Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 2. marts 2022 blev i sag nr. 96369:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 19/1 2021 til
naevnet har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling
[Klageren] har den 14. februar 2019 anmeldt til ejerskifteforsikringen hos Dansk Boligforsikring
(DBF), at han den 9. februar 2019 er blevet opmaerksom pa revner i veegge og loft.

Inden anmeldelsen har han ejet eiendommen i 2 ar og 5 maneder. Revnebilledet har udviklet sig i
hans ejertid, men der har tidligere vaeret en satningsskade pa ejendommen, som dog ikke blev
retvisende beskrevet i tilstandsrapporten af den bygningssagkyndige.

DBF har f@rst afvist og efterfglgende alligevel anerkendt, men fgrst efter vores involvering. De har
den 8. december 2020 anerkendt at der er tale om en satningsskade, men de vil alene erstatte en

overfladisk reparation af 3-4 revner med 10.000 kroner fgr fradrag af selvrisiko.

Det udbedrer dog pa ingen made szaetningsskaden ind- og udvendigt samt arsagen til saetningsska-
den er opstaet.

Vi har klaget til DBF. Bade til skadeafdelingen og til klageafdelingen. Skadeafdelingen har svaret og
fastholdt afggrelsen den 22. december 2020, men vi er helt uden svar fra klageafdelingen.

Derfor er en klage nu ngdvendig til ankenaevnet.

Tilstandsrapporten oplyser ikke om satningsskaden
Fglgende fremgar af tilstandsrapporten:
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Der er tale om en vel vedligeholdt bygning:

Den bygningssagkyndige har ikke beskrevet i tilstandsrapporten:
1. at der er aktive satningsskader i bygningen ud- og indvendigt
2. at der er tidligere reparerede seetningsrevner (pkt. 4.3 i saelgererklaeringen)

Idet szaetningsskaderne og heller ikke den tidligere reparation ikke blev beskrevet i tilstandsrap-
porten er tilstandsrapporten klart forkert i sin beskrivelse af bygningens skader.

Bygningen er totalt istandsat i 2005/2006 efter en stgrre brandskade

Det fremgar af byggesagsarkivet, at stuehusbygningen er vaesentligt om- og tilbygget i 2005/2006
med en helt ny tilbygning samt udnyttelse af 1. sal ud over en gennemgribende renovering af den
tilbagevaerende del af beboelsesbygningen pa grund af en omfattende brandskade:

Projektet endte ikke med et helt nybygget hus, men med et omfattende renoveret stuehus og en
tilbygning samt udnyttelse af 1. salen til beboelse.

DBF betegner selv skaden som satning, men anerkender en lille udbedring
Den 1. marts 2020 besigtigede DBF's taksator den anmeldte skade.

Det fremgar af taksatorens rapport, at der er 3-4 mindre arbejdsrevner omkring vindue indvendigt
i stuen, hvoraf den ene af revnerne er lidt stgrre. Jeg kan derfor notere mig, at den ene af de kon-
staterede revner sa alligevel ikke er en mindre revne.

Revnerne bliver af taksator bagatelliserede, som vaerende almindelige bevaegelsesrevner. Vi har
ikke modtaget de fotos, der fulgte med taksatorens rapport til DBF.

Den 5. marts 2019 modtog min klient en mail fra DBF pa cirka 5% linje, hvor DBF afviser at der er
en deekningsberettiget skade i bygningen. Begrundelsen er, at taksatoren ikke ved besigtigelsen
har kunne konstatere skader.

Det er umiddelbart ikke korrekt, da det af taksatorens rapport klart fremgar, at der er 3-4 revner,
hvor den ene er lidt stgrre. Loftet kommenterer taksator ikke pa i sin rapport, selv om det af an-
meldelsen fremgar, at det har sat sig/der er revner.

Min klient ved herefter ikke rigtigt, hvad han skal ggre for at komme videre med sagen. Der er jo
ikke deekning fra ejerskifteforsikringen. Imidlertid udvikler revnerne sig og min klient kontakter os
fordi han undrer sig over om det kan veere rigtigt, at en udbedring ikke er omfattet af ejerskifte-
forsikringens daekning.

Pa den baggrund kontakter jeg DBF om sagen pa vegne af min klient efter at have vendt min kli-
ents fotos med vores byggetekniker ... Vi forstar umiddelbart heller ikke afggrelsen fra DBF. Vi be-
der den 25. oktober 2020 DBF om at se pa skadesagen igen.

Vi bemaerker over for DBF at der ogsa er en tidligere satningsreparation udvendigt i ydervaegge,
som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, men som fremgar af seelgers erkleering. Det er vores
opfattelse, at en tidligere repareret revnedannelse/sztningsskade bgr fremga af tilstandsrappor-
ten.
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Det er vores opfattelse, at den bygningssagkyndige har pligt til at interessere sig for, omfanget af
den udbedring som szlger oplyser til den bygningssagkyndige i salgererklaeringen. Den bygnings-
sagkyndige burde have spurgt ind hertil hos szlger ud over at notere revnereparationen i til-
standsrapporten med en skgnnet alvorlighedskarakter.

Tilstandsrapporten oplyser om, at szelger var til stede ved den bygningssagkyndiges besigtigelse
og salger har derfor kunne svare pa spgrgsmal til brug for den bygningssagkyndiges afklaring til
tilstandsrapportens beskrivelse af forholdet.

Den tidligere reparation blev ikke beskrevet i tilstandsrapporten, men alene et par K1-revner ud-
vendigt som han fejlagtigt vurderede kunne daekkes af malerbehandling.

Indvendigt er der desvaerre sket en udvikling i revnebilledet.
DBF oplyser den 30. oktober 2020, at de gnsker at foretage en genbesigtigelse.

Den 2. december 2020 rykker jeg DBF for svar. Min klient oplyste mig om, at taksatoren — uanset
jeg bad skriftligt bad DBF-taksatoren om, at daekningsspgrgsmalet ikke blev drgftet direkte med
min klient ved besigtigelsen, men derimod med mig efterfglgende — klart tilkendegav over for min
klients hustru, at han var af den opfattelse at der var tale om en daekningsberettiget skade.

Den 8. december 2020 skriver DBF i en mail, at:

e Taksatoren ikke er en ansat konsulent og ikke kan udtale sig om daekning. Det a&ndrer for mig
at se ikke den omstaendighed, at han valgte at tilkendegive sin holdning til deekning over for
min klients hustru ved besigtigelsen.

e Atrevnerneiloftet er tilfeldige og skyldes manglende finish ved tgmrer-/malerarbejdet.

e Atrevnerne i samlingen mellem loft og vaeg skyldes, at materialerne arbejder forskelligt

e 3-4indvendige revner stammer fra satninger i fundamentet og ikke er usaedvanlige for et 140
ar gammelt hus.

Uanset at de 3-4 indvendige revner ikke er deekket tilbyder DBF at erstatte en udbedring af disse

revner. Jeg er ikke klar over, hvori udbedringen bestar, men idet det er satningsrevner, sa bgr der

ilegges jern, pudses op og facaden med reparationen males fra hjgrne til hjgrne. Det lader sig
naeppe udfgre for de 10.000 kroner, som DBF oplyser at skaden kan udbedres for.

Ogsa de udvendige revner er en direkte fglge af den seetningsskade, som DBF selv har vurderet
aktuelt er i bygningen indvendigt og stammer fra fundamentet, se DBF's mail fra den 8. december
2020.

Det bgr i forbindelse med udbedringen afklares om saetningen i bygningen er standset eller om
der bgr ske foranstaltninger for at standse arsagen til at der sker saetninger.

Saledes ma jeg pa vegne af min klient fastholde, at ogsa den udvendige side med tidligere repare-
rede revner — som ikke blev behgrigt beskrevet i tilstandsrapporten og dermed kunne advare min
klient inden kgbet af ejendommen — udbedres byggeteknisk korrekt. Og derudover ogsa, at arsa-
gen til at der sker seetning klarlaegges som en del af en rimelig og ngdvendig udbedring af skaden
ud- og indvendigt samt dens arsag.
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DBF's argument med, at bygningen er 140 ar gammel er en sandhed med modifikationer, idet det
af byggesagsmappen fremgar, at der er sket omfattende byggearbejder i/pa beboelsesbygningen:

Uanset revneskaderne er i den oprindelige del af stuehuset, sa minder jeg om, at der her er sket
en ganske omfattende gennemgribende istandsaettelse af yder- og inderveeggene i 2005/2006 ef-
ter en stgrre brandskade og saledes er disse bygningsdele ikke laengere umiddelbart direkte at
sidestille med 140 ar gamle yder- og indervaegge, der ikke Ipbende er vel vedligeholdt og ma for-
ventes at have aldersrelaterede ubetydelige revner.

DBF oplyser, at det er 3 ar mellem at min klient overtog ejendommen og anmeldelsen om revner i
bygningen. Det er heller ikke korrekt. Eiendommen er overtaget 28. august 2016 og anmeldelsen
sker 14. februar 2019 = cirka 2 ar og 5 maneder.

Vagten er forgget pa stueplanets vaegkonstruktion efter udfgrelse af 1. salen

Om vaegten fra den efterfglgende udnyttede 1. sal har betydning for saetningen kan vi ikke ude-
lukke, da den oprindelige bygning ikke var med udnyttet 1. sal, men det ma det firma — der i for-
bindelse med udbedringen bgr undersgge arsagen til saetningen — kunne udtale sig om eller om
saetningen skyldes jordbundsforhold eller noget andet.

DBF beskriver selv skaden som en satningsskade den 8. december 2020
Den 10. december skriver vi igen til DBF med en klage, fordi vi ikke er enige i deres afggrelse.

Det afstedkommer en fastholdelse fra DBF, hvor selskabet alene gnsker at erstatte en udkrads-
ning af revnerne og mure dem sammen.

Det kan undre, at DBF selv beskriver revnerne som satningsskade i mailen fra den 8. december
2020, men i mailen fra den 18 december 2020 — 10 dage senere — sa er der i gvrigt ikke tale om en
saetningsskade mener DBF.

Arsagen til at det alene er de indvendige revner, som daekkes oplyser DBF skyldes, at disse revner
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.

Er det argumentet — og det kan vi se at det er — sa forstar vi ikke, at de udvendige tidligere repare-
rede revner og de nye ud- og indvendige revner ikke ogsa er omfattet af tilstandsrapporten, idet
de heller ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten.

Der er i gvrigt flere revner end beskrevet af taksator i hans tilbagemelding til ejerskifteforsikrin-
gen.

DBF mener at de forholdsvise nye yderveegge mangler vedligeholdelse

Og igen beskriver DBF yder- og indervaegge som vaerende med manglende vedligeholdelse gen-
nem 3-4 ar. Det er i princippet sagen underordnet, idet vi taler om en saetningsskade og en sadan
lader sig i gvrigt ikke udbedre gennem den almindelige vedligeholdelse man som boligejer har.

Hvis DBF endelig kunne ggre manglende vedligeholdelse galdende, sa ville det veere salgers
manglende vedligeholdelse. Jeg henviser til at tilstandsrapporten oplyser, at egendommen er i flot
stand, vel vedligeholdt og paen istandsat. Det stgtter ikke op om DBF's pastand.
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Jeg minder igen om, at det ikke er mange ar siden, at ejiendommens murveerk er totalt istandsat
efter en stgrre brandskade og at det i sig selv efterlader en vedligeholdelsesbyrde der ikke er lige
sa tung, som hvis der var tale om de oprindelige ydervaegge staende uforandrede gennem 140 ar.

Derudover skyldes saetningsskaden forhold, som var til stede pa det tidspunkt, hvor min klient
kabte ejendommen, hvilket de tidligere reparerede saetningsskader dokumenterer.

Endelig henholder DBF sig igen til husets alder og at der er tale om aldre saetningsrevner, men de
er ikke aldre allerede af den grund, at der er sket en omfattende istandsaettelse efter brandska-
den. De reparerede saetningsrevner kan derfor maksimalt veere fra istandsattelsestidspunktet i
2005/2006, hvor bygningen gennemgik en omfattende udbedring efter en stgrre brandskade.

Klageafdelingen hos DBF har ikke gnsket at svare pa klagen

Uagtet jeg i en tidligere mail har sendt en klage til DBF med CC til klageafdelingen med orientering
om, at sagen ville blive indbragt for Ankenaevnet for Forsikring, er vi fortsat helt uden svar fra sel-
ve klageafdelingen. Men DBF's skadeafdeling henviser i deres svar til klageafdelingen selv om de
er bekendt med at klagen i forvejen ogsa er sendt til klageafdelingen. Det er helt uforstaeligt.

Idet der er klaget to gange over afggrelsen, som efter klagen og [klagerens repraesentant] involve-
ring er aendret til en delvis daekning, og klagen ogsa er sendt til klageafdelingen, ma vi kunne ga
ud fra, at det seneste svar pa klagen fra skadeafdelingen er afstemt internt med klageafdelingen
hos DBF.

Radgiverbistand
[Klagerens repraesentant] bistand — inden klagebrevet til Ankenaevnet for Forsikring — har medfgrt
et tilsagn om en delvis deekning.

Bistanden har inden klagen til Ankenavnet for Forsikring bestaet i fglgende:

- Gennemgang af sagens bilag, herunder byggesagsmappens oplysninger

- Byggetekniker ... fra [klagerens repraesentant] gennemgang af de foreliggende byggetekniske op-
lysninger

- Formulering af flere henvendelser med argumentation til DBF.

