Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 18. maj 2022 blev i sag nr. 97348:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1907 og har ifglge

sagens oplysninger faet nyt tag mellem 2002 og 2004. Forsikringen tradte i kraft den 25/3 2019

pa baggrund af en tilstandsrapport af 1/11 2018. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Tagets restlevetid: Det har ikke vaeret muligt at sla tagets restlevetid op i tabellen, fordi...
Note: Restlevetiden kan ikke bestemmes fordi tagets alder er ukendt.

A Beboelse

A. Primere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.3 Skotrenderfinddaskninger K3

1.4 Hastter/Aftrask K3

1.5 Udvendigt traevaerk ved tag K1

1.6 Tagrenderftagnedlab K1
K3
1.8 Speer og l=gter K2

1.10 Undertage/understrygning K2

1.12 Isolering K1

Inddaekning om skorstenspiber er interimistisk udfert og utette.

Aftrask i loftrummet er ikke fart til afkast til det fri.
Note: Dette kan medfaere kondensskader i loftrummet.

Der mangler generelt underbeklzedning og afslutninger i udhaeng fx i gaviene.

Der er fa nedlebsrer til store tagflader.
Note: Dette kan medfere overleb ved kraftig regn

Der mangler nedlebsrer mod vej samt pa bagsiden ved udhuset.
Note: Dette kan medfare fugtskader pa fx facader

Dele af tagkonstruktionen er interimistisk forsteerket og underdimensioneret isser
omkring skotrender.
Note: Forholdet har vaeret usendret i mange ar.

Undertaget er flosset og itu set i gavl-udhaeng.
Note: Dette skennes ikke at medfere felgeskader.

Loftisoleringen er ujsevnt og rodet.
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2. Ydervaegge
2.1 Facaderfgavle K2 Der ses flere mindre facaderevner fx i gavl mod vej og over flere vinduer fx mod syd.
Note: Dette kan medfere indsivning af fugt | murvaerk og skaden kan udvikle sig.

K2 Overligger haenger/buer over der mod syd.
K1 Sydfacaden har "slaet sig” og er ikke snorlige.
K2 Der er rad -samt repareret med puds efter rad forneden i bindingsvaerket flere steder.

B. Sekundzre bygningsdele

8. Indervaegge/skillevaegge
8. Ingen bemaerkninger

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Huset er med stgbte gulve, tegl ydervaegge herunder bindingsveerk i mindre del og tagbelagning

af betontagsten med let undertag. Huset fremstar i rimelig stand er almindeligt vedligeholdt og
med flere kritiske skader/forhold fx pd taget."

| klageskema af 29/9 2021 til naevnet samt i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dzkning af den anmeldte skade. Udbedring af de forhold der har medfgrt skaden.

Sagsfremstilling:
Klager kgbte ejendommen ... med overtagelse den 1. april 2019.

Det var szerligt bestemmende for hendes kgb af ejendommen, at ejendommen, der var opfgrt i
1907, havde et kun ca. 10 ar gammelt tag.

Klager tegnede forud for overtagelsesdagen en ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring A/S.
Tilstandsrapport Ib nr. ... fremlaegges som bilag 1.
Tilbud pa ejerskifteforsikring fremlaegges som bilag 2R1s29.

| forbindelse vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen i august 2020, konstaterede klager bety-
delige revner i ejendommens murvaerk bade ude og inde.

Revnerne udenfor kom til syne ved udskiftning af dele af ejendommens udhaeng. Revnerne inden-
for kom til syne, da klager fjernede tapetet.

Den 24. august 2020 anmeldte klager skaderne pa ejendommen til Dansk Boligforsikring A/S. Ska-
desanmeldelsen fremlaegges som bilag 3.

Den 7. september 2020 besigtigede forsikringskonsulent ... fra Dansk Boligforsikring A/S ejen-
dommen. Ved besigtigelsen deltog klagers [byggeradgiver 1] samt undertegnede.
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Pa mgdet var der mellem forsikringskonsulenten og byggeradgiveren enighed om, at skaderne pa
murvaerket skyldtes tryk fra ejendommens tag. Arsagen var at selve tagets opbygning ved tagfod
ikke var udfert korrekt, der manglede fodrem til at fordele last, og der manglede forankringer.
Mailreferat fra mgdet fremlaegges som bilag 4.

8 uger efter besigtigelsen afviste Dansk Boligforsikring A/S ved mail af 4. november 2020 at daekke
skaden.

