Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 30. juni 2021 blev i sag nr. 96352:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Han overtog huset, der er opfgrt i 1966, den 1/4
2018. | klageskema af 14/1 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Der er en K2 skade pa facadebeklaedningen, som ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Skaden er pa
selve bygningen. Sagkyndig erklaering pa tilstedevaerelsen af skaden er indhentet fra [klagerens
byggesagkyndige] og er daeekningsberettiget. TRYG gnsker ikke at daekke skaden og svarer forskel-
ligt herpa at undertegnet kan klage til Disciplinaer- og klagenaevnet, traebeklaedningen er ikke
monteret forkert dog meget vedligeholdelses kraevende. Der er ikke fundet skade pa treefacaden.
Alligevel henvises den ikke fundne skade til forhold ved den omkringliggende grund som daskkes
af en anden forsikring. Yderligere detaljer findes i vedhaeftet bilag.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At TRYG erkender skaden og daekker reparationsudgiften som er fastsat ud fra, hvad det vil koste
at genoprette skaden ud fra samme byggemade og materialevalg. Undertegnet betaler merprisen
for den tidssvarende Igsning. At TRYG daekker advokat omkostninger samt udgiften til den bygge-
sagkyndig erklaering. Undertegnet veelger selv handvaerker der udfgrer arbejdet."

| vedlagte bilag til klagen har klageren bl.a. anfgrt:

"Undertegnet er uenig i en afggrelse, som mit forsikringsselskab har truffet omkring traefacadebe-
kleedning og har forsggt at fa afggrelsen sendret, hvorfor jeg nu klager til Ankenaevnet for Forsik-
ring.

Klagen vedrgrer min egen private ejerskifteforsikring hos TRYG, som er etableret i Danmark.
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Klagen angar et konkret gkonomisk mellemvaerende TRYG og undertegnet.

Undertegnet har haft kontakt til klageafdeling i forsikringsselskabet, men denne har ikke sendret
pa deres afggrelse. TRYGs begrundelse for sin afggrelse er blevet hold op imod forsikringsbetin-
gelserne.

Uenigheden mellem forsikringsselskab og undertegnet fremgar i vedhaeftede dokumentation.

Vedhaftet bilag fglger den kronologiske reekkefglge for e-mailkorrespondancen med dertilhgren-
de vedhaftninger mellem TRYG og undertegnet. Listen er angivet herunder.

- 1 E-mail fra [klageren] 03122018 Inkl. Vedhaeftning.pdf
o En kopi af tilstandsrapporten
o Enkopi af kgbsaftalen
o Byggeteknisk gennemgang af [klagerens byggesagkyndige].pdf
- 2 E-mail fra [klageren] 29122018.pdf
- 3 E-mail fra [klageren] 07022019.pdf
- 4 E-mail fra TRYG 19022019 og [klageren] 05032019.pdf
o o Svarskrift.pdf
- 5 E-mail fra [klageren] 22042019.pdf
- 6 E-mail fra TRYG 15052019_Inkl. Vedhaeftning.pdf
o Svarskrift pa skade.pdf
- 7 E-mail fra [klageren] 03092019.pdf
- 8 E-mail fra TRYG 19092019.pdf
- 9 E-mail fra [klageren] 22092019.pdf
- 10 E-mail fra TRYG 02102019 _Inkl Vedhaftninger.pdf
o Svar fra Kvalitet.pdf

Bemaerk venligst at uenigheden omfatter skade pa traefacadebeklaedning. Vedhaftet bilag '1 E-
mail fra [klageren] 03122018 Inkl. Vedhaeftning.pdf' beskriver anmeldelsen pa facadebeklaed-
ningsskaden. | vedheeftet bilag '4 E-mail fra TRYG 19022019 og [klageren] 05032019.pdf' har TRYG
valgt at samle fire anmeldte skadessager.

Skadesanmeldelsen pa traefacadebeklaedningen er den sidste af fire, som nu bliver behandlet af
undertegnet, hvor udfaldet pa de tre andre sager er afsluttet positivt.

Sagens kompleksitet og stgrrelse er anselig for undertegnet. Der henvises til al fremsendt doku-
mentation samt stgrrelse af omkostninger for udbedring af skaden. Safremt der kommer yderlige-
re forklaringer fra TRYG, beder undertegnet om at fa forhandsgodkendt at selskabet deekker ad-
vokatomkostninger, som undertegnet afholder i forbindelse med selskabets behandling af inde-
veaerende sag.

