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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis deekning. Den forsikrede ejendom — et
sommerhus — er opfert i 1972. Klageren overtog ejendommen den 28/7 2017 pa baggrund af

tilstandsrapport af 14/7 2017. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Vigtige oplysninger om huseftersyn

Huseftersyn bliver udfgrt af en bygningssagkyndig, som Sikkerhedsstyrelsen har beskikket. Den
bygningssagkyndige repraesenterer hverken kgber eller selger. Hans opgave er at give et profes-
sionelt og uvildigt billede af bygningens synlige skader.

Bygningssagkyndige er fagfolk, som har mindst fem ars erfaring med bygningsundersggelser eller
tilsyn med byggeri, og som har faet en efteruddannelse i reglerne for huseftersyn. Beskikkelsen
kraever desuden, at den bygningssagkyndige har en gyldig ansvarsforsikring, som kan daekke fejl
begaet i tilstandsrapporten i mindst 5 ar.

Den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager udgangspunkt i huse af tilsvarende alder og
type - og altsa ikke et nyt hus. Du skal derfor vaere opmaerksom pa3, at forhold, som er almindelige
for disse huse, ikke ngdvendigvis naevnes som skader i tilstandsrapporten. Disse almindelige for-
hold ved hustypen kan du i stedet lazese mere om i den generelle hustypebeskrivelse, som er ved-
lagt.

Hvis du er utilfreds med din tilstandsrapport

Den bygningssagkyndige bgr finde alle synlige skader og forhold, som kan give skader. Du kan na-
turligvis klage, hvis den sagkyndige har overset synlige skader eller lavet andre fejl, sa tilstands-
rapporten giver et forkert indtryk af huset.
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Du kan klage til Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, som behandler
klager fra bade kgbere og szlgere over tilstandsrapporter, som er udarbejdet af beskikkede byg-
ningssagkyndige. Du skal dog forelaegge din klage for den bygningssagkyndige, inden du klager til
naevnet.

Du kan lzese om reglerne for klager og hente et klageskema pa www.husklage.dk eller ved at ringe
til naavnet pa tif. 33 92 29 00.

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Sommerhus

A. Primaere bygningsdele

9. Lofter/etageadskillelser
9.2 Loftbeklzzdning K1 Lofter midt i stue hasnger lidt. Vurderes at vaere del af tagkonstruktion fra oprindelig
bygning.

Saelgers oplysninger om ejendommen

13

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne? Ja.

Hvis ja, hvilke og hvornar?
Nyt tag. Ny beklaedning pa huset. Nyt bad. Nye vinduer. Nyt vaerelse. Carport og skur. Fra 2002 -
2010."

| klageskema af 28/1 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi kpbte sommerhuset i 2017. Grundet nogle omsteendigheder matte vi seelge det i 2019. Vi fik la-
vet ny elrapport og tilstandsrapport, som viste flere fejl og mangler end den rapport, som blev la-
vet i 2017. Blandt andet var hele taget pa carport (haldningen pa carport) slet ikke naevnt. For at
lave denne K3 skal hele taget laves om med den korrekte haeldning eller hele ny tagbeklaedning.
Der var underliggende risiko for skader. Men det vil ejerskifteforsikringen ikke daekke. Derudover
er der i tilstandsrapporten fra 2017 naevnt en K1 pa loftet i stue, som bgjer, ikke noget alvorligt.
Men i 2019 med den nye rapport er det registreret som en K2, underdimensionering af den un-
derliggende speerkonstruktion. Fgr konstateret som en synsfejl, men nu konstateret som en alvor-
lig skade. Dette havde en stor indflydelse pa salget af vores sommerhus, da de sa hvor store repa-
rationer der skulle til, fér sommerhuset var salgbart. Det blev vurderet til 550.000 kroner og det
eneste serigse bud vi fik var pa 350.000 kroner. Sa en markant veaerdiforringelse grundet en fejlag-
tig tilstandsrapport. Ejerskifteforsikringen vil ikke daekke nogle af skaderne, men vi mener be-
stemt vi er berettigede.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi vil have at ejerskifteforsikringen deekker den usynlige skade pa taget pa carport, som vi ingen
kendskab havde, fgr den nye tilstandsrapport blev lavet. De skal ogsa daekke reparationen af ska-
den i loftet, som nu ikke lzengere er en synsmaessig fejl, men en kritisk fejl, i udvikling til at blive
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vaerre. Vi vil have omstgdt afggrelsen, da vi kan se i ejerskifteforsikringens police, at vi er daekket i
disse to tilfeelde."