Dansk Boligforsikring A/S begrundede afvisningen saledes:

'Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, med mindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Se pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne. Et forhold anses for klart for-
kert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende’.

Afvisningen fremlaegges som bilag 5.

Efter at klager havde radfgrt sig med [byggeradgiver 1] og [byggeradgiver 2] fra ... kontaktede un-
dertegnede pa vegne af klager Dansk Boligforsikring A/S ved skrivelse af den 15. marts 2021 bilag
6.

| skrivelsen ggres det blandt andet geeldende, at forholdene omkring ejendommens tag og mur-
vaerk bade er misvisende og ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten ligesom karaktergiv-
ningen er forkert. Dette begrundes szerligt i, at forholdene faktisk er beskrevet og anmaerket med
K3 i en tidligere udarbejdet tilstandsrapport. En tilstandstandsrapport klager fgrst fik kendskab til
efter, at hun konstaterede og anmeldte skaden til Dansk Boligforsikring A/S.

Tilstandsrapport Ib nr. ... fremlaegges som bilag 7.

Ved mail af 22. marts 2021, der fremleegges som bilag 8, fastholdt Dansk Boligforsikring A/S afvis-
ningen, hvilket foranledigede, at undertegnede den 26. marts klagede til Dansk Boligforsikring
A/S's klageansvarlige bilag 9.

F@rst 14 uger senere svarede den klageansvarlige pa klagen. Svaret fremlaegges som bilag 10. Den
efterfglgende korrespondance jf. bilag 11 og 12 =ndrede ikke afggrelsen, hvorfor naervaerende
klage er ngdvendig.

Klager ggr geeldende:

At forholdene omkring ejendommens tag og murveerk bade er misvisende og ufyldestggrende be-
skrevet i tilstandsrapport ....

At karaktergivningen i tilstandsrapport ... er forkert,

At klager pa grund af den misvisende og ufyldestggrende beskrivelse og den fejlagtige karakter-
givning ikke blev forngdent advaret om forholdenes reelle omfang og betydning, da hun kgbte
ejendommen.

At Dansk Boligforsikring A/S skal anerkende skaden som en daekningsberettiget skade.

At klager har haft behov for advokatbistand til varetagelse af sagen. Dansk Boligsikring A/S skal
derfor daekke rimelige udgifter hertil jf. forsikringsaftaleloven § 32, stk. 3."
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Selskabet har genbesigtiget den 10/11 2021 og har i brev af 3/12 2021 til naevnet bl.a. redegjort
for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer husets tagkonstruktion, som bl.a. er underdimensioneret og midlertidigt for-
steerket, hvilket ifglge klager har medfgrt skader pa husets ydermure. Klager gnsker bade tagkon-
struktion og murvaerk udbedret under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med hen-
visning til, at forholdene er anmaeerket i tilstandsrapporten.

Supplerende sagsfremstilling

Supplerende til klagers sagsfremstilling kan det oplyses, at klager har tegner en 5-arig ejerskifte-
forsikring med basisdaekning hos DBF. Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som
bilag A.

Besigtigelsesnotat og billeder fra besigtigelsen den 7. september 2020 fremlaegges som bilag B.

DBF har i forbindelse med ankenavnssagen foretaget en genbesigtigelse med henblik pa at fast-
sla, om tagkonstruktionen har givet anledning til skadeudvikling siden den fgrste besigtigelse. Be-
sigtigelsesnotat fra den 10. november 2021 fremlaegges som bilag C.

Dansk Boligforsikring A/S'opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af tagkonstruktionen og de fglgeskader, som den-
ne har givet anledning til.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 25. marts 2019 var forhold ved tagkonstruktion og murvark, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade, herunder at forholdene er klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. pkt. 3.1, 3.5 og 4.1 i forsikringsbetingelserne.

Der er tale om et hus fra 1907 med mure af opmuret hulmur. Huset fik ifglge aeldre luftfotos skif-
tet taget i perioden mellem 2002 og 2004. | den forbindelse etablerede man en ekstra tagkon-
struktion oven pa den eksisterende.

Ved DBF's fgrste besigtigelse konstateres flere uhensigtsmaessigheder ved tagkonstruktionen.
Speer er interimistisk forstaerkede med stumper af tree, og remmen ligger ikke ned til muren. Spaer
er fastgjort til remmen med et skrat sgm i bunden, og i toppen er spaerene samlet med en eller to
skruer. Spzaerene vurderes at veere underdimensionerede til at kunne bzere tagstenene, og kon-
struktionen fremstar generelt svag og uden de ngdvendige samlinger til at holde konstruktionen
pa plads. Dette betyder, at spaerene skubber pa remmen, som ligger pa ydermuren.

