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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 14/12 2021 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
| forbindelse med min erhvervelse af ejendommen beliggende pa ... bliver det konstateret kort ef-
ter overtagelsen, at loftet 'haenger' indenfor. (Det er ikke noteret i tilstandsrapporten).

Jeg kontakter i den forbindelse [radgivende ingenigr] til, at gennemga forholdet - Se vedhaeftet
beskrivelse. Konklusionen er, at | forbindelse med skift af vinduer i 2009 er, der ikke taget hgjde
for konstruktionsandringen fra tidligere ar. Tillige underbygges dette med, at den statiske bereg-
ning anbefaler, at vi forsteerker ved vinduespartiet, samt i kgkkenalrummet.

Ydermere har jeg haft [byggesagkyndig] forbi ejendommen (Det er ham, der har udarbejdet til-
standsrapporten) - se hans bemarkning der er vedhaeftet. Han har tillige noteret, at det var en
klokkeklar K3, hvis han kunne se forholdet i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten.
Det er i samme ombzering konstateret, at bjaelken er bgjet, hvor punktet pa midten er 15 cm lave-
re end se vedhaeftet billede

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg @nsker, at forsikring deekker omkostninger til en konstruktion over vinduespartiet, samt om-
kostninger forbundet hermed."

Klageren har i meddelelse af 16/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som notat skal det noteres, at fglgende vurderer, at bjalken stadigvaek bevaeger sig:
- [radgivende ingenigr] fra [radgivningsfirma]
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- [Byggesagkyndig]
- ... fra [entreprengrfirma]"

Selskabet har i brev af 12/1 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagens forlgb
Klager anmeldte den 18. august 2021, at der er underdimensionering ved vinduer. Det er konsta-
teret i forbindelse med en ingenigrgennemgang af ejendommen.

Forholdet bliver besigtiget den 30. august 2021 og klager modtager den 1. september 2021 en
skadesrapport - bilag B.

Klager er utilfreds med taksators vurdering af forholdet.

Vores konsulent genbesigtiger forholdet den 7. oktober 2021 og selskabet sender vores afggrelse i
mail af den 14. oktober 2021 - bilag C.

Efterfglgende taler selskabet med klager, som fortsat er utilfreds med afggrelsen. Klager mener
ikke, vi har laest og forstaet sagen. Herefter klager klageren til Naevnet over den baerende bjaelke.
Det skal oplyses, at klager har anmeldt andre forhold, som ikke er navnt i klagers fremstilling til
Nzevnet.

Selskabet har derfor alene forholdt sig til forholdet vedrgrende den nedbgjede bjeselke over vindu-
espartiet mod syd. Hvis dette ikke er korrekt, bedes klager vende tilbage.

Klager overtog ejendommen den 12. august 2021. Ejendommen er opfgrt i 1962. Tilstandsrappor-
ten, der er udarbejdet for eiendommen, vedlaegges som bilag D.

Der er yderligere korrespondance i sagen. Na&vnet har modtaget det vaesentlige. Hvis Naevnet gn-
sker yderligere, star vi naturligvis til radighed og sender gerne yderligere.

Sagens begrundelse
Ejerskifteforsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt, i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger. Se eventuelt betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.

Endvidere er det en betingelse for daekning, at forholdet var til stede ved tilstandsrapportens ud-
arbejde eller er opstaet efter rapportens udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen.
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| betingelsernes afsnit 2, punkt 2.3.1, fremgar det, at forsikringen ikke deekker forhold, som er
naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

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

| tilstandsrapporten star der, at tagflader er partielt med mindre lunker og skeevheder. Iseer mod
syd over stuevinduer er tagfladen med nedbgjning. Punktet har faet vurderingen Gra.

Endvidere star der, at saelger oplyser, at nedbgjningen over stuevinduer skyldes saetning i forbin-
delse med tidligere udskiftning af stuevinduer. Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, hvornar
nedbgjningen er sket. Der star blot, at det er sket ved 'tidligere udskiftning af stuevinduerne'. Ved
besigtigelsen kunne det konstateres, at bjalken, over vinduespartier i stuen, har sat sig.

Det fremgar af klagers klage, at vinduerne er skiftet i 2009. Ifglge vores konsulent er det noteret i
vinduerne, at de er fra 1999. Det undrer os, hvis man har monteret 10 ar gamle vinduer. Uanset
hvornar vinduerne er udskiftet, sa er det sket ar tilbage.