Udover de anfgrte ovenstaende oplysninger under 'Kort redeggrelse for sagen' kan undertegnet
tilfgje felgende.

| tilsynsrapporten er der ikke angivet, at der en K2 skade pa facadebeklaedningerne. | forbindelse
med sagen har der varet indhentet sagkyndig erkleering fra [klagerens byggesagkyndige], som
findes i vedhaeftet bilag '1 E-mail fra [klageren] 03122018 _Inkl. Vedhaftning.pdf'.
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Definitionen pa skadestypen er:

Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette
vil ikke medfare skader pG andre bygningsdele

Som angivet i den sagkyndig erklzering:

'Der er tale om en klassisk K2 skade stadigveek, hvor facadebeklaedning fugtpdvirkes og dermed
nedbrydes relativt hurtigt. | veerste fald kan der ogsd veere risiko for skader pd bagvedliggende
konstruktioner, (rad og svamp).’

‘traefacaden erstattes af et uorganisk materialer, der er bedre egnet som sokkel.'

Skaden nedsaetter derfor brugbarhed naevneveerdigt og vil pa sigt kun eskalere, hvor helbredet li-
geledes vil blive pavirket. Samme tendens vil ligeledes geeldende for husets veerdi.

Der er blevet indhentet tilbud for udbedring af skaderne pa facadebeklaedningen. Tilbuddet for
udbedring findes i vedhaeftet bilag '11 @konomi_ Facadebeklsedningerne som eksisterende'. TRYG
daekker nemlig kun som eksisterende forhold iht. policen. Forbedringer af bygningsdelen, hvor
treefacaden erstattes af et uorganisk materialer, betales af undertegnet.

Pa tilbudstidspunktet afgivelse udgjorde omkostningerne for udbedring som eksisterende forhold
96.875 kr. inklusiv momes.

@konomi for potentielle skader pa bagvedliggende underlag er ikke inklusiv i ovenstaende pris.
Modtaget tilbud omfatter heller ikke genhusning, arstidskonsekvenser som vinterinddaekning, ad-
vokat, byggestop forarsaget af TRYG. Disse forventes deekket af TRYG.

Hvis sagen vindes af undertegnet, forventes udgiften til den byggesagkyndige pa 4.468,75 kr. at
blive deekket. To sager er vundet og med indevaerende ville det saledes blive den tredje. Se ved-
hzeftet bilag '12 Udgift til byggesagkyndige'.

Fastseettelse af reparationsudgiften for TRYG, hvor der er taget hgjde for afskrivningstabel E belg-
ber sig saledes pa:
96.875 *0,30A) *0,37B) + 96.875 *0,70C) *1,0D) + 4.468,75 = 82961,39 kr. inklusiv moms

Efter overtagelse af huset efterspurgte undertegnet hvad denne havde renoveret. Der er i salgs-
opstillingen oplyst at huset har vaeret igennem en stor opdatering. Tidligere ejer oplyste herunder
traefacaderne opbygning, som blev udskiftet i forbindelse med montering af vinduer. Saledes vi-
des ogsa hvilke er de oprindelige.

A) Udggr treefacadeprocenten ved bad og kgkken samt de to vaerelser mod @st.

B) Treefacaderne er fra 1966. Saledes er bygningsdelen 2021-1966 = 55 ar. Tabel E angi-
vererstatningsprocent pa 37.

C) Udggr den totale traefacadeprocent minus A)
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D) Traefacaderne er udskiftet med vinduerne som er produceret april 2000. Saledes er
bygningsdelen januar 2021- April 2000 = 20,75 ar. Tabel E angiver erstatningsprocent pa
100.

Traefacadebeklaedningernes lokation er markeret pa plantegning i vedhaeftet bilag '13 Tegninger'.
Zldre tegninger inkl. snittegninger er ligeledes tilfgjet herunder.

Fotos af treefacadebeklaedning fremgar af '14 Fotos'. | den forbindelse bedes isaer bemaerke bille-
de nr. 1.1 til og med 1.3. P3 billede nr. 1.1 gengives TRYGs eget fotodokumentation i vedlagt bilag
'10 E-mail fra TRYG 02102019 _Inkl Vedhaeftninger.pdf' pa PDF side 6. Billede nr. 1.2 og 1.3 er ta-
get vinkelret pa facaden og viser skaden. Billede vinklen for dokumentation af skader er essenti-
el."

Selskabet har i brev af 10/2 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2.0 Indledning
Der klages over, at selskabet ikke kan tilbyde daekning for forhold vedrgrende ejendommens tree-
facade over den tegnede ejerskifteforsikring.

Klager overtog ejendommen den 1. april 2018 (Kgbsaftale del af klagers bilag 1), og tegnede med
ikrafttreeden samme dag en ejerskifteforsikring med betingelser 1601 uden ekstrasikring hos os
(bilag A police; bilag B betingelser)

Forsikringen er tegnet for en fem arig periode, og med en selvrisiko pa 5.000 kr. Af ethvert for-
hold.

