten omfatter alene en stillingtagen til skadesbegrebet fsva. fundamenter, gulve og
letbetonvaegge samt en opggrelse af udbedringsomkostninger fsva. disse skader.

ANBRINGENDER:

Under henvisning til besigtigelsesrapporten v/ [arkitekt] af d. 16. januar 2020 (bilag 2) ggres det
geeldende, at samtlige de pa rapportens side 2 naevnte skader udggr deekningsberettigede skader.
Der henvises til [arkitekt] bemaerkninger og konklusion.

Fsva. letbetonelementer, fundering og gulve henvises der til argumentationen i undertegnedes
brev af d. 5. april 2020 (bilag 4).

Det ggres desuden gaeldende, at udbedringsomkostningerne alene til deekning af fundering, gulve
og letbetonelementer i sig selv overstiger forsikringens daekningsmaksimum, jf. den byggetekni-
ske rapport v/ [arkitekt] og ... (bilag 7). Det fremgar af denne, at den manglende fundering af
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ejendommens indvendige veegge udggr en manglende bygningsdel, og at Lecas anvisninger for
udfgrelse af terraendaek ikke blev fulgt pa opfgrelsestidspunktet.

Det konkluderes i rapporten, at skaderne er saerdeles omfattende, da terreendakket skal fjernes
fgr, at skaderne kan udbedres. Huset vurderes derfor totalskadet.

Allerede fordi, at udbedringsomkostningerne til fundering, gulve og letbetonelementer overstiger
k@besummen, skal erstatningens stgrrelse i overensstemmelse med mindstedaekningsbekendtgg-
relsens bilag A, pkt. 7 udgere kgbesummen fratrukket den offentligt fastsatte ejendomsvurde-
ring."

Selskabet har i brev af 29/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers klage ved deres advokat ... om afvist forsikringsdeekning
for 10 anmeldte skadeforhold.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamilieshus opfert i 1972. Den 26. april 2018 udarbejdes tilstandsrapport
(bilag A). Vores forsikringstager tegner Ejerskifteforsikring med basisdeekning for en 5 ars periode
pr. 1. august 2018 (bilag B). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er gaeldende (bilagt C).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten indeholder ikke umiddelbart relevante oplysninger for naervaerende.

Overordnet sagslgb

Den 20. januar 2020 anmelder vores forsikringstager [Klager] diverse forhold med henvisning til
besigtigelsesrapport (bilag 2) fra deres radgiver [Klagers radgiver]. Samme dag modtager vi fotos,
som viser revner i vaegge omkring badeveerelset, konstateret i forbindelse med omfattende plan-
lagt renovering.

Taksator, ingenigr ... besigtiger forholdene med Klagers radgiver. | forleengelse heraf afvises daek-
ning for de anmeldte forhold, dog med mulighed for revurdering for nogle forhold pa baggrund af
yderligere oplysninger.

Klagers radgiver paklager afggrelsen vedrgrende badevarelser, og fremlaegger udtalelse fra ...
murerservice [Klagers murer] (bilag 5), som anfgrer, at der ikke kan arbejdes videre pa skillevaegge
som fglge af revner. Klager gnsker anden taksator tilknyttet sagen, hvorefter sagen overdrages til
seniortaksator, ingenigr ..., som foretager genbesigtigelsen sammen med Klagers radgiver.

Seniortaksator fastholder afggrelsen med henvisning til ejerskifteforsikringens skadesbegreb samt
planlagt renovering. Uanset dette, og alene med henblik pa at afslutte sagen tilbyder Seniortaksa-
tor en kontanterstatning pa 6.000 kr. efter fradrag af selvrisiko til montering af 12 mm fibergips-
plader. For forhold om ulovlig VVS (skade 11), anmodes om dokumentation for forholdet ulovlig-
hed.

Klagers radgiver fastholder krav om stabiliseringer under skillevaegge.
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Klager pabegynder renovering af gaestetoilet og den 4. marts 2020 oplyser Klagers radgiver, at
skillevaegge ligeledes her har revner pa kryds og tvaers, hvorefter det ma formodes at galde hele
huset. Klagers radgiver og Seniortaksator har herefter en dialog, men Seniortaksator fastholder
vores afggrelse med henvisning til, at forholdet er ganske saedvanligt og huset har varet stabilt
siden opfgrelsen i 1972 og har kunnet fungere som bolig siden da.

Udskrift af skadekommunikationen vedlaegges som bilag D suppleret med mails fra Klagers radgi-
ver (bilag E).

Herefter paklager Klagers Advokat afggrelser for de anmeldte skadeforhold til Klageansvarlige En-
hed, som fastholder afggrelserne (bilag 6).

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring i hvilken forbindelse Klager indhenter en
yderligere udtalelse fra Klagers Radgiver (bilag 7).

| forbindelse med klagen her, har sagen veeret forelagt for taksator, ingenigr ..., som finder det
anmeldte tilstraekkeligt belyst ved vurderinger fra henholdsvis taksator og Seniortaksator.

Vurdering

Vi noterer os, at Klagers radgiver laegger til grund, at ejendommen er opf@rt som selvbyg. Vi kan
forsta, at oplysningen beror pa udtalelse fra naboer og er saledes ikke dokumenteret. Hverken
taksator eller Seniortaksator har grundlag for at formode, at ejendommen er opfgrt som selvbyg.

Vi vil i det fglgende begrunde vores vurdering af de anmeldte forhold, idet vi skal anfgre, at det
pahviler forsikringstageren, at dokumentere eller pa anden made godtggre, at det anmeldte er
udtryk for daekningsberettigende skade.

Ad skade 4: Fundamenter for letbetonvaegge og skade 5 letbetonvaegge
De anmeldte forhold er konstateret i forbindelse med en igangvaerende renovering og ved anmel-
delsen var inventar, sanitet, veegfliser, klaplag og lecabeton fjernet i stgrstedelen af badevaerelset.

Taksator kunne ved besigtigelsen konstatere, at terreendaek er udfgrt i beton, lecabeton og gverst
klaplag med klinker. Indvendige lette skilleveegge er udfgrt som 75 mm etagehgje letbetonele-
menter med en bredde pa 50 cm. Uddrag af taksator billeder vedlaegges som bilag E, her ses re-
ster af betondaek og lecabeton som gar ind under skillevaegge. Under skillevaegge ses ligeledes
fortsat rester af klaplaget.

| overensstemmelse med billederne konstaterer taksatorer, at bagmur og veeg mod nabovaerelset
er placeret pa fundamenter, mens gvrige vaegge har veeret placeret pa klaplaget, som nu er fjer-
net i badeveerelset i forbindelse med renoveringen.

For skillevaegge anfgrer vores taksatorer, at disse ikke er barende, da tagkonstruktion bzeres pa
rem over formuren. Taksatorerne anfgrer ssmmenstemmende, at det ikke er unormalt at ikke-
bzaerende vaegge placeres oven pa et klaplag.

Vores taksatorer anfgrer videre, at hvis klaplaget ikke kunne holde til belastningen fra veeggene,
ville der opsta brud i klaplaget. Dette er ikke oplyst eller dokumenteret ved billeder. Videre anfg-
rer taksatorerne, at dersom vaeggens vaegt skulle medfgre en saetning, ville dette ske i form af
revne parallelt med den pagaldende vaeg pa grund af deformationen i klaplaget. | disse tilfaelde



Ankenaevnet for Forsikring

5. 96346

ville der yderligere ses satningsrevner i letbetonvaeggen med et typisk skrat forlgb og ikke 'et net
af revner'. Revnerne/brud ville i gvrigt veere gennemgaende og derfor ses pa skillevaeggenes mod-
sattes side. Dette er ikke tilfaldet.

'Et net af revner' er typisk udtryk for svindrevner, som ikke har konstruktionsmaessig betydning.
Dette understpttes af den omstaendighed, at svindrevner er konstateret efter fjernelsen af klinker,
og ikke i forbindelse med et skadeforhold.

Vores taksatorer anfgrer yderligere om skilleveeggenes stabilitet, at hvis der var tale om manglen-
de fastggrelse for glidning i forbindelse med stabilitet, ville dette have medfgrt vandrette for-
skydninger mellem klaplag og letbetonvaeg. Dette er ikke pavist.

Pa denne baggrund konstaterer vores ingenigrer, at det anmeldt forhold er udtryk for svindrevner
og ikke satningsrevner, ligesom der ikke er pavist saetninger i underlaget for veeggen. Endelig ma
vi anfgre, at med Seniortaksators kulante daekningstilbud af fibergipsplader til stabilisering, er der
gjort endeligt op med dette forhold.

Vi vil ikke undlade, at navne, at skillevaeggen har staet pa denne made siden opf@relsen i 1972 og
uden at forholdet har manifesteret sig i skader, hvorfor konstruktionen nu gennem 48 ar har vist
sin stabilitet og fungeret efter hensigten, hvorfor ejerskifteforsikringens skadebegreb allerede af
den grund ikke er opfyldet.

| forlaengelse heraf skal vi ogsa anfgre, at skadebegrebets nzerliggende risiko for skade, da seet-
ninger ikke vil opsta pludseligt efter 48 ar, men vil vaere opstaet langt tidligere.

Det ma herefter konstateres, at de indvendige skillevaegge af letbeton er funderet korrekt, og der
i gvrigt ikke er konstateret deformering eller svaekkelse pa grund af revnedannelsen, hvorefter der
ikke er pavist skade i ejerskifteforsikringens forstand.

For sa vidt angar skadebegrebet 'manglende bygningsdele' skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringens
skadebegreb fortsat skal veere opfyldt, hvilket ikke er tilfaeldet jf. det ovenfor anfgrte. Skade som
felge af 'manglende bygningsdel' er allerede af den grund ikke relevant.

Vi ma i det hele fastholde, at Klagers radgiver med oplysningerne i sine rapporter (bilag 2 og 7, bi-
lagt produktvejledning) ikke har dokumenteret, at der skulle veere tale om sztningsrevner eller
anden dakningsberettigende skade.

Ad skade 6: Manglende vederlag af betonoverliggere
Det er konstateret, at overligger af letbeton over vinduet i yderveeggens bagvaeg i badevaerelset
umiddelbart er uden vederlag.

De aktuelle overliggere er udfgrt i letbeton, og har ligget siden ejendommens opfgrelse i 1972.
Hertil kommer, at vinduesoverliggeren alene skal bzerer sin egen vaegt, da tagkonstruktionen hvi-
ler af pa formuren.

Vi noterer os, at forholdet alene er konstateret i forbindelse med renoveringen og ikke fordi for-
holdet faktisk har manifesteret sig i skade i ejersikringsforstand. Vi ma herefter konstatere, at
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overliggerne har opfyldt den tiltaenkte funktion, uden at der i de forgangne 48 ar er sket skader pa
bygningen som fglge heraf.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb er derfor ikke realiseret, og der er derfor ikke tale om et daek-
ningsberettigende forhold.

Ad skade 7: Svag gulvkonstruktion

Ved vores besigtigelse var gulvet i badevaerelset, fraset brusenichen, fjernet i forbindelse med re-
noveringen.

Vi har derfor ikke haft lejlighed til at besigtige forholdet, og vi er derfor henvist til at vurdere for-
holdet pa baggrund af de foreliggende oplysninger i overensstemmelse med Forsikringsaftalelo-
vens § 22 smh. § 21.