Som det fremgar af klagers bilag - billede af bjaelke - sa er bjeelken understgttet ved hver vindues-
s@jle, som er af hardt tree. Denne understgtning er lavet efter bjalkens nedbgjning, da disse er
tilpasset. Der er ikke sket yderligere nedbgjning af bjaelken, efter understgtningen er lavet.

Nedbgjningen er ikke i sig selv et forhold, som nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed. Det-
te er selvom en beregning viser, at der er sket aendringer i belastningen, da vinduerne ikke er bae-
rende mere.

Konstruktionen har fungeret, siden vinduerne blev udskiftet, ar tilbage. Der er saledes heller ikke
naerliggende risiko for, at der vil ske skade, efter den arrakke konstruktionen har fungeret.

Forholdet opfylder derfor ikke betingelserne for deekning over Ejerskifteforsikringen.

Samtidig mener vi ikke, at nedbgjningen er 'klart forkert beskrevet' i tilstandsrapporten. Nedbgj-
ningen har ikke, ved klagers overtagelse af ejendommen, givet anledning til 'skade' pa ejendom-
men, som nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt, nar man tager udgangs-
punkt i tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelse.

For god ordens skyld skal det oplyses, at klager, efter han har overtaget ejendommen, har igang-
sat en renovering. Ved renovering af 1. salen /bjeelkelaget, har dette givet en ekstra last pa over-
leeggeren.

Ligesom klager har faet haevet taget 45 til 50 mm. Dette giver, ifglge klagers egen handvaerker, en
ekstra last pa overlaeggeren.

Ovennaevnte forhold er sket efter klagers overtagelse af ejendommen, og har ikke betydning for
vurdering af forholdet over Ejerskifteforsikringen.
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Konklusion

Selskabet mener ikke, at klager har sandsynliggjort, at nedbgjningen af bjeelken er et forhold, som
nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt, i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder.

Konstruktionen har fungeret i en laengere arraekke, formentlig i 22 ar, hvorfor selskabet heller ikke
finder, at der er naerliggende risiko for, at der vil ske skade som fglge af nedbgjningen af bjaelken.
Forholdet opfylder ikke skadesbegrebet, hvorfor selskabet ikke kan tilbyde daekning over Ejerskif-
teforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af
3/2 2021 fremgar bl.a.:

"Beboelse - tag

Skade: Tagflader er partielt med mindre lunker og skaevheder. Iseer mod syd over stuevinduer er
tagflade med nedbgjning.

Risiko: Szlger oplyser, at nedbgjningen over stuevinduer skyldes saetning i forbindelse med tidli-
gere udskiftning af stuevinduer. [Grat hus/mindre alvorlige skader]"

Af selskabets skaderapport af 1/9 2021 fremgar bl.a.:

"Din anmeldelse
e Sztninger ved tagflade over vinduespartier i stuen.
e Underdimensioneret bjalkelag mellem st. og 1 sal.

Min besigtigelse

Der er konstateret at tagkonstruktionen over vinduespartier i stuen har sat sig, der er opsat nyere
vinduer med en sgjle af hardttrae midt i vinduespartier. Loft mellem st. og 1 sal er nedtaget og der
males st@rre ujeevnheder i bjaelkelag omkring vinduesparti.

Hvad daekker en ejerskifteforsikring

En ejerskifteforsikring daekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, hvis skaden
eller risikoen var til stede inden din overtagelse af ejendommen.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold ved bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses stand.

Forsikringen kan ogsa deekke udbedring af manglende eller nedsat funktion af El-, og VVS-
installationer i og pa de forsikrede bygninger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne

installationer.

Vi daekker ikke alle dine skader/udgifter
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Hvad er det for skader/udgifter, vi ikke daekker. Forhold naevnt i tilstandsrapporten er ikke omfat-
tet

af forsikringen, der er naevnt i tilstandsrapporten at tagkonstruktion har sat sig i forbindelse med
vinduesudskiftning af vinduer i stue (karakteren gra), safremt der konstateres at nedbgjningen ik-
ke

eriroogigvrigt at de konstruktive forhold omkring overligger ggr at der er nzerliggende risiko for
skade, er i velkommen til at vende tilbage med nye oplysninger til sagen. Jeg gar ud fra at en do-
kumentering af forhold kraever abning af inddakning over vinduer i stuen.