Til grund for den tegnede forsikring 13 en tilstandsrapport udarbejdet den 7. juli 2017 (bilag D).

3.0 Kort sagsfremstilling

Den 3. december 2018 modtog selskabet en anmeldelse af en raekke forhold (Klagers bilag 1) med
anmeldelsen fulgte en rapport fra kundes radgiver [klagerens byggesagkyndige] (del af klagers bi-
lag 1).

Selskabet sendte den 13. december 2018 en mail til klager (bilag C), hvori selskabet meddelte, at
vandskaden var sendt til Husforsikringen, samt at en taksator ville foretage besigtigelse af ejen-
dommen.

Denne besigtigelse fandt sted den 10. januar 2019, og den 14. januar 2019 modtog selskabet en
rapport fra taksator (bilag D).

Pa baggrund af denne rapport sendte selskabet den 19. februar 2019 en mail til klager, hvori sel-
skabet meddelte, at forholdet omkring traefacaden ikke var deekket over forsikringen (bilag E).

Den 23. april 20198 modtog selskabet en mail fra klager, hvori klager gjorde indsigelser mod den
trufne afggrelse vedrgrende facadebeklaedningen (bilag F).
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Denne henvendelse besvarede selskabet den 15. maj 219 (bilag G), hvor selskabet fastholdt, at fa-
cadebeklzedningen ikke var monteret forkert; men belaegningen var for hgj.

Den 4. september 2019 modtog selskabet en mail fra klager, hvori klager gjorde indsigelser med
afggrelsen (bilag H).

Denne henvendelse besvarede selskabet den 19. september 2019 (bilag I).

Den 23. september 2019 modtog selskabets klageansvarlige afdeling en mail fra klager (bilag
J).

Denne henvendelse besvarede selskabet den 2. oktober 2019 (bilag K), hvor selskabet fastholdt
den trufne afggrelse vedrgrende facaden.

Herefter blev sagen indbragt for naevnet.

4.0 Ejendommen
Der er tale om et traditionelt opfgrt parcelhus fra 1966 med en tilbygning fra 1985.

5.0 Tilstandsrapporten
Der er ikke i [tilstandsrapporten fra 7/7 2017] anmaerkninger vedrgrende facadebekladningen.

Imidlertid er der i [den tidligere tilstandsrapport] (fremlagt af klager), som i henhold til kgbsafta-
len ogsa var udleveret til klager i forbindelse med handlen, fglgende anmaerkning i tilstandsrap-
porten

2.2 Beklzedninger @ Traebeklaedning er generelt fart for teet til terraen og er nedbrudt i bunden.
Note: Traebeklaedning fort for teet pa terraen opfugtes let og nedbrydes dermed.

—

6.0 Kgbsaftale
Af kgbsaftalen side 9 fremgar det, at klager havde faet udleveret tidligere tilstandsrapporter.

Herudover er der ikke oplysninger i kgbsaftalen, der har betydning for sagens vurdering.

7.0 Forsikringen.
| policen er der indfgrt en raekke klausuler, der ikke har betydning for vurderingen af denne sag.

7.1 Betingelserne

7.1.1 Hvad er omfattet af forsikringen

Af betingelsernes pkt. 2.1 fremgar det, at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen,
dog med undtagelse for, om det fremgar af tilstandsrapporten, at bygningen ikke er undersggt af
den bygningssagkyndige.
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Dette medfgrer, at forsikringen ikke daekker forhold pa grunden, uagtet om sadanne forhold med-
forer skade pa bygningen, medmindre forsikringen er tegnet med Ekstrasikring. Den gaeldende
forsikring er ikke tegnet med Ekstrasikring.

7.1.2 forsikringens skadebegreb.

| betingelsernes pkt. 3.1 er en daekningsberettigende skade defineret som en raekke fysiske for-
hold, der nedszetter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Herudover daekker forsikringen fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for
skader, som defineret i betingelserne. Begrebet naerliggende risiko er endvidere defineret i betin-
gelserne pkt. 3.1.

7.1.3 Undtagelser for deekningen
| henhold til betingelsernes pkt. 5.1 daekker forsikringen ikke forhold naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten.

Af betingelsernes pkt. 5.4 fremgar det, at forsikringen ikke forhold, som det godtggres, at klager
havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.

8.0 Bevisbyrderegler

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal
dokumentere, at kravet er berettiget. | relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel
lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

9.0 Vores vurdering
Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at klager overtog ejendommen 1. april
2018, og ca. % ar efter indhentede en rapport fra firmaet [klagerens byggesagkyndige].