Pa ydermuren ses aldersbetingede skaevheder ved sydsiden. Sternen buer, og der er revner i mur-
veerk, primart over vinduer og dgre. Tagfladen har skeevheder, og remmen har sluppet ud langs
vaeggen, sa spaerene ikke la&engere understgttes.

Konsulenten finder, at skeevheder og revner kan tilskrives den andring, som man har foretaget af
tagkonstruktionen, men det kan ikke konkluderes, om forholdene udvikler sig eller star stille.
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Tilstandsrapporten indeholder adskillige anmaerkninger omkring tag og tagkonstruktion. Det er
bl.a. anmaerket med karakteren K2, at dele af tagkonstruktionen er interimistisk forstaerket og
underdimensioneret (bilag 1, litra A, pkt. 1.8).

Det er ogsa anmaerket, at der er facaderevner, f.eks. i gavl mod vej og over flere vinduer (K2), at
overligger haenger/buer over dgr mod syd (K2), at sydfacaden har 'sldet sig' og ikke er lige (K1), og
at der er rad og reparationer efter rad forneden i bindingsvaerket flere steder (K2).

Klager gor geeldende, at forholdet omkring taget er klart forkert beskrevet, bl.a. da det af noten
fremgar, at forholdet har vaeret uandret i mange ar, og da forholdet i en tidligere tilstandsrapport
fra 2009 fik karakteren K3.

Det pahviler klager at bevise, at forholdet er klart forkert beskrevet, det vil sige at beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestg@rende, saledes at klager ikke har haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Ved DBF's genbesigtigelse ca. 14 maneder efter det fgrste besigtigelsestidspunkt kan der ikke
konstateres nogen naevneveaerdig udvikling i revner og tagkonstruktion ud over, hvad man almin-
deligvis ma forvente at skulle vedligeholde pa et aldre hus med bindingsveerk og pudsede faca-
der.

Ejendommen blev ved den fgrste besigtigelse ikke gennemgaet indvendigt. Ved genbesigtigelsen
ses mindre revner ved lister i stuen, hvilket skyldes, at fugen har sluppet lidt, jf. bilag C, billede 58-
60. Der ses lidt revner i indervaeg i sovevaerelset, hvilket er almindeligt for vaegge af gasbeton, jf.
bilag C, billede 70-80. Ingen af disse revner har ssmmenhang med forholdene ved tagkonstrukti-
onen. | brusekabinen ses en enkelt revne, bilag C, billede 64. Revnen skyldes, at der ikke er lagt en
gummifuge.

Udvendigt ses samme revner, som kunne ses ved den fgrste besigtigelse, og disse ses ikke at have
udviklet sig. Se f.eks. bilag B, billede 2, sammenholdt med bilag C, billede 14 og bilag B, billede 4,
sammenholdt med bilag B, billede 24. Der konstateres heller ikke sendrede forhold ved tagkon-
struktionen. Der er faldet lidt ekstra puds af ved vinduesoverligger, hvor der er tree indbygget (bi-
lag C, billede 19). Dette er helt almindeligt for denne type overligger, nar der ikke er sat trad i om-
kring traeet, og det skyldes ikke forholdene ved tagkonstruktionen.

Pa baggrund af de to besigtigelser, som er foretaget med 14 maneders mellemrum, kan det ikke
konstateres, at husets tagkonstruktion giver anledning til en udvikling i de konstaterede facader-
evner eller andre skader. Der kan i gvrigt heller ikke konstateres en naevnevaerdig udvikling siden
2009 ud fra den beskrivelse, der fremgar af den tidligere tilstandsrapport (bilag 7, litra A, pkt. 3.1
om facaderevner og pkt. 8.9 om tagkonstruktion).

Klager har saledes ikke pavist, at forholdene har udviklet sig naevnevaerdigt siden overtagelsen, og
at oplysningen i tilstandsrapporten om, at konstruktionen har vaeret uaendret i mange ar, er for-
kert eller misvisende. Klager er med oplysningerne i tilstandsrapporten blevet advaret om, at tag-
konstruktionen er underdimensioneret, og at de udfgrte forstaerkninger ma anses for midlertidi-
ge. Med disse oplysninger har klager mattet forvente at skulle foretage en udbedring/permanent
forsteerkning af tagkonstruktionen, hvilket klager 2 ar og 8 maneder efter overtagelsen fortsat ik-
ke har udfgrt. Det ma forventes, at en manglende udbedring af anmaerkningerne i tilstandsrap-
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porten omkring tagkonstruktion og facader med tiden kan fgre til yderligere skader — ogsa selvom
det ikke umiddelbart kan konstateres, at dette har veeret tilfaeldet. Det bemaerkes i den forbindel-
se, at klager fgrst anmelder forholdet 1 ar og 5 maneder efter overtagelsen.