Prisen for det udfgrte arbejde med sagen inden ankenzevnsklagen er 2.800 kroner inklusive
moms.

Min klient beder om, at dette belgb erstattes af ejerskifteforsikringen, fordi vores involvering har
@ndret resultatet i skadesagen. Jeg henviser til kendelse 95336 om samme problemstilling.

Selskabet afviste daekning fgrste gang den 5. marts 2019.

Selskabet var bekendt med klagers utilfredshed, da det anden gang redegjorde for vurderingen
den 14. oktober 2020, hvor selskabet henviser til at kunderne kan henvende sig til selskabet, hvis
de ikke er enige.

Vi ma bare erkende, at der dels ikke altid kommer svar, hvis der klages til selskabet og at selskabet
gennem flere ar sadvanligvis har udvist helt usaedvanligt lange ekspeditionstider som ikke ses hos
andre forsikringsselskaber, som vi har sager med."
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Selskabet har i brev af 9/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning
Sagen omhandler revner i inderveeg omkring vindue i stuen samt udvendig reparation af revner i
pudset og malet murveerk.

2. Sagsfremstilling
Supplerende til klagers sagsfremstilling skal fglgende tilfgjes:

Klager overtog ejendommen beliggende ..., og forsikringspolicen tradte i kraft 28. august 2016.

Der er tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsikringen
geelder en selvrisiko pa 10.000 kr. pr skade (dog 5.000 kr. ved basisdaekning) og 35.000 kr. i alt i
Igbetiden (bilag 1).

Klager fremsendte sin anmeldelse d. 14. februar 2019 (bilag 2), hvorefter forholdet blev besigtiget
d. 28. februar 2019 (notat bilag 7 samt fotos fremlaegges som bilag A).

Selskabet hgrer ikke yderligere fra klager i perioden efter afggrelsen af 5. marts 2019 (bilag 3) og
indtil [klagerens repraesentant] indtraeder i sagen 1,5 ar senere d. 29. september 2020 (bilag 4), og
beder selskabet fremsende kopi af sagens materiale.

Orientering omkring sagen og det gnskede materiale fremsendes af selskabet (bilag 6), hvorefter
[klagerens repraesentant] fremsender klage over afggrelsen d. 25. oktober (bilag 8), og selskabet
tilbyder at sende murerfirma ud for en revurdering af afggrelsen.

| forlaengelse af murerfirmaet ... besgg, tilbyder selskabet rent kulancemaessigt deekning iht. den-
ne vurdering og pris, som ogsa er udfgrligt beskrevet i mail til [klagerens repraesentant] (bilag 10).

Selskabet modtager mail fra [klagerens repraesentant] af 18. december 2020, med vedhaeftet brev
dateret 10. december 2020 (bilag 11 og 12), der besvares ved mail af 22. december 2020 (bilag
13).

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for forsikring.

2. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Der er tale om en ejendom opfgrt i 1877, med murede facader, der er pudset og malet.

Selskabet har som tidligere beskrevet haft murerfirmaet ... til at undersgge de anmeldte forhold
(bilag 10).

Selskabets undersggelse og vurdering af de anmeldte revner
Selskabet har som tidligere beskrevet haft murerfirmaet ... til at undersgge de anmeldte forhold
(bilag 10).

Murermester ... har oplyst, at de pagaeldende revner i gipsloftet er i pladesamlingerne, hvilket
skyldes manglende finish og omhu i tgmrer- og malerarbejdet.
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Revnerne er saledes af kosmetisk karakter, idet de ikke har betydning for loftets funktion, eller
medfgrer nogen skaderisiko. Det er saledes ikke et forhold, der naevnevaerdigt nedsaetter husets
brugbarhedsveerdi.

For sa vidt angar de 3-4 revner i vaeggen, sa oplyser mureren, at de stammer fra seldre seetninger i
fundamentet, som det ligeledes kan ses pa udvendig vaeg samt sokkel. Han oplyser endvidere, at
der henset til husets alder ikke er noget usaedvanligt i det, og at en reparation vil kunne udfgres
for 10.000 kr. inkl. mom:s.

Pa baggrund af ovenstdende tilbyder selskabet rent kulancemaessigt deekning af udgifter til denne
reparation, i forsgget pa at opna en mindelig Igsning af sagen.

Udvendigt ses der ifglge muren at vaere foretaget reparation, af de revner der star naevnt i til-
standsrapporten, som sa er blevet synlige igen.

Der er i gvrigt ikke noget der tyder pa, at revnerne gar ud over, hvad klager med rimelighed matte
forvente, pa baggrund af anmaerkningen i tilstandsrapporten.

Uanset om man veelger at overfladereparere eller kradse revnerne ud, sa ma det forventes at de
Igbende vil komme igen. Husets murvaerk er 140 ar, og der ma derfor forventes Igbende vedlige-
holdelse af sadanne revner i pudset og malet murvaerk.

Pa det foreliggende grundlag finder selskabet det ikke godtgjort, at revnerne kan siges at udggre
en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Pa baggrund af ovenstaende mener selskabets heller ikke, at der af klager er frembragt noget i sa-
gen, der giver rimelig grundlag til at betvivle murerfirmaets undersggelse og vurdering.

Pa den baggrund finder vi heller ikke grundlag for at tiloyde yderligere undersggelser, men klager
skal som tidligere oplyst i sagen vaere velkommen til at vende tilbage, safremt der skulle frem-
komme sadanne nye konkrete oplysninger i sagen.

Radgiveromkostninger

Det star naturligvis klager frit for at lade sig repraesentere, men der har ikke under sagens behand-
ling veeret fremsat krav vedrgrende sadanne udgifter, der saledes f@rst ggres geeldende i forbin-
delse med indbringelsen for Ankenaevnet.

Selskabets tilbud om daekning er, som det direkte fremgar af korrespondancen, rent kulancemaes-
sig i forsgget pa at na en mindelig l@sning. Der er saledes ikke tale om, at selskabets oprindelige
afggrelse er juridisk uholdbar.

Det er heller ikke vores opfattelse, at [klagerens repraesentants] klage og @vrige henvendelser har
vaeret ngdvendig eller bidraget afggrende til sagen. Der henvises i den forbindelse til selskabets
vejledning til klager (bilag 6).

Hvorvidt bistand fra tredjepart er omfattet af forsikringens daekningsomfang fremgar af forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.6.2.
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Den tekniske bistand der har veeret i sagen er den, der er ydet af [murerfirma], der som bekendt
er rekvireret og bekostet af selskabet.

Det er sdledes selskabets opfattelse, at der ikke er grundlag for daekning heraf.

3. Afsluttende bemaerkninger
Det er selskabets opfattelse, at de anmeldte forhold ikke opfylder forsikringens skadebegreb, men
at det tilbudte kulancemaessige belgb var selskabets forsgg pa at nad en mindelig Igsning.

Efter selskabets opfattelse har klager ikke frembragt oplysninger, der giver grundlag for at betvivle
at [murerfirma)] undersggelse og reparation skulle veere utilstraekkelig.

Pa den baggrund finder selskabet heller ikke grundlag for at skulle rekvirere yderligere undersg-
gelser."

Nzevnet har faet forelagt klagerens repraesentants brev af 12/4 2021. Klagerens reprasentant
har i brev af 2/6 2021 til neevnet bl.a. anfart:

"Vedhaeftet sender vi skensmandens erklaering, hvoraf det fremgar, at skadeteksten i tilstands-
rapporten ikke er retvisende.

Som ankenaevnet kan se, sa er det skensmandens opfattelse, at omfanget af revner efter skgns-
mandens opfattelse vil kreeve en geoteknisk undersggelse af funderingen af facaderne for at fast-
sla en korrekt udbedring af revnerne.

Undersggelsen skal afklare om det er tilstraekkeligt blot at efterga revnerne i gen og eventuelt
supplere med ekstra strittere (armering) eller om det vil kraeve en direkte efterfundering af faca-
derne.

Det er dén undersggelse som klager tidligere har bedt om, at selskabet betaler for og det fasthol-
der klager, da klager har sandsynliggjort at der er en igangvaerende sztning pa ejendommen, som
i gvrigt heller ikke blev retvisende beskrevet i tilstandsrapporten.

Ved skgnsforretningen konstaterede skgnsmanden en ny skade pa grund af manglende salbank
Der er tale om 1. sals vindue og facadereparationen foregar derfor i 1. sals hgjde og udvendigt,
hvorfor det kraever stillads, at fa udfgrt murerarbejdet.

Der skal monteres en salbank og facaden skal repareres, da den fugt der har ophobet sig i faca-
den og Igsnet pudsen er arsag til en stgrre skade pa facaden/gavlen. Efter reparationen skal faca-
den malerbehandles med et egnet produkt, der matcher farven pa de andre facader.

Skensmanden har ikke i sin erklaering medtaget malerbehandling efter oppudsningen af facaden
eller stillads, men det siger sig selv, at det ikke er stillads handveerkeren at arbejde i 1. sals hgjde
pa en stige med arbejder som nedtagning af Igst puds, oppudsning af murveerk.
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Endvidere bgr klager ikke sta tilbage med en facade med en stor opmuret plamage pa facaden,
der naeppe kan dakkes via indfarvet puds, men derimod kraever en maling med et egnet produkt.
Der bgr malerbehandles fra hjgrne til hjgrne, som der er almindelig praksis efter skaders udbed-
ring.

Herudover har klager félgende kommentar til skgnserklaringen om szetningsskaderne:
Klager mener at der er tale om mere end 4-5 indvendige revner og vedlaegger fotodokumentatio-
nen for dette og her ses 3 andre revneomrader end hvad fremgar af skensmandens fotos og er-

kleering.

Klager er obs pa, at skensmanden naturligvis ikke kan vedhaefte alle de mange fotos, men mener
ogsa at der er forskel pa om der er 4-5 indvendige revner eller om der er 7-8 indvendige revner:

Udvendigt mener klager, at revnebilledet ikke er retvisende i skgnserklaeringen, fordi der er man-
ge og store revneforlgb gaende over flere bygningsdele.

Ud over skaden fra manglende salbaenk, er her ogsa en saetningsrevne
Skaden fra den manglende salbank ses i feltet under vinduet.

Der er masser af revner savel tidligere reparerede som revner opstaet efter saelgers udbedring

Revner der breder sig ud over flere bygningsdele er som udgangspunkt alvorlige revner, fordi der
er tale om skade pa en bygningsdel, der gar ud over en anden tilstgdende bygningsdel.

Det er dog samtidigt ogsa saledes, at der kan traeenge vand ind gennem revnerne og det kan op-
fugte i sokkel og facade under rette vejrforhold. Endvidere er der faldet pudsstykker af facaden
nogle steder, hvilket ogsa giver adgang for at nedbgr kan tilfgres ved rette vejrforhold. Reelt er
der risiko for skade pa andre bygningsdele af de anfgrte grunde.

Soklens revner fortseetter op i facaderne og saledes breder skaderne sig over flere bygningsdele.

Den bygningssagkyndige oversa ogsa at der manglede salbzenk og den ret store fglgeskade heraf
og det underbygger klagers pastand om et mindre omhyggeligt gennemsyn er sket uden den dia-
log med szlger der burde finde sted og den skaerpede opmaerksomhed pa saetningsrevnerne som
var ngdvendig pa grund af salgers oplysninger.

Det mindre omhyggelige eftersyn er den pris som klager nu betaler for, idet der er mange og stgr-
re revneforlgb i bygningen, der breder sig over flere bygningsdele udvendigt og ogsa ses 7-8 ste-
der indvendigt lige som facaden er med en stgrre skade pa grund af den manglende salbaenk.

Klager ma derfor fastholde klagen og at ejerskifteforsikringen bgr erstatte at der udfgres en geo-
teknisk undersggelse med henblik pa at fa afklaret, hvad der skal til for at fa seetningerne standset
samt en rimelig og tilstraekkelig udbedring af revneforlgbene.

Ligeledes bgr ejerskifteforsikringen erstatte en udbedring af den nye og nu her anmeldte mang-
lende salbaenk og fglgeskaden her af. Hvis selskabet mener at der ikke skal stillads til for at udbed-
re murerarbejdet i 1. sals hgjde beder vi om, at selskabet dokumenterer denne pastand."
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Nzaevnet har faet forelagt selskabets og klagerens reprasentants breve af henholdsvis 29/6

2021 og 8/7 2021. Selskabet har i brev af 21/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikring A/S har brugt en del tid pa at undersgge bade ejendommen og dens histo-
rik for at kunne fremkomme med bemaerkninger til [klagerens repraesentants] ... oplysninger og
krav i sagen.

Seniorkonsulent ... har genbesigtiget ejendommen. Hans notat og tilhgrende fotos fremlaegges
som bilag B.

Konsulenten har fundet en raekke luftfotos af ejendommen fra 1953, 1999, 2002, 2004-06, 2005
samt 2021 for at kontrollere og dokumentere de observationer, han har foretaget under sin besig-
tigelse — de fremlaegges som bilag C, D, E, F, G og H.

Jeg har desuden indhentet byggemappen fra ombygningen i 2005 — den fremlaegges som bilag I.

Ejendommens historik

[Klagerens repraesentants] forudseetninger om husets historik er forkerte. | de supplerende oplys-
ninger til den oprindelige klage er indklippet dele af byggesagen fra 2005/06, bl.a. en tegning, der
viser en tilbygning. Der er ikke bygget en tilbygning til huset.

Vores seniorkonsulent har foretaget en blotlaegning af den gverste del af fundamentet.
Det er udfgrt af marksten /syltsten. Se konsulentens notat og foto 10.

| byggesagen fra 2005 (bilag 1) ses flere byggeansggninger/projekter.