Selskabet har i brev af 16/2 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et sommerhus opfgrt i 1972. Vores forsikringstager overtager ejendommen 28.
juli 2017 og tegner ejerskifteforsikring med standarddaekning for en 5 ars periode (bilag A). For-
sikringsbetingelser nr. 2535004 er geldende (Bilag B). Tilstandsrapporten er udarbejdet den 14.
juli 2017 og ny tilstandsrapport udarbejdet 3. februar 2020 (begge bilagt klagen).

Overordnet sagsforlgb

Vores forsikringstager, Klager, anmelder den 1. marts 2020 to anmaerkninger i ny tilstandsrapport.
Klager anmelder fglgende for loft i stuen (forhold 1):

'Vi kgbte huset i 2017 med en K1 pd lofter/etageadskillelser. Loftbeklaedning K1 Lofter midt i stue
heenger lidt. Vurderes at veere del af tagkonstruktion fra oprindelig bygning.' En ny tilstandsrap-
port viser nu at, 'K2 Loftet i stuer har nedbgjning. Note: Forholdet er markant og drsagen sk@nnes
at vaere underdimensionering af den ovenliggende spaerkonstruktion.' Hvilket er mere alvorligt. En
reparation, vi ikke regnede med at skulle ordne.'

For tag pa carport (forhold 2) anfgrer Klager:

'Dette stod ikke i tilstandsrapporten, da vi kgbte huset. 'Tagfald K3 Tagbelaegningen har haeldning
under det anbefalede minimum paG 5°. Note: Forholdet kan give risiko for tilbagelgb ved tagkanter,
vandindtrangning i samlinger og fastggrelser og falgeskader heraf. Der kunne i det konkrete til-
faelde umiddelbart ikke konstateres falgeskader.'

Vi besigtiger forholdene ved Netvaerkshandveerker (...), som oplyser, at der er konstateret en ned-
bgjning pa loft i stue. Tagrum og -tagkonstruktion er undersggt og der er ikke konstateret brud el-
ler anden svaekkelse. Netvaerkshandvaerkeren konstaterer ikke skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

For tag pa carport (forhold 2) anfgres i en rapport (bilag C):
'Der er ingen skade, men stalpladerne ligger i korrekt efter anvisningerne, da det ligger pé 2,5 gra-

1

der'.

Det fremgar af saelgers oplysninger i den oprindelig tilstandsrapport fra 2017, at ejendommen er
renoveret i perioden 2002 — 2010, herunder lagt nyt tag.

Da forholdene ikke har manifesteret sig i aktuel skade, og der heller ikke er naerliggende risiko
herfor kan vi ikke tilbyde klager at udbedre forholdene.

Afggrelsen paklages til KE (Klageansvarlige Enhed), som ikke finder grundlag for at aendre afggrel-
sen.

Svar er bilagt klagen, vi henviser denne besvarelse ogsa for et mere uddybende sagsforlgb.
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Herefter indbringes afggrelsen for Ankenavnet for Forsikring.

Vores vurdering

Indledningsvist skal vi anfgre, at det er forsikringstageren som skal dokumentere eller pa anden
made godtggre, at det anmeldte er udtryk for deekningsberettigende skade, jf. almindelig forsik-
ringsretslig praksis.

Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som daekker aktuel skade eller nzerliggende risiko her-
for, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Af oplysninger fra kommunens weblager kan vi konstatere, at der i 1972 er meddelt byggetilladel-
se til opfgrelse af sommerhus med fladt tag (bilag D). | 1976 ansgges om tilladelse til at opfgre ny
sommerhus, som udfgres med gitterspser med tegltagsbelaegning pa en taghaeldning pa 22 grader
(bilag E). Ejendommens BBR-oplysninger (bilag F) angiver, at savel sommerhus og carport er op-
fert i 1972. Billede fra DinGeo fra 1999 viser en vinkelejendom, hvor hovedhuset fremstar med
hgj tagbelaegning og vinklen med fladt tag. Billeder fra 2002-2004 viser, at hele tagkonstruktionen
nu er udfgrt med hgj rejsning (bilag G).