Klager har ikke fremlagt udtalelser, rapporter eller andet, som kan underbygge sin pastand om, at
de faktiske forhold pa overtagelsestidspunktet gar ud over, hvad klager matte forvente pa bag-
grund af tilstandsrapportens oplysninger. Den omstaendighed, at forholdene omkring tagkon-
struktionen i den gamle tilstandsrapport er anmaerket med karakteren K3, mens der i den nye an-
vendes K2, har ikke nogen selvsteendig betydning. Dette kan formentlig forklares med, at tagkon-
struktionen dengang kun var 5-7 ar gammel, hvilket medfgrte en usikkerhed omkring indvirknin-
gen pa langere sigt, mens den i 2019 havde staet i yderligere 10 ar uden naevneveerdige sendrin-
ger/forvaerringer.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende gzeldende, at klager ikke har pavist eller antageliggjort, at
der pa overtagelsestidspunktet den 25. marts 2019 var forhold ved tagkonstruktionen eller mur-
vaerket, som gar ud over, hvad klager matte forvente pa baggrund af husets alder og konstruktion
samt anmaerkningerne i tilstandsrapporten.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 13/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Konstateret skade:
Besigtigelserne af ejendommen har pavist, at det er tagkonstruktionen, der forarsager skaderne i
murvaerket, idet tagkonstruktionen skubber pa remmen og trykker murvaerket ud.

Om taget anfgrer tilstandsrapporten alene: ‘at dele af tagkonstruktionen er interimistisk forsteer-
ket og underdimensioneret isaer omkring skotrender, Note: Forholdet har vaeret uzendret i mange
ar'.

Forholdet fik karakteren K2.

Tilstandsrapporten oplyser ikke, at der er en sammenhang mellem tagkonstruktionens udfgrelse
og skaderne i murvaerket, selvom det var tydeligt for Dansk Boligforsikrings egen konsulent alle-
rede ved den fgrste besigtigelse, at tagkonstruktionen trykkede meget pa enkelte steder pa mu-
ren.

Konsulenten bemaerkede endvidere, at hele tagfladen er skaev, at stolper er flaekket m.v. Forhold
klager ikke blev gjort opmaerksom pa i forbindelse med kgbet, idet tilstandsrapporten alene inde-
holder de ovenfor anfgrte bemaerkninger om tagkonstruktionen.

Dansk Boligforsikrings konsulent noterede endda om tagkonstruktionen i besigtigelsesnotatet fra
den 8. september 2020 under overskriften 'Konstruktiv betydning', at ‘jeg er noget i tvivl om det
holder'. En oplysning klager naturligvis gerne ville have haft, da hun kgbte ejendommen.

Beskrivelsen af forholdene i besigtigelsesnotaterne er generelt langt mere fyldestggrende og ret-
visende end beskrivelsen i tilstandsrapporten. Besigtigelsesnotaterne fra Dansk Boligforsikring
stptter klagers pastand om, at forholdene ved tagkonstruktionen og revnerne i murveerket var
klart misvisende og ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor beskrivelsen ikke gav
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klager mulighed for at tage forholdenes reelle omfang eller betydning i betragtning, fgér hun kgbte
ejendommen.

Dakning:

Det ggres geeldende:

At forholdene ved ejendommen gar udover, hvad klager matte forvente, nar det til klager blev
oplyst, at tagets alder var 15 ar ved overtagelsestidspunktet.

At forholdene burde have vaeret anmaerket som UN eller K3.

at tilstandsrapporten ikke gav klager mulighed for at tage forholdenes reelle omfang eller betyd-
ning i betragtning, fgr hun kgbte ejendommen, idet beskrivelsen var misvisende og ufyldestgg-
rende.

At de manglende bygningsdele (manglende fodrem, forankringer mv.) er en skade.

At der er neaerliggende risiko for, at der vil udvikle sig yderligere skader, hvis der ikke seettes ind
med seerligt forebyggende foranstaltninger.

Ejerskifteforsikringen skal daekke udbedring af de aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele."