Ved besigtigelsen blev det oplyst, at konstruktionen ikke var udfgrt i overensstemmelse med pro-
jekteringen. Der blev ikke oplyst andre forhold, som kunne veaere udtryk for deekningsberettigende
forhold.

Vi ma konstatere, at gulvets opbygning og konstruktionen har bestaet siden ejendommens opfg-
relse i 1972, hvorefter ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke er realiseret.

Det skal bemaerkes, at det forhold, at gulvet ikke er udf@rt som projekteret ikke i sig selv er udtryk
for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad skade 8: Rddangreb i spaer ved skorsten
Det fremgar af sagens oplysninger, at Klager i deres ejertid har fjernet skorstenen.

For det anmeldte speer, ses en partiel og lokal nedbrydning i overfladen, svarende til et stykke af
den yderste del pa den ene side af spaerhovedet, hvor skorsten tidligere har vaeret.

Vores taksator vurderer, at nedbrydningen er af nyere karakter, men anfgrer ogsa at det ikke er
pavist, at baereevnen er vaesentlig nedsat.

Klagers radgiver anfgrer (bilag 2, side 3), at udbedring kan ske ved reparation, hvor det radangre-
bet trze fjernes. Omradet efterbehandles med Boracol og palaskning pa sider af speer.

En lokal forstaerkning af denne karakter overstiger ikke ejerskifteforsikringens bagatelgraensen pa
5.100 kr. jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14, hvorfor vi allerede af den grund ikke kan meddele
daekning til forholdet.

Blot for fuldsteendighedens skyld skal vi anfgre, at det i tilstandsrapporten under pkt. 1.1 er an-
fgrt, at tagbelaegningen er uteet med karakteren K3, og i tilstandsrapporten pkt. 1.6 er anfgrt, at
der er utzet inddaekning omkring skorsten med risiko for yderligere skadesudvikling — anfgrt med
karakteren K2.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetin-
gelserne pkt. 19 litra a, ligesom der af samme arsag ikke er forsikringsdaekning for forhold, som er
forveerret som fglge af manglende eller fejlagtig reparation, som er naevnt i tilstandsrapporten.
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For god ordens skyld skal vi oplyse, at radskaden kan vaere daekket under den almindelige husfor-
sikring som ikke er tegnet her i selskabet.

Ad skade 9: Gavludhaeng 'haenger' pga. underdimensionering
Klagers radgiver angiver, at gavludhaeng haenger pa grund af nedbgjning af laegter i udhaenget (bi-
lag 2, side 3).

Ved taksators besigtigelse blev det oplyst, at det alene drejer sig om udhaenget i den vestlige ende
af beboelsen. Taksator kunne ikke visuelt konstatere useedvanlige nedbgjninger.

Det er ikke usadvanligt, at der kan vaere nedbgjning af udhaenget fra det yderste understgttede
speer til enden af taget, fordi laegterne pa dette yderste stykke ikke har nogen understgtning.

Henset hertil, samt den omstaendighed at forholdet ikke har manifesteret sig i skade i ejerskifte-
forsikringens, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 er forholdet ikke deekket.

Ad skade 10: Utaet tagrende
Advokaten har ikke uddybet dette klagepunkt. Vi kan derfor alene anfgre, at ved taksators besig-
tigelse blev det oplyst, at 'vand tranger ud/lgber over ved tagrender'.

Taksator kunne ikke konstatere bagfald, huller eller andre uteetheder ved tagrende. Derimod kun-
ne taksator konstatere, at tagrender ikke var renset op gennem leengere tid — og efter det oplyste,
var tagrender heller ikke renset siden Klagers overtagelse af ejendommen.

Pa det foreliggende grundlag er der saledes ikke konstateret skader, som pa tidspunktet for over-
tagelsen opfylder skadesbegrebet i forsikringsbetingelserne pkt. 18.3.

Derudover skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold, som bestar i manglende
vedligeholdelse, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra f.

Dokumenterer Klager andre mulige skadeforhold vedrgrende tagrender, revurderer vi gerne det
anmeldte.

Ad skade 11: Uhensigtsmeaessige VVS-installationer

Ved taksator besigtigelse blev det oplyst, at vand og varmergr var fgrt igennem ved facaden fra
gulvet i badevaerelset til gulvet i kgkken, hvilket vil sige, at rgr var fgrt under trappen ved entredg-
ren. Herudover er aflgb fra bidet afproppet under gulv.

| overensstemmelse med almindelige forsikringsretslige principper pahviler det forsikringstageren
at dokumentere eller sandsynligggre daekningsberettigende skader.

Der foreligger ikke oplysninger om manglende eller nedsat funktion for de pageeldende rgr, lige-
som der heller ikke er oplyst eventuel ulovlighed, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.2.

Derudover er der ikke konstateret aktuel skade jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb i betingel-
sernes punkt 18.3.

Hvis Klager kan dokumentere skade i overensstemmelse med betingelsernes punkt 18.2 eller
18.3, vil vi naturligvis vurdere det anmeldte.
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Ad skade 12: Ulovlige elinstallationer
Forholdet er ikke naermere oplyse, vi kan dog oplyse, at taksator ved besigtigelsen fik forevist de-
fekt korrespondance pa lys i gang.

Kontakterne virkede dog ved taksators besigtigelse. Der er ikke efterfglgende fremsendt doku-
mentation for konstaterede ulovlige eller manglende/nedsat funktion af elinstallationer, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 18.1.

Vi kan derfor ikke pa det foreliggende kommentere det paklage. Hvis vi modtager naermere do-
kumentation for ulovlig, manglende eller nedsat funktion af elinstallationen pa overtagelsestids-
punktet, realitetsbehandler vi naturligvis gerne anmeldelsen.

Ad erstatningskrav

Som det fremgar, ma vi pa det foreliggende grundlag afvise, at der ved Klagers radgivers rapporter
er konstateret eller dokumenteret forhold, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb og
dermed udger deekningsberettigende skader, dog fraset forhold 8.

| forlaengelse heraf ma vi ligeledes afvise Klagers radgivers udbedrings estimat, herunder advoka-
tens antagelse, at de anmeldte forhold skulle berettige til erstatning svarende til policens maksi-
male daekningssum, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 20.

Finder naevnet, at der er tale om daekningsberettigende forhold skal erstatningen opggres i over-
ensstemmelse med forsikringsbetingelsernes punkt 21.

Ad godtggrelse af radgiverudgifter

Blot for god ordens skyld skal vi anfgre, at hverken Klagers radgiver eller Advokat har afdeekket
daekningsberettigende forhold eller bidraget til sagens oplysninger pa en sadan made, hvorefter
ejerskifteforsikringen er forpligtet til at godtggre deres omkostninger."

Naevnet har fadet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget taksators bil-
ledrapport og fotos i gvrigt. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af klagerens beskrivelse af
oplevelser med huset fremgar bl.a.:

"Vi kgber huset i maj maned 2018, og far ngglerne og dispositionsretten d. I. august (officiel over-
tagelse d. 1. oktober).

Da vi overtager huset finder vi ud af at der sidder blgde ledninger i el tavlen. Her far vi en elektri-
ker ud og skifter de blgde ledninger til harde ledninger.

Den fgrste udfordring vi stgder pa efter at have boet i huset i nogle maneder, er at der lugter af
kloak pa badevaerelset. Vi far en VVS 'er ud i november 2018, som kigger pa vores handvask. Han
skiller rgrene ad, og her er der en samling som er helt feerdig og skal skiftes.

6 dage senere har vi en kloakmester ude for at skylle hele kloakken igennem (gennem toilettet),
og for at finde ud af hvor brgnden ligger henne, da den ikke 13 det rigtige sted ift. de originale teg-
ninger af huset.
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| december 2018 drypper hanen ved siden af dgren i bryggerset, sa derfor matte vi have en VVS'er
ud. Vi fik ham til at slgjfe den (lukkede den af).

| marts 2019 har vi en VVS'er ude igen, da hanen ved badekarret drypper, naermest Igber, da vi
har forsggt at abne det og sa slukke for vandet igen. Lige meget hvad vi selv ggr, sa vil vandet ikke
stoppe med at Igbe. Dette sker en sen lgrdag aften, s det betyder at vi er ngdt til at lukke for
vandet hele natten, for at vandet ikke Igber og oversvgmmer badevarelset. Der kommer en VVS'-
er om morgen og far skiftet pakningerne, da de er helt faerdige. Inden denne dag har vi slet ikke
kunne dbne for hanen pa noget tidspunkt, da den har siddet fast.

| maj 2019 far vi lavet et korrekt jordspyd, da vi oplevede at fa stgd af opvasker, komfur, vaske-
maskine og t@rretumbler — mere end man plejer. Det viste sig sa at det eksisterende jordspyd var
falsk.

| maj 2019 bliver vi enige om at vi er ngdt til at pille skorstenen ned, da vi tidligere har haft pro-
blemer med at der kommer vand ned fra loftet inde i stuen. Det var en periode i foraret hvor det
regnede rigtig meget og hele tiden. Vi har faet indtrykket af fra tidligere ejer, at der ikke har vaeret
problemer med vand pa loftet omkring skorstenen, men da vi gar pa loftet for at se pa det,
star/hanger der en mellemstor spand i en snor klods op og ned af skorstenen som er halv fyldt
med vand. Isoleringen omkring skorstenen er gennembl@dt, bjaelkerne omkring skorstenen er og-
sa meget vade og det ligner at der er rad/mug pa. | denne forbindelse laegger vi ogsa maerke til at
de to yderste speer ud mod haven er sunket.

Se billede nederst i dokumentet.

| juni 2019 bestemmer vi os for at ga i gang med at grave et bed op i haven, da vi vil have lagt ny
belaegning her i stedet for. Da vi graver ned, kommer vi ned til at draenrgr. Dette draen ligger op
naboens garage fundament, som det ikke ma. Vi beslutter os for at dette skal laves om og laves
korrekt. Sa derfor far vi gravet en lang rende ude midt i greespleenen, sa draenet kan komme lang
ned og ligge korrekt.

| oktober 2019 leegger vi maerke til at tapetet i gangen er begyndt at Igsne sig for neden ind mod
badevarelset (brusenichen). Vi skaerer en lille revne i tapetet for at se naermere, og vi kan maerke
at vaeggen er fugtig og efterfglgende lugter vores fingre af mug. Vi kontakter derfor en tidligere
murerkollega for at hgre hvad han taenker. Samtidig tager vi fat i ejerskifteforsikringen og vores
almindelige forsikring. Vores egen forsikring daekker ikke, da det er ren og skeer vedligehold, da
det er opstaet pga. porgse fuger og Igse fliser. Ejerskifteforsikringen vaelger heller ikke at daekke,
da der i tilstandsrapporten er naevnt Igse fliser i bruseren. Vi begynder lige sa stille at miste habet,
men taenker vi er ngdt til at ggre noget. Derfor begynder vi at pille fliser ned i hele badeveerelset,
da vi lige sa godt kan lave det hele om, hvis vi alligevel skal have lavet bruseren (som vi far oplyst
vil koste omkring 20-30.000kr.), samtlige fliser falder nsermest af veeggen af sig selv, og vi kan se
de ikke har veeret sat op korrekt. Vi far fjernet badekar osv.

Da vi begynder at hakke gulvet op, finder vi lige pludselig et gammel pvc rgr, som muligvis har vae-
ret til et bidet. Dette var ikke lukke forsvarligt af da det var lukket af med en klat mgrtel/beton
over rgret og det er ikke koblet fra. Da vi far banket lidt mere op af gulvet veelger vi at stoppe, da
undertaget under vaeggene narmest bare smuldre. Her ser vi ogsa at veeggene har vaeret klodset
op pa traeklodser. Flere steder under bugvaeggen er der huller, dette tyder pa at det ikke har vee-
ret underkodet ordentligt.