Efter branden (2004) sggte ejeren (szlgers szelger) om tilladelse til at nedrive stuehuset og opfgre
et Trelleborg hus. Der gives tilladelse til nedrivning, men afslag pa at opfgre Trelleborghuset
(marts 2005).

I april 2005 spges om et nyt projekt, med opfgrelse af en tilbygning (den tegning [klagerens re-
praesentant] har indsat i klagen stammer fra den ansggning). Tilladelsen gives, men byggeriet bli-
ver aldrig udfgrt.

| stedet fremsendes et revideret byggeprojekt (februar 2006), hvor 1. salen sgges inddraget til be-
boelse. Det er dette projekt, der gennemfgres. Den del, hvor tagkonstruktionen braendte, genop-
feres med saksespeer og loft til kip. Se bilag I, hvor byggesagshistorikken fremgar af forsiden. Der
henvises desuden til det fgrste afsnit af bilag B, hvor vores konsulent beskriver eiendommens op-

bygning.

Vores konsulent beskriver, at det alene er tagkonstruktionen, der er genopfgrt. Han vurderer, at
de oprindelige ydermure er bevaret. Han har indhentet et luftfoto fra 2005, hvor man kan se
ydermure, men intet tag (breendt ned) pa den del af huset, som nu er udfgrt med saksespzer.
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Ved sammenligning af alle de gamle luftfotos ses ogsa, at ejendommens grundplan er det samme.
Det ses desuden at der hele tiden har veeret tagetage, som formentlig har vaeret uudnyttet med
loftsrum/kornloft/ karlekammervarelser, som man ofte havde i landejendomme fra den tid.

Afggrende for Naevnets vurdering af denne sag er, at fundamenterne er de oprindelige fra 1877,
og at de i nu 144 ar har baret vaegten af ejendommen.

Revnedannelserne /s&tningsrevner

Jeg forstar [klagerens repraesentants] klage sadan, at den drejer sig om revner i facaderne (ud-
vendigt og indvendigt) og nu ogsa en manglende salbaenk. Jeg vil derfor ikke kommentere yderli-
gere pa lofter og revner i overgange til lofter, som tidligere har vaeret et tema (behandlet i vores
afggrelse fremlagt som bilag 10).

[Klagerens repraesentant] mener, at der er tale om aktive seetningsrevner og gnsker at DBF skal
betale for en geoteknisk undersggelse.

Efter genbesigtigelsen fastholdes det, at der ikke er tale om aktive seetningsrevner, som bgr un-
dersgges yderligere. Der er tale om bevaegelsesrevner i et gammelt hus, der star pa syltsten.

Fundamenterne er de oprindelige fra 1877. Ydermurene er formentlig de oprindelige — ogsa der
hvor branden var (se luftfoto fra 2005 — bilag G).

Ferstesalen i den ene ende af huset er indrettet til beboelse i 2006/07. Der har dog hele tiden vae-
ret 1. sal pa ejendommen (loftsrum), og der er ingen grund til at tro, at der er lagt yderligere vaegt
pa fundamenterne. Det ses i byggesagen, at der er taget hgjde for forstaerkning af etageadskillel-
sen ved inddragelsen af fgrstesalen til beboelse.

| den del af huset, der braendte ned, er taget genopfgrt med saksespaer og loft til kip. Der er her-
ved ikke lagt mere veegt pa fundamenterne — tveertimod, der har formentlig veeret tag-
rum/loftsrum med etageadskillelse tidligere.

Konsulenten oplyser, at saksespaerkonstruktionen kan trykke lidt pa yderveeggene og skabe de
revner der ses indvendigt gverst mod tagkonstruktionen. Det er en lovlig og sadvanlig konstrukti-
on. Vi har deekket en udbedring af de indvendige revner.

Revnerne udvendigt skyldes ejendommens lovlige og sadvanlige konstruktion. Fundering pa sylt-
sten giver naturlige bevaegelser og alle gamle ejendomme fra den tid ses med bevaegelsesrevner.
@verst i gavlene opstar revner fordi den oprindelige tagkonstruktion ikke er udfgrt med vindaf-
stivning. Konsulenten vurderer, at tagkonstruktionen er genopfgrt efter branden og heller ikke
med vindafstivning.

En tidligere ejer har tyndpudset ejendommen, formentlig for at opna et 'stramt' og nyt look. Det
er ikke ngdvendigvis en god ide, da moderne tyndpuds udfgres med 'harde' materialer, som ar-
bejder darligt med de naturlige bevaegelser, der sker i et gammelt hus. De revner som naturligt
opstar i de gamle ydervaegge, slar igennem tyndpudsen.
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Tyndpuds af ejendommen er dog ikke en fejl. Men en meget vedligeholdelseskraevende konstruk-
tion. Revner skal eftergas og udbedres, ellers udvikler de sig, som det tydeligt ses pa den forsikre-
de ejendom, som blev overtaget i 2016 og nu fremstar med mange revner, som ikke er udbedret.

En ejer af en gammel ejendom kan ikke forvente, at den fremstar flot og skarpt leenge efter over-
tagelsen heller ikke selvom den er nyistandsat fgr kgbet. Selvom ejendommen fremstod med ny
puds, vil den kraeve Igbende vedligeholdelse.

Udfgrelse af en ny, moderne konstruktion (tyndpuds) pa en gammel konstruktion (ydervaegge pa
syltsten) kraever meget vedligeholdelse og ofte mere end man gnsker. Det samme geelder f.eks.
maling pa kalk: moderne materialer pa en zldre konstruktion/materialer skaller af og skal vedli-
geholdes.

Her vil puds-skaderne hurtigt forvaerres, hvis de ikke udbedres.
Der henvises i det hele til seniorkonsulentens notat og fotos.

Revnerne i pudsen, samt revnerne indvendigt skyldes ikke, at jorden under huset seetter sig (akti-
ve saetningsrevner). Ejendommen er i vater (relativt for en gammel ejendom) og jordbunden har
veeret udsat for konstant tryk af ejendommens vaegt siden opfgrelsen i 1877.

Revnerne skyldes naturlige bevaegelser (syltsten og manglende vindafstivning), som 'slar igennem'
de tyndpudsede facader.

Nar skensmanden i Navnenes Hus skriver at arsagen til revnerne skal afklares ved en geoteknisk
undersggelse, skyldes det, at han ikke har foretaget de undersggelser, vores konsulent har.
Skgnsmanden har forudsat er huset er tilbygget/ombygget men uden at undersgge hvordan. Han
har ikke undersggt at ejendommen star pa de oprindelige fundamenter/ydervaegge og med op-
rindelig grundplan og vaegt. Forelagt vores undersggelser vil skensmanden formentlig veere enig
med vores konsulent i, at saetninger skyldes bevaegelser fra de gamle marksten (syltstensfunda-
ment).

Pa baggrund af konsulentens undersggelser og oplysningerne i byggemappen ser vi ingen grund til
foretage en geoteknisk undersggelse af jordbunden under syltstenene. Det er ikke godtgjort, at
revnerne skyldes andet end bevagelser fra det oprindelige syltstensfundament.

Hvis vores kunde selv foretager en geoteknisk undersggelse, der viser, at bevaegelserne skyldes
andet end at ejendommen star pa syltsten, og noget som falder indenfor ejerskifteforsikringens
daekningsomfang, betaler vi naturligvis ogsa for undersggelsen.

Manglende sdlbank
Jeg forstar [klagerens repraesentant] sadan, at man ikke mener, at skgnsmanden i Ankenavnet for
Huseftersyn har opgjort erstatningen korrekt, da der mangler udgift til stillads og maling.

Vores konsulent oplyser, at udbedringen ggres ved at almindeligt bukkestillads, som en handvaer-
ker har i sin 'veerktgjskasse'. Derfor afsaettes der ikke saerskilt post hertil. Konsulenten har opgjort
udgiften til maling. Kosmetiske forskelle mellem nyt og gammelt erstattes ikke — sa forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 5.6.
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Vi forventer at vores kunde sgger erstatning hos den bygningssagkyndige. | det omfang der lides
et tab herudover, erstatter vi det naturligvis under den tegnede ejerskifteforsikring.

Afggrelse fra Naevnenes hus

[Klagerens repraesentant] bedes fremlaegge afggrelsen fra Disciplinaer- og Klagenavnet for Be-
skikkede Bygningssagkyndige samt oplyse, om en eventuel erstatning er sggt inddrevet hos den
bygningssagkyndige.

Afggrelsen af denne klage bgr afvente dette."

Klagerens repraesentant har i brev af 4/10 2021 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet begynder deres svar med at skrive om en tilbygning som ikke er der. Den har intet med
klagen at ggre. Klagesagen drejer sig om saetningsskade pa beboelsesbygningen.

Klager mener ikke, at alle selskabets luftfotos er seerligt relevante, fordi ingen betvivler vel at byg-
ningen har staet, hvor den star og set ud som den har set ud de respektive ar. Bygningen har vee-
ret udsat for en st@grre brandskade. Dét klager ggr geeldende er, at de resterende ydermure — fordi
nogen skulle antageligt have vaeret helt vaek, men andre bestod i staerkt skadet form — er hen-
holdsvis genopfgrt og omfattende renoveret ind- og udvendigt ud over at der er udfgrt beboelse
pa 1. salen pa eksisterende fundament.

Det virker som om selskabet ikke har lzest klagers indlaeg.

Der er intet hverken nyt eller overraskende i, at bygningen er opfgrt pa eksisterende fundament.
Det har klager ikke pastaet at bygningen ikke er. Ogsa her ville det vaere gnskeligt, hvis selskabet
ikke fremlagde dette som om klager havde pastaet det modsatte. Dét er ikke tilfaeldet.

Den omstaendighed at det tidligere har veeret ngdvendigt at indmure 'strittere' for at forsgge at
holde saetningsrevnerne bedst muligt sammen i forbindelse med den nyere udbedring af saet-
ningsrevner inden salget bekraefter efter klagers opfattelse, at der er tale om mere end almindeli-
ge smarevner, idet man ikke reparerer med 'strittere’, hvis der blot er tale om mindre og ubetyde-
lige revner.

'Stritterne' er abenbart ikke tilstraekkeligt for at undga yderligere saetninger i bygningen.

Det er vaesentligt at bemaerke, at skensmanden ikke mener, at revnerne var der pa tidspunktet for
den bygningssagkyndiges besigtigelse og pa dén baggrund far klager ikke medhold i den del af kla-
gen over den bygningssagkyndige. Det skyldes saledes ikke, at der ikke skulle vaere szetningsska-
der.

Skgnsmanden udtaler, at han mener der er et behov for en undersggelse for at fastsla om funde-
ringen bgr forstaerkes:

Det er saledes skgnsmandens vurdering, at det kraever en geoteknisk undersggelse at finde ud af
om funderingen af bygningen er tilstraekkelig som bygningen fremstar i dag, sa det kan klarlaegges
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om der reelt bgr ske en efterfundering af facaderne eller om man kan ngjes med at supplere ud-
bedringen af seetningsrevnerne med ekstra sakaldte 'strittere'.

Med dette efterlader skensmanden ikke nogen tvivl om, at der bgr ske en udbedring af saetnings-
revnerne, men at en korrekt udbedring kraever en korrekt undersggelse af arsagen til satnings-
revnerne.

Der er tilsyneladende enighed mellem selskabet og klager om, at der opfgres en 1. sal efter
brandskaden i 2005/2006 med deraf falgende vaegtforggelse for den eksisterende fundering.

Det er fundamentets primaere opgave er, at give et stabilt underlag, der kan sikre huset mod ska-
delige bevaegelser. Ogsa selv om fundamentet er syldsten, da det altid har veeret formalet med et
fundament uanset alderen. At der sa ikke er blevet efterfunderet i forbindelse med den omfat-
tende udbedring af en stgrre brandskade for fa ar siden er umiddelbart en byggefejl, der giver
klager problemer med bygningens holdbarhed.

Selskabet skriver da ogsa selv i deres seneste svar:
'Arsag til revnedannelser ma dels tilskrives beveegelse stammende fra utilstraekkelig fundering,
dels beveegelse stammende fra tagkonstruktionen'.

Det er klagers opfattelse, at der ikke i forbindelse med genopf@relsen og den totale gennemgri-
bende renovering efter brandskaden, hvor ydermurene blev henholdsvis genopfgrt og ydermure-
ne ind- og udvendigt udbedrede efter brandskaden og veegtforggelsen ved at ud- og opfgre 1. sal
er taget tilstraekkeligt hensyn til om funderingen er staerk nok til den 'nye' bygnings udfgrelse.

Saledes er der tilsyneladende ogsa enighed mellem selskabet og klager om, at et syldstensfunda-
ment i det eldre hus burde have veaeret forstaerkes ved sendringen og ggningen af beboelsesarea-
let.

Et tomt loftsrum har ikke samme belastning for bygningen, som et loftsrum far, nar det isoleres og
opmures indvendigt med henblik pa beboelse ligesom der udfgres skillevaegge og monteres man-
ge vinduespartier i begge sider af tagkonstruktionen, isoleres, udfgres gulvbelaegninger beregnet
for paenere beboelse og sa videre — ikke at forglemme et nyt tungt rum i form af et badeveerelse.
Klager skal ikke kunne sige om ikke ogsa der kan vaere sket en vaegtforggning ved den nye tagkon-
struktion, men ellers er der rigeligt andet der veegtforgger i den nyere 1. sal.