Pa den baggrund antager vi umiddelbart at tagkonstruktionen blev aendret fra fladt tag til gitter-
spar med teglsten pa hovedhuset i 1976. | 2002-2004 er der udfgrt en let staltagsbelaegningen,
hvor ogsa vinkelbygningen fik monteret den lette staltagsbelsegning.

Forhold 1 — loft i stue
| tilstandsrapport fra 2017 anmaerkes:

9. Lofter/etageadskillelser
9.2 Loftbeklaedning K1 Lofter midt i stue haenger lidt. Vurderes at vaere del af tagkonstruktion fra oprindelig
bygning.

Tilstandsrapporten fra 2020 anmaerker:
9. Lofter/etageadskillelser

9.1 Lofter/etageadskillelser K2 Loftet i stuer har nedbgjning.
Note: Forholdet er markant og arsagen skennes at veere underdimensionering af
den ovenliggende spaerkonstruktion.

Vi kan forsta, at forholdet er besigtiget af klagers handvaerker, som ifglge klager konstaterer, at
stueloft haenger. Klager oplyser, at handvaerkeren 'kiggede godt og grundigt, samt oppe under ta-
get/pa loftet' og vurderede, at arsagen skyldes, at det ikke er bygget korrekt, da dimensionerin-
gen af spaer/bjaelkelagene ikke er korrekt. Handvaerkeren vurderer, at 'under udbygningen af hu-
set, at man har glemt at tage hgjde for visse baerende elementer i stuen. Derved er loftet blevet
nedbgjet pga. underdimensioneringen af spaer samt bjaelkelag'.

Vi kan ikke verificere, at sommerhuset er ud-/tilbygget pa et tidspunkt. Derimod ma vi laegge til
grund, at ved ombygningen i 1976 bevarede man den oprindelige vinkelbygning, som tidligere
naevnt. Det fremgar i gvrigt af byggesagen fra 1976, at der er udfgrt statisk beregning formentlig
af hensyn til den tunge teglbelaegning. Som anfgrt tidligere lsegger vi til grund, at vinkelbygnin-
gens gitterspaer er udfgrt i 2002-2004, og skal alene baere en meget let tagbelaegning i form af
staltag.
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Bade ved klagers handvaerkeres og Netvaerkshandvaerkers besigtigelse med naermere undersggel-
se er der konstateret nedbgjning i stueloft. Der er ikke konstateret tegn pa eller faktiske skade
hverken pa loftet eller ved den nsermere undersggelse i tagrum.

Da der ikke er tegn pa sveekkelse, brud eller lignende ma vi konstatere, at nedbgjningen ikke har
haft konstruktiv betydning for ejendommen eller stueloftet i sig selv. Vi ma derfor konstatere, at
forholdet ikke har manifesteret sig i aktuel skade, ligesom der heller ikke er grundlag for at anta-
ge, at der er neaerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, henset til udfg-
relsen er sket for henholdsvis 48 og 16-18 ar siden.

Objektivt er anmaerkningen skaerpet i tilstandsrapporten fra 2020, hvor forholdet vurderes til K2
og ikke K1 som i 2017 tilstandsrapporten. Vi ma dog konstatere, at selve teksten til anmaerkninger
henviser til samme forhold, nemlig tagkonstruktionen. Vi kan ikke vurdere om karakterangivelsen
beror pa en fejl eller misforstaelse.

Vi kan derimod alene forholdet os til, at der hverken ved klagers handvarkers og Netvaerkshand-
veaerkers undersggelse konstateret aktuel eller mulig skade i tagrummet, hvorfor forholdet er ud-
tryk for daekningsberettigende skade. P4 samme made er en skaerpelse i ny tilstandsrapport heller
ikke i sig selv udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, og kan derfor heller ikke i sig selv
begrund et deekningsberettigende forhold.

Uanset, at forholdet ikke har manifesteret sig i deekningsberettigende skade, skal vi for god or-
dens skyld oplyse, at det er vores klare opfattelse, at forholdet ikke er misvisende eller klart ufyl-
destggrende beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. Som an-
faért ovenfor henviser begge til tagkonstruktionen. Vi henviser ogsa til KEs mere uddybende besva-
relse (side 6 og 7).