Herefter tager vi fat i en syns- og skensmand, som kommer ud og kigger.

Vifinder ud af at terreendaekket i badevaerelset ikke stemmer overens med de originale tegninger.
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De originale tegninger viser at der burde vaere 4 cm slidlag, 15 cm lecabeton og 8 cm klaplag. Det
vi finder frem til er at der er 4 cm slidlag. 20 cm isolering, leca ngdder og klaplaget. | tilstandsrap-
porten star ikke naevnt noget om, at badeveerelset har vaeret renoveret, men der er meget der ty-
der pa at det har det vaeret. Sammen med syns- og skgnsmanden opdager vi ogsa at der ikke er
noget fundament under vaeggene.

| denne proces har vi ogsa lagt maerke til at gasbetonsvaeggene ligner et edderkoppespind, da de
er revnet pa kryds og tveers. Samtidig kan vi se at overleeggeren over vinduet ligger direkte pa vin-
duet, som det heller ikke ma.

| forbindelse med badeveerelset har vi en VVS'er ude at kigge pa det hele. Han tjekker ogsa op pa
fyret og kan se at der er ulovlige samlinger i gulvet. Vi tager i den forbindelse igen fat i ejerskifte-
forsikringen, som vaelger at daekke dette (det er dog endnu ikke lavet). | samme ombeaering finder
vi ud af at rgrsamlingerne under handvasken i bryggerset heller ikke er som de skal vaere, da de er
udfgrt sadan, at der er risiko for galvanisk taering. (Fra galvaniseret rgr til kobberrgr).

| forbindelse med vores besgg fra en syns- og skensmand finder vi ogsa ud af, at varmergrene er
gennemgaende ud igennem den udvendig trappe da forbrugsvand og rgrene til at forsyne radia-
tor ligger klods op af fundament med en dybde pa 2-4 cm. Dette betyder at vi fyrer for fuglene
ved den udvendige trappe. Bagvaeg og facade i vindfang ved fortrappen har intet fundament.

| tiden vi har boet i huset og lgbende opdaget disse problemer med huset, har vi snakket med fle-
re af vores naboer. Det ene hold naboer boede her, da vores hus blev bygget og de fortzller at
huset er bygget af den tidligere ejer (manden) og en tgmrer. Sa hele huset er selvbyg. Vi har ikke
kunnet finde en eneste regning pa murerarbejdet eller noget andet, kun attester pa kloak, skor-
sten og oliefyr samt byggetilladelse og tilslutning til det offentlige.

Vi har derudover oplevet et par gange, nar der er kommet rigtig meget vand udenfor, at det har
dryppet med vand fra emhaetten. Desuden er emhzaetten tilkoblet en kontakt i kgkkenet (har vi al-
drig oplevet f@r), sa nogle gange tror man ikke at den virker, fordi der er blevet slukket pa kontak-
ten. Vi oplever ogsa problemer ude i gangen, nar vi skal taende/slukke lyset. Hvis der er blevet
slukket for lyset i en bestemt ende af gangen, skal der taendes for lyset samme sted igen, ellers
kan det ikke teendes pa de to andre kontakter i gangen.

Da vi ville skifte en lampe i kgkkenet over handvasken og far skeermen af, sa er alle ledningerne
fra lampestedet trukken ud i lampen og der var malet udenom lampen. Vi fik en elektriker ud og
fikset det."

Af besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar bl.a.:

"Gennemgang af sagen:

Undertegnede har gennemgaet sagen/huset og har konstateret, at der flere steder er skader/ fejl
som ikke er naevnt i tilstandsrapporten (Flere skader har det ikke vaeret mulige, for bygningskonsu-
lenten, at registrere, da de er fremkommet 'lgbende’ da kaber begyndte, at renovere huset).
Gennemgangen tager udgangspunkt i, de fremlagte 'sagsakter', samt hvad 'man kan se' pa stedet
og de foreviste foto's

Gennemgangen er foretaget som 'ikke destruktiv'.

Ejendom / besigtigelse:
Ejendommen er opfgrt i 1972 — (Eenfamilieshus — som selvbyg).
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Undertegnede har d. 19 december 2019 besigtiget ejendommen.

Ved besigtigelsen er der anvendt samme karakterskala, som i en tilstandsrapport.

REGISTREREDE SKADER VED BESIGTIGELSEN:

e Manglende fundament / understgbning af letbetonelementer rundt om badeveerelse.
e Revnede letbetonelementer (Der er sG mange revner at vaeggene er ustabile).

e Manglende vederlag af letbetonoverliggere.

e 'Svag'gulvkonstruktion i badeveerelse (lkke udfgrt som projekteret).

* Rddangreb i spaer ved skorsten.

e Gavludheeng 'haenger' pga. underdimensionering.

e Uteet tagrende ved nedlpb — vandet Igber udenpad nedlgbsraret.

e Uhensigtsmeaessige VVS-installationer

e Ulovlige elinstallationer — bl.a. korrespondance i gang.

Fundamenter:

K3: Understgtning af letbetonelementer/ bagmurselementer er mangelfuld.
Note: Der er risiko for yderligere skadesudvikling pga. manglende understgtning.
Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering — Gulv er fjernet.
Forslag til Igsning:

Udfarelse af nye fundamenter under skilleveegge ind. fugtsikring og isolering.

Revnede letbetonelementer:

K3: Letbetonelementer (7,5 cm) er fyldt med lodrette og vandrette revner.

Note: Letbetonelementerne 'rundt om' badevaerelse er i meget ringe stand og er tzaet pa kollaps.
Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering — vaegfliser er fiernet.

Forslag til I@sning:

Udskiftning af letbetonelementer rundt om badeveaerelse, incl. fugtsikring og isolering.

(Udfgres i 100 mm tykke letbetonelementer).

Vederlag over vinduer:

K3: Vederlag over vindue og dgr til badevaerelse mangler.

Note: Der er risiko for, at skaden udvikler sig, pga. manglende vederlag.

Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering — vaegfliser er fiernet.
Forslag til I@sning:

Udskiftning af letbetonelementer over dgre og vinduer.

(Udfgres i 100 mm tykke letbetonelementer).

'Svag' gulvkonstruktion:

K3: Gulvkonstruktionen fglger ikke det projekterede.

Note: Der er udfgrt en svagere gulvkonstruktion end projekteret.

Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering.

Forslag til Igsning:

Udfarelse af ny isoleret gulvkonstruktion i badeveerelse, incl. gulvvarme og vadrumssikring.
Udfares ngje efter SBI-Anvisning252 'VADRUM'".

Radangreb i spaer ved 'nedtaget' skorsten:
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K3: Taget/ inddaekningen ved skorstenen, har i mange ar vaeret utaet, hvorfor spaer er angrebet af
rad og svamp — se kgbers historik — indsat bagest i denne rapport.

Note: Der er risiko for yderligere skader i underliggende og omkringliggende konstruktioner.
Forslag til I@sning:

Spaeret 'repareres' — det angrebne fjernes og resterende behandles med 'Boracol’ — der pdskrues
'lasker’ pa begge sider af eksist. speer, for at forstaerke det.

Gavludhang 'hanger':

K2: Gavludhang er 'sunket' og 'haenger' sandsynligvis pga. bl.a. underdimensionering/ svage laeg-
ter / remme.

Note: Der er risiko for yderligere skader i underliggende og omkringliggende konstruktioner.
Forslag til Igsning:

Tagbelaegningen fjernes og der foretages de ngdvendige forstaerkninger for udhaenget.

Uhensigtsmaessige/ ulovlige VVS-installationer:

UN: Aflgbsinstallation er ikke 'afproppet' korrekt — og radiatorrgr ligger i ikke isoleret zone.
Forslag til Igsning:

Ved den forestaende renovering af badevaerelset bgr disse forhold aendres / udbedres.

SKADESBESKRIVELSE | TILSTANDSRAPPORT:
1. Tagkonstruktion/- belaegning, Skorsten
1. Radskade i spaer, samt 'Udhang' der er sunket er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

7. Gulvkonstruktion og gulve
1. Skader pa gulvkonstruktionen har ikke vaeret muligt at registrere for bygningskonsulenten.

8. Indervaegge / skillevaegge
1. Skader pa indervaegge har ikke veeret muligt at registrere for bygningskonsulenten.

Konklusion:

De registrerede fejl og skader har veeret til stede, og har ikke endret sig siden kgbet af huset i ok-
tober 2018, og da de nzevnte forhold var tilstede ved overtagelsen, og ikke naevnt i tilstandsrap-
porten, er de, som udgangspunkt, daekket af ejerskifteforsikringen — dette gaelder ogsa de skjulte
skader.

Hvor der af kgber, er foretaget destruktive indgreb, kan de skader, af gode grunde, ikke veere re-
gistreret i tilstandsrapporten / el-rapporten."

Af taksatorrapport af 27/1 2020 fremgar bl.a.:

"...,4 Fundamenter og understgbning af letbetonelementer i badevaerelse
Inventar, sanitet, vaegfliser, loft og gulvet (undtaget ved brusenichen) i badeveerelset, var fjernet i
forbindelse med renovering af badevzerelset.

Letbetonelementerne som star pa fundamentet for ydervaeggen mod indkgrslen er med under-
stebning og saedvanlig opklodsning fra opfgrelsen. Letbetonvaeggen, som er skillevaeggen mod
nabovaerelset er monteret med understgbing pa lecablokke. De @vrige skilleveegge antages at ha-
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ve vaeret monteret pa det udstgbte gulv, hvilket ikke anses som usaedvanligt for ikke baerende let-
te skillevaegge.

Men da du havde fjernet stgrstedelen af gulvet i badevearelset, kunne understgtningsforholdene
som de var inden badevarelsesgulvet blev fijernet, ikke vurderes ved besigtigelsen. Det korte
vaegstykke af letbetonbagmur hvor der er indgangsparti med skalmur ved trappen pa modsatte
side, vurderes ogsa at have veeret monteret pa kanten af gulvet i badevzaerelset.

Henset til den aktuelle konstruktion for letbetonvaeggenes understgtning ved badevarelset — og
resten af huset — har fungeret siden husets opfgrelsestidspunkt for 48 ar siden, anses konstrukti-
onen med henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke som et daekningsberettiget for-
hold.

...,5 Letbetonelementer i badevaerelset er med revner

Efter du har nedtaget vaegbeklaedninger (fliser og tapet) i badevaerelset, har du konstateret letbe-
tonvaeggene i badevaerelset er med revner. Pa den anden side af letbetonveeggene omkring bade-
veerelset, i gang, udvendigt indgangsparti og vaerelse, ses der ikke usaedvanlige forhold eller ska-
der pa vaeggens bekladninger som fglge af letbetonvaeggenes stand.

Det er ikke usaedvanligt letbetonvaegge, saerligt tyndere letbetonvaegge med den aktuelle tykkelse
pa 75mm, har revner, som kan vaere forarsaget af svind og krybning i materialet og saedvanlige
temperatur- og fugtaendringer materialet pafgres gennem tiden.