At loftsrummet inden indretningen til beboelse i 2006/2007 maske skulle have vaeret benyttet
til/veeret udnyttet med loftsrum/kornloft/ karlekammervaerelser er rent gaetvaerk fra selskabets
side. Det fremgar klart af byggesagsmappen, at der var tale om et uudnyttet loftsrum:

Og selv om der havde veaeret indrettet fx et karlekammer tidligere over beboelsen, sa var det ty-
pisk i sin indretning langt mere simpelt end en beboelse indrettes i nyere tid, hvor krav i geeldende
bygningsreglement skal overholdes.

Ovennaevnte udnyttelse af 1. salen er en ikke ubetydelig veegtforggelse i bygningen. Dette sker til-
syneladende uden nogen form for forstaerkning af fundamentet. Klager mener ikke at have pasta-
et, at det eksisterende fundament er anderledes end det oprindelige fundament.
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Fotos neden for viser de omfattende aendringer bygningen har gennemgaet staende pa det oprin-
delige fundament.

Kan en kgber af en nyere gennemrenoveret bygning med rette forvente, at der Igbende sker saet-
ningsskader i et omfang som det er tilfaeldet her, hvor ydermure er henholdsvis fornyede og gen-
opbyggede pa ny? Naeppe.

Kan en kgber forvente, at de reparerede saetningsskader ikke er repareret andet end overfladisk i
murvaerket, nar salger i salgeroplysningerne skriver, at der er sket reparation? Nappe, en ukyn-
dig kegber vil laegge til grund, at der er tale om en tilstraekkelig reparation og aner ikke noget om,
at vaegtforggningen fra den nyere 1. sals beboelse maske kan vare arsagen til seetningerne i byg-
ningen, fordi den eksisterende fundering ikke er beregnet til dette.

Ma en kgber pa baggrund af salgeroplysningen ikke med rette kunne forvente, at reparationen er
sket, som en saetningsskade bgr udbedres, altsa bade i forhold til jordbundsforhold, fundament og
ydermure? Jo, umiddelbart har en kgber ikke grund til at tro andet ud fra oplysningerne — og isaer
nar salger oplyser til kgber, at salger selv er ...

Kgber —som er et ungt par uden byggeteknisk indsigt — feestede lid til de oplysninger som fremgik
af tilstandsrapporten og til at huset sa paent ud. Det er jo ogsa saddan at det skal vaere i den ideelle
verden.

Her til kommer, at selskabet tilbgd at forsikre ejendommen vel vidende at det oprindelige opfg-
relsesar var 1877 og saledes klinger det hult, at de nyere udfgrte ydermure, hvoraf nogen er nyop-
f@rte og nogen er gennemgribende reparerede ind- og udvendigt efter en stor brandskade skulle
kunne sidestilles i det hele med en zldre bygning fra 1877. Det er reelt kun fundamentet som er
tilbage fra 1877. Ydermurene skulle gerne veaere relativt nye og opfylde de krav, der gelder til
ydermure, herunder isoleringskrav, i henhold til det bygningsreglement som var gaeldende pa
tidspunktet for genopfgrelsen/udbedringen.

Fundamentet er det samme som tidligere og der er veesentligt veegtforgget uden at forsteerke
fundamenterne, hvilke skgnsmanden bekraefter er en sandsynlig forklaring pa sesetningsskaderne
og at det bgr undersgges naermere via en geoteknisk rapport. Vaegtforggelsen og en eventuel
yderligere @ndret indretning, som vi ikke neermere kan forklare, fx flytning af indvendige skille-
vaegge etc. burde vaere teenkt ind ved genopbygningen af bygningen og udnyttelsen af loftsrum-
met, idet den oprindelige syldstensfundering kun var beregnet for stueplansbeboelse og et tomt
loftsrum.

Der foreligger en statisk beregning, men kun af stalbjeelken. Ingen har bekymret sig om, hvorvidt
fundamentet kan holde til den ekstra belastning:

'Teknik- og Miljg har den 2. juli 2007 modtaget statisk beregning pd en stdlbjeelke i relation til
etablering af beboelsesareal pd 1. sal pG ovennasvnte ejendom’.

Klager kender ikke husets tidligere indretning, men det fremstar indvendigt i dag meget langt fra
den indretning med mange mindre rum i stueplan, som man typisk havde i tidligere tider pa man-
ge almindelige mindre garde som denne.
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Seelger oplyser i tilstandsrapportens szelgeroplysninger at vaere ... og at arbejdet er udfgrt som
selvbyg. Saledes har salger tilsyneladende ikke skaenket vaegtforggelsen pa det oprindelige fun-
dament mange tanker i forbindelse med genopfgrelsen. Saelger har i hvert fald valgt ikke at for-
steerke fundamentet:

Saledes kan ydervaeggene ikke med rette sidestilles 100% med ydervaegge fra 1877 allerede af
den grund, at ikke alle ydervaeggene er de oprindelige lzengere og de enkelte veegge blev tilbage
blev genopbygget og andret sa de ikke laengere svarer til 1877-modellen efter at der er sket en
total og omfattende ind- og udvendig renovering, hvor der blandt andet ogsa er eller burde veere
isoleret i henhold til kravene her til pa udfgrelsestidspunktet. Der var ingen krav til isolering m.m.
i 1877, men det var der i 2006/2007.

Selskabet vil naturligvis gerne have bygningen vurderet i klagesagen som var den en oprindelig
bygning fra 1877 i hab om, at ankenavnet afviser klagen.

Det kan undre klager, nar selskabet samtidigt anerkender, at der ikke er udfgrt efterfundering i
forbindelse med genopbygningen efter brandskaden, herunder ogsa udnyttelsen af 1. salen til be-
boelse.

Ligesa anerkender selskabet, at spaerkonstruktionen efter genopbygningen hviler af pa en sadan
made, at det giver revner i ydervaeggene.

Og selskabet anerkender, at der mangler vindafstivning.

Selskabet skriver, at:

'Konsulenten oplyser, at saksespaerkonstruktionen kan trykke lidt pa ydervaeggene og skabe de
revner der ses indvendigt gverst mod tagkonstruktionen. Det er en lovlig og saedvanlig konstrukti-
on. Vi har daekket en udbedring af de indvendige revner'.

Det fremgar af selskabets mail fra den 8. december 2020, at:
'Da revnerne i indervaeggene slet ikke er naevnt i tilstandsrapporten, vil vi dog kulancemaessigt til-
byde daekning til en reparation af de 3 —4 revner i indervaeggene'.

Kulanceerstatning er som bekendt erstatning for en ikke daekningsberettiget skade. Klager er af
den opfattelse, at der her er en daekningsberettiget skade og at et belgb pa 10.000 kroner ikke er
tilstraekkeligt for at udbedre skaden, uanset om det skyldes saksespaerkonstruktionen 'trykker lidt'
pa ydervaeggene og giver revner eller om det skyldes mangelfund efterfundering i forbindelse
med udfgrelsen af en tungere 1. sal end der tidligere var i bygningen eller begge dele.

Selskabet har saledes ikke anerkendt at erstatte en daekningsberettiget skade, men tilbgd kulant
et helt utilstraekkeligt belgb til udbedring af indvendige revner pa 10.000 kroner minus selvrisiko =
5.000 kroner til at udbedre indvendige revner, hvilket ikke raekker til en tilstraekkelig udbedring og
efterfglgende maling, idet der er indvendige revner pa alle vaeggene i den store stue.

Selskabet skriver:

'@verst i gavlene opstdr revner fordi den oprindelige tagkonstruktion ikke er udfgrt med vindaf-
stivning. Konsulenten vurderer, at tagkonstruktionen er genopfart efter branden og heller ikke
med vindafstivning'.
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Selskabet skriver ogsa:
'Revnerne skyldes naturlige bevaegelser (syltsten og manglende vindafstivning), som 'slar igennem’
de tyndpudsede facader'.

Saledes anerkender selskabet, at der er udfgrt ombygningsarbejder pa det eksisterende funda-
ment uden efterfundering, at spaerkonstruktionen forarsager revner samt at der mangler vind-
afstivning, hvilket skader bygningen. lkke en gang de tidligere indmurede 'strittere' kan holde
bygningens satninger i ro.

Da tagkonstruktionen blev genopfgrt, sa burde det naturligvis ske med tilstraekkelig vindafstiv-
ning, idet det af nyere tiders bygningsreglementer fremgar, at der skal bygges sa byggeriets udfg-
relse ikke medfgrer skader pa bygningen.

Saledes bgr den manglende vindafstivning erstattes udbedret enten under basisdakningen, fordi
konstruktionen har medfg@rt skade pa bygningen eller ogsa under udvidet daekning, idet der er
krav om vindafstivning i bygningsreglement, som var geeldende ved genopfgrelsen.

Selskabet skriver ogsa i konsulentens notat, at:

'Man har formentligt pudset huset for at give det et mere moderne udtryk'. Sa vidt kgber er orien-
teret sa har en omfattende brandskade gdelagt bygningen og nogen vaegge blev sa gdelagte at de
er genopbyggede — andre er renoverede, men det siger sig selv at man som kgber ikke kan have
den fulde viden om, hvad der helt praecist er udfgrt. Det er dog et faktum, at bygningen var sa
voldsomt skadet, at et helt nyt hus var pa tegnebreaedtet.

Der er saledes ikke tale om, at man 'bare' formentlig har pudset veeggene, idet der i 2005/2006
var helt andre krav til vaegges konstruktion/opbygning end i 1877, fx isoleringskrav. Da en byg-
ningsbrandforsikring daekker lovligggrelse, sa har klager svaert ved at forestille sig, at ydervaegge-
ne ikke er blevet renoveret med hensyntagen til dette. Byggetilladelsen er givet i henhold til BR98.

Er det tilfaeldet, at selskabet mener at ydervaeggene ikke i forbindelse med udbedringen af brand-
skaden er op- og udfgrt som de burde vaere det i 2005/2006, sa kan der ogsa ske at veere en daek-
ningsberettiget skade pa den udvidede dzekning. Det kan afhange af selskabets svar.

Derfor spgrger klager selskabet om selskabet fortsat er af den opfattelse, at ydermurene ikke er
udfgrt i overensstemmelse med dagaeldende bygningsreglement BR98 i 2005/2006 i forbindelse
med udbedringen efter den omfattende brandskade, men derimod er udfgrt magen til og til dels
ogsa er den oprindelige yderveegge fra 1877 med den her navnte udfgrelse?

Hvis ja, ma selskabet gerne oplyse pa hvilken made selskabet mener at yderveeggene afviger fra
de krav der stilles til udfgrelsen af ydervaggene ud- og indvendigt i henhold til BR98 i 2005/2006
siden selskabet mener, at yderveeggene efter genopbygningen ikke afviger fra/er anderledes end
de ydermure, der oprindeligt blev udfgrt i 1877.

Overordnet set sa har selskabet accepteret at indtegne ejendommen og kgber har betalt for den
maksimale deekning der kan fas gennem en 10-arig udvidet ejerskifteforsikring hos selskabet:
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Klager har gjort, hvad han kunne for at forsikre sig bedst muligt hos selskabet mod skjulte skader i
bygningen.

Hvis selskabet reelt er af den opfattelse, at alderen i sig selv ikke bgr kunne medfgre erstatning
for skjulte skader i bygningen kan det undre, at selskabet valgte at give klager et forsikringstilbud
om en 10-arig udvidet ejerskifteforsikring pa et omfattende renoveret og ombygget bygning, hvis
selskabet umiddelbart ikke regner med at komme til at daekke noget ved allerede pa grund af den
oprindelige alder, uanset hvornar en given bygningskonstruktion er udfgrt.

Szelger oplyser til kommunen at forstaerkning af fundamentet er ngdvendigt

Seelger bekraefter ogsa, at det er ngdvendigt at:

1. understgtte hele vejen rundt, hvilket saelger ikke far udfgrt/gjort i forbindelse med renoverin-
gen/genopbygningen

2. at udfegre ny tagkonstruktion at genopbygge

3. at bygge nye vaegge op i stedet for de gamle/oprindelige.

Salbaenk og felgeskader

Hvad angar skaden opstaet pa grund af den manglende salbzank vil klager indhente et tilbud pa
udbedringen inklusive afsluttende maling fra hjgrne til hjgrne og sa ma den udfgrende murer op-
lyse om det er muligt at udfgre arbejdet fra et bukkestillads eller det kraever et egentligt stillads
og herunder prisen for arbejdets udfgrelse inklusive maling fra hjgrne til hjgrne.

Tilbuddet sendes til selskabet direkte, nar tilbuddet haves.

Betaling af radgiverbistand inden ankenaevnsklagen
Klager har via sin radgiver veeret i dialog med selskabet et stykke tid inden klagen.

For gennemgang af sagen, korrespondance med selskabet, gennemgang af ankenaevnspraksis, te-
lefonisk dialog med klager, besigtigelse har radgiver beregnet sig 5.500 kroner inklusive moms
(4.400 kroner eksklusive moms) som er betalt af klager.

Det er trods alt et relativt beskedent belgb i en skadedialog, hvor klager ikke selv kunne tage dia-
logen med selskabet som fgrst blot afviste, efterfglgende tilbud en lille ubetydelig kulant deekning
for skader der burde vaere daekningsberettigede.