Selskabet har i brev af 1/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er korrekt, at DBF's besigtigelseskonsulent var i tvivl om, hvorvidt der var tale om en skade i
udvikling. Dette er netop arsagen til, at selskabet valgte at foretage en genbesigtigelse i forbindel-
se med ankenzvnssagen. Som redegjort for i klagesvaret, sa viste denne, at der ikke er sket en
naevnevardig udvikling pa de 14 maneder, som der forlgb imellem de to besigtigelser.

Besigtigelseskonsulenten har anvist en udbedring (bilag B, side 5), som bestar i, at der pa inder-
vaeggen etableres en ny rem, som forankres ned i vaeggen. Der laves spaerfod, som skal forankres i
det nye spaer i begge sider af huset. Der laves haneband og skunkstolper i begge sider op til det
nye spaer. Endelig saettes der beslag pa i kippen af spaer.

Der er med andre ord tale om, at der skal etableres en korrekt dimensioneret tagkonstruktion
med permanente forstaerkninger — en udbedring, som klager pa baggrund af tilstandsrapportens
oplysninger matte paregne at skulle udfgre, uanset at det i en note er anfgrt, at forholdet har vee-
ret uaendret i mange ar.

En K2-anmarkning beskriver alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter
inden for overskuelig tid, og man ma derfor som kgber skulle paregne at udbedre forholdet umid-
delbart efter overtagelsen.

Det er saledes DBF's fortsatte opfattelse, at klager ikke har bevist, at forholdet pa overtagelses-
tidspunktet den 25. marts 2019 var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og at klager med
tilstandsrapportens informationer omkring tagkonstruktion og facader har haft anledning til at
undersgge anmaerkningernes betydning og raekkevidde narmere, inden klager kgbte ejendom-
men.
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Klager har heller ikke bevist, at det forhold, at der matte vaere en sammenhang mellem tagkon-
struktionens udfgrelse og facaderevnerne, medfgrer udbedringsarbejder, som gar ud over, hvad
klager matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af selskabets

besigtigelsesnotat af 8/9 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Tagkonstruktion skubber rem og murvaerk ud.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Det er Litra A stuehus lidt hele vejen rundt dog vaerst ud mod terrassen mod syd.

Konstruktion/opbygning:

Murene er op muret hulmur med mursten

Tag udefra med betontagsten, leegter, klemlister, undertag, 4' tsmmer, Sam bygget med gammel
tagkonstruktion af tgmmer.

Beskrivelse:

Inde:

Jeg bliver anvist loftrummet hvor der er opbygget en ekstra tagkonstruktion uden pa den gamle
og det ser meget interimistisk ud med stumper af tree til at holde spaer. Og rem ligger ikke ned til
mur Foto 27

Speer er fastgjort med et skrasgm i remmen i bunden

Der er ca. pa midten af tagfladen sat et gammelt breet pa til at holde det nye speer lige med en el-
ler 2 skruer i hver enden af braet stump ned til det gamle speer. Foto 25

Der er i toppen samlet spaer ved at seette dem pa siden af hinanden med en eller to skruer i samt
der er udveksling mellem de nye spaer der star ved de gamle sa der kan etableres ekstra spaer
imellem. Foto 26

Spaer ser meget underdimensioneret til at kunne bzere tagsten der er lavet stgtte stolpe under
skotrende som er begyndte at revne pga. trykke fra taget. Foto 38

Der er naesten ingen haneband og generelt ser hele konstruktion svag ud uden de ngdvendige
samlinger til at holder konstruktionen pa plads og derved skubber speer ret hard pa remmen som
ligger pa ydermur (normalt pa indervaeg) Foto 10,

Ude:

Der ses tydeligt pa syd siden at remmen er interimistisk lavet den er klodset op pa yderveeg spo-
radisk og trykker derved meget pa enkelte steder pa muren. Foto 3-6

Vaeggen pa sydsider har slaet sig en del Det er en aldre hus sa skaevheder er alm. Sternen pa ta-
get ogsa har slaet nogle ret kraftige buer hen langs siden pa huset. Foto 2

Der er revner i murvaerk det er veerst over vinduer og dgre Foto 4

Der er skeevheder op af hele tagfladen som kunne vaere fra den interimistiske konstruktion. Foto
43

Remmen er skubbet ud langs vaeggen er veelter ud af sa der ikke er ordentligt understgtning af
spaer pa denne mere. Foto 7.

Konklusion:
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Arsagen ma tilskrives skaevheder i mur og tag er evt., noget forskydninger pga. tagkonstruktion er
dog i tvivl om det bevaeger sig stadig eller det star stille nu.