Letbetonvaeggene omkring badevaerelset har opfyldt sin funktion siden husets opfgrelse i 1972. At
saedvanlige forekommende revner i varierende omfang i tyndere letbetonvaegge konstateres efter
vaegfliser og tapet er fjernet i badeveerelset, har ikke nedsat husets vaerdi eller brugbarhed naev-
nevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand ved ejerskifteforsikringens ikrafttraeden den 1.8.2018.

Revnerne i letbetonveeggene anses derfor ikke som et daekningsberettiget forhold pa ejerskifte-
forsikringen.

Du og din radgiver naevnte betragtninger vedrgrende letbetonvaeggene i forbindelse med den
igangsatte renovering, fx pataenkt aendret placering af blandingsbatteriet ved brusenichen. Jeg op-
lyste, med henvisning til skadebegrebet og vilkarene for ejerskifteforsikringen i gvrigt, at forhold
vedrgrende konstruktionseendringer mv. i forbindelse med renoveringen af badevaerelset ikke er
relevante for ejerskifteforsikringen.

...,6 Vederlag pa overliggere
Der er tale om overliggere i letbeton fra husets opfgrelsestidspunkt i 1972. Overliggerne har op-
fyldt den tilteenkte funktion uden uszedvanlige forhold eller skade.

Umiddelbart er overliggeren af letbeton over vinduet i ydervaeggens bagveeg i badeveerelset uden
vederlag.

Det er konstateret efter tapet er fjernet.

Der er baerende rem pa formuren over vinduet, og overliggeren pa bagvaeggen er saledes ikke
bzerende for anden last end overliggerens egenvaegt.
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Maden som overliggeren er fastgjort kendes ikke, men det ma formodes den er limet, eller fast-
gjort pa anden made da der ikke kan konstateres usaedvanlige forhold eller skade som fglge af
den aktuelle udfgrelse. Ogsa set i lyset af den aktuelle udfgrelse fgrst er konstateret efter vaeg-
gens overfladebehandling af tapet er fjernet.

Der ses mindre vederlag pa overliggeren i skillevaeggen over dgren til badevaerelset. Det er kon-
stateret efter veegbekleedning i badevaerelset er fjernet. Der ses ikke usadvanlige forhold eller
skade pa tapet over dgren i gangen.

Skillevaeggen antages ikke at vaere baerende, og overliggeren over dgren til badevaerelset er sale-
des ikke baerende for anden last end overliggerens egenvaegt.

Vi sa ogsa pa saedvanligt forekommende fin revne i tapet for bagvaegge i letbeton, ved en overlig-
ger i sovevaerelset. Vi sa pa tapet over vinduerne i stuen.

Den aktuelle udfgrelse af overliggerne i badevaerelset, og de gvrige overliggere i huset hvor tapet
ikke er fjernet, har ikke nedsat husets vaerdi eller brugbarhed nzevnevaerdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand ved ejerskifteforsik-
ringens ikrafttreeden den 1.8.2018. Den aktuelle udfgrelse af overliggerne anses ikke at udggre
naerliggende risiko for skade i forhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb. Der er saledes ikke
tale om et daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen vedrgrende vederlag overliggere
over dgre og vinduer.

....,7 Gulv i badeveerelse
Gulvet i badevaerelset er fjernet i forbindelse med renoveringen af rummet, undtaget ved bruse-
nichen. Vurdering af gulvets stand inden fjernelse var saledes ikke mulig ved besigtigelsen.

Kasserende bygningsdele i forbindelse med renovering erstattes ikke af ejerskifteforsikringen.

At en bygningsdel ikke er udfgrt ifglge tegninger, anses ikke som et deekningsberettiget forhold pa
ejerskifteforsikringen. Der skal veere tale om en skade jf. skadebegrebet.

Der er saledes ikke tale om et daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen vedrgrende
gulvet i badeveerelset.

...,8 Spaer ved skorsten, med nedbrydning

Skorstenen er fjernet i din ejertid.

Der ses lokal nedbrydning i overfladen pa et stykke af den yderste del pa den ene side af spaerho-
vedet hvor skorsten tidligere har vaeret. Nedbrydningen vurderes at veere af nyere karakter.

Tilstandsrapportens pkt.1.1 som beskriver at der i april 2018 var revner i tagbelaegningen med ka-
rakteren K3 og pkt. 1.16 som beskriver defekt skorstensinddaekning med karakteren K2. Tilstands-
rapportens beskrevne skader sammenholdt med nedbrydningens omfang og karakter, sandsynlig-
ger umiddelbart ikke at nedbrydningen var tilstede ved overtagelsen den 1.8.2018.

Hvis ikke skaden vedrgrende den lokale nedbrydning pa spaersiden ved skorstenen var tilstede
ved overtagelsen i 2018 er der, sammenholdt med tilstandsrapportens beskrevne skader, ikke tale
om et daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen.
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Hvis der ses bort fra dette, vil en udbedring med lokal fjernelse af det nedbrudte trae i spaerrets
overflade, og efterfglgende lokal forstaerkning af spaerhovedet ikke overstige selvrisiko-
en/bagatelgraensen pa 5.100 kr.

Ejerskifteforsikringen kan derfor ikke tilbyde erstatning i forbindelse med udbedringen af den lo-
kale nedbrydning.

Jeg oplyste ved besigtigelsen, at hvis der er tale om rad eller svamp kan forholdet ogsa anmeldes
og videre behandles pa din husforsikring i andet selskab.

...,9 Gavludhang i den ene ende af beboelsen

Der blev oplyst ved besigtigelsen det alene drejer sig om udhanget i den vestlige ende af beboel-
sen. Der menes udhanget haenger i useedvanligt omfang.

Da jeg forslog vi kunne male ved nedbgjningen ved remmene, oplyste [arkitekt] det alene er ved
den midterste del af huset der er nedbgjning.

Der blev ikke opgivet malinger til yderligere dokumentation af dette, og der blev ikke fremvist an-
det end vi sa fra terraenet.

Det er ikke usaedvanligt at der kan veere nedbgjning af udhaenget fra det yderste understgttede
spaer til enden af taget, fordi leegterne pa dette stykke jo ikke har nogen understgtning yderst.
Derfor kan der ogsa anes den yderste halve rygning drypper.

Jeg oplyste ved leengere samtale ved besigtigelsen, at jeg ikke kunne ikke konstatere usaedvanlige
forhold eller skade som nedsaetter husets veerdi i forhold til tilsvarende intakte bygninger af sam-
me alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, som fglge af den helt seedvanlige udfgrelse af
udhaenget — herunder underbeklaedningen — ved gavlen.

Jeg anser saledes ikke gavludhaenget konstruktion og stand som et deekningsberettiget forhold pa
ejerskifteforsikringen.

...,10 Vand traenger ud ved tagnedlgb, ved indkgrsel mod vejsiden
Forholdet er anmeldt ved besigtigelsen den 23.1.2020, som angivet i besigtigelsesrapporten date-
ret 16.1.2020 fra [arkitekt].

Som jeg forstod pa dig, er tagrenden ikke renset i din ejertid, hvilket den ogsa umiddelbart bar
praeg af ved min besigtigelse af tagrenden fra stige.

Henset til anmeldelsestidspunktet sammenholdt med det fremviste, antages der ikke at have vee-
ret uteethed ved tagnedlgbet ved overtagelsen den 1.8.2018.

Om manglende rensning af tagrenden er arsagen til der traenger vand ud ved tagnedlgbet, eller
der Igber vand over kanten af tagrenden, vides ikke.

Men set i lyset af den synlige del af tagnedlgbet ser ret nyt ud, og det jeg kunne se pa tagrenden,
kunne der ikke ses hul i tagnedlgbet eller tagrenden (undtagen udskaeringen ved tagnedigbet).

Du er derfor ngdt til naeermere at undersgge arsagen for sagens videre behandling pa ejerskiftefor-
sikringen.
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Hvis det mod forventning viser sig arsagen er en lokal utaethed i tagrenden eller tagnedlgbet, og
udbedringen overstiger selvrisikoen/bagatelgraensen pa 5.100 kr., er du velkommen til at kontak-
te mig igen med de naermere oplyshinger om arsagen og udbedringsudgiften.

Sa ser jeg gerne pa det, og vender derefter tilbage til dig.

...,11 VVS installation fra badevarelse

Du oplyser vand- og varmergr er fgrt igennem ved facaden, fra gulvet i badeveerelset til gulvet i
kokkenomradet, saledes at de isolerede vand- og varmergr ligger under fortrappen ved det tilba-
getrukne fordgrsparti.

Udfgrelsen af vand- og varmergrene antages at vaere fra husets opfgrelsestidspunkt i 1972, og an-
ses ikke at have vaere ulovlig pa husets udfgrelsestidspunkt.

Hvis du ikke er enig i dette, bedes du dokumentere pa hvilket punkt udfgrelsen var i strid med den
aktuelle lovgivning pa udfgrelsestidspunktet.

Dokumentation skal vaere med bilag af den aktuelle lovgivning pa udfgrelsestidspunktet og kopi af
ansggningen om byggetilladelse og byggetilladelsen.

Afpropningen af aflgbet fra bidet med beton taet ved badevaerelsesgulvet, som du oplyste om, an-
ses heller ikke at veere ulovlig.

Hvis du ikke er enig i dette, bedes du dokumentere pa hvilket punkt udfgrelsen var i strid med den
aktuelle lovgivning pa udfgrelsestidspunktet.

Dokumentation skal vaere med bilag af den aktuelle lovgivning pa udfgrelsestidspunktet.

Du skal vaere opmaerksom pa der er selvstaendig selvrisiko — og afskrivning — for de to saerskilte
forhold.

...,12 Korrespondance pa lys i gang

Der blev oplyst korrespondance i gangen ikke virker. Da jeg prgvede pa de to steder du oplyste
det ikke virker, virkede det med at taende og slukke begge steder.

Ud fra det oplyste vurderes det ikke korrespondancen er udfgrt ulovlig, som det anfgres i besigti-
gelsesrapporten dateret 16.1.2020 fra [arkitekt].

Hvis din lokale aut. elinstallatgr mener der er noget ulovligt ved korrespondancen gangen, er du
velkommen til at kontakte mig med narmere oplysninger om dette, safremt udbedringen oversti-
ger selvrisikoen/bagatelgransen pa 5.100 kr.

Der blev ikke fremvist yderligere vedrgrende elinstallationer.

...,13 Bladsamling pa rem pa havesiden
Der er lavet en lige bladsamling pa remmen pa havesiden mod syd. Dette anses helt saedvanligt,
og anses ikke som en skade."

Af mail af 28/1 2020 fra et murerservicefirma fremgar bl.a.:

"Som aftalt efter min besigtigelse pa adressen. ... i dag.

Min vurdering:
Vaegge i bad er helt gdelagte, og at bygge videre pa disse kan ikke lade sig gg@re. Veegelementer er
revnet pa kryds og tveers, og dette skyldes ikke nedbrydning af eksisterende badevaerelse, men
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darlige elementer, fra en tid hvor det gik alt for steerkt i byggeriet. Vaegelementer er desuden rev-
net i samtlige samlinger, hvor disse er limet. (har veeret limet). Der er ingen sokkel under eksiste-
rende vaegge, som star pa 3-5 cm. Beton ovenpa leca. Dette kan ogsa have medvirket til vibratio-
ner og revnedannelser i vaegge."