Ikke mindst nar man nu i det seneste svar fra selskabet kan se, at selskabet selv konstaterer, at
spaerkonstruktionen giver skade pa bygningen, at der mangler vindafstivning efter genopfgrelsen
og at der er utilstraekkelig fundering for nu at bruge selskabets egne formuleringer om bygningen,
bgr selskabet anerkende at erstatte bade en udbedring af forholdene og deres fglger samt bistan-
den fra [klagerens repraesentant].

Dette belgb beder klager om, at selskabet refunderer klager. Fakturaen vedlaegges. Vi henviser til
fx ankenaevnets kendelse 95336 herom.

Dette haber klager at opna med klagen

Klager gnsker med klagen at fa daekket fglgende via ejerskifteforsikringen:

1. Manglende vindafstivning i tagkonstruktionen udfgrt 2005/2006, fordi det pavirker bygningen
og bidrager til revner
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2. Mener selskabet at ydermurene fortsat svarer i deres opbygning fuldsteendigt til de tidligere
ydermure inden brandskaden, da en lovligggrelse af ydermurene over den udvidede dakning,
fordi der i 2005/2006 var andre krav til udfgrelse af ydermure end i 1877. Her venter vi pa sel-
skabets svar om, hvad selskabet reelt mener. Mener selskabet at ydervaeggene svarer til de
oprindelige ydervaegge, sd ma klager ga ud fra, at der kan vare et problem ved vaeggenes ud-
forelse, idet der er isoleringskrav som i sa fald ikke er opfyldt, hvis selskabet har ret i, at yder-
vaeggene henstar praecis som de oprindelige yderveegge fra 1877. Hvis ydervaeggene i det vee-
sentligste er nyudfgrte med den kraevede isolering og efterfglgende opbygning i forbindelse
med den nye opbygning af ydervaeggene, som klager mener ydervaeggene har vaeret igennem
med enten hel og naesten hel udskiftning af ydervaeggene, sa svarer yderveeggene ganske en-
kelt ikke pa nogen made til de oprindelige ydervaegge fra 1877.

3. Betaling af en geoteknisk undersggelse med henblik pa at fastsla om bygningen efter genopfg-
relsen har behov for den forstaerkning af fundamentet, som selskabet selv oplyser som vaeren-
de en utilstraekkelig fundering

4. Erstatning for udbedring af salbaenken og fglgeskader i henhold til den udbedring som hand-
veerkeren mener der skal til udfgrt fra enten bukkestillads eller alm. stillads alt efter hvad
handvaerkeren finder forsvarligt og inklusive maling fra hjgrne til hjgrne af den pagseldende fa-
cade. Klager er naturligvis helt indforstaet med, at erstatning fra den bygningssagkyndige mod-
regnes og at selskabet ikke fratraekker selvrisiko, fordi en del af kravet erstattes af den byg-
ningssagkyndige

5. Betaling af bistanden til [klagerens repraesentant].

Klager fremlaegger gerne klagenaevnets afggrelse og den fglger derfor vedlagt."

Selskabet har i brev af 12/11 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"a) Eiendommens grundkonstruktioner:

Der er ikke opfg@rt en tilbygning. Grunden til at DBF udtalte sig om en tilbygning, er fordi [klage-
rens reprasentant] i klageskriftet havde indklippet en tegning fra en tidligere byggeansggning
med en tilbygning.

[Klagerens repraesentant] er altsa nu enig i, at der ingen tilbygning er, og at ejendommen er fra
1877.

Ejendommens grundkonstruktioner er fra 1877.

Fundamenterne er de oprindelige, og der er tagetage med tegltagtag. Det ses af de tidligere luft-
foto, at tagbeklaedningen ogsa tidligere har vaeret tegl (tungt tag).

Der har hele tiden vaeret 1. sal huset, den blev dog fgrst godkendst til beboelse i 2006 (se byggesa-
gen).

Ejendommen har veaeret delvist nedbraendt.

[Klagerens repraesentant] udtaler sig en del om hvor meget der har vaeret braendt ned, og hvor
meget, der er genopbygget. Dette er ikke dokumenteret af klager.
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Det vides ikke om det er de gamle oprindelige ydermure, og det har ikke vaeret undersggt. Der er
ny tyndpuds udvendigt og indvendig bekladning, hvorfor det ikke kan ses, om ydermurene er de
oprindelige.

DBFs konsulent vurderer dog, at det er de gamle ydermure, dels pa grund af det luftfoto fra 2005,
der viser ydermurerne men intet tag, og dels fordi han kan se, at dgrabninger i soklen er bevaret —
det ville man ikke have gjort, hvis man havde opfgrt nye ydervaegge.

b) Er der mere vaegt pa fundamenterne?
[Klagerens repraesentant] bruger mange ord pa at tale om vaegtforggelse, og at det skulle veere
arsag til saetningsskader. [Klagerens reprasentants] forudsaetninger er forkerte.

Seniorkonsulenten vurderer ikke, at der er vaegtforggelse pa fundamenterne, og han er sikker p3,
at det ingen betydning har for revnedannelserne.

Ejendommens grundkonstruktioner er de samme, som de altid har vaeret. Der har altid vaeret sa-
deltag pa, tagbelaegningen har altid veeret tegl, og der har altid tagetage (etageadskillelse). Den
vaegt, der har ligget pa fundamenterne er stort set den samme, og den har ligget siden 1877.

Det er korrekt, at man — i den ene halvdel af huset — har faet godkendt 1. salen til beboelse i nyere
tid. | den anden del er loft til kip (den del, der nedbraendte) — her er ingen vaegtforggelse.

[Klagerens repraesentant] argumenter med at indretningen har forgget vaegten pa fundamenter-
ne, bl.a. vaegten af et badevaerelse. Vi har ingen oplysninger herom, det har ikke vaeret undersggt.
Vi har ikke fundet anledning til at undersgge det.

DBF konsulent vurderer ikke, at der er problemer med vagtbelastning af fundamentet. De revner,
der ses i pudsen, skyldes ikke (ekstra) veegt pa fundamenterne (se nedenfor). Vi har derfor ingen
grund til at tro, at indretningen af 1. salen til beboelse (halvdelen af huset) i 2006, ikke skulle veere
lavet fint og uden problemer.

Bevisbyrden for, at der er sket en vaegtforggelse ved indretningen af 1. salen til beboelse, og at
det har betydning for de fine revner, der er opstaet i pudsen, er klagers.

Der er ingen tegn pa at dette skulle veere et problem, og klager har ikke — udover [klagerens re-
praesentants] mange ord — godtgjort at der skulle vaere et problem med ejendommens statiske
stabilitet.

c) Er der se@tningsrevner (aktive seetninger)?

Revnerne i pudsen er ikke satningsrevner, der skyldes at jorden under fundamenterne szetter sig
eller ikke er stabil. Ejendommen har staet i sin grundstruktur siden 1877 og evt. saetninger i jord-
lagene under fundamenterne er for laengst sket.

Huset star i vater, der er ingen tegn pa at der er aktive satninger i jordbunden under huset.

d) Hvorfor er der revner?
| et gammelt hus fra 1877, der star pa marksten, vil der opsta revner i ydermurene som fglge af
naturlige bevaegelser. Det skyldes ejendommens saedvanlige (og lovlige) konstruktioner.
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Nar man tyndpudser et gammelt hus med en hard cementholdig puds, bliver pudsen en 'sladre-
hank'. De bevaegelser der sker i fundamenterne forplanter sig op i vaeggene og nar overfladebe-
handlingen er hard og uelastisk, revner pudsen.

Konsulenten oplyser, at revnerne er fine og mange — der er ikke tale om store, dybe satningsrev-
ner.

Havde huset ikke vaeret pudset, ville der formentlig ogsa have varet revner. Det er helt seedvan-
ligt at se revner i murvaerket pa ejendomme fra 1877.

Indlaegning af 'strittere’ eller tenderstal sker, hvis man gnsker et bedre reparation af revner, sa
man undgar at de sa nemt abner sig igen, nar naturlige bevaegelser i huset sker (tag og syltsten).
For at reducere den Igbende vedligeholdelse. Stalet styrker murvaerket hvor de er, men nye rev-
ner kan opsta andre steder. llaegning af stal betyder ikke, at huset undergar aktive saetninger, som
[klagerens repraesentant] argumenterer ligesom det ikke dokumenterer at en forstaerkning af
fundamenterne er ngdvendig. Det dokumenterer alene, at en tidligere ejer har foretaget den Ig-
bende vedligeholdelse af huset ved en mere langvarig reparation af nogle eksisterende revner.

Ejendommen blev overtaget i 2016.

Det er ikke ussedvanligt at skulle vedligeholde revner i tyndpudsede facader pa at hus fra 1877
fem ar efter overtagelsen.

e) Manglende vindafstivning
Jeg har i det tidligere indlaeg faet skrevet, at tagkonstruktionen er udfgrt uden vindafstivning.

Det er en fejl.

Vores seniorkonsulent har ikke undersggt det, men han vurderer, at det nye tag er lavet med
vindafstivning. Se konsulentens notat, bilag B, nederst side 2.

Konsulenten oplyser, at den revne, der er i den ene gavl er opstaet tidligere, som fglge af at det
gamle tag formentlig ikke havde vindafstivning.

Der henvises i det hele til konsulentens notat.

f) Overholdelse af nyere bygningsreglement

[Klagerens repraesentant] udtaler mange gange og forskellige steder i det lange indlaeg, at genop-
bygningen af ejendommen efter branden skal overholde de regler, der var geeldende i 2005/06.
Bl.a. anfgrer [klagerens repraesentant] at veeggene skal udfgres og isoleres efter nugzeldende reg-
ler.

Dette er ikke korrekt.

Reparation og genopfg@relse af eksisterende konstruktioner kraever ikke overholdelse af nyere
bygningsreglement, jfr. Byggelovens §2.
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[Klagerens repraesentant] udtaler sig ogsa om lovligggrelsesdaekning pa brandforsikringen. Det er
korrekt, at der — generelt — findes sddan en daekning pa en bygningsskadeforsikring. [Klagerens
repraesentant] generelle orientering herom baerer dog ingen vaegt i den konkrete vurdering af
denne sag.

Vi har ingen bevisfaste oplysninger om brandsagen fra 2005, vi ved ikke konkret hvor meget, der
var braendt, hvordan genopbygningen preecist blev foretaget, ligesom vi ingen oplysninger har om
brandforsikringsdaekningen. Det er heller ikke ngdvendigvis relevant — men vil [klagerens reprae-
sentant] bruge det som argument i sagen for Naevnet, ma det dokumenteres.

Det er ikke korrekt, nar [klagerens repraesentant] skriver, at der er givet byggetilladelse efter BR-
98 til genopferelsen efter branden. Det, der ligger bevisfast (ejendommens byggemappe) er, at
der er givet byggetilladelse efter BR-98 er pa andring af 1. salens status til beboelse og at der
samtidigt blev lagt nyt tag pa den del som var braendt.

Der ligger ingen byggesag pa genopfgrelsen af det nedbrandte, hvilket understgtter, at det ikke
kraever byggetilladelse efter BL§2.

Det er klager, der skal bevise, at genopfgrelsen efter branden — herunder af evt. ydermure — krae-
vede byggetilladelse, at kommunen kraevede et nyere bygningsreglement overholdt, og at bygge-
riet ikke overholder de relevante regler. Den bevisbyrde har [klagerens repraesentant] ikke Igftet.

g) @vrige [klagerens repraesentant]-bemaerkninger

[Klagerens repraesentant] fremsaetter rigtig mange argumenter, som ikke er relevante og ikke er
rigtige. Der er i det hele taget sa mange ord i [klagerens repraesentants] indlaeg, at vores kundes
repraesentant ikke bidrager til oplysning af sagen. Det er sveert at forsta, at [klagerens repraesen-
tants] ejer, som selv har lang erfaring fra anszettelse i ..., og ogsa pt. er ansat for ..., udtaler sig i
sagen, som hun ggr.

Det skal understreges:

e DBF er ikke enig i, at genopfgrelsen efter branden skal overholde nyere bygningsreglement.
Bevisbyrden er klagers.

e DBF er ikke enig i, at der er veegtforggelse pa 1. salen som fglge af godkendelsen til beboelse,
og at der er problemer i forhold til stabilitet og baereevne af fundamenterne. Bevisbyrden her-
for er klagers.

e DBF er ikke enig i [klagerens repraesentants] gisninger om at indvendige vaegge er flyttet eller
nedtaget, og at det skulle vaere sket pa en made, at ejendommens stabilitet er kompromitte-
ret. Der er intet bevis herfor, og igen tegn pa skader der kunne indikerer noget sadant. Bevis-
byrden herfor er klagers.

e DBF er ikke enig i at det fundamentet burde have varet forsteerket. Bevisbyrden herfor er
klagers.

e DBF er jkke enig i, at en kgber af et hus fra 1877 ikke ma forvente revner i murvaerk. Heller ik-
ke selvom huset Ipbende er renoveret og tyndpudset i nyere tid. Der findes utroligt meget
(fast) praksis om renoverede gamle ejendomme og om pudsede gamle ejendomme, som vi
haber [klagerens repraesentant] stadig kender til — ogsa selvom ejeren af [klagerens repree-
sentant] i denne sag reprasenterer forsikringstager og ikke et forsikringsselskab.
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DBF er ikke enig i, at 'skensmanden bekraefter, at en sandsynlig forklaring pa saetningsskader-
ne' er vaegtforggelse. Det fremgar ikke af skgnserklaeringen, og [klagerens repraesentants] op-
lysning herom er forkerte.