Af denne rapport fremgar det blandt andet, at treebeklaedningen pa ejendommens formur er fgrt
for teet pa terreenet, hvilket svarer til anmaerkningen i den tidligere tilstandsrapport, der var udle-
veret til klager i forbindelse med indgaelse af handlen.

| de originale godkendte tegninger fra Weblager.dk kan det konstateres, at ejendommen er opfgrt
med sokkel, sat at der under fremspring til ydermuren er skal veere luft ned til terraen.

- b
St ved vindveslocade

| forbindelse med vores besigtigelse af ejendommen kunne det konstateres, at dette luftrum ikke
lengere eksisterer, hvilket blandt andet er dokumenteret ved dette foto:
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Af rapporten fra klagers radgiver fremgar det blandt andet, at radgiveren ikke kender den bagved-
liggende konstruktion; samt at traeebeklaedningen gar helt til flisebelaegningen. Sidstnaevnte er be-
kraeftet ved vores besigtigelser.

Ud fra disse oplysninger er det fortsat vores opfattelse, at forholdet reelt bestar i, at terraen er for
teet pa beklaadningen, samt at dette kan udbedres ved en sankning af terraen/belaegningen, sale-
des at den kommer i overensstemmelse med de originale tegninger.

Der er saledes ikke tale om forhold ved bygningen, men forhold ved grunden, hvilket ikke er om-
fattet af den tegnede forsikring.

Vi kan allerede af denne arsag ikke tilbyde daekning over den tegnede forsikring.

Herudover kunne vi ikke ved besigtigelsen konstatere, at der var sket skade pa facadebekladnin-
gen. Der er sdledes ikke konstateret reel nedbrydning af facadebeklaedningen, eller mere ned-
brydning end hvad der vil kunne forventes ved tilsvarende ejendomme af samme alder og i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand.

Vi finder det endvidere ikke dokumenteret, at der er nzerliggende risiko for skade som defineret i
betingelserne.

| betingelsernes pkt. 3.1 er en daekningsberettigende skade defineret som en raekke fysiske for-
hold, der nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejen-
domme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

En treebeklaedt facade kraever mere vedligeholdelse og opmaerksomhed end en muret facade, og
det er fortsat vores opfattelse, at forholdet ikke opfylder definitionen pa en daekningsberettigen-
de skade.

Hvorvidt forholdet er omtalt i tilstandsrapporten, har fgrst betydning for sagen vurdering, nar det
er fastslaet, at forholdet opfylder definitionen pa en daekningsberettigende skade, hvilket det ikke

gar.
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Herudover fremgar det af tilstandsrapporten, at den bygningssagkyndige ved en visuel gennem-
gang af ejendommen skal registrere forhold, der afviger naevneveerdigt fra, hvad der vil kunne
konstateres ved tilsvarende ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelses-
stand.

Pa det foreliggende finder vi ikke, at den bygningssagkyndige har tilsidesat denne forpligtigelse,
men hvis | fortsat er af den opfattelse, at den bygningssagkyndige burde have beskrevet forhol-
det, er det noget | ma tage op med den bygningssagkyndige, idet vi ikke hafter for eventuelle fejl
begaet af den bygningssagkyndige.

Herudover er det selskabets opfattelse, at klager via den tidligere tilstandsrapport, der var udleve-
ret i forbindelse med handlen, at traebeklaedningen generelt var fgrt for teet pa terraen.

Klager har derfor i forbindelse med sin beslutning om kgbet af eiendommen haft mulighed for at
undersgge denne del naermere, samt medtage dette i sin vurdering af, om klager ville erhverve
ejendommen og i givet fald til hvilken pris.

Selskabet finder det saledes godtgjort, at klager pa baggrund af den tidligere tilstandsrapport, der
ogsa er udarbejdet i 2017, har haft kendskab til, at traefacaden var fgrt for taet pa terraen, inden
forsikringens tegning, hvorfor vi under henvisning til betingelsernes pkt. 5.4, ligeledes af denne
arsag ma afvise daekningen.

| relation til klagers krav om betaling af omkostninger henledes naevnets opmaerksomhed p3, at i
henhold til Ankenaevnets vedtaegter baerer hver part egne omkostninger for sagen fgrelse for
naevnet.

Herudover er det selskabets opfattelse, at klager kunne have anmeldt forholdet unde rapporten
fra [klagerens byggesagkyndige], samt at rapporten ikke har medvirket til en Igsning af sagen,
hvorfor vi ikke vil kunne tilbyde at deekke den omkostning.

Herudover er selskabet ikke for naervaerende gaet ind i en vurdering af det fremsatte kravs gko-
nomiske stgrrelse, idet selskabet er af den opfattelse, at der ikke er tale om et deekningsberetti-
gende forhold."

Klageren har i brev af 6/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Med henvisning til TRYGs svar den 10.02.2021, afsnit 9.0 tilfgjes herunder forudgaende historik.