Forhold 2 — heeldning pa tagbeleegning pa carport
Forholdet var ikke anmaerket i tilstandsrapporten fra 2017, men i tilstandsrapporten fra 2020 an-
maerkes for bygning B, carport:

1. Tagkonstruktion/-belgning/skorsten

1.2 Tagfald K3 Tagbelagningen har haeldning under det anbefalede minimum pa 5°.
Note: Forholdet kan give risiko for tilbageleb ved tagkanter, vandindtreengning i
samlinger og fastgerelser og felgeskader heraf. Der kunne i det konkrete tilfselde
umiddelbart ikke konstateres folgeskader.

Som det fremgar af billeder i BBR-meddelelsen (bilag F) er carporten ikke sammenbygget med be-
boelsen, men en selvstandig bygning/simpel konstruktion.

Klager har ikke oplyst om aktuel skade, som fglge af taghaeldningen, ligesom vores netvaerkshand-
veerker heller ikke ved sin besigtigelse har konstateret aktuel skade eller bemaerket forhold, som
er udtryk for nzerliggende risiko for skade. Netvaerkshandveerker vurderer, at tagbelaegningen er
ca. 15 ar gammel, hvilket understgtter, at der ikke er naerliggende risiko for skade, jf. forsikrings-
betingelsernes punkt 18.3.
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Vi vedlaegger notat fra Netvaerkshandvaerker, som i gvrigt vurderer, at tagbeleegningen er korrekt
udfgrt med fald pa 2,5 grader (bilag C).

Ad veerditab
Vi kan forst3, at ejendommen er solgt og overdraget til kgber.

Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som ikke daekker veerditab, jf. geeldende praksis. Vi
ma bemaerke, at det afslag, som er ydet kgber ogsa kan begrundes med almindelig markedskon-
jektur.

Derudover er vi ngdt til at henvise til forsikringsbetingelsers punkt 21.1, som angiver, at selskabet
kun har pligt til at udbetale erstatning, hvis det pagseldende forhold udbedres.

Sammenfatning

Det er vores opfattelse, at begge anmeldte forhold er behandlet og vurderet i overensstemmelse
med galdende praksis, idet forholdene ikke har manifesteret sig i aktuel skade, ligesom der ikke
er nzerliggende risiko for skade. Der er ikke konstateret forhold, som bevirker at ejiendommen ikke
kan anvendes efter sit formal.

Sidst skal vi praecisere, at ejerskifteforsikringen ikke heaefter eller pa anden made indestar for den
bygningssagkyndiges oplysninger/vurderinger i tilstandsrapporten (dog jf. forsikringsbetingelser-
nes punkt 19, litra shm. 18.3). Dette er derimod den bygningssagkyndiges eget ansvar, jf. til-
standsrapportens indledning."

Klageren har i brev af 22/3 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tager vi udgangspunkt i loftet i stuen, som har nedbgjning, blev det konstateret, at grundet un-
derdimensionering af den underliggende spaerkonstruktion, sa hanger loftet. Sa kigger vi pa ska-
desbegrebet, som specifikt skriver, at deformering, svaekkelse og revnedannelse er en skade.
Grundet underdimensionering af den underliggende spaerkonstruktion, sa er bygningens vaerdi
faldet drastisk. Ogsa et punkt, der naevnes under skade. Derudover kan Gjensidige ikke se at der
er sket en skade. Men igen i skadesbegrebet star der: 'Udbedring af aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller
bygningsdele.' Fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader skriver
Gjensidige selv, s3 om det er en fejlkonstruktion eller bygningsfejl kan ikke vaere det afggrende
element her, Gjensidige skriver selv, at nzerliggende risiko for skade er deekket under deres ska-
desbegreb. Sa loftet er daekket under vores ejerskifteforsikring ifglge Gjensidige selv.