Af mail af 29/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar bl.a.:

"[Klageren] & ... kgber i oktober 2018 huset, beliggende pa ..., og har siden 'lgbende' udbedret
utallige skader pa huset — MEN da de stgder pa disse problemer, da de gnsker at udskifte gulv og
vagfliser, beslutter de sig til at fa udfgrt en 'Skadesrapport' som jeg sa har udfgrt — der er sa ogsa
bagatelagtige skader med i denne rapport — MEN skaderne i vaegge og gulv er ikke bagatelagtige,
idet det vil veere ngdvendigt, at udskifte dem (Skjulte skader — der opfylder 'skadesbegrebet’ — sa-
dan er det

IKKE i andre huse af samme alder og god vedligeholdelsesstand.

Vedhaftet fremsendes besigtigelsesnotat fra ... Murerservice, der er enig med mig i, at disse vaeg-
ge og gulve kan man ikke arbejde videre pa — de skal udskiftes.

Taksator ..., skriver i sin rapport, at 'skadesbegrebet' ikke er opfyldt mht. veegge, gulv og 'funda-
ment' under vaeggene — og det er jeg absolut ikke enig med ham i.

Note:

Fra midt tresserne og frem til midt halvfjerserne, har Taksator ... ret i, at man stillede veeggene
ovenpa pa feerdigt gulv — MEN det krzever jo, at gulvet (Lecabetonlaget) er steerkt nok til, at baere
vaeggens egenvaegt — og det er ikke tilfaeldet her.

Ejer / kgber besluttede sig til at udskifte gulv og vaegfliser, da de var 'skrukke' og det kan man jo
normalt godt ggre, pa et normalt gulv / terreendaek — MEN ikke i dette tilfaelde — her fulgte det
meste af gulvet med op, da det paviseligt i dette omrade er udfgrt alt for svagt — Huset er bygget
som 'selvbyg'.

Taksator ... afviser deekning af skaderne ??

(For min rapport, bad jeg ejer om, at fjerne tapetet i rummet ved siden af — og her ser det 'nor-
malt' ud — taget i betragtning, at det kun er 7,5 cm brede letbetonvaegge)."

Af mail af 11/2 2020 fra seniortaksator til klageren fremgar bl.a.:

"Iht. vor faelles besigtigelse d.d. af badevaerelset, skal jeg hermed vende tilbage.

Ved min besigtigelse var vor kunde [klageren] i gang med en planlagt ombygning af badevaerelset.
Indretning sendres, bl.a. rgrfgring i bruseniche og handvask, og badekar slgjfes. Ligeledes var loft
og vaegfliser mv. fjernet.

Gulvklinker og slidlag samt leca-laget var delvist fjernet i gulvet.

Der henvises til fotos arkiveret pa sagen.

Vurdering:
Gulv i badeveerelse:
Fglgende er angivet i tilstandsrapporten 2018:
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6.1 Gulvkonstruktion/-belaegning K1 i toiletrum og badevaerelse er der flere gulvfliser med mang-
lende vedhaftning til underlag.

| bryggers er der flere gulvfliser med manglende vedhaftning til underlag og revnede gulvfliser,
midt pa gulvet og ved gulvaflgb.

Note: Pa grund af den lave vandbelastning i rummet vurderes forholdet ikke at give nzerliggende
risiko for fglgeskader.

K3 | badevaerelse er der flere gulvfliser med manglende vedhaftning til underlag.

Note: Forholdet er konstateret inden for det vandbelastede omrade. Der er risiko for vandind-
treengning i omkringliggende konstruktioner.

Gulvet er opfgrt som en traditionel terreendak bestdende af betonklaplag, I¢s lecabeton og slidlag
med gulvfliser.

Gulvet vurderes at vaere fra husets alder i 1972 og normal byggeskik. Der henvises til vedhaftet
anvisning fra Leca.

Badevaerelsesgulvet har fungeret mht. trykstyrke siden 1972 og der er ikke konstateret fejlkon-
struktion eller andet der adskiller sig fra andre huse af samme alder og opbygning.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som har vaeret kendt ved overtagelsen. Vor kunder har
haft mulighed for at fa disse forhold yderligere belyst/undersggt af en handveerker og/eller en
radgiver inden de indgik en endelig aftale.

Men de har accepteret hushandlen uden naermere vurderinger og dermed accepteret skaderne
pa ejendommen, samt risikoen for, at der kunne veaere fglgeskader jf. K3 betegnelsen.

Derfor afvises den anmeldte skade vedr. badevarelsesgulvet, idet det er forventelige og paregne-
lige udgifter, nar der skal ombygges og udbedres de naevnte Kritiske skader K3.

Vaegge i badevaerelset:

Skilleveegge i badeveerelset er udfgrt af 75mm gasbeton vaegelementer, som var normal byggeskik
i 1972.

| har nedtaget vaegfliser mv. og der er konstateret sma svindrevner i elementerne.

Nogle er af zeldre dato, men der kan sagtens vaere opstaet flere i forbindelse med fjernelse af
vaegfliser og indfraesede rgrinstallationer i vaegge.

Ligeledes ma der paregnes yderligere revner og reparationer, nar | indriller nye el og vvs-rer i
vaeggene pga. &ndret indretning.

Fglgende er angivet i tilstandsrapporten 2018:

6.2 Vaegkonstruktion/-beleegning K3 i badevaerelse er der flere vagfliser med manglende ved-
haftning til underlag i brusenichen og ved badekar. Enkelte fuger er revnet over bruser hoved i
brusenichen.

Note: Forholdet er konstateret inden for det vandbelastede omrade. Der er risiko for vandind-
treengning i omkringliggende konstruktioner.

K1 | toiletrum og badeveerelse er der flere vaegfliser med manglende vedhaeftning til underlag.
Note: Forholdet er konstateret uden for det vandbelastede omrade og der vurderes derfor ikke at
vaere naerliggende risiko for fglgeskader.

6.3 Fuger K1 | toiletrum er fuge i hjgrne ved veegge mod @st med revner. Note: Forholdet er kon-
stateret uden for det vandbelastede omrade og der vurderes derfor ikke at veere neerliggende risi-
ko for fglgeskader.
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K3 | badevearelse er fuge mellem gulv og vaeg i brusenichen med revner. Hjgrnefuger ved yder-
vaeg, ved blandt andet badekar er med revner. Note: Forholdet er konstateret inden for det vand-
belastede omrade. Der er risiko for vandindtraengning i omkringliggende konstruktioner.

Ejerskifteforsikringen deekker ikke forhold, som har veeret kendt ved overtagelsen.

Vor kunder har haft mulighed for at fa disse forhold yderligere belyst/undersggt af en handveerker
og/eller en radgiver inden de indgik en endelig aftale.

Men de har accepteret hushandlen uden naermere vurderinger og dermed accepteret skaderne
pa ejendommen, samt risikoen for, at der kunne veere fglgeskader jf. K3 betegnelsen.

Det er normalt kendt i byggebranchen, at 75mm gasbetonvaegelemeneter revner og ikke har stor
styrke, og derfor er der risiko for at der kan forekomme svind- og beveaegelsesrevner i elementer-
ne.

Men som drgftet ved min besigtigelse kan det anbefales at palime 12mm fermacell fibergipsplade
pa indv. side af gasbeton elementerne i badevaerelset for at forsteerke vaeggene, nar der skal re-
noveres og ombygges.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forventelige og paregnelige udgifter til indrilning af nye rgr,
spartling og vadrumsbehandling samt nye vaegfliser og maling mv.

Men for at fa afsluttet sagen vedr. vaegelementer, kan ejerskifteforsikringen dog tilbyde at daekke
en opsaetning af i badevaerelset, (anslaet til en tgmrer i max. 2 dage + materialer), og kan derfor
tilbyde en kontanterstatning pa kr. 6.000, nar selvrisiko er fratrukket.

Jeg afventer jeres tilbagemelding herpa.

VVS:

Ligeledes blev varmergrfgring drgftet, idet de efter jeres VVS-installatgrs oplysninger gar under
den udvendige trappe ved entredgren.

Der henvises til min kollega ... vurdering og afggrelse, idet det skal dokumenteres om det er ulov-
lig.

Safremt det er ulovligt skal der som oplyst dog g@res opmaerksom pa, at der er afskrivning pa den
samlede udbedring af vvs rgrene iht. forsikringsbetingelserne tabel G, hvor der fremgar en erstat-
ning pa max. 23% af den samlede udgift."

Af mail af 4/3 2020 fra et arkitektfirma fremgar bl.a.:

"[Klageren] har nu fjernet veegfliserne pa gaestetoilettet og her har vi samme problem med mange
revner pa kryds og tveers — det vil sige, at alle skillevaeggene, i hele huset, ikke er funderet korrekt.

Jeg har nu foretaget en del researchs omkring 'fundering' af skilleveegge pa leca og denne kon-
struktion som er anvendt pa ... er ikke godkendt til at bzere indervaegge.

Sa jeg vil lige hgre, om | stadig fastholder Jeres afslag om daekning af dette forhold?"

Af mail af 20/3 2020 fra seniortaksator fremgar bl.a.:

"Jeg har drgftet sagen igen med vor taksator ....
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Jeg har derfor fglgende bemaerkninger:

Som udgangspunkt gzelder for denne sag pa ..., at det drejer sig om: 7,5 cm ikke baerende skille-
vaegge, som 'kun skal baere sig selv, og ikke modtage last fra tag eller andet.

Derfor er det ikke statisk ngdvendigt, at der udfgres fundament under ikke baerende skillevaegge.
Det var heller ikke normal byggeskik, at udfgre stribefundamenter under ikke baerende skillevaeg-

ge.

Den af dig fremsendte snit tegning vedrgrer ikke den aktuelle sag og adresse. Ligeledes angiver
snittegningen en skillevaeg som bliver belastet af bjeelkespaer (fladt tag), som star oven pa et bae-
rende daekelement over en keaelder.

Pa den aktuelle sag pa .. er det et normalt funderet etplans hus, men baerende bag-
mur/ydervaegge.

Jeg vil derfor fastholde min afvisning af at skilleveegge mangler fundament, og de har da ogsa
kunne fungere som skillevaegge siden opfgrelsen i 1972 uden at det har medfgrt skader. Det er
forst efter at vores kunde [klageren] begynder at fjerne lecabetongulvet i badeveerelset, at skille-
vaegge kommer til at mangle en understgbning.

Det er derfor forventelige og paregnelige udgifter, at understgbe/sikre skillevaegge, nar man gar i
gang med at fjerne gulvet som skillevaeggene star ovenpa.

Jeg kan derfor ikke impdekomme at daekke yderligere end det allerede aftalt jf. min mail af
11.02.2020."

Af brev af 5/4 2020 fra klagerens advokat til selskabet fremgar bl.a.:

"Samtlige af de i taksatorrapporten af d. 27. januar 2020 naevnte afggrelser paklages, idet jeg skal
henvise til vedlagte rapport v/ arkitekt ....

Jeg skal endvidere bemaerke fglgende i relation til skade nr. 4 og 5:

Ifglge [arkitekt] rapport er understgtningen af letbetonelementerne mangelfuld og elementerne
er fyldt med lodrette og vandrette revner. [Arkitekt] oplyser desuden, at der er risiko for yderlige-
re skadesudvikling pga. manglende understgtning og at letbetonelementerne 'rundt om' badevae-
relset er i meget ringe stand og taet pa kollaps.

Som det fremgar af rapporten og de vedlagte fotos, er elementerne kun understgttet af fa
treklodser.