Alderen pa det skadede:
Jeg vil ansla den nye tag til at veere ca. 15 ar og den gamle del at vaere oprindeligt spaer fra 1907

Konstruktiv betydning:
Konstruktionen star der ser lidt interimistisk ud og jeg er noget i tvivl om det holder der er lidt
tegn pa trykket fra taget evt. giver revner i mur

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:

Remmen er ved at veelte og der er revner i murvaerk. Nogle af stgtte stolper til konstruktioner er
flaekket og jeg kan ikke konkludere om der kommer yderlig skade pa bade mur og tagkonstruktion
den har trods alt staet der i en del ar nu.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Der er Basis deekning.

Konstruktionen er meget uhensigtsmaessig og meget darligt udfgrt. Bestemt ikke saedvanlig byg-
geskik meget darligt udfgrt handvaerk.

Har anmeldte forhold vaeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:

Ja det har det vaeret da Ft ikke har lavet noget ved taget og opdagede det ved at han ville skifte
underbeklaedning og overlaegger ved vinduerne.

De overtog den 25-03-2019

UDBEDRING

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Der skal etableres et hul i en af gavlene sa materialer kan komme ind og ud af loftrummet.

Der skal ryddes op pa loftet sa der kan arbejdes frit.

Der skal etableres en ny rem pa indervaeggen som forankres ned i veeggen og der pa laves der
spaerfod som skal forankres i det nye speer i begge sider af huset. Sa trykket pa remmen som lig-
ger pa ydervaeg fjernes.

Skunkstolper i begge sider op til det nye speer.

Der skal laves haneband sa trykke kan fordeles

Og der skal szettes beslag pa i kippen af spaer sa konstruktionen ikke kan glide fra hinanden.

Dette kan laves indefra

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
Jeg vil ansla prisen pa denne rep. til at veere ca. 145000kr
Alle priser skal angives som, +Moms."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/11 2021 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Beskrivelse:

Jeg kommer til eiendomme som jeg har bestige for lidt over 1 ar siden og jeg bliver anvist revner
pa facaden. og jeg syntes ikke de har udviklet sig siden sidst. Foto 2-44
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Der er dog faldet lidt ekstra puds af ved vindues overligger hvor der er tra indbygget dette er helt
alm for denne type overligger nar der ikke er sat trad i omkring traeet. Foto 19

Dette er alm forekomst i gamle huse og her er overligger i trae og det giver erfaringsmaessig ofte
lidt ekstra vedligehold ved dem de er ogsa beskrevet i TR med K2

Der kan ses lidt revne i det murveerk som FT selv havde reparer inden jeg var der sidst. Foto 36

Jeg bliver ogsa anvist tagkonstruktionen hvor jeg heller ikke ser noget der har sndret sig sa det
ser ud til at holde sig sammen som det er opbygget. Foto 45-55

Ft viser der er opstaet sma revner indvendig ved lister i stuen det er for mig helt alm for der er
brugt fuge og det har sluppet lidt ikke noget med sagen at ggre. Foto 56-62

| brusekabinen som er op af den yderveeg mod syd som er mest skaev, er der en revne i hjgrnet
mellem ydervaeg og skillevaeg. Foto 62-69 Der er ikke etableret en gummifuge til at optage bevae-
gelser som der ofte forekommer i eldre huse.

Der er ligeledes lidt revne i indervaeg i soveveaerelset som ligger ved siden af badeveerelset men jeg
vurderer at det er alm for gasbeton indervaegge da det ligner der ikke er limet ret godt og ingen
spm til at holde det sammen. Foto 70-80

Konklusion:
Jeg anslar at det der er kommet hgre ind under alm vedligehold da skaderne ikke er blevet vaerre
efter hvad jeg kan se pa huset.

Aktuelle skader:
Der ses ikke yderlige skader end sidst jeg var pa ejendommen"

tidligere tilstandsrapport for ejendommen fra den 15/12 2009 fremgar bl.a.:

"A Beboelse

3. Yder- og indervagge

3.1 Facader/gavie K3 Facader mangler faerdiggerelser mod tagfod mange steder, efter montering af nyt
tag.
Note: Der skal tillukkes, udmures, saledes der ikke opstar risiko for fugtindtraengen.

K3 Sterre revner ved vaerelsesvindue mod est, med vertikale forskydninger. Storre
lodretlebende revne mod syd med afskalninger.
Sydlig facade er med defekter i vindues og deroverliggere, der er ligeledes mindre
udvikling af revner i vestligs gavl - facade.
Note: Der er tale om eeldre skade der givetvis er udviklet over den senere tid,
forholdet kan skyldes &ndring i tagkonstruktionen.