Efter overtagelse af huset havde undertegnet besgg af en handvarker i maj 2018. Denne gjorde
opmaerksom pa at huset kun havde tagnedlgb pa nordsiden, og undertegnet skulle kontakte
TRYG. Den 14.05.2018 kontaktede undertegnet TRYG, se bilag '101 E-mail fra [klageren]
14052018'. Det var fgrste gang, at undertegnede kontaktede TRYG vedrgrende en skade.

Den 22.05.2018 blev ejendommen besigtiget af TRYGs taksator. Under inspektionen blev tilbud-
det om at gennemga tidligere tilstandsrapport til sammenligning afslaet. | forlaengelse af inspekti-
onen naevnte taksatoren selv, at der maske kunne veere andre lignende forhold ved ejendommen.
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Pa baggrund af taksatorens kommentar, samt davaerende sags udvikling og leering omkring dialog
med et forsikringsselskab, valgte undertegnet at kontakte en byggesagkyndig for at fa undersggt
ejendommen. Derfor foreligger der en rapport ca. % ar efter overtagelse af ejendommen.

Kommentar til TRYG Indlzeg 1 fra 10.02.2021:

Afsnit 7.1.3: Med henvisning til betingelsernes pkt. 5.4 afsnit 1. De galdende forhold for ejen-
dommen, som undertegnet havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse, er oplyst i
den gzeldende tilstandsrapport.

Afsnit 7.1.3: Med henvisning til betingelsernes pkt. 5.4 afsnit 2. Det geelder dog ikke i forhold
til skader, som den sikrede far kendskab til ved rapport fra en teknisk revisor. Dette kendskab
er belyst ved rapporten fra [klagerens byggesagkyndige].

Afsnit 7.1.3: Af betingelsernes pkt. 5.4 fremgar det yderligere, at det er forudsat, at skaderne
ikke er omtalt i hverken tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten. Skaden er ikke om-
talt i den geldende tilstandsrapport. Der er fornuftsstridig, hvis en tidligere ugyldig version 1,
4 eller 10 skulle veere geeldende.

Afsnit 9.0: Undertegnet (enhver kgber) stoler pa at galdende tilstandsrapport er udfgrt kor-
rekt iht. geeldende love og regler. At betvivle indholdet i en tilstandsrapport, samt undersgge
det naermere er absurd og imod konceptet hvad en tilstandsrapport er.

Afsnit 9.0: Undertegnet er ikke byggesagkyndig og har ikke egenskaberne til at vurdere, om en
konstruktion er udfgrt korrekt eller ej. Der indhentes viden og udtalelser fra fagfolk, som ek-
sempelvis beskrevet under historik.

Afsnit 9.0: Fremlaeg venligst bevis for postulatet om, at klager har egenskaberne til at kunne
bedgmme om traebeklaedning er fgrt for taet pa terraen."

Selskabet har i kommentar af 30/3 2021 til naevnet bl.a. anfert:

"For god ordens skyld skal jeg oplyse, at begge tilstandsrapporter, og kgbsaftalen er fremlagt af
klager under bilag 1.

Herudover indeholder klagers indlaeg ikke oplysninger eller anbringender, der kan medfgre en an-
den opfattelse af sagen, idet det tidligere fremfgrte fastholdes i sin helhed."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilbud pa udskift-

ning af treeveerk. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af den tidligere tilstandsrapport fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

(A) Beboelse

A. Primzre bygningsdele
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2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavie Der er enkelte aldre monteringshuller pa facade mod nord og en mindre revne ved
vindue mod vest overfor litra C.

2.2 Bekladninger Traebeklaedning er generelt fort for taet il terraen og er nedbrudt i bunden.

Note: Trazbeklaedning fort for teet pa terreen opfugtes let og nedbrydes dermed.

® 00

2.3 Laamure De er en trapperevne mellem litra A og l2#mur mod sydvest.

Note: Der er risiko for fugtindtraengning og frostspraengninger.

Af tilstandsrapport af 7/7 2017 fremgar bl.a.:

Byan.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A. Primare bygningsdele

2. Ydervegoe
2. Ingen bemaerkninger

Af notat fra byggeteknisk gennemgang af 2/10 2018 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Tagrender

Der er to nedlgbsrgr pa boligen, de er begge placeret pa facadesiden imod vejen. (Ved den rgde
og den grgnne pil, sa er der et nedlgb pa tilbygningen ved den gule pil). Det betyder at der ved
kraftig regn kommer mere vand end hvad tagrenderne kan fgre rundt om huset, hvilket ender ud i
at tagrenderne lIgber over og opfugter facaderne med overlgb af vand og opsprgjt fra nar vandet
rammer belagningen.