Det ma antages, at samtlige af husets skillevaegge er af samme type og beskaffenhed som ele-
menterne rundt om badevearelset, ligesom understgtningen ma antages at veere tilsvarende
mangelfuld i resten af huset. Der er saledes tale om omfattende mangler, der ma antages at pa-
virke husets levetid vaesentligt.
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Det er korrekt angivet af bade taksator ... og senere af ..., at skilleveeggene har fungeret siden hu-
sets opfgrelse i 1972 uden at det har medfgrt synlige skader. Dette er dog ikke ensbetydende
med, at forholdet ikke er omfattet af daekningen pa ejerskifteforsikringen.

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, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Jf. [arkitekt] rapport vil udbedring af de naevnte forhold kraeve udfgrelse af nye fundamenter un-
der skillevaegge og udskiftning af letbetonelementerne til 100 mm tykke letbetonelementer. Jeg
skal i den forbindelse ogsa henvise til vedlagte mail af d. 28. januar fra ..., ... Murerservice, der op-
lyser at der ikke kan bygges videre pa vaeggene.

Uanset om det er korrekt, at samtlige af husets skillevaegge kraever udbedring pa nuvarende tids-
punkt, vil udbedring veere pakraevet i forbindelse med Igbende almindelig vedligeholdelse af
ejendommen.

Mine klienter har erhvervet ejendommen for kr. 1.285.000. Mine klienter kan ikke videreszlge
ejendommen med viden om de konstaterede mangler uden at lide tab svarende til udbedrings-
omkostningerne. De fysiske forhold nedsaetter derfor bygningens vaerdi nsevneveerdigt, idet det
bestrides at understgtningen af letbetonelementerne er sket i overensstemmelse med almindelig
god byggeskik pa opf@relsestidspunktet. Jeg bemaerker i den forbindelse ogsa, at manglende byg-
ningsdele i sig selv kan udggre en skade.

Da sagen kan fa omfattende gkonomiske konsekvenser for mine klienter, og da de ikke kan fore-
tage udbedring fgr der er foretaget indenretligt syn og skgn, skal jeg venligst anmode om at naer-
vaerende klage hastebehandles."

Af byggeteknisk rapport af 7/12 2020 fra et arkitektfirma og radgivende ingenigrfirma fremgar

bl.a.:

"Byggeteknisk beskrivelse — Fundamenter, gulve og veegge Side 1 af 6.

Indledning / afvisning af skader:

[Klageren] & ... kgber d. 1. oktober 2018 ejendommen ..., — derefter opstartes en mindre renove-
ring af husets badevaerelse, hvor man opdager store skader pa husets letbetonvaegge.

Den byggetekniske beskrivelse tager udgangspunkt i 'Svar pa klage vedrgrende ... — jeres jr. nr. ...
af 9 september 2020. Denne byggetekniske beskrivelse, forklarer hvorfor 'Skadesbegrebet' er op-
fyldt' indenfor fundamenter, gulve og letbetonvaegge. Denne beskrivelse er udarbejdet i samar-
bejde med radgivende ingenigr ....

Fundamenter og letbetonvaegge:

| 70erne var det normal byggeskik, at der var fundamenter under skillevaegge, ogsa ikke baerende
skillevaegge, idet de stadig skal overfgre udefra kommende vindlast til fundamenterne, da der er
tale om stabiliserende vaegge, pa langs og tvaers.
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| dette tilfaelde er der ingen fundamenter under skillevaeggene og skilleveeggene star 'lgst' ovenpa
3-4 cm slidlag, helt uden 'fastholdelse' hvorfor der opstar glidning, pga. af vindtryk, og pga. de
manglende fundamenter og svage 'fundering', opstar der revner i letbetonvaeggene, og her er der
ikke tale om svindrevner, men belastningsrevner, hvorfor skadesbegrebet er opfyldt.

Mht. fundamenter under skillevaeggene, er der her tale om en manglende bygningsdel — skaden /
manglen stammer fra opfgrelsestidspunktet, idet huset er opfgrt som 'selvbyg' i 1972 hvorfor
skadesbegrebet er opfyldt.

Uddrag fra skrivelsen fra Gjensidige af 9. september 2020 — med kommentarer.

Det er ikke fastlagt, i hvilket omfang de pdgaeldende vaegge er stabiliserende, med de er ikke bae-
rende, da tagkonstruktionen baeres pG rem over formuren. Det vurderes ikke, at vaere unormalt, at
ikke-baerende vaegge placeres ovenpa et klap/ag.

Bade de tvaergaende og langsgaende letbetonvaegge er stabiliserende — det er i 70erne unor-
malt, at placere ikke baerende skillevaegge pa et 3-4 cm tykt klaplag/slidlag med 'lgs' lecabeton
under.

Vores taksator oplyser, at safremt klaplaget ikke skulle kunne klare belastningen fra vaeggene, sd
vil/ der veere tegn pd brud i klaplaget. Hvis vaeggens vaegt skulle medfare en saetning ville der vaere
en revne parallelt med den pdgaeldende vaeg pga. deformation i klaplaget. Ydermere ville man
kunne se saetningsrevner i letbetonvaeggen med typisk skrdt forlgb og ikke et net af revner, som er
typiske svindrevner.

Det er absolut ikke 'typiske' svindrevner der her er tale om — der ses deformation i det 2-3 cm
tykke slidlag og der ses 'szetningsrevner' i letbetonvaeggene med et skrat forlgb — endda til beg-
ge sider pga. 'glidning'/ 'overbelastning'.

Manglende fastggrelse for glidning i forbindelse med stabilitet, ville have medfgrt vandrette for-
skydninger mellem klaplag og letbeton vaeg, hvilket ikke er pavist, og desuden ville en sddan for-
skydning muligt uanset om letbetonvaeggen var placeret pa fundament eller ej, da forskydning, i
sd fald ville opstd mellem fundament og letbetonvaeg.

Revneme i vaeggene har sdledes udformning som svindrevner og ikke saetningsrevner, og der er ik-
ke pdvist saetninger i underlaget for vaeggen.

Der er pavist vandrette forskydninger mellem fundament og veegge, idet afretningslaget 'giver
efter' — ved forskydninger opstar de paviste overbelastningsrevner i vaeggene — der er ligeledes
pavist setninger / deformationer i underlaget, da der her er tale om en svag lecabeton der ale-
ne skal baere nyttelast — og kun nyttelast — se foto.

Veaeggene har stdet pd denne mdde siden opfarelsen i 1972 uden at det har faet naevneveerdig be-
tydning for bygningen, ligesom forholdet alene konstateres i forbindelse med en omfattende reno-
vering og ikke som falge af konstatering af aktuelle skader pa bygningen. Idet konstruktionen har
henstdet sdledes i 48 Gr uden at det har haft betydning for bygningen som sdledes har kunnet fun-
gere efter hensigten med denne konstruktion, er det ogsd vores vurdering, at der pa overtagelses-
tidspunktet ikke har veaeret nzerliggende risiko for skader pa bygningen, som falge heraf. Vi be-
meerker samtidig, at sGdanne saetninger ikke opstar pludseligt efter 48 ar, men ville have veeret til-
stede langt tidligere.

Det er fuldstaendigt korrekt, at skaderne — revner og saetninger — er opstaet gennem arene, og
er blevet forvaerret ar for ar, storm efter storm, og var tilstede lang tid fgr [klageren] og ... over-
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tog huset, og derfor er skadesbegrebet opfyldt til fulde — Se vedhaftede foto's der netop viser
eksempler pa overbelastningsrevner (Ligner et 'puslespil' med mange forskellige brikker.
Korrektion: Udskiftning af gulv og vaegfliser er ikke en 'omfattende renovering'

Dakning: Uddrag fra Gjensidiges Forsikringspolice's regler og forbehold.

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstdet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers
overtage/se af ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Forholdet med skader i fundamenter, veegge og gulve var tilstede, for [klageren] og ... overtog
huset, og er derfor deekket af ejerskifteforsikringen.

Ved 'skade’ forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt, i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder, i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Der er ved de indvendige letbetonvaegge tale om deformering, sveekkelse, revnedannelse pga.
vindlast og glidning samtidig, og er derfor dekket af ejerskifteforsikringen, da skadesbegrebet
er opfyldt.

Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Der mangler fundamenter under alle indvendige vagge, og er derfor deekket af ejerskifteforsik-
ringen, da 'skadesbegrebet' er opfyldt'.

Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Det er et mirakel, at vaeggene har holdt i 48 ar, isaer nar man ser skaderne pa dem, og deres
funktion vil svigte indenfor overskuelig tid, hvis der ikke foretages 'forebyggende foranstaltnin-
ger', og er derfor daekket af ejerskifteforsikringen, da 'skadesbegrebet' er opfyldt.

Afsluttende:

Da Gjensidiges taksatorer begge mener, at opstilling af letbetonindervaegge pa svag lecabeton + 2-
4 cm afretningslag var kotyme pa opfg@relsestidspunktet har vi valgt at vedhafte Leca's anvisnin-
ger pa terrendeek fra 70erne, der viser de forskellige muligheder for udfgrelsen af terreendaek.
Heraf fremgar det, at hvis man fravaelger fundament under letbetonskillevaegge, skal der udfgres
en minimum 8-12 cm tyk betonplade ovenpa lecalaget — og ikke som her et 2-4 cm tykt afretning-
slag / slidlag — se side 9 i 'Leca's' anvisning — markeret med en rgd cirkel.

Det fremgar tydeligt at 'selvbyggeren' har misforstaet anvisningerne pa udfgrelsestidspunktet og
terrendakket er derfor ikke bygget til belastningerne fra indervaeggene, og derfor ikke opfylder
kravene til fundering — hvorfor skadesbegrebet er opfyldt.

Konklusion:

Huset er ikke stabil, da letbetonelementerne ikke er fastgjort til et stabilt underlag (Manglende
fundamenter) Dette geelder bade glidning og skivevirkning. | dette tilfaelde er det vores vurdering
glidning, der er problemet, pa grund af vaeggenes ringe tyngde, samt manglende fastggrelse. End-
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videre har loftskiven givet vis ikke den forngdne stivhed, — Altsa huset bevaeger sig under storm-
vejr

Skaderne er omfattende, idet terraendakket skal fjernes for, at udbedre skaderne og det omfatter
naesten alle faggrupper.

Set i lyset af de store udbedringsomkostninger vurderes skadesgraden, at veere 100 % — det vil si-
ge at huset er totalskadet. (Se 'overslagsberegning' herefter).

Handvarkerudgifter incl. BR18-krav.
Byggeplads/ el, vand m.v ........ccooeeeuneeen. kr. 5.000,- Kr.

Handvaerkerudgifter

Nedbrydningsarbejder ........cccocceevivciieennns kr. 116.158,- Kr.
Nye arbejder .....cccvcvveeeeeiciiiee e, kr. 977 .673,- Kr.
Handvaerkerudgifter ialt excl. moms ....kr. 1.098.831,- Kr.
Teknikerhonorerer 10 % ......cccccveevevnnneenn. kr. 109.883,- Kr.
lalt eXcl. MOMS ....ceeuiieeiireeirreceeeeereeenen. kr. 1.208.714,00 Kr.
+ 25 % MOMS coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e kr. 302.178,00 Kr.
laltincl. moms ..........oooovvvviviiiviiiiine, kr. 1.510.892,00 Kr.

Geografisk regulering:
1.510.892 X 0,90 ....ceuuurrrernneireennnnereennnnenens kr. 1.359.802,- Kr.

Derudover tillaegges teknikerhonorar, laneomkostninger, gebyrer m.v."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Selvrisiko og bagatelgraense

14.1 Selvrisiko
Forsikringen har en selvrisiko pa 5.300 kr. pr. daekningsberettigende forhold og en maksi-
mal selvrisiko pa 53.000 kr. i hele forsikringens Igbetid.