Angaende carporten, hvor taget har den forkerte haldning, igen et punkt, som ikke blev fundet af
byggesagkyndige i tilstandsrapporten fra 2017. Dengang fejlede taget ikke noget, men det blev
opdaget, at taget har den forkerte haeldning, som giver naerliggende risiko for skader pa byg-
ningsdele. Igen er det formuleret under Gjensidiges eget skadesbegreb. Der er ingen skade endnu
pa taget, men der foreligger naer risiko for skader pa bygningsdelen. Sa vi star med et helt tag,
som skal nedrives, bygges om i den korrekte haeldning og sa skal hele skelettet laves om pa byg-
ningen. Hele bygningens vaerdi er forringet med et stort belgb. Vores ejerskifteforsikrings skade-
begreb skriver jo selv, at ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller



Ankenaevnet for Forsikring

7. 97823

andre forebyggende foranstaltninger. | tilstandsrapporten er taget beskrevet som en K3. Sa taget
skal laves hurtigst muligt, noget som Gjensidige har beskrevet i deres skadesbegreb, at de deek-
ker."

Selskabet har i brev af 8/4 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"For forhold 1 om nedbgjning ma vi fastholde, at forholdet ikke har manifesteret sig i skade lige-
som der ikke er neerliggende risiko for skade.

Deformeringen har ikke medfgrt brud, risiko herfor eller pa anden made medfgrt, at ejendommen
ikke kan anvendes efter sit formal.

Det at loftbraadderne haenger bevirker heller ikke i sig selv at eiendommen ikke kan anvendes ef-
ter sit formal. Loftbraedderne har ikke Igsnet sig eller har vist nogen tegn pa, at der er risiko for, at
de vil falde ned.

Vi henviser til vores hgringssvar 1.
For forhold 2 om tag pa carport, ma vi ligeledes fastholde, og henvise til hgringssvar 1.

Derudover skal vi bemaerke, at ejerskifteforsikringen ikke hzafter for den bygningssagkyndige op-
lysninger i tilstandsrapporten, men dakker derimod skade som defineret i forsikringsbetingelser-
nes punkt 18.

Krav som fglge af fejlagtige oplysninger i tilstandsrapporten skal rejses overfor den bygningssag-
kyndige eller indbringes for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, jf.
tilstandsrapportens naermere."

Til dette har klageren fremsendt brev af 12/6 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"I forhold til loftet som har en betydelig nedbgjning og er markeret som en K2, har krakeleret
rundt om pa loftpladerne, ergo er de ved at braekke/knaekke. Sa en nzrliggende risiko for skade,
det er der tydeligvis. Som det star skrevet i tilstandsrapporten:

'Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Det-
te vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele'.

Indenfor en overskuelig tid vil loftet/loftbreedder knaekke og derved kan ejendommen ikke bruges
som normalt, da hele taget kan falde ned, da loftet er kraftigt nedbgjet. Som det star beskrevet i
forsikringspolicen, kendetegner en skade en deformering, svaekkelse, revnedannelse, som loftet
tydeligvis har/er. Nzerliggende risiko for skade/Bygningen funktion svigter indenfor overskuelig tid
kan jo vaere det samme. Loftpladerne holder ikke pa hele taget, det ggr spaerkonstruktionen, som
det star beskrevet i tilstandsrapporten.
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'9. Lofter/etageadskillelser

9.1 Lofter/etageadskillelser K2 Loftet i stuer har nedbgjning.

Note: Forholdet er markant og arsagen skgnnes at veere underdimensionering af den ovenliggen-
de sparkonstruktion.'

Angdende tag pa carport er det en skjult skade. Den var slet ikke naevnt i tilstandsrapporten fra
2017, men i den nye fra 2020 er det en K3, som defineres:

'Kritiske skader K3

Beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.

Dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele.

'"Tagbelaegningen har haldning under det anbefalede minimum pa 5°.

Note: Forholdet kan give risiko for tilbagelgb ved tagkanter, vandindtraengning i samlinger og
fastggrelser og fglgeskader heraf. Der kunne i det konkrete tilfaelde umiddelbart ikke konstateres
folgeskader'.

Taget har den forkerte haeldning, med den pagaldende tagtype pa. Der er naerliggende risiko for
skader, som det er beskrevet i tilstandsrapporten. Igen, er det under ejerskifteforsikringens ska-
desbetegnelse. De skal daekke nzerliggende risiko for skader, og det har veeret en skjult skade, da
den ikke har veeret opdaget fgr efter kgbet. Vaerdien af carporten er ogsa faldet betydeligt, da he-
le tagbelaegningen/tagkonstruktionen skal laves om. | skadesbegrebet fra forsikringspolicen star
der tydelig;

'Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand.'