Vedrgrende nedbgjning/fiedring af bjeelkelag 1 sal, er dette forhold naevnt i tilstandsrapporten og
derfor undtaget af forsikring, grundet konstruktionens alder vurderes der i gvrigt ikke at der er
nzerliggende risiko for skade.

Hvad sker der nu?
Forsikringen afventer yderligere oplysninger efter evt. dbning af konstruktionen over vinduespar-
tier, for dokumentation af de konstruktive forhold."

Af notat af 23/8 2021 fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Vedr.: Besigtigelse af ejendom ifm. overtagelse og ombygning.
Pa baggrund af besigtigelse af ejendommen d. 16.08.2021 er der konstateret store saetninger og
lunker i tagfladen mod syd.

Huset er opfgrt i 1961, som etplanshus med delvis kaelder. Huset er opfgrt med stgbte fundamen-
ter og keeldervaegge, traebjeelkelag over kaelder og romadaek i badevarelse. Bagmure i leca og
skalmur i teglsten. Tagkonstruktionen er gitterspaer med teglsten.

| 1966 ombygges huset, hvor 1. salen inddrages, og gitterspaerene andres til spaer med skunk.
Samt bjeelkelaget forsteerkes med 62" x 6" pr. 450mm jf. byggetilladelse.

| 1961 er facaden opfgrt med et baerende vinduesparti, er for nyligt udskiftet, til et ikke baerende
vinduesparti, hvilket har forsaget, slemme saetninger og lunker i tagkonstruktionen. Samt at gul-
vet pa 1. salen virker meget fjedrende og knirkende. Den nuvaerende ejer har oplyst at den tidlige-
re ejer ved overtagelsen oplyste at de var urolige for at huset ville styrte sammen da vinduespar-
tiet blev udskiftet.

Konklusion:
Det vurderes at de nye vinduer i facaden er udfgrt baerende hvorfor at lunkerne i taget vil fortsaet-
te med at synke og vinduespartierne, samt tagkonstruktionen vil tage skade.

Da vinduerne ikke er dimensioneret som bzerende elementer i facaden, vil det kraeve at der op-
legges en bjalke over vinduespartierne, der ogsa skal dimensioneres for den ekstra last fra 1. sa-
len.

Det er konstateret efter nedtagning af loftet at bjeelkelaget mod 1. salen ikke er forstaerket, som
det fremgar af byggetilladelsen fra 1966, der star fglgende i byggetilladelsen:
Stueetage aendres sdledes i ekstra vaerelse-trappe til 1. sal bjeelkelag over stueetage: 6'x
6" pr. 45 cm.
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Der er i stedet placeret 2 stk. 2"x 6" pr. ca. 1m. hvorfor gulvet fgles ubehageligt og fjedrende. Hvis
gulvet belastes iht. norm krav vil jeg vurdere at der er en decideret risiko for kollaps, eller skaden-
de satninger.

Bjaelkelaget skal derfor forstaerkes iht. Byggetilladelsen."

Af e-mail af 18/11 2021 fra byggesagkyndig fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Med baggrund i besigtigelse af bjeelken den 11. november 2021 kan det konstateres, at lette pla-
der over vinduespartiet mod syd er nedrevet og loftbeklaedning mv er nedtaget, sadan at bjaelken
over vinduerne nu er blotlagt.

Det kunne konstateres, at bjaelken er med synlig nedbgjning over vinduerne. Arsagen er belast-
ning for bade taglast of etagelast (egenlast og personlast) som bjaelken sandsynligvis ikke har til-
straekkelig baereevne for i forhold til det frie speend og laster.

Det ses, at der er indbygget traeklodser mellem overside vindueskarme og underside bjaelke, som
lastnedfgrer til lodrette karme i vinduer. Det fremstar ikke handvarksmaessigt korrekt udfgrt.

| forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapport har bjeelken og konstruktion omkring denne ik-
ke veaeret synlig, hvorfor det ikke kunne konstateres der."

Naevnet har faet forelagt foto af bjaelken.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2.2 Hvad da=kkes?

2.2.1 Skader

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, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved "nzerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejiendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen "fysiske forhold i bygningen, der ned-
szetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt".