K2 Revner med sterre afskalning i nordvestlige hjerme.
Note: Reparation skal foretages, for at undga fugtpavirkninger.

K1 Flere bevaegelsesrevner i vestlig facade.

K3 Manglend murvaerk over terrasseder i vaerelse.
Note: Grundet risiko for fugtindtrezengen, sakl reparation forega snarest.

3.6 Indvendig vaagge K2 Defekt i lysning ved terrasseder.

K2 Nederste del af ydervasg i baggang er merkfarvet og med forhpjet fugtkoncentration.
Note: Almindeligt forekommende ved aeldre ydervaagge uden fugtspaerre.

K2 Revneforlgb i bagmur i baggang.
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8. Tagkonstruktion

8.4 Heetter/aftrazk K3 Aftraek i tagrummet er ikke fort til det fri.
Note: Der er risiko for opfugtning af tagtemmer.

8.5 Udvendigt traevaerk ved tag K2 Nedbrudt trae i udhaang ved kekken umiddelbart ved skotrende.

K2 Faerdiggerelse af udhaengsbeklaedning og underlister mangler generelt.
8.6 Tagrender/tagnedlgb K2 Der mangler montering af nedleb ved nye tagrender.
8.9 Vindafstivning K3 Der kan ikke konstateres vindafstivninger eller vindtraekband i loftrummet.

Forankring af spaer til fodrem - murveerk, kan ikke konstateres.
Note: Der er risiko for skader ved storm eller kraftig blzest.
Forholdet kan endvidere give udslag i revner i murvaerk, ved mindre forskydninger -

bevaegelser.
8.10 Undertage/understrygning K3 Der kan konstateres enkelte huller i nyt undertag.
8.12 Isolering K2 Isolering i tagrummet er generelt defekt og uden isclerende effekt, da dette ligger

meget rodet efter sendring af tagkonstruktionen.
Note: For at undga kuldebrodannelser, skal der udlazgges ensartet isoleringslag.

8.13 Dampspagrre K2 Der kan ikke konstateres dampsparre | tagkonstruktionen.
8.14 Gangbro K1 Der er ikke etableret gangbro eller anden sikker adgang il hele tagrummet.
8.15 Andet: UN Kaorrekt afbinding af tagsten kan umiddelbart ikke konstateres.,

K2 | tagrummet ved kvist er der en del indtreengende begroning, der ber flernes.
8.16 Bemaarkninger til skorsten K2 Skorstenspiber | tagrum samt skorsten i alrum er med lebesod.

| alrummet er labesoden lebet ud pa gulvet.

K2 Manglende zinkindskud mellem inddaekning af skorsten og murveerk.
Note: Der er risiko for fugtintreengen ved skorstenspibe.

K2 Defekter i betonafdakning pa skorstenspiber.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er dekket?

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, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1907 og har ifglge sagens oplysninger faet et nyt tag mellem
2002 og 2004. Klageren overtog ejendommen den 25/3 2019 og konstaterede ved udskiftning
af udhang udvendigt og fjernelse af tapet indvendigt i august 2020 revner i murvaerket bade

ude og inde.

Klageren gnsker daekning for udbedring af skaderne, arsagen til skaderne og sine advokatom-
kostninger. Hun har anfgrt, at skaderne pa murvaerket skyldes tryk fra taget, som ikke er udfgrt
korrekt ved tagfoden. Hun har anfgrt, at forholdet ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, som
er misvisende og ufyldestggrende. Hun har henvist til en tidligere tilstandsrapport fra 15/12

2009, hvor forhold ved taget har faet karakteren K3.

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til tilstandsrapportens anmeerkninger ved-
rerende tag og facader. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist, at forholdene har ud-
viklet sig neevnevaerdigt siden overtagelsen, og at det ma forventes, at en manglende udbedring
af anmaerkningerne i tilstandsrapporten omkring tagkonstruktion og facader med tiden kan
fore til yderligere skader. Selskabet har besigtiget den 7/9 2020 og den 10/11 2021 og har ikke
konstateret en udvikling af revnerne i murveaerket udvendigt eller konstateret revner indvendigt,

der kan henfgres til tagkonstruktionen.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 8/9 2020 fremgar, at "Inde: Jeg bliver anvist loftrummet
hvor der er opbygget en ekstra tagkonstruktion uden pa den gamle og det ser meget interimi-