Taget er et fysisk forhold, der nedsatter bygningens veerdi.

Vi mener stadigvaek, at ejerskifteforsikringen star til ansvar for at daekke de skjulte skader, som
den gamle rapport ikke beskrev. Skaderne er tydeligt beskrevet i deres skadesbegreb, som de be-
skriver at de daekker."

Hertil har selskabet i brev af 4/7 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"For forhold 1 om nedbgjning henviser vi til det allerede anfgrte — vi har ved vores besigtigelse ik-
ke noteret eller pa anden made konstateret 'krakeleringer' rundt pa loftpladerne eller andre for-
hold, som kunne indikere skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi har heller ikke modtaget henvendelse fra klager med anmodning om genbesigtigelse eller lign.

Pa det foreliggende ma vi fastholde, at klager ikke har dokumenteret eller sandsynliggjort skade i
deres ejertid.

For forhold 2 om tag pa carport, ma vi praecisere, at det forhold, at en tagbeleegning muligt ikke er
udfgrt i overensstemmelse med producentvejledninger eller lignende, er ikke i sig selv udtryk for
skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Derimod dakker ejerskifteforsikringen skade, som defineret i forsikringsbetingelsernes punkt
18.3, hvilket ikke er tilfeeldet."

Heroverfor har klageren i brev af 2/9 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hvis spaerrerne er underdimensioneret, kan de ikke holde pa tagkonstruktionen, da spaerrerne er
for sma. Ergo er der en nzerliggende risiko for skade pa bygningen og en kraftig forringelse af hu-
sets veerdig.

For forhold 2 omkring tagbelagningen pa carport. Regnen kan komme ind og lave skade pa tree-
konstruktionen under tagbeklaedningen, da haldningen er for lille. Der er igen naerliggende risiko
for skade, da regn ikke er fremmed i det danske klima. Igen en forringelse i bygningens vaerdi, da
tagets belaegning skal skiftes ud med noget andet, der kan klare den lille haeldning pa taget, ellers
skal hele tagkonstruktionen laves om med en stgrre hzldning, sa der ikke er nzerliggende risiko
for skade."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
14/7 2017 og af 3/2 2020, selskabets besigtigelsesrapport over besigtigelse af carport den 8/7
2020, snittegning fra 1972, snittegning fra 1976, BBR-oplysninger pa ejendommen, fotos af
ejendommen fra DinGeo, selskabets fastholdelse af 24/1 2022, police af 28/7 2017 og forsik-
ringsbetingelser 2535004 gzldende fra januar 2019. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af

tilstandsrapport af 3/2 2020 fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Sommerhus

n A Primare bygningsdele

9. Lofter/etageadskillelser

9.1 Lofter/etageadskillelser K2 Loftet i stuer har nedbgjning.
Note: Forholdet er markant og arsagen skennes at veere underdimensionering af

den ovenliggende spaerkonstruktion.

B Carport/udhus
A. Primzere bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten




Ankenaevnet for Forsikring

10.

97823

Registrering af bygningens tilstand - fortsat

: Karakter: Registrering og note:
1.2 Tagfald K3 Tagbelaegningen har haeldning under det anbefalede minimum pa 5°.

Note: Forholdet kan give risiko for tilbagelgb ved tagkanter, vandindtraengning i
samlinger og fastgerelser og felgeskader heraf. Der kunne i det konkrete tilfeslde
umiddelbart ikke konstateres falgeskader. "

Bygn.

Af selskabets besigtigelsesrapport over besigtigelse af carport den 8/7 2020 fremgar bl.a.:

" Skadedato: 01-03-2020

Dakning: Uafklaret

Arsag til afggrelse: Hvad er &rsagen til skaden.

Der er ingen skade, men stalpladerne ligger i korrekt efter anvisningerne, da det ligger pa 2,5 gra-
der.

Skadebeskrivelse

Beskriv hvad der er skadet, og hvor pa bygningen.
Carport/udhus tag, ligger pa 2,5 grader.

Der er ingen skade.

Hvor stort er omfanget.
Carport taget, som gar hen over udhuset ogsa.
Der er anti dug pa stalpladerne.