14.2 Bagatelgreense
Forhold under 5.300 kr. indgar ikke i den samlede selvrisiko og kan derfor ikke anmeldes til
selskabet.

15. Hvad er dakning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen

EL

18.1 Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede byg-
ninger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Forsikringsdeekning
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efter dette punkt forudsaetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa opfgrelses- eller udfg-
relsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til selskabet.

VVS

18.2 Udbedring af manglende eller veesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sani-
tetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af
bygningens fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.
Forsikringsdaekning efter dette punkt forudseetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa
opfgrelses- eller udfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til sel-
skabet.

SKADE

18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende

risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, lseekage, deformering, svaekkelse, revne-dannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a

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

Forhold, der alene bestar i sadvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende
risiko for skade pa bygningen, jf. punkt 18.3.

Folgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i til-
standsrapporten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa

fald ikke var opstaet.

Forhold under 5.300 kr.

20. Daekningssum

Det samlede erstatningsbelgb pa forsikringen kan ikke overstige den kontante kgbesum for ejen-
dommen, med fradrag af den offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttreeden. Dog
vil det samlede erstatningsbelgb mindst kunne udggre den offentligt fastsatte ejendomsveerdi ved
forsikringens ikrafttraeden fratrukket den offentligt fastsatte grundveerdi ved forsikringens ikraft-
traeden.

21. Erstatningsopggrelse
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21.1 Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pagaeldende forhold udbedres,
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

21.2 Kosmetiske forskelle mellem det erstattede som nyt og det bestdende, erstattes ikke.

21.3 Erstatningen beregnes som en nyvardierstatning og fastsaettes til det belgb, som det efter
priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byg-
gemade pa samme sted. For sa vidt angar de bygningsdele, der er naevnt i punkt 22 og 24
beregnes erstatningen dog i overensstemmelse med de i punkterne indeholdte afskriv-
ningstabeller."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1972 og overtaget af klageren den 1/10 2018. Den 20/1
2020 anmeldte han en raekke fejl og mangler ved ejendommen med henvisning til besigtigelses-
rapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma. Klageren havde i forbindelse med et renoveringspro-

jekt i oktober 2019 konstateret fejl ved ejendommen, hvorefter han lod ejendommen besigtige.

Klageren kraever, at selskabet anerkender, at de nedenfor anfgrte forhold er omfattet af deek-
ningen pa ejerskifteforsikringen. Selskabet skal desuden anerkende, at det samlede erstat-
ningsbelgb udggr 1.046.000 kr. svarende til kgbesummen fratrukket den offentligt fastsatte
grundvaerdi. Han har anfgrt, at udbedringsomkostningerne alene til deekning af fundering, gulve
og letbetonelementer overstiger forsikringens deekningsmaksimum, jf. byggeteknisk rapport af

7/12 2020.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har afvist, at der ved klagerens radgivers rapporter er
konstateret eller dokumenteret forhold, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb og
dermed udggr daekningsberettigende skader. Ligeledes har selskabet afvist radgiverens udbed-
ringsestimat, herunder at de anmeldte forhold skulle berettige til erstatning svarende til poli-
cens maksimale daekningssum, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 20. Finder nzevnet, at der er
tale om dakningsberettigende forhold, skal erstatningen opggres i overensstemmelse med

forsikringsbetingelsernes punkt 21.

Manglende fundament/understgbning af letbetonelementer og revnede letbetonelementer
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Klageren har anfgrt, at "Ifglge [arkitekts] rapport er understgtningen af letbetonelementerne
mangelfuld og elementerne er fyldt med lodrette og vandrette revner. [Arkitekt] oplyser desu-
den, at der er risiko for yderligere skadesudvikling pga. manglende understgtning og at letbeto-
nelementerne 'rundt om' badevaerelset er i meget ringe stand og taet pa kollaps. Som det frem-
gar af rapporten og de vedlagte fotos, er elementerne kun understpttet af fa traeklodser. Det
ma antages, at samtlige af husets skilleveegge er af samme type og beskaffenhed som elemen-
terne rundt om badevzerelset, ligesom understgtningen ma antages at veere tilsvarende man-
gelfuld i resten af huset. Der er saledes tale om omfattende mangler, der ma antages at pavirke
husets levetid vaesentligt", og at "Jf. [arkitekts] rapport vil udbedring af de naevnte forhold krae-
ve udfgrelse af nye fundamenter under skillevaegge og udskiftning af letbetonelementerne til
100 mm tykke letbetonelementer. Jeg skal i den forbindelse ogsa henvise til vedlagte mail af d.
28. januar fra ... Murerservice, der oplyser at der ikke kan bygges videre pa vaeggene".

Selskabet har pr. kulance tilbudt en kontanterstatning pa 6.000 kr. efter fradrag af selvrisiko til

montering af 12 mm fibergipsplader til stabilisering.

Selskabets ingenigrer har anfgrt, at det anmeldte forhold er udtryk for svindrevner og ikke saet-
ningsrevner, ligesom der ikke er pavist saetninger i underlaget for vaeggen. Selskabet har anfgrt,
at skillevaeggen har staet pa denne made siden opfgrelsen i 1972, og uden at forholdet har ma-
nifesteret sig i skader, hvorfor konstruktionen nu gennem 48 ar har vist sin stabilitet og funge-
ret efter hensigten, hvorfor ejerskifteforsikringens skadebegreb allerede af den grund ikke er
opfyldt. Ligeledes er der ikke tale om nzerliggende risiko for skade, da saetninger ikke vil opsta
pludseligt efter 48 ar, men ville vaere opstaet langt tidligere. Det ma herefter konstateres, at de
indvendige skilleveegge af letbeton er funderet korrekt, og der i gvrigt ikke er konstateret de-
formering eller sveekkelse pa grund af revnedannelsen, hvorefter der ikke er pavist skade i ejer-
skifteforsikringens forstand. Hverken taksator eller seniortaksator har grundlag for at formode,
at ejendommen er opf@grt som selvbyg. Selskabet har overfor navnet uddybende endvidere
bl.a. anfgrt, "Taksator kunne ved besigtigelsen konstatere, at terreendak er udfgrt i beton, le-
cabeton og gverst klaplag med klinker. Indvendige lette skillevaegge er udfgrt som 75 mm eta-
gehgje letbetonelementer med en bredde pa 50 cm. ... | overensstemmelse med billederne

konstaterer taksatorer, at bagmur og vaeg mod nabovzrelset er placeret pa fundamenter,
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mens gvrige veegge har veeret placeret pa klaplaget, som nu er fjernet i badeveerelset i forbin-
delse med renoveringen. For skilleveegge anf@rer vores taksatorer, at disse ikke er baerende, da
tagkonstruktion bzeres pa rem over formuren. Taksatorerne anfgrer sammenstemmende, at
det ikke er unormalt at ikke-baerende veegge placeres oven pa et klaplag. Vores taksatorer anfg-
rer videre, at hvis klaplaget ikke kunne holde til belastningen fra vaeggene, ville der opsta brud i
klaplaget. Dette er ikke oplyst eller dokumenteret ved billeder. Videre anfgrer taksatorerne, at
dersom vaeggens vaegt skulle medfgre en saetning, ville dette ske i form af revne parallelt med
den pageldende vaeg pa grund af deformationen i klaplaget. | disse tilfalde ville der yderligere
ses saetningsrevner i letbetonvaeggen med et typisk skrat forlgb og ikke 'et net af revner'. Rev-
nerne/brud ville i gvrigt veere gennemgaende og derfor ses pa skillevaeggenes modsattes side.
Dette er ikke tilfeldet. 'Et net af revner' er typisk udtryk for svindrevner, som ikke har konstruk-
tionsmaessig betydning. Dette understgttes af den omstaendighed, at svindrevner er konstate-
ret efter fjernelsen af klinker, og ikke i forbindelse med et skadeforhold. Vores taksatorer anfg-
rer yderligere om skilleveeggenes stabilitet, at hvis der var tale om manglende fastggrelse for
glidning i forbindelse med stabilitet, ville dette have medfgrt vandrette forskydninger mellem
klaplag og letbetonvaeg. Dette er ikke pavist. P4 denne baggrund konstaterer vores ingenigrer,
at det anmeldt forhold er udtryk for svindrevner og ikke seetningsrevner, ligesom der ikke er
pavist saetninger i underlaget for vaeggen. Endelig ma vi anfgre, at med Seniortaksators kulante
daekningstilbud af fibergipsplader til stabilisering, er der gjort endeligt op med dette forhold. ...
For sa vidt angar skadebegrebet 'manglende bygningsdele' skal vi anfgre, at ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb fortsat skal veaere opfyldt, hvilket ikke er tilfeeldet jf. det ovenfor anfgrte. Ska-

de som fglge af 'manglende bygningsdel' er allerede af den grund ikke relevant".

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma, hvor der er anvendt samme karakter-
skala, som i en tilstandsrapport, fremgar det med karakteren K3, at "Understgtning af letbeto-
nelementer/bagmurselementer er mangelfuld. Note: Der er risiko for yderligere skadesudvik-

ling pga manglende understgtning. Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renove-

ring — Gulv er fiernet. Forslag til I@sning: Udfarelse af nye fundamenter under skillevaegge ind.

fugtsikring og isolering". Det fremgar med karakteren K3, at "Letbetonelementer (7,5 cm) er

fyldt med lodrette og vandrette revner. Note: Letbetonelementerne 'rundt om' badevaerelse er
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i meget ringe stand og er taet pa kollaps. Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga.

renovering — vaegfliser er fiernet. Forslag til Igsning: Udskiftning af letbetonelementer rundt om

badeveerelse, ind. fugtsikring og isolering. (Udfgres i 100 mm tykke letbetonelementer)".

Det fremgar af mail af 28/1 2020 fra et murerservicefirma, at "Veaegge i bad er helt gdelagte, og
at bygge videre pa disse kan ikke lade sig g@re. Vaegelementer er revnet pa kryds og tveers, og
dette skyldes ikke nedbrydning af eksisterende badevarelse, men darlige elementer, fra en tid
hvor det gik alt for staerkt i byggeriet. Vaegelementer er desuden revnet i samtlige samlinger,
hvor disse er limet (har vaeret limet). Der er ingen sokkel under eksisterende vaegge, som star
pa 3-5 cm. Beton ovenpa leca. Dette kan ogsa have medvirket til vibrationer og revnedannelser

i vaegge".

Af byggeteknisk rapport af 7/12 2020 fra et arkitektfirma og radgivende ingenigrfirma fremgar
det, at "l 70erne var det normal byggeskik, at der var fundamenter under skillevaegge, ogsa ikke
baerende skillevaegge, idet de stadig skal overfgre udefra kommende vindlast til fundamenter-
ne, da der er tale om stabiliserende vaegge, pa langs og tveers. | dette tilfeelde er der ingen fun-
damenter under skilleveeggene og skillevaeggene star 'lgst' ovenpa 3-4 cm slidlag, helt uden
'fastholdelse' hvorfor der opstar glidning, pga. af vindtryk, og pga de manglende fundamenter
og svage 'fundering', opstar der revner i letbetonvaeggene, og her er der ikke tale om svindrev-

ner, men belastningsrevner, hvorfor skadesbegrebet er opfyldt. Mht. fundamenter under skille-

vaeggene, er der her tale om en manglende bygningsdel — skaden / manglen stammer fra opfg-

relsestidspunktet, idet huset er opf@rt som 'selvbyg' i 1972 hvorfor skadesbegrebet er opfyldt".