Billede af bagsiden af huset, hvor der ikke er nedlgbsrgr, og sa er der forkert fald pa tagrenderne.

Ligesom punktet med fugerne pa badeveerelset var dette punkt, med karakteren K3, ogsa med i
den forrige tilstandsrapport, men i den tilstandsrapport der ligger til grund for bolighandlen, er
punktet udgaet.

Da der sker en opfugtning af facadebeklaedningen nede ved jorden, er der ogsa her tale om et
punkt der jf. skadesbegrebet i forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 hgrer ind under ejerskifteforsik-
ringen.

Laes evt. igen pa side 5.

Pkt. 2.2 beskriver med en K2:
Traebeklaedning er generelt fart for teet til terraen og er nedbrudt i bunden.

Pa baggrund af ovenstdende skal skaden vaere daekket pa ejerskifteforsikringen, da kaber ikke har
haft mulighed for at tage forbehold for disse skader.
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Her vil der erfaringsmaessigt opsta rad i bunden af treebeklaedningen, da det er her opsprgjtet vil
ramme.

Pa den baggrund er det min vurdering at skaden hgrer ind under ejerskifteforsikringens daekning.
Seelger har fjernet en del af treebeklaedningen i bunden og opsat nogle inddeekninger, dette for at
fierne det skadede trae og for at fa punktet 2.2 i den gamle tilstandsrapport til at udga.

Her kan man se at overlgb skader treebekladningen, hvorfor at skaden skal deekkes pa ejerskifte-
forsikringen.

Facadebeklaedning

Szelger har monteret inddaekninger i bunden af facadebeklaedningen. Inddakningerne er monte-
ret sa lavt at de reelt ikke vil ggre en forskel, da vandet fra tagrenden vil sprgjte op over inddaek-
ningerne. Afstanden til belaegningen er kun et par cm.

Grundet omstaendighederne med tagrenderne er der en gget risiko for at traebeklaedningen bliver
opfugtet og radner i bunden. | den gamle tilstandsrapport star der fglgende:

Pkt. 2.2
K2
Traebeklaedning er generelt fart for teet til terraen og er nedbrudt i bunden.

Py
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| den nye tilstandsrapport star der intet om facadebeklaedningen, hvilket der burde have staet.
Der er tale om en klassisk K2 skade stadigveek, hvor facadebeklaedning fugtpavirkes og dermed
nedbrydes relativt hurtigt.

| veerste fald kan der ogsa vaere risiko for skader pa bagvedliggende konstruktioner, (rad og
svamp).
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En korrekt udbedring af forholdet handler om, at det nederste af konstruktionen sikres med en
egentlig sokkel. Vi kender ikke til den bagvedliggende konstruktion. Men en sokkel af sten, kan
udfgres. Ellers skal traefacaden erstattes af et uorganisk materiale, der er bedre egnet som sokkel.

Billede af traebeklzedningen der gar helt til flisebelaegningen/terraen.
Billede af traebeklaedningen der gar helt til flisebelaegningen/terraen.

Pa baggrund af ovenstdende skal skaden vaere daekket pd ejerskifteforsikringen, da kgber ikke har
haft mulighed for at tage forbehold for disse skader.

Der er meget begraenset/ingen ventilation i tagrummet.

Den manglende ventilation medfgrer risiko for skader i form af skimmelvaekst og rad. Isoleringen
er lagt helt ud til undertaget. Ved besigtigelsen var det ikke muligt at konstatere fglgeskader som
folge af konstruktionsfejlen, men erfaringsmaessigt er der stgrre risiko for skade/skadesudvikling
jo leengere at problemet er til stede. Forholdet skulle have veeret beskrevet i tilstandsrapporten.

Pa baggrund af ovenstaende skal skaden vaere daekket pa ejerskifteforsikringen, da k@ber ikke har
haft mulighed for at tage forbehold for disse skader."

Af selskabets taksatorrapport af 10/1 2019 fremgar bl.a.:

"2. Udvendig facadebekladnings tilslutning mod terraen.

Det anmeldte forhold omhandler generelt manglede lodret afstand mellem udvendig flisebelaeg-
ning pa terraen og let facadebeklaedning. Let facadebeklaedning af malerbehandlet krydsfinerpla-
der, der danner brystningsmur under boligens vinduesband i facader (frontfoto rapport).

Det er min vurdering, at forholdet er fremkommet i forbindelse med tidligere ejers renovering af
haveanlaegget. Udvendig flisebelaegning er haevet i kote hgjde, i forhold til anfgrt pa myndigheds-
tegninger (bilag snittegning).

Det anmeldte forhold omhandler saledes ikke om, at de oprindelige facader er andret ved udfgrt
istandsaettelse, idet der ikke er andret pa fundaments hgjden m.m.