Hvad er arsagen til skaden.
Der er ingen skade, men stalpladerne ligger i korrekt efter anvisningerne, da det ligger pa 2, 5
grader.

Hvad er alderen pa den beskadigede bygningsdel, der er skade pa.
Ca. 15 ar.

Har skaden veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen.
Ja det har vaeret der, da haeldningen pa carport ikke er sendret."

Af forsikringsbetingelser 2535004 gzeldende fra januar 2019 fremgar bl.a.:

"15. Hvad er deekning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers

overtagelse af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen
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Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, laeekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved »neaerliggende 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.

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

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

¢ Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvorom det i tilstandsrapporten eller elin-
stallationsrapporten er anfgrt, at den pageeldende bygningsdel eller installation skgnnes at vaere
gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet elinstal-
lationerne.

i Fglgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
stdet.

| Forhold under 5.300 kr.

21. Erstatningsopgdrelse

21.1

Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pagaeldende forhold udbedres, eventu-
elt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — et sommerhus fra 1972 — den 28/7 2017. Hun har

oplyst, at ejendommen blev solgt i 2019 og hun anmeldte den 1/3 2020, at loftet i stuen havde

nedbgjning som fglge af underdimensionering af den overliggende sparkonstruktion, samt at
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tagfaldet pa carporten havde en haeldning under det anbefalede minimum pa 5 grader, hvilket

kan give risiko for vandindtraengen.

Klageren gnsker daekning for udbedring af tagfaldet pa carporten samt dakning for reparation
af nedbgjning af loftet i stuen. Klageren har anfgrt, at hun i forbindelse med salget af sommer-
huset fik lavet en ny tilstandsrapport, hvori haldningen pa carporten tag har faet karakteren
K3. Dette forhold var ikke anfgrt i tilstandsrapporten fra 2017. Forholdet udggr nzerliggende
risiko for skade i form vandindtraengen. | tilstandsrapporten fra 2017 er forholdet vedrgrende
loft i stuen alene angivet med karakteren K1 og ikke som noget alvorligt. | tilstandsrapporten
fra 2020 er forholdet registreret med karakteren K2. Klageren har anfgrt, at loftet har en bety-
delig nedbgjning og er krakeleret rundt om pa loftpladerne, hvilket betyder, at de er ved at
knaekke, og der er saledes naerliggende risiko for skade. Den fejlagtige tilstandsrapport fra 2017
har desuden medfgrt en markant vaerdiforringelse af ejendommen, som ikke har den forvente-

de salgsveerdi.

Selskabet har afvist at yde daekning for forholdene med henvisning til, at der ikke er tale om
daekningsberettigende skader. Selskabet har anfgrt, at der ved besigtigelse af tagrum og tag-
konstruktion ikke er konstateret brud eller anden svaekkelse. Selskabet har ogsa anfgrt, at det
ma laegges til grund, at man ved ombygningen i 1976 bevarede den oprindelige vinkelbygning,
og at vinkelbygningens gitterspeer er udfgrt i 2002-2004. Den skal alene bzere en meget let tag-
belaegning i form af staltag. Objektivt er anmaerkningen i tilstandsrapporten fra 2020 skzerpet,
hvor forholdet vurderes til K2 og ikke K1 som i 2017 tilstandsrapporten. Selve teksten til an-
maerkningen henviser dog til samme forhold, nemlig tagkonstruktionen. En skaerpelse i ny til-
standsrapport er dog ikke i sig selv et udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selska-
bet har ogsa anfgrt, at forholdet ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende beskrevet i til-
standsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a. For sa vidt angar tag pa carport
har selskabet anfgrt, at der ved besigtigelse ikke er konstateret skade eller forhold der giver
naerliggende risiko for skade, og at stalpladerne ligger korrekt efter anvisningerne. Ved besigti-

gelsen blev det vurderet, at tagbelaegningen er ca. 15 ar gammel, hvilket understgtter, at der
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ikke er nzerliggende risiko for skade. Selskabet har videre anfgrt, at krav som fglge af fejlagtige
oplysninger i tilstandsrapporten skal rejses overfor den bygningssagkyndige eller indbringes for

Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Af tilstandsrapport af 14/7 2017 fremgar det, at "9.2. Loftbeklaedning K1 Lofter midt i stue
hanger lidt. Vurderes at veere del af tagkonstruktion fra oprindelig bygning ... Saelgers oplys-
ninger om ejendommen ... 1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygnin-
ger eller st@grre renoveringer af bygningerne? Ja. ... Nyt tag. Ny

bekleedning pa huset. Nyt bad. Nye vinduer. Nyt veaerelse. Carport og skur. Fra 2002 - 2010".