Det fremgar endvidere, at "Det er et mirakel, at vaeggene har holdt i 48 ar, iseer nar man ser
skaderne pa dem, og deres funktion vil svigte indenfor overskuelig tid, hvis der ikke foretages
'forebyggende foranstaltninger', og er derfor daekket af ejerskifteforsikringen, da 'skadesbegre-
bet' er opfyldt". Det konkluderes, at "Huset er ikke stabil, da letbetonelementerne ikke er fast-
gjort til et stabilt underlag (Manglende fundamenter) Dette gaelder bade glidning og skivevirk-
ning. | dette tilfeelde er det vores vurdering glidning, der er problemet, pa grund af veeggenes
ringe tyngde, samt manglende fastggrelse. Endvidere har loftskiven givetvis ikke den forngdne

stivhed, — Altsa huset bevaeger sig under stormvejr. Skaderne er omfattende, idet terreendaek-
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ket skal fjernes for, at udbedre skaderne og det omfatter naesten alle faggrupper. Set i lyset af
de store udbedringsomkostninger vurderes skadesgraden, at vaere 100 % — det vil sige at huset

er totalskadet".

Naevnet bemaerker, at det faktum — at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerkfagligt korrekt, i
overensstemmelse med producentanvisninger eller helt mangler — ikke i sig selv kan fgre til, at

et forhold udger en skade. Afggrende er derimod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Naevnet bemaerker videre, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klage-

ren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte for-
hold pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskif-

teforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at letbetonvaeggene og konstruktionen for letbeton-
veeggenes understgtning har fungeret siden ejendommens opfgrelse i 1972, og at der ikke er
pavist neevnevaerdig sveekkelse af konstruktionen som fglge heraf. Det var saledes forst i for-
bindelse med den planlagte renovering af ejendommen, hvor der blev dbnet for konstruktio-

nerne, at forholdet blev konstateret.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt p3, at klageren ikke har bevist, at der er nzerliggende risiko for skade

som fplge af fremtidige konstruktionsmaessige saetninger og svigt.

Naevnet finder pa baggrund heraf, at klageren ikke har bevist, at forholdet har nedsat bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme

alder i almindelig vedligeholdelsesstand.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at selskabet pr. kulance har tilbudt en kontanterstatning pa

6.000 kr. efter fradrag af selvrisiko til montering af 12 mm fibergipsplader til stabilisering.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder indholdet af besigtigelsesrapport af 16/1 2020,
mail af 28/1 2020 og byggeteknisk rapport af 7/12 2020 — kan ikke fgre til andet resultat.

Manglende vederlag af betonoverliggere

Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke er
realiseret. Selskabet har anfgrt, at "De aktuelle overliggere er udfgrt i letbeton, og har ligget
siden ejendommens opfgrelse i 1972. Hertil kommer, at vinduesoverliggeren alene skal bzere
sin egen vaegt, da tagkonstruktionen hviler af pa formuren. Vi noterer os, at forholdet alene er
konstateret i forbindelse med renoveringen og ikke fordi forholdet faktisk har manifesteret sig i
skade i ejersikringsforstand. Vi ma herefter konstatere, at overliggerne har opfyldt den tilteenk-

te funktion, uden at der i de forgangne 48 ar er sket skader pa bygningen som fglge heraf".

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar det med karakteren K3, at "Ve-
derlag over vindue og dgr til badevaerelse mangler. Note: Der er risiko for, at skaden udvikler

sig, pga. manglende vederlag. Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering —

vaegfliser er fiernet. Forslag til I@sning: Udskiftning af letbetonelementer over dgre og vinduer.

(Udfares i 100 mm tykke letbetonelementer)".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at manglende veder-
lag af betonoverliggere pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forholdet har vaeret til stede siden ejendommens op-
forelse i 1972, og at der ikke aktuelt er pavist skader som fglge heraf. Henset hertil finder naev-

net endvidere, at der ej heller er godtgjort nzerliggende risiko herfor.

"Svag" gulvkonstruktion
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Selskabet har anfgrt, at gulvets opbygning og konstruktionen har bestdet siden ejendommens

opfgrelse i 1972, hvorefter ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke er realiseret.

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar det med karakteren K3, at
"Gulvkonstruktionen fglger ikke det projekterede. Note: Der er udfgrt en svagere gulvkonstruk-

tion end projekteret. Husejer har her foretaget destruktive indgreb pga. renovering. Forslag til

Igsning: Udfarelse af ny isoleret gulvkonstruktion i badeveerelse, incl, gulvvarme og vadrumssik-

ring. Udfores ngje efter SBI-Anvisning252 'VADRUM' ",

Naevnet kan ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist deekningsberettigende for-
hold. Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at gulvet i badevaerelset, fraset brusenichen, var fjernet i
forbindelse med renoveringen af rummet ved taksators besigtigelse. Vurdering af gulvets stand

inden gulvet blev fjernet var saledes ikke muligt ved besigtigelsen.
Naevnet bemeerker, at det faktum — at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmelse med
det projekterede — ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en skade. Afggrende er der-

imod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Radangreb i spaer ved skorsten

Selskabet har med henvisning til besigtigelsesrapport af 16/1 2020 anfgrt, at en lokal forstaerk-
ning ikke overstiger ejerskifteforsikringens bagatelgraense pa 5.100 kr. jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 14. Selskabet har endvidere anfgrt, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold,
som er naevnt i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelserne pkt. 19 litra a, ligesom der af
samme arsag ikke er forsikringsdeekning for forhold, som er forveerret som fglge af manglende

eller fejlagtig reparation, som er naevnt i tilstandsrapporten.

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar det med karakteren K3, at "Ta-

get/inddakningen ved skorstenen, har i mange ar vaeret utaet, hvorfor spaer er angrebet af rad
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og svamp — se kgbers historik — indsat bagest i denne rapport. Note: Der er risiko for yderligere

skader i underliggende og omkringliggende konstruktioner. Forslag til I@sning: Spaeret 'repare-

res' — det angrebne fjernes og resterende behandles med 'Boracol' — der pédskrues 'lasker' pd

begge sider af eksist. speer, for at forstaerke det".

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1.1 (Tagbelaegning/rygning) med karakteren K3, at
"Tagbelaegningen af eternit har revner og afskalninger, iseer mod sydgst ved tagfod. Note: For-
holdet kan give risiko for vandindtreengning og fglgeskader pa de underliggende konstruktioner.
Opmarksomheden henledes pa tagets alder". Af punkt 1.16 (Bemaerkninger til skorsten) frem-
gar det med karakteren K2, at "Skorstenen har flere steder porgse fuger, revner og afskalnin-
ger. Inddaekning er enkelte steder defekt, blandet andet mod vest. Note: Ved manglende ud-

bedring er der risiko for yderligere skadesudvikling".

Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets taksator pa baggrund af sin besigtigelse
har vurderet, at en udbedring af forholdet ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa
5.100 kr.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at forsikringen ikke daekker forhold, som er naevnt i tilstandsrap-
porten og fplgeskader, der er forarsaget af forhold, som klageren pa grundlag af oplysninger i

tilstandsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var opstaet.

Gavludhaeng "haenger" pga. underdimensionering

Selskabet har anfgrt, at "Det er ikke usaedvanligt, at der kan veere nedbgjning af udhaenget fra
det yderste understgttede speer til enden af taget, fordi laegterne pa dette yderste stykke ikke
har nogen understgtning. Henset hertil, samt den omsteendighed at forholdet ikke har manife-
steret sig i skade i ejerskifteforsikringens, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 er forholdet

ikke daekket".
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Selskabets taksator har ved sin besigtigelse ikke fundet usaedvanlige forhold.

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar det med karakteren K2, at
"Gavludhaeng er 'sunket' og 'haenger' sandsynligvis pga. bl.a. underdimensionering / svage laeg-
ter / remme. Note: Der er risiko for yderligere skader i underliggende og omkringliggende kon-

struktioner. Forslag til Igsning: Tagbelzegningen fjernes og der foretages de ngdvendige for-

staerkninger for udhaenget".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved gavludhanget, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forholdet ikke nedszetter bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-

lig vedligeholdelsesstand.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist daekningsberettigende skader som

folge af forholdet.

Uteet tagrende

Selskabet har anfgrt, at "Taksator kunne ikke konstatere bagfald, huller eller andre utsetheder
ved tagrende. Derimod kunne taksator konstatere, at tagrender ikke var renset op gennem
leengere tid — og efter det oplyste, var tagrender heller ikke renset siden Klagers overtagelse af
ejendommen. P3 det foreliggende grundlag er der saledes ikke konstateret skader, som pa tids-
punktet for overtagelsen opfylder skadesbegrebet i forsikringsbetingelserne pkt. 18.3. Derud-
over skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold, som bestar i manglende vedli-
geholdelse, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra f. Dokumenterer Klager andre mulige

skadeforhold vedrgrende tagrender, revurderer vi gerne det anmeldte".
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Da klageren ikke har pavist utaetheder eller andre daekningsberettigende forhold ved tagren-

den, der var tilstede pa overtagelsestidspunktet, kan navnet ikke kritisere selskabets afggrelse.

Uhensigtsmaessige VVS-installationer

Selskabet har anfgrt, at "Der foreligger ikke oplysninger om manglende eller nedsat funktion for
de pageeldende rgr, ligesom der heller ikke er oplyst eventuel ulovlighed, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 18.2. Derudover er der ikke konstateret aktuel skade, jf. ejerskifteforsikringens
skadebegreb i betingelsernes punkt 18.3. Hvis Klager kan dokumentere skade i overensstem-
melse med betingelsernes punkt 18.2 eller 18.3, vil vi naturligvis vurdere det anmeldte".

| besigtigelsesrapport af 16/1 2020 fra et arkitektfirma fremgar det med karakteren UN, at "Af-
Ipbsinstallation er ikke 'afproppet' korrekt — og radiatorregr ligger i ikke isoleret zone. Forslag til
Igsning: Ved den forestdende renovering af badevaerelset bgr disse forhold andres / udbed-

res-.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist manglende eller vae-
sentligt nedsat funktion af vvs-installation, ligesom det ikke er bevist, at der er tale om en ulov-
lig vvs-installation. Naevnet finder i gvrigt, at klageren ikke har bevist aktuelle skader som fglge

af forholdet. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Ulovlige elinstallationer

Selskabet har anfgrt, at "Forholdet er ikke naermere oplyse, vi kan dog oplyse, at taksator ved
besigtigelsen fik forevist defekt korrespondance pa lys i gang. Kontakterne virkede dog ved tak-
sators besigtigelse. Der er ikke efterfglgende fremsendt dokumentation for konstaterede ulov-
lige eller manglende/nedsat funktion af elinstallationer, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.1.
Vi kan derfor ikke pa det foreliggende kommentere det paklage. Hvis vi modtager naermere
dokumentation for ulovlig, manglende eller nedsat funktion af elinstallationen pa overtagelses-

tidspunktet, realitetsbehandler vi naturligvis gerne anmeldelsen".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist manglende eller ned-
sat funktion af elinstallationer, ligesom det ikke er bevist, at der er tale om en ulovlig installati-

on. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at korrespondance pa lys i gang virkede ved taksators

besigtigelse, og at klageren i gvrigt ikke har bevist ulovlige forhold.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