[Klagerens reprasentants] betragtninger omkring tegning af en 10 arig, udvidet ejerskiftefor-
sikring har ingen relevans for klagers sag. Klager skal konkret bevise, at revnerne i tyndpudsen
er en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

[Klagerens repraesentants] indklipning af uddrag af breve og tegninger fra byggeansggninger,
der ikke er udfgrt eller dekkende for den genopbygning der faktisk fandt sted, bzrer ingen
bevisvaegt. De forvirrer billedet. Klager ma godtggre konkret, at der enten er en skade, som
opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, eller en ulovlig bygningsindretning, som define-
ret i forsikringsbetingelsernes udvidede daekning. Ingen af delene har [klagerens repraesen-
tant] — trods de lange indlaeg — gjort."

Klagerens repraesentant har i brev af 1/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers indlzeg afsluttes hermed, idet det overlades til ankenavnet at vurdere:
Om klager med rette kan forvente, at den i 2006/2007 genopfgrte bygning

1.

der ifglge en tidligere ejers henvendelse til kommunen burde have faet foretaget en under-
stpbning af fundamentet inden genopfgrelsen,

. og hvor der er udfgrt en vaesentlig vaegtforggelse i form af en stgrre 1. sal udnyttes til beboelse

med blandt andet badevarelse,

Opstar sa alvorlige seetningsrevner, at

3.
4.

det tidligere har veeret ngdvendigt at ileegge jern i alle facader
og hvor det — igen — er ngdvendigt at laegge yderligere jern i facaderne pa grund af revnerne
udvikler sig savel nye som gamle satningsrevner og nu ogsa indvendigt

. samt nar en skensmand vurderer, at der bgr udfgres en naermere undersggelse til afklaring

Klager ma fastholde, at DBF bgr erstatte en rimelig og ngdvendig udbedring af seetningsskaderne
baseret pa en naermere undersggelse af arsag og omfang betalt af DBF, sa udbedringen Igser pro-
blemet med satningsskaderne pa en bedre made fremadrettet end det pa nuvaerende tidspunkt
er tilfeeldet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget byggesag fra

2005/ 2006. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 14/6 2016 fremgar

bl.a.:

"2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 | facader/gavle ses nogle fa fine revnemarkeringer.

Note: Revnerne vil blive deekket ved malerbehandling.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K1 | soklerne ses enkelte revnemarkeringer.

Note: Revnerep. ma overvejes.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
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Ejendommen fremstadr i hovedsagen i flot stand, og er paent istandsat i hovedsagen.
Szelgers oplysninger om ejendommen

1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer (f.eks. udskiftet tag, fjer-
net baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af bad/toilet i rum, der ikke
tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

A: 1. sal ferdigindrettet. B: Er etableret. C: Er tilbygget/feerdiggjort. D: Istandsat delvist. E:
Istandsat delvist. F/G: Etableret.

4. Fundamenter/sokler
4.3 Er der seetningsskader, som er udbedret?

Hvis ja, hvor, hvornar og af hvem?
Revner i bygn. A er rep./armeret, og revne i nordvest rep. i bygn. D."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 1/3 2019 fremgar bl.a.:

"Det konstaterede pa stedet:

- 3-4 mindre arbejdsrevner omkring vindue, hvoraf den ene af revnerne er lidt stgrre. Foto 14

- Udvendigt pa samme vindue kan man se, at der er lavet en udbedring af en szaetningsskade.
Foto 19-21

- Sokkel udvendigt ser fin ud

Konklusion:

Revner er relativt almindelige og kan naesten ikke undgas. Arsagerne kan vaere flere, men typisk er
det beveegelser i huset, primeert taget som kan give disse revnedannelser. Det skal forstas pa den
made, at nar vinden blaeser kraftigt, sa bliver der skubbet til et hus og ikke mindst dets tag. Dette
kan de fleste huse tale, men der vil vaere bitte sma beveaegelser som kan forplante sig ned igennem
vaeggene — det er de lavet til! Over en arreekke kan disse revner sa blive stgrre, indtil de pludselig
en dag slar igennem veevet eller lign.

Har det konstruktiv betydning/betydning for stabilitet og funktion:
Nej, revnerne er mest af kosmetisk betydning.

Alderen pa det skadede:

Det er sveert at fastsla eksakt, men ifglge byggesagen har man i 2005 ombygget en del af huset,
hvor man har bibeholdt noget af den eksisterende bygning. Den eksisterende bygning er fra 1877,
ifglge tilstandsrapporten, mens tilbygningen er fra 2005.

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?
Det anmeldte forhold har ikke veaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen. Kunderne har haft
ejet eiendommen i mere end 2 ar."

Af mail af 8/12 2020 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:
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"Jeg skal hermed fglge op pa sagen, efter at murermester ... har besigtiget de anmeldte revner.

Murermester ... er ikke en af vores ansatte konsulenter, men er en udgvende murermester, med
mere end 30 ars erfaring. Han kan ikke udtale sig pa vegne af selskabet omkring deekningen, men
giver alene sin byggetekniske og faglige vurderinger af de registrerede anmeldte revner.

Ved hans besigtigelse har han registeret, at de indvendige og udvendige revner har forskellige ar-
sager.

Revnerne i gipsloftet:

Disse har ikke noget med revnerne i inder- eller yderveeggene at ggre. Det er mest tilfeeldigt, at
det synes sadan. Det er tydeligt at revnerne befinder sig mellem gipspladerne — gisploftet er rev-
net i samlingerne.

Dette skyldes manglende finish og omhu i temrer- og malerarbejdet.

Revne i overgang mellem veeg og loft
Revne her skyldes, at taget arbejder lidt forskelligt fra murene. Dette er et feenomen, der er sveert
at undga, selv i nye huse.

Disse revner er uden nogen betydning for loftets funktion eller risiko for egentlig skader og mest
af kosmetisk karakter. Det er ikke et forhold, der nedsaetter husets brugsveerdi vaesentligt, hvorfor
vi ikke kan tilbyde daekning for en reparation af disse.

3-4 revner i inderveegge:

Revnerne i inderveeggen stammer fra saetninger i fundamentet, og har veeret der i mange ar. De
kan ligeledes ses pa udvendig vaeg samt i sokkel. Huset er 140 ar gammelt, hvorfor der ikke er no-
get usaedvanligt i dette.

Der er ingen tegn pa stgrre, dybere revner med forskydninger, der tyder pa aktive saetninger. Det
er eldre revner som er blevet synlige igen, fordi der fortsat kan forekomme sma bevaegelser.

De udvendige reparationer, der star nseevnt som udbedret i tilstandsrapport, er udbedret, men er
kommet igen. Uanset om man veelger at overfladereparere @ldre saetningsrevner eller udkradse
revnerne og mure dem ordentligt sammen, kan det forventes, at revnerne kan komme igen. Hu-
set er 140 ar og bygget efter geengs byggeskik pa opfgrelsestidspunktet, hvorfor det er forvente-
ligt, at der er saetningsrevner i husets murvaerk og facader, samt at tidligere overfladisk reparere-
de revner med tiden kommer til syne i takt med mindre bevaegelser i murvaerket som fglge af
temperaturaendringer og vejrlig pavirkning. Dette er ikke noget ved bygningens murvaerk og fun-
dament, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde skader i ejerskifteforsikringens forstand, jf. for-
sikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Da revnerne i indervaeggene slet ikke er naevnt i tilstandsrapporten, vil vi dog kulancemaessigt til-
byde daekning til en reparation af de 3 — 4 revner i indervaeggene.

Murermester ... kan udfgre opgaven og har estimeret reparationen af disse til 10.000 kr. Kunden
har en selvrisiko pa 5.000 kr., som vil blive fratrukket ved udbetaling af erstatning."
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Af skgnserklzering udarbejdet i forbindelse med klage til disciplineer- og klagenaevnet for be-

skikkede bygningssagkyndige af 4/5 2021 fremgar bl.a.:

"Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Oversigt over klagepunk- | Revner beskrevet i tilstandsrapporten er ikke korrekt be-

ter: dgmt.

Ad 1. Der kunne konstateres | Bygningen er en zldre, oprindelig landejendom, der har

fglgende: veeret udsat for en brandskade omkring 2005, hvorefter der
er blevet vaesentligt ombygget, istandsat og tilbygget jf. det
oplyste.

Bygningens facader er pudset bade udvendigt og indvendigt.

Ved den indvendige besigtigelse af bygningen kunne der i
stuen konstateres 4-5 synlige revner, primeert i yderveeggen
mod garden, nordgstfacaden. Revner var th. og tv. for vin-
duerne og Igb fra gulv til loft — se foto 4 — 6 — bredden var
ca.1-2mm.

Ved den udvendige besigtigelse ses flere revner jaevnt for-
delt over alle facader, dog stgrst og mest tydelig ved 3-kant
frontpartiet. Se foto 10 — 11.

Revnerne er typisk 1 — 3 mm, dog enkelte lidt stgrre ved
trekantpartiet, se foto 10.

De er typisk skra med et noget varierende revnemgnster og
flere gar igennem soklen og op i facaden. Se foto 12.

Ved nzermere eftersyn kan det anes, at der er anvendt vand
rette strittere ved de fleste af revnerne, der tyder p3, at der
er foretaget reparation af revnerne tidligere og ilagt stritte-
re. Se foto 7 — 12.

Ad 1. Konklusion: Det er ikke unormalt, at der kommer revner i facaderne pa
pudsede ejendomme over kortere eller laengere tid, og slet
ikke, hvis en bygning er til- /ombygget, idet de evt. forskelli-
ge konstruktioner vil arbejde indbyrdes og hermed med
risiko for revnedannelser.

Visuelt er det syn- og skensmandens opfattelse, at revnerne
er blevet udbedret pa et tidspunkt, formodentligt op til se-
neste salg omkring 2015 — 2016.

Omfanget af de nye revner og gamle, der er revnet op igen,
selvom stgrrelsen ikke er alarmerende, dog af et omfang,
der, efter syn- og skgnsmandens opfattelse, vil kraeve en
geoteknisk undersggelse af funderingen af facaderne for at
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fastsla en korrekt udbedring af revnerne.

Det vil veere tilstreekkeligt blot at efterga revneme igen og
evt. supplere med ekstra strittere eller om det vil kraeve en
direkte efterfundering af facaderne?

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BB har i tilstandsrapporten angaende revner registreret:
Pkt. 2.1 Facader/ gavle, karakteren K1:
| facader/gavle ses nogle fa fine revhemarkeringer.

Note:
Revnerne vil blive deekket ved malerbehandling.

Pkt. 4.2 Sokkel, karakteren K1:
| soklerne ses enkelte revnemarkeringer.

Note:
Revnereparation ma overvejes. BB har bedgmt revner til en
K1 — mindre alvorlig skade.

| forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapport har BB
modtaget seelgeroplysninger jf. krav i ordningen.

Af salgeroplysningen punkt 4.3 under fundamenter/sokler
oplyses fglgende:

Pkt. 4.3:
Er der saetningsskader, som er udbedret?

Svar:
Ja.

Revner i bygn. A er repareret/armeret, og revne i nordvest
repareret i bygning D.

Dette forstar syn- og skensmanden som at der er reparerede
revner i facaderne.

Ved anvendelse af ordet armeret er det syn og skgnsman-
dens opfattelse, at en beskikket bygningssagkyndig vil opfat-
te det som der er i lagt strittere i forbindelse med reparatio-
nen (stifter er rundjern 06 (ca. 6 mm), der ilaegges vandret
og pudses op, henover revneforlgbet).

Det er en gaengs reparationsmetode af revner i pudsede
ejendomme.

Syn- og skensmanden kan ikke entydigt vurdere, hvor synlige
reparationer med strittere har vaeret ved BB's besigtigelse i
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2016, men har de vandrette reparationer ogsa kunnet anes
der, sa er det syn- og skgnsmandens opfattelse, at hvis der
kunne ses fa fine revnemarkeringer i facaderne, sa er det
forsvarligt at skgnne revnerne er eftergaet og armeret,
hvorved karakteren K1 er korrekt i forbindelse med udarbej-
delse af tilstandsrapporten.

Vedrgrende teksten til K1'erne er den lidt kort, men haenger
sammen med vurderingen.

At forholdet pd nuvaerende tidspunkt kan vise sig anderle-
des, kan fgrst endeligt afklares ved en geoteknisk undersg-
gelse.

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Oversigt over klagepunk-
ter:

Ved skgnsforretningen registreres et forhold med manglen-
de salbaenk under gavlvindue mod sydvest.

Ad 2. Der kunne konstateres
felgende:

Ved besigtigelsen kan det ses, at der ikke forefindes en di-
rekte salbaenk under gavlvindue pa 1. sal. Forholdet bevir-
ker, at regnvand m.m. ligger fra pa den naesten vandrette,
pudsede fals unde r vinduet.

Forholdet har bevirket, at noget af yderste facadepuds lag
under vinduet har Igsnet sig — skennet 1 m2, se foto 13 — 14.

Ad 2. Konklusion:

Der bgr etableres en salbaenk — Evt. eternit skiffer, sa for-
holdet afhjzelpes.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

BB har ikke noteret noget om forholdet, hvilket syn- og
skensmanden skgnner er en fejl, idet det visuelt ikke vurde-
res, der er tilstraekkeligt fald af falsen m.m. under vinduet.