Af tilstandsrapport af 3/2 2020 fremgar det, at "9.1 Lofter/etageadskillelser K2 Loftet i stuer har
nedbgjning. Note: Forholdet er markant og arsagen skgnnes at vaere underdimensionering af
den overliggende spaerkonstruktion ... B Carport/udhus ... 1.2 Tagfald K3 Tagbelaegningen har
hzldning under det anbefalede minimum pa 5°. Note Forholdet kan give risiko for tilbagelgb
ved tagkanter, vandindtrangning i samlinger og fastggrelser og fglgeskader heraf. Der kunne i

det konkrete tilfaelde ikke umiddelbart konstateres fglgeskader".

Af selskabets besigtigelsesrapport over besigtigelse af carport den 8/7 2020 fremgar det, at
"Der er ingen skade, men stalpladerne ligger korrekt efter anvisningerne, da det ligger pa 2,5
grader ... Hvad er alderen pa den beskadigede bygningsdel, der er skade pa. Ca. 15 ar. Har ska-
den veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen. Ja det har veeret der, da

haeldningen pa carport ikke er aendret".

Naevnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der

skal bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.

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

for overtagelse af ejendommen var forhold ved loftet, der udgjorde skade eller neerliggende
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risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i tilstands-
rapporten. Neevnet finder, at klageren ikke har godtgjort, at tilstandsrapportens beskrivelse af

forholdet er klart forkert. Pa den baggrund kan nzevnet ikke kritisere selskabets afggrelse.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa selskabets oplysninger om, at selskabet ved besigtigelsen
ikke kunne konstatere nogen beskadigelse af loftpladerne, der kunne karakteriseres som skade

i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at nedbgjningen af loftet har vaeret til stede siden udfgrelsen af

loftet/taget, som blev udfgrt pa et tidspunkt mellem 2002-2010.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten fra 2017, og at
klageren pa baggrund af beskrivelsen havde mulighed for at tage forholdets karakter, omfang
og betydning i betragtning. Af tilstandsrapporten fremgar det, at "Loftbeklezedning K1 Lofter
midt i stue haenger lidt. Vurderes at veere del af tagkonstruktion fra oprindelig bygning". At for-
holdene ved loftet i tilstandsrapport fra 2020 har faet karakteren K2 fremfor K1 — kan ikke fgre

til andet resultat.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at det fglger af forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a, at
forsikringen ikke deekker forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet, og at et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i be-

tragtning.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikrin-

gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
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men daekker efter naevnets opfattelse ikke pkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til

sag 96166, 95647 og 93332.

Taghaeldning pa tag pa carport

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens ska-
dedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet — uanset, at forholdet er benaevnt med karakteren
K3 i tilstandsrapporten fra 2020, og at forholdet ikke er naevnt i til tilstandsrapporten fra 2017 -
ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist deekning under henvisning til, at det ikke er
godtgjort af klageren, at forholdet pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende

risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport, at der er tale om en
selvstaendig sekundaer bygning, at der ikke er godtgjort bygningsskader som fglge af taghaeld-
ningen, og at taget og forholdet ved taghaeldningen har eksisteret ca. de sidste 15 ar. At det af
tilstandsrapporten fra 2020 med karakteren K3 fremgar, at forholdet kan give risiko for tilbage-
lgb ved tagkanter, vandindtraengning i samlinger og fastggrelser, kan pa denne baggrund ikke

fore til andet resultat.

Naevnet bemaerker, at hvis klageren gnsker at klage over tilstandsrapporten fra 2017, kan hun
klage til Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, som behandler klager

over tilstandsrapporter.

Naevnet er ikke bekendt med, om der i den forbindelse er fastsat en klagefrist, som klageren

skal overholde.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

s

Peter Th@nnings