Forholdet omhandler udelukkende, at udvendigt terraen er haevet fra den oprindelige kote hgjde.
Udvendig flisebelaegningen anslas etableret for minimum 10 ar siden.

Dette forhold medfgre, som beskrevet i rapport fra [klagerens byggesagkyndige], risiko for op-
fugtning af bund af udvendig facadebeklaedning, i forbindelse med regnvejr.

| forbindelse med min besigtigelse, kan der ikke konstateres skader pa bygningen som fglge af det
anmeldte forhold.

Forholdet er ikke bemaerket i tilstandsrapporten. Det er min vurdering, at den byggesagkyndige
burde have bemaerket forholdet!
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Neaervaerende ejerskifteforsikring er ikke indtegnet med Ekstrasikring, hvorfor forhold vedrgrende
forhold pa grunden, ikke er omfattet af forsikringen.

Forholdet kan muligvis udbedres ved etablering af en 'stenkiste' langs med ydermurssokkel ved
let beklaedning. Ansldet udgift anlaegsgarder kr. 35.000 incl. moms.

Bilag
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Udsnit af myndighedstegning fra 1965.
Bemaerk indtegnet hgjdekote pa terraen i forhold til overside fundament."

Af forsikringsbetingelserne nr. 1601 fremgar bl.a.:

"2. Hvad er omfattet af forsikringen
2.1 Bygninger
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, se dog afsnit 2.2 og 2.3

3. Hvad da>kker ejerskifteforsikringen

3.1 Skader og fysiske forhold

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved nzerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger.
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5. Hvad dakker ejerskifteforsikringen ikke

5.1 Forhold naevnt i en rapport

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

5.4 Forhold sikrede kendte til fgr overtagelsen
Forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.

Det geelder dog ikke i forhold til skader, som den sikrede far kendskab til ved rapport fra en tek-
nisk revisor.

Det er forudsat,

e atsikrede kendte oplysningerne inden forsikringsaftalen blev indgaet.
e atskaderne ikke er omtalt i hverken tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen, der er opfgrt i 1966, den 1/4 2018. Det fremgar af oplysninger-
ne i sagen, at klageren den 3/12 2018 anmeldte flere forhold til selskabet, herunder at traefaca-
debeklaedningen er fgrt for teet pa terreen. Klageren kraever daekning af reparationsudgifterne
til ejendommens traefacadebeklaedning. Han har oplyst, at han selv vil afholde merudgifterne til
at sikre en tidssvarende Igsning. Derudover kraever han deekning af udgiften til den byggesag-

kyndige og fremtidige advokatomkostninger.

Klageren har blandt andet anf@grt, at der er tale om en K2-skade, som ikke er naevnt i den gzel-
dende tilstandsrapport. Han har henvist til erkleeringen fra den byggesagkyndige, og han me-
ner, at forholdet nedsatter brugbarheden naevnevaerdigt, ligesom skaden pa sigt vil kunne

eskalere og medfg@re helbredsmaessige gener.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der er tale om forhold ved grunden, som
ikke er omfattet af forsikringen. Selskabet har oplyst, at det af de originale godkendte tegninger

fra Weblager.dk kan konstateres, at ejendommen er opf@grt med sokkel, og at der under frem-
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spring til ydermuren skal veere luft til terraen. Dette luftrum eksisterede ikke laengere ved sel-
skabets besigtigelse, og selskabet mener derfor, at forholdet reelt bestar i, at terraeenet er fgrt
op i et niveau, der er for teet pa beklaedningen. Forholdet kan efter selskabets opfattelse ud-
bedres ved en sankning af terraen/beklaedning, saledes at forholdet kommer i overensstem-
melse med de originale tegninger. Selskabet har videre anfgrt, at der ikke er konstateret skade
pa facadebeklaedningen, ligesom der endvidere ikke er dokumenteret en naerliggende risiko for

skade.

Selskabet har afvist daekning af klagerens omkostninger til den byggesagkyndige under henvis-
ning til, at klageren kunne have anmeldt forholdet uden rapporten, og at rapporten ikke har

medvirket til en Igsning af sagen.