Ad 2. Overslag over udbed-
ringsudgifter inkl. moms:

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl. omkostninger til
oppudsning af fals med eternit sdlbeenke og ompudsning af
ca. 1 m2 facadepuds:

1 mand 1 dag — 8 x 480,- kr. 3.840,-
Materialer kr. 1.500,-
| alt ekskl. moms kr. 5.340,-
25% moms kr. 1.335,-
Samlede skennede omkostninger kr. 6.675,-
inkl. moms"

Af selskabets besigtigelsesrapport af 23/8 2021 fremgar bl.a.:

"1. Revner:
Beskrivelse:
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Der er tale om en bygning iflg. TR opfgrt i ar 1877.

| byggesag oplyses, at del af bygningen braendte i 2004. | den forbindelse er huset renoveret, her-
under indrettelse af bolig i tagetage samt nyt tag. Spaerkonstruktion bestar af hanebandsspaer
samt saksespaer med tagdaekning af betontegl. Pa Luftfoto (din Geo) fra 2005 ses del af tagkon-
struktion mod nordvest at vaere fjernet, tilbage star kun skilleveegge samt ydervaegge. Den del der
braendte, svarer iflg. oplyste til nordvestlige ende af bygning, dvs. den del af bygning, der i dag ses
monteret med nye spaer i form af saksespeer, gjort til stue, et stort hgjloftet rum.

Se byggesag samt billeder 1 -6

Udvendigt/gavl/sydvest:

Ved vinduesbrystning optraeder mindre pudsafskalning... optraeder i forbindelse med en studsfu-
ge. Det er hermed muligt at se vaeggens opbygning.

Ydervaegge ses at besta af kridtsten, (massivt, oprindeligt kalket). | nyere tid ses vaeggene pafgrt
en tyndpuds i kc mgrtel/malet. Se billeder 7 -9

Udvendigt/hushjgrne syd:
Ved besigtigelsen blev gvre del af fundament blotlagt... fundament ses at besta af marksten. Se
billede 10

Udvendigt/facader/gavle generelt:

Sporadisk ses revner bygningen rundt, revner forlgber hovedsaligt fra soklen og op i vaeggene...
typisk omkring d@r og vinduer. De fleste revner ses repareret tidligere (der ses indlagt armering),
dog ses ogsa nyere revner opstaet ved siden af repareret omrade (billede 15). Se billeder 11 —
15... (se desuden billeder/pdf. fra [murerfirma])

| gavltrekant sydgst optraeder desuden skrat forlgbende revner (vinkelret i forhold til spaerhoved).
16-18

Rent visuelt fremstar bygningen rimeligt lige (vater/lod), bade nar man flugter vinduer samt vin-
duesabningernes vinkler. Ligeledes tag, tagrygning, stern, tagrender osv. Gavle set i forhold til ud-
hang fremstar ligeledes rette. Se billede 19

Udvendigt/gavl/nordvest:
Gulvhgjde ses at vaere taet pa terraen, dgrabning bryder sokkel. Tyder pa man har seenket gulvet i
forhold til oprindelige. Se billede 20

Indvendigt/stue/nordvest:

| stue (del der braendte), her ses revnedannelse i ydervaegge taet ved bygningsskel (overgang mel-
lem hanebandsspaer og saksespaer). Dels revner under vinduer svarende til udvendige (gennem-
gaende), dels revnedannelse hgjt i veeggen.

Se billeder 21 — 23 samt billeder fra tidligere besigtigelser.

Konklusion.
Arsag til revnedannelser ma dels tilskrives bevaegelse stammende fra utilstraekkelig fundering,
dels bevaegelse stammende fra tagkonstruktionen.

Der er tale om en bygning opfgrt i kridtsten pa fundament af marksten. Fundamenter udfgrt som
sadan, vil naturligt kunne bevaege sig... medfgre szetningsrevner, der Igbende ma udbed-
res/vedligeholdes.
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Med udgangspunkt i huset alder (ar 1877), konstruktion og lokalitet (..., kridtsten), sk@nner jeg, at
funderingen er foretaget i overensstemmelse med datidens byggeskik.

Arsag til at revner fremstar sa tydelige i den pudsede facade, ma tilskrives at man pa tidspunkt i
nyere tid, har tyndpudset facaderne, pafgrt en steerk puds i KC mgrtel. Huset bevaeger sig efter
temperatur og fugtforhold og derfor skal puds/maling/kalkning i sadan et gammelt hus helst kun-
ne fglge med. Hvis det yderste lag er for steerkt, kan der nemt fremkomme revner.

Man har formentligt pudset huset for at give det et mere moderne udtryk... men ideelt burde
murvaerket i sddan et gammelt kridtstenshus, helst fremsta i samme materialer som huset er byg-
get i ellers vil revnerne nemt kunne sl igennem.

Havde huset staet som originalt (kalket), havde de samme revner ogsa varet der, man ville bare
ikke have set dem sa tydeligt.

Huset fremstar rimeligt lige (i lod og vater), skgnner derfor, at der kun er tale om mindre bevae-
gelse. Konstaterede revner skgnnes derfor ikke at indebaere risiko for husets stabilitet (ingen naer-
liggende risiko, har sandsynligt staet som sadan i mange ar).

Der skgnnes lkke at vaere behov for at efterfundere, udfgre Geotekniske undersggelser (medmin-
dre man ikke gnsker at vedligeholde).

Revner gverst i syd@st gavl vurderer jeg at veere af &ldre dato, sandsynligt stammende fra den op-
rindelige tagkonstruktion... revner som fglge af vindkrzefter, typisk billede for zldre ejendomme
hvor der ikke er udfgrt vindafstivning (ssedvanlig konstruktion/byggeskik). Jeg gar ud fra at man
har udfgrt vindafstivning i den nye tagkonstruktion.

Revner der optraeder gverst i veegge indvendigt i stue (med forlgb op i gipsplader)... disse kan vee-
re fremkommet som fglge af at der er anvendt saksespaer i stuen. Det er kendt, at saksespaer som
fglge af udformning, kan pavirke ydervaegge med et tryk udad. Revner skgnnes uden konstruktiv
betydning, det ma man acceptere/leve med.

Formentligt har spaerene nu konsolideret sig... man kan reparere revnerne, ikke sikkert at der vil
opsta revner igen.

Med hensyn til om der er foretaget tilbygninger i forhold til oprindelige...

Vurderet ud fra dels billede-materiale hentet pa 'Din Geo' (billeder 1 — 6), dels at dgr i nordvest
gavl ses at bryde fundament (oprindelige gulv sanket for at give lofthgjde). Pa den baggrund
sk@nnes det sandsynligt, at man har genopfgrt del af bygning der braendte pa det oprindelige fun-
dament, maske ydervaeggene ogsa er de oprindelige.

Ud over at man har inddraget tagetage til bolig, kan jeg ikke se at man skulle have foretaget til-
bygninger. Der kan maske veere tale om inddragelse af tidligere staldbygning!

2. Ny skade pa grund af manglende salbank:

Beskrivelse:

Udvendigt/gavl/sydvest:

Som beskrevet i sk@nsrapport ses at mangle salbaenk pa vindue i tagetage. Under vindue ses puds-
lag at have lgsnet sig — tydelig krakelering af pudsen i omrade umiddelbart under vindue, forlgber
ned til overkant af underliggende vinduer... ansladet 1,5 m2. Se billeder 24 — 25

Konklusion:
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| forhold til skensmandens vurdering af udbedringsomkostninger, anfeegter Forsikringstagers rad-
giver ..., at der mangler omkostninger til stillads samt maling.

Vedr. stillads, hgjde er sd beskedent, at der kan anvendes et ganske alm. bukkestillads, et sadant
stillads plejer handvaerkere ikke at tage penge for (en del af veerktgjskassen for en murer).

Vedr. maling ses at mangle et belgb. Skal jeg komme med et skgn pa udgift til maling... En lokal
reparation med silikat, skgnner jeg vil koste omkring 2000,- kr. + moms Silikatmaling fra hjgrne til
hjgrne, skgnner jeg vil koste omkring 4000,- kr. + moms"

Af afggrelse af 3/9 2021 fra Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Sagsfremstilling

Der er klaget over fglgende forhold i tilstandsrapporten:
1. Revner er ikke korrekt bedgmt
2. Manglende salbaenk under gavlvindue mod sydvest

Begrundelse

Forhold 1

Skgnsmanden konstaterede flere revner bade indvendigt og udvendigt pa ejendommens yder-
vaegge. Skgnsmanden konstaterede vandrette strittere ved de fleste af revnerne i facaderne.
Skensmanden vurderede, at stritterne er anvendt til reparation af revnerne formentlig forud for
udarbejdelsen af tilstandsrapporten i 2016.

Den bygningssagkyndige har registreret revnemarkeringer i facader/gavle med K1 i tilstandsrap-
porten og revnemarkeringer i soklerne med K1. Det fremgar af salgeroplysningerne, at der er re-
pareret/armeret revner i bygning A og repareret revne i nordvest i bygning D.

Naevnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
med sine registreringer med K1 har beskrevet forholdet tilstraekkeligt i tilstandsrapporten. Som
det fremgar af skgnserklaeringen, er det ikke unormalt, at der over tid kommer revner i facader pa
pudsede ejendomme, szerligt nar der er sket konstruktionsandringer. Det er pa det foreliggende
grundlag ikke sandsynliggjort, at der har vaeret revnedannelser i videre omfang end beskrevet i til-
standsrapporten under den bygningssagkyndiges besigtigelse. Neevnet finder derfor, at den byg-
ningssagkyndige ikke har begaet fejl og forsemmelser og saledes ikke er erstatningsansvarlig. Kla-
gers reprasentants bemarkninger kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 2
Skensmanden konstaterede, at der ikke var etableret en salbaenk ved 1. sals gavlvindue mod syd-
vest samt afskallende puds som fglge heraf.



Ankenaevnet for Forsikring

32.

96369

Naevnet bemaerker, at forholdet kan have udviklet sig siden den bygningssagkyndiges besigtigelse.
Nzevnet finder dog pa baggrund af skensmandens vurdering, at forholdet burde have veret regi-
streret i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen
fastsaettes skensmaessigt til 10.000 kr., hvori der er medregnet udgifter til rullestillads. Klagers
bemaerkninger kan ikke fgre til et andet resultat."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

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, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.5

Dakningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens ud-
arbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse
af ejendommen og — at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

3.6
Ved dakningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.2 Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
daekning af et daekningsberettigende forhold. Dakning forudseetter, at udgifterne afholdes efter
forudgaende aftale med forsikringsselskabet.

4. Undtagelser fra dekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageel-
dende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning.

4.6

- Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller neerliggende risiko for
skade pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.
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4.7
- Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saed-
vanlige levetid.

5.6
Forskelle af kosmetisk art, herunder farveforskelle mellem det erstattede og de resterende gen-
stande erstattes ikke."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1877 og ombygget i 2005/2006 efter en stgrre brandskade.
Klageren overtog ejendommen den 1/9 2016 og anmeldte den 14/2 2019 revner i vaegge og

loft.

Klageren har anfgrt, at der tidligere har veeret satningsskader pa ejendommen, hvor der er
ilagt strittere, at revnebilledet har udviklet sig i hans ejertid, og at saetningsskaderne er klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Han har ogsa anfgrt, at der ikke er tale om aldre szet-
ningsskader, idet ydermurene blev gennemgribende renoveret efter brandskaden i 2005/2006.
Der blev endvidere opfgrt en 1. sal og dermed en vaegtforggelse, som kan veaere arsag til rev-
nerne. Ligeledes er der ikke udfgrt understgbning af fundament i forbindelse med genopfgrel-
sen af ejendommen. Klageren har henvist til skgnserklaering af 4/5 2021, hvoraf det fremgar, at
det er skensmandens opfattelse, at det kreever en geoteknisk undersggelse for at fastsla en
korrekt udbedring af revnerne. Det blev i forbindelse med sk@gnsmandens besigtigelse i gvrigt

konstateret, at der mangler salbaenk under gavlvindue mod sydvest.

Klageren kraever, at selskabet erstatter "en rimelig og ngdvendig udbedring af seetningsskader-
ne baseret pa en naermere undersggelse af arsag og omfang betalt af DBF, sa udbedringen Igser
problemet med szatningsskaderne pa en bedre made fremadrettet end det pa nuvaerende tids-
punkt er tilfaeldet". Ligeledes bgr selskabet erstatte en udbedring af den manglende salbaenk og

fglgeskader heraf.
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Selskabet har kulancemaessigt tilbudt daekning til en reparation af 3-4 revner i indervaeggene,
da revnerne ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Selskabets murermester har oplyst, at udbed-

ringen kan ske for 10.000 kr., hvorefter det vil ske fradrag af selvrisiko.

Selskabet har afvist yderligere daekning under henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der
er tale om en daekningsberettigende skade eller en ulovlig bygningsindretning. Selskabet har
anfert, at det ikke vides, om ydermurene er de oprindelige, og at dette ikke er underspggt. Dog
har selskabets konsulent vurderet, at det er de gamle ydermure. Der har hele tiden veeret 1. sal,
som formentlig har vaeret uudnyttet og som i 2006/2007 er indrettet til beboelse. Fundamen-
terne er de oprindelige fra 1877, og de har nu i 144 ar baret vaegten af ejendommen. Det er
selskabets opfattelse, at der ikke er tale om aktive saetningsrevner, som bgr undersgges yderli-
gere. Der er tale om bevaegelsesrevner i et gammelt hus, der star pa syldsten, og det er en lovlig
og sxedvanlig konstruktion. Selskabet har videre anfgrt, at der er tale om en meget vedligehol-
delseskreevende konstruktion, og at det er helt seedvanligt at se revner i murveerk pa ejendom-

me fra 1877.