stisk ud med stumper af trae til at holde speaer. Og rem ligger ikke ned til mur ... Speer er fastgjort
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med et skra sgm i remmen i bunden ... Spaer ser meget underdimensioneret til at kunne baere
tagsten der er lavet stgtte stolpe under skotrende som er begyndt at revne pga. trykke fra taget
... Der er naesten ingen haneband og generelt ser hele konstruktion svag uden de ngdvendige
samlinger til at holde konstruktionen pa plads og derved skubber spaer ret hard pa remmen
som ligger pa ydermur (normalt pa indervaeg) ... Ude: Der ses tydeligt pa syd siden at remmen
er interimistisk lavet den er klodset op pa yderveeg sporadisk og trykker derved meget pa enkel-
te steder pa muren ... Veeggen pa sydsiden har slaet sig en del Det er et ldre hus sa skaevheder
er alm. Sternen pa taget har ogsa slaet nogle ret kraftige buer hen langs siden af huset ... Der er
revner i murvaerk det er veerst over vinduer og dgre ... Der er skaevheder op af hele tagfladen
som kunne veaere fra den interimistiske konstruktion ... Remmen er skubbet ud langs vaeggen er
vaeltet ud af s& der ikke er ordentlig understgtning af spaer pa denne mere ... Konklusion: Arsa-
gen ma tilskrives skavheder i mur og tag er evt. noget forskydninger pga tagkonstruktion er
dog i tvivl om det bevaeger sig stadig eller det star stille nu ... Konstruktiv betydning: Konstruk-
tionen star der ser lidt interimistisk ud og jeg er noget i tvivl om det holder der er lidt tegn pa

trykket fra taget evt. giver revner i mur".

Af selskabets besigtigelsesrapport af 15/11 2021 fremgar, at "jeg bliver anvist revner pa faca-
den, og jeg syntes ikke at de har udviklet sig siden sidst ... Jeg bliver ogsa anvist tagkonstruktio-
nen hvor jeg heller ikke ser noget der har andret sig sa det ser ud til at holde sig sammen som
det er opbygget ... Ft viser der er opstaet sma revner indvendig ved lister i stuen det er for mig
helt alm for der er brugt fuge og det har sluppet lidt ikke noget med sagen at ggre ... | bruseka-
binen som er op af den ydervaeg mod syd som er mest skav, er der en revne i hjgrnet mellem
ydervaeg og skillevaeg ... Der er ikke etableret gummifuge til at optage bevaegelser som der ofte
forekommer i zldre huse. Der er ligeledes lidt revne i indervaeg i sovevaerelset som ligger ved
siden af badevarelset men jeg vurderer at det er alm for gasbeton indervaegge da det ligner

der ikke er limet ret godt og ingen sgm til at holde sammen".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa tidspunktet

for hendes overtagelse af ejendommen var forhold ved taget, ydermure og indervaegge, der
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udgjorde skade eller nezerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der

bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det i tilstandsrapportens punkt 1.8 om spzer og laegter
med karakteren K2 er anfgrt, at "Dele af tagkonstruktionen er interimistisk forstaerket og un-

derdimensioneret isaer omkring skotrender. Note: Forholdet har vaeret usendret i mange ar".

Naevnet har videre lagt vaegt p3, at det i tilstandsrapportens punkt 2.1 om facader og gavle med
karakteren K2 er anfgrt, at "Der ses flere mindre facaderevner fx i gavl mod vej og over flere
vinduer fx mod syd", og at "Overligger haenger/buer over dgr mod syd", og med karakteren K1

er anfgrt, at "Sydfacaden har 'slaet sig' og er ikke snorlige".

Naevnet finder — uanset at tilstandsrapporten ikke navner forholdene ved tagremmen — at kla-
geren med K2-karakteren var orienteret om, at tagets funktion ville svigte inden for overskuelig
tid. Klageren er i tilstandsrapporten ogsa orienteret om skader pa facader, og der er ikke kon-
stateret en udvikling i skaderne som fglge af, at taget eventuelt trykker pa murvaerket. Pa den
baggrund har klageren ikke godtgjort, at tilstandsrapportens beskrivelse af forholdet er klart

forkert.

Det, som klageren har anfgrt — herunder at taget i en tilstandsrapport fra 2009 har faet karakte-

ren K3 — kan ikke fgre til andet resultat.

Naevnet kan herefter ikke kritisere selskabets afg@relse, og naevnet finder, at der ikke er grund-

lag for at paleegge selskabet at daekke klagerens advokatomkostninger.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@gnnings