2.3 Hvad dakkes ikke?
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2.3.1 Forhold
Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-

rende, 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:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 12/8 2021. Huset blev opfgrt i 1962 med et bae-
rende vinduesparti, som omkring 1999 eller 2009 blev skiftet til et ikke baerende vinduesparti.
Den 18/8 2021 anmeldte klageren, at der var underdimensionering ved vinduer. Klageren krae-
ver daekning af omkostninger til en udfgrelse af stabiliserende konstruktion over vinduesparti-
et. Han har anfgrt, at der ved udskiftningen af vinduerne i 2009 ikke er taget hgjde for kon-
struktionsaendringen fra tidligere ar. Hans radgivende ingenigr har foretaget statiske beregnin-
ger og anbefaler, at vinduespartiet forstaerkes. Klageren har oplyst, at den byggesagkyndige,
der udfaerdigede tilstandsrapporten, har vurderet, at forholdet ville vaere en K3, hvis det havde
veeret synligt ved bygningsgennemgangen. Bade den byggesagkyndige og klagerens radgivende

ingenigr har ifglge klagerens oplysninger vurderet, at bjelken stadigveek bevaeger sig.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har sandsynliggjort, at nedbgj-
ningen af bjalken er et forhold, som nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Selskabet har anfgrt, at isolering
og treeveerk mellem vinduesparti og overligger er tilpasset. Bjeelken er understgttet ved hver
vinduessgijle, som er af hardt trae. Disse tilpasninger er lavet efter bjeelkens nedbgjning. Der er
ikke sket yderligere nedbgjning af bjeelken, efter understgtningen er lavet. Konstruktionen har
fungeret, siden vinduerne blev udskiftet for ar tilbage. Der er noteret arstallet 1999 i vinduerne.
Nedbgjningen er ikke i sig selv et forhold, som nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed.
Selskabet har ogsa anfgrt, at klageren har renoveret 1. salen og bjalkelaget — herunder haevet
taget ca. 50 mm., hvilket har givet en ekstra last pa overlaeggeren. Det fremgar af tilstandsrap-

porten, at tagflader er partielt med mindre lunker og skaevheder. Iseer mod syd over stuevindu-
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er er tagfladen med nedbgjning. Selskabet finder, at forholdet ikke er "klart forkert beskrevet" i
tilstandsrapporten, idet nedbgjningen pa overtagelsestidspunktet ikke havde givet anledning til

skade pa ejendommen.

Af den radgivende ingenigrs notat fremgar det, at huset er opfgrt med et baerende vinduespar-
ti, som for nylig er skiftet til et ikke baerende vinduesparti. De nye vinduer i facaden er udfgrt
barende. Lunkerne i taget vil fortsaette med at synke og vinduespartierne samt tagkonstruktio-

nen vil tage skade.

Af tilstandsrapporten er med angivelse af vurderingen grat hus (mindre alvorlige skader) anfgrt,
at "Tagflader er partielt med mindre lunker og skaevheder. Iseer mod syd over stuevinduer er
tagflade med nedbgjning. Seelger oplyser, at nedbgjningen over stuevinduer skyldes satning i

forbindelse med tidligere udskiftning af stuevinduer."

Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.1 fremgar det, at forsikringen deekker udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkel-
se, revnedannelse, gdelzaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved
"neerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seaettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.

Naevnet bemaerker, at det fglger af almindelige, forsikringsretlige principper, at det pahviler

forsikringstageren at bevise, at der foreligger en deekningsberettigende forsikringsbegivenhed.

Selskabet har oplyst, at klageren har anmeldt flere forhold til ejerskifteforsikringen, og har bedt

klageren tilkendegive, hvis klagen vedrgrer andre forhold end bjzaelken over vinduespartiet. Idet
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klageren ikke er vendt tilbage, ma naevnet laegge til grund, at klagen alene vedrgrer nedbgjnin-

gen over vinduespartiet i stuen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at nedbgjningen af
bjeelken pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i forsik-
ringsbetingelsernes forstand, nar der bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ses tilpasninger over vinduespartiet i form af
blandt andet understgtning ved hver vinduessgjle, og at nedbgjningen ma antages at vaere sket
ved udskiftningen af vinduespartiet i 2009 eller i 1999. Konstruktionen har saledes holdt i en

lengere arraekke.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der ikke ses at vaere sket fglgeskade pa stuevinduet eller an-

dre steder pa ejendommen, nar der ses bort fra forhold anmaerket i tilstandsrapporten.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at nedbgjningen over stuevinduerne er anmaerket i tilstands-
rapporten, og at klageren ikke har bevist, at forholdet i tilstandsrapporten er klart forkert be-
skrevet.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Peter Th@nnings