Saetningsskader

Af skgnserklaering udarbejdet i forbindelse med klage til disciplinzer- og klagenaevnet for be-
skikkede bygningssagkyndige af 4/5 2021 fremgar bl.a., at "Ved den indvendige besigtigelse af
bygningen kunne der i stuen konstateres 4-5 synlige revner, primaert i yderveeggen mod garden,
nordgstfacaden. Revner var th. og tv. for vinduerne og Igb fra gulv til loft — se foto 4 — 6 — bred-
den var ca. 1 — 2 mm. Ved den udvendige besigtigelse ses flere revner jaevnt fordelt over alle
facader, dog st@rst og mest tydelig ved 3-kant frontpartiet. ... Revnerne er typisk 1 — 3 mm, dog
enkelte lidt st@grre ved trekantpartiet, se foto 10. De er typisk skrda med et noget varierende
revnemegnster og flere gar igennem soklen og op i facaden. Se foto 12. Ved naermere eftersyn
kan det anes, at der er anvendt vandrette strittere ved de fleste af revnerne, der tyder p3, at
der er foretaget reparation af revnerne tidligere og ilagt strittere". | skgnserklaeringen konklu-
deres det, at "Det er ikke unormalt, at der kommer revner i facaderne pa pudsede ejendomme

over kortere eller leengere tid, og slet ikke, hvis en bygning er til-/ombygget, idet de evt. forskel-
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lige konstruktioner vil arbejde indbyrdes og hermed med risiko for revnedannelser. Visuelt er
det syn- og skgnsmandens opfattelse, at revnerne er blevet udbedret pa et tidspunkt, formo-
dentligt op til seneste salg omkring 2015-2016. Omfanget af de nye revner og gamle, der er
revnet op igen, selvom stgrrelsen ikke er alarmerende, dog af et omfang, der, efter syn- og
skensmandens opfattelse, vil kreeve en geoteknisk undersggelse af funderingen af facaderne for

at fastsla en korrekt udbedring af revnerne".

Af selskabets besigtigelsesrapport af 23/8 2021 fremgar det, at "Arsag til revnedannelser ma
dels tilskrives bevaegelse stammende fra utilstreekkelig fundering, dels bevaegelse stammende
fra tagkonstruktionen. Der er tale om en bygning opf@rt i kridtsten pa fundament af marksten.
Fundamenter udfgrt som sadan, vil naturligt kunne bevaege sig... medfgre saetningsrevner, der
Igbende ma udbedres/vedligeholdes. Med udgangspunkt i huset alder (ar 1877), konstruktion
og lokalitet (..., kridtsten), skgnner jeg, at funderingen er foretaget i overensstemmelse med
datidens byggeskik. Arsag til at revner fremstar s tydelige i den pudsede facade, m4 tilskrives
at man pa tidspunkt i nyere tid, har tyndpudset facaderne, pafgrt en staerk puds i KC mgrtel.
Huset bevaeger sig efter temperatur og fugtforhold og derfor skal puds/maling/kalkning i sadan
et gammelt hus helst kunne fglge med. Hvis det yderste lag er for staerkt, kan der nemt frem-
komme revner. Man har formentligt pudset huset for at give det et mere moderne udtryk...
men ideelt burde murvaerket i sddan et gammelt kridtstenshus, helst fremsta i samme materia-
ler som huset er bygget i ellers vil revnerne nemt kunne sla igennem. Havde huset staet som
originalt (kalket), havde de samme revner ogsa veeret der, man ville bare ikke have set dem sa
tydeligt. Huset fremstar rimeligt lige (i lod og vater), skenner derfor, at der kun er tale om min-
dre bevaegelse. Konstaterede revner skgnnes derfor ikke at indebeere risiko for husets stabilitet
(ingen naerliggende risiko, har sandsynligt staet som sadan i mange ar). Der skgnnes ikke at vee-
re behov for at efterfundere, udfgre Geotekniske undersggelser (medmindre man ikke gnsker
at vedligeholde). Revner gverst i sydgst gavl vurderer jeg at vaere af aldre dato, sandsynligt
stammende fra den oprindelige tagkonstruktion... revner som fglge af vindkreaefter, typisk bille-
de for zldre ejendomme hvor der ikke er udfgrt vindafstivning (saedvanlig konstrukti-

on/byggeskik). Jeg gar ud fra at man har udfgrt vindafstivning i den nye tagkonstruktion. Revner
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der optraeder gverst i veegge indvendigt i stue (med forlgb op i gipsplader)... disse kan vaere
fremkommet som fglge af at der er anvendt saksespaer i stuen. Det er kendt, at saksespaer som
fglge af udformning, kan pavirke ydervaegge med et tryk udad. Revner skgnnes uden konstruk-
tiv betydning, det ma man acceptere/leve med. Formentligt har spaerene nu konsolideret sig...
man kan reparere revnerne, ikke sikkert at der vil opsta revner igen. Med hensyn til om der er
foretaget tilbygninger i forhold til oprindelige... Vurderet ud fra dels billede-materiale hentet pa
'‘Din Geo' (billeder 1 — 6), dels at dgr i nordvest gavl ses at bryde fundament (oprindelige gulv
senket for at give lofthgjde). Pa den baggrund skgnnes det sandsynligt, at man har genopfgrt
del af bygning der braendte pa det oprindelige fundament, maske ydervaeggene ogsa er de op-
rindelige. Ud over at man har inddraget tagetage til bolig, kan jeg ikke se at man skulle have

foretaget tilbygninger. Der kan maske veaere tale om inddragelse af tidligere staldbygning".

Af afggrelse af 3/9 2021 fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
fremgar det, at "Naevnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den byg-
ningssagkyndige med sine registreringer med K1 har beskrevet forholdet tilstreekkeligt i til-
standsrapporten. Som det fremgar af skenserklaeringen, er det ikke unormalt, at der over tid
kommer revner i facader pa pudsede ejendomme, seerligt nar der er sket konstruktionsaendrin-
ger. Det er pa det foreliggende grundlag ikke sandsynliggjort, at der har vaeret revnedannelser i
videre omfang end beskrevet i tilstandsrapporten under den bygningssagkyndiges besigtigelse.
Naevnet finder derfor, at den bygningssagkyndige ikke har begaet fejl og forsemmelser og sale-

des ikke er erstatningsansvarlig".

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

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

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren pa det foreliggende grundlag ikke har
bevist eller antageliggjort, at der aktuelt pagar saetninger i bygningen i et omfang, der kan kon-
stituere skade eller neserliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at konstruktionen har fungeret siden ejendommens op-
forelse i 1877 og senere ombygning i 2005/2006, og at der ikke er pavist naevnevaerdig sveekkel-
se af konstruktionen. Ligeledes har selskabets konsulent pa baggrund af sin besigtigelse vurde-
ret, at der kun er tale om mindre bevaegelser, og at de konstaterede revner derfor ikke indebae-
rer risiko for husets stabilitet. Han har endvidere vurderet, at der ikke er behov for at efterfun-
dere og udfgre geotekniske undersggelser. Neevnet finder, at klageren ikke har bevist, at ejen-
dommen er opfert i strid med datidens byggeskik. Selskabet konsulent har ligeledes vurderet,
at funderingen er foretaget i overensstemmelse med datidens byggeskik, og at man har genop-

fert en del af den braendte bygning pa det oprindelige fundament.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret fglgeskader, herunder vandindtraeng-
ning eller fugtskade som fglge af revnerne i murvaerket. Selskabets konsulent har vurderet, at
arsagen til at revnerne fremstar sa tydelige i den pudsede facade skyldes, at man i nyere tid har
tyndpudset facaderne og pafgrt en staerk puds i KC-mgrtel. Det er naevnets opfattelse, at en
keber ikke kan forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt, ligesom
der ved pudsede facader som den pagaeldende bestar en ikke ubetydelig latent vedligeholdel-

sesbyrde.

Det fremgar endvidere af tilstandsrapportens punkt 2.1 (Facader/gavle) med karakteren K1, at
"| facader/gavle ses nogle fa fine revnemarkeringer. Note: Revnerne vil blive deekket ved ma-
lerbehandling". Af punkt 4.2 (Sokkel) fremgar det med karakteren K1, at "l soklerne ses enkelte
revnemarkeringer. Note: Revnerep. ma overvejes". | tilstandsrapportens salgeroplysninger er
klageren desuden advaret om, at der tidligere er foretaget reparation/armering af revner i byg-
ningen. Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har ligeledes i afggrel-
se af 3/9 2021 fundet, at den bygningssagkyndige med sine K1 anmaerkninger har beskrevet

forholdet tilstraekkeligt i tilstandsrapporten.
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Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er neaerliggende risiko for

skade som fglge af fremtidige konstruktionsmaessige saetninger og svigt.

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

alder i almindelig vedligeholdelsesstand.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der mangler vindafstivning og i bekraeftende fald,
at der er sket skade som fglge heraf. Ligeledes har klageren ikke bevist, at der er forhold ved
spaerkonstruktionen, som udggr skade eller nzrliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand.

Klageren har i gvrigt ikke bevist, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning i strid med byg-

ningsloven pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet, jf. forsikringens udvidede daekning.

Naevnet finder herefter, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at afholde udgifterne

til yderligere undersggelser af forholdet.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder indholdet af skgnserklzeeringen — kan ikke fgre

til andet resultat.

Salbaenk

Klageren kraever, at selskabet daekker udbedring af manglende salbaenk og fglgeskader heraf.
Han har anfgrt, at han vil indhente tilbud pa udbedringen inklusive afsluttende maling fra hjgr-
ne til hjgrne, hvorefter mureren ma oplyse, om det er muligt at udfgre arbejdet fra et bukkestil-
lads, eller om det kraever et almindeligt stillads. Han er indforstdet med, at erstatning fra den
byggesagkyndige modregnes, men selskabet bgr ikke fratreekke selvrisiko, da en del af kravet

erstattes af den bygningssagkyndige.
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Selskabet har anfgrt, at selskabet forventer, at klageren sgger erstatning hos den bygningssag-
kyndige. | det omfang der lides et tab herudover, erstatter selskabet tabet under den tegnede
ejerskifteforsikring. Selskabet har ogsa anfgrt, at kosmetiske forskelle mellem nyt og gammelt

ikke erstattes.

| skenserklaering udarbejdet i forbindelse med klage til disciplinzer- og klagensevnet for beskik-
kede bygningssagkyndige af 4/5 2021 har skgnsmanden konkluderet, at der bgr etableres en
salbank. Han har vurderet, at omkostningerne til oppudsning af fals med eternit salbanke og

ompudsning af ca. 1 m2 facadepuds belgber sig til 6.675 kr. inklusive moms.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 23/8 2021 fremgar det, at "I forhold til skensmandens vur-
dering af udbedringsomkostninger, anfaegter Forsikringstagers radgiver ..., at der mangler om-
kostninger til stillads samt maling. Vedr. stillads, hgjde er sa beskedent, at der kan anvendes et
ganske alm. bukkestillads, et sadant stillads plejer handvaerkere ikke at tage penge for (en del af
veerktgjskassen for en murer). Vedr. maling ses at mangle et belgb. Skal jeg komme med et
skgn pa udgift til maling ... En lokal reparation med silikat, skenner jeg vil koste omkring 2000, -

kr. + moms. Silikatmaling fra hjgrne til hjgrne, skgnner jeg vil koste omkring 4000,- kr. + moms".

Af afggrelse af 3/9 2021 fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
fremgar det, at "Skgnsmanden konstaterede, at der ikke var etableret en salbaenk ved 1. sals
gavlvindue mod sydvest samt afskallende puds som fglge heraf. Neevnet bemaerker, at forhol-
det kan have udviklet sig siden den bygningssagkyndiges besigtigelse. Neevnet finder dog pa
baggrund af skensmandens vurdering, at forholdet burde have varet registreret i tilstandsrap-
porten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsaettes sk@ns-

maessigt til 10.000 kr., hvori der er medregnet udgifter til rullestillads".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets

afggrelse.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at den bygningssagkyndige ved afggrelse af 3/9 2021 er
blevet palagt at betale 10.000 kr. til klageren som fglge af manglende salbaenk. | erstatningen er

der medregnet udgifter til rullestillads.

For det tilfaelde, at udbedringsomkostningerne efter indhentelse af tilbud matte vise sig at
overstige 10.000 kr. bemaerker naevnet, at selskabet ikke vil vaere berettiget til herudover at
opkraeve selvrisiko, da klagerens selvrisiko ma anses for indeholdt i erstatningen fra den byg-

ningssagkyndige. Naevnet henviser til sag 85837 og 91735.

Naevnet bemaerker, at selskabets konsulent har vurderet, at udgifter til savel lokal reparation

med silikatmaling som silikatmaling fra hjgrne til hjgrne er under forsikringens selvrisikobelgb.

Naevnet finder pa baggrund heraf, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at udbetale

erstatning.

Udgifter til radgivning

Klageren gnsker, at selskabet daekker radgiveromkostninger med 5.500 kr. inklusive moms. Han

har anfgrt, at repraesentantens bistand har medfgrt et tilsagn om en delvis daekning.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at selskabets tilbud om daekning er rent ku-
lancemaessig, ligesom repraesentantens klage og @vrige henvendelser ikke har vaeret ngdvendi-

ge eller bidraget til sagens afggrelse.
Naevnet finder efter en gennemgang af sagen, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet
at yde dakning for klagerens udgifter til hans repraesentants fgrelse af sagen forud for indbrin-

gelsen af sagen for naevnet.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa sagens karakter, forlgb og udfald.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Rl

Peter Th@nnings