Det fremgar af erklaering af 2/10 2018 fra klagerens byggesagkyndige, at "saelger har monteret
inddaekninger i bunden af facadebekladningen. Inddakningerne er monteret sa lavt at de reelt
ikke vil ggre en forskel, da vandet fra tagrenden vil sprgjte op over inddaekningerne. Afstanden
til belzegningen er kun et par cm. Grundet omstaendighederne med tagrenderne er der en gget
risiko for at treebekladningen bliver opfugtet og radner i bunden. | den gamle tilstandsrapport
star der fglgende: Pkt. 2.2. K2. Traebeklaedning er generelt fgrt for taet til terreen og er nedbrudt i
bunden. ... | den nye tilstandsrapport star der intet om facadebekladningen, hvilket der burde
have staet. Der er tale om en klassisk K2 skade stadigvaek, hvor facadebeklaedning fugtpavirkes
og dermed nedbrydes relativt hurtigt. | veerste fald kan der ogsa veere risiko for skader pa bag-
vedliggende konstruktioner, (rad og svamp). En korrekt udbedring af forholdet handler om, at
det nederste af konstruktionen sikres med en egentlig sokkel. Vi kender ikke til den bagvedlig-
gende konstruktion. Men en sokkel af sten, kan udfgres. Ellers skal treefacaden erstattes af et
uorganisk materiale, der er bedre egnet som sokkel. ... Pd baggrund af ovenstdende skal skaden
veere daekket pa ejerskifteforsikringen, da kgber ikke har haft mulighed for at tage forbehold for

disse skader".
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Af selskabets taksatorrapport af 10/1 2019 fremgar det, at "det anmeldte forhold omhandler
generelt manglende lodret afstand mellem udvendig flisebelaegning pa terreen og let facadebe-
klzedning. Let facadebeklzedning af malerbehandlet krydsfinerplader, der danner brystningsmur
under boligens vinduesband i facader (frontfoto rapport). Det er min vurdering, at forholdet er
fremkommet i forbindelse med tidligere ejers renovering af haveanlaegget. Udvendig flisebe-
legning er haevet i kote hgjde, i forhold til anfgrt pa myndighedstegninger (bilag snittegning).
Det anmeldte forhold omhandler saledes ikke om, at de oprindelige facader er zendret ved ud-
fert istandseaettelse, idet der ikke er andret pa fundaments hgjden m.m. Forholdet omhandler
udelukkende, at udvendigt terraen er haevet fra den oprindelige kote hgjde. Udvendig flisebe-
legningen anslas etableret for minimum 10 ar siden. Dette forhold medfgre, som beskrevet i
rapport fra [klagerens byggesagkyndige], risiko for opfugtning af bund af udvendig facadebe-
klaedning, i forbindelse med regnvejr. | forbindelse med min besigtigelse, kan der ikke konstate-
res skader pa bygningen som fglge af det anmeldte forhold. Forholdet er ikke bemaerket i til-
standsrapporten. Det er min vurdering, at den byggesagkyndige burde have bemaerket forhol-
det! Naervaerende ejerskifteforsikring er ikke indtegnet med Ekstrasikring, hvorfor forhold ved-

rerende forhold pad grunden, ikke er omfattet af forsikringen".

Facadebeklaedningen

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

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

Det fglger af forsikringsbetingelsernes punkt 2.1, at forsikringen ikke omfatter forhold uden for

bygningen, men at forsikringen alene daekker fysiske forhold ved bygningen.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet at matte leegge til grund, at ejendommen oprinde-

ligt er opf@rt med synlig sokkel, og at terraenets niveau efterfglgende er haevet..
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Forhold ved terraenet er ikke omfattet af forsikringen, og naevnet finder ikke grundlag for at
palaegge selskabet at daekke udgiften til at seenke terraenet til niveau under bygningens sokkel.

Naevnet henviser til afggrelserne i sagerne 88423 og 94057.

Spegrgsmalet er herefter, om der er godtgjort fysiske forhold ved bygningen, der bestod inden

klagerens overtagelse af ejendommen, og som udgg@r deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens treefacadebeklzedning, der udgjorde skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere,

at selskabet har afvist at deekke udgiften til 2ndring af bygningens konstruktion.
Nzaevnet har blandt andet lagt vaegt pa selskabets taksatorrapport af 10/1 2019, hvoraf det
fremgar, at der ikke er konstateret skader pa traefacadebekladningen, der ifglge klagerens op-

lysninger er monteret i 1966 og 2000.

Naevnet bemeerker, at en traebeklaedt facade kraever mere vedligeholdelse og opmeerksomhed

end en muret facade.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Advokatomkostninger og udgifter til sagkyndig bistand

Det fglger af naevnets praksis, at sikrede kan kraeve udgifter til sagkyndig bistand i gvrigt daek-

ket, hvis udgifterne har veeret rimelige og ngdvendige at afholde.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at paleegge selskabet at betale
for klagerens udgifter til den sagkyndige erklzering, idet der ikke herved er blevet pavist deek-

ningsberettigende forhold vedrgrende traefacadebeklaedningen.
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Naevnet finder videre ikke grundlag for at palaegge selskabet at give forhandstilsagn til at deekke

fremtidige advokatomkostninger i forbindelse med behandlingen af naervaerende sag.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



