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afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. Sagen er en genoptagelse af sag 97562, som naevnet traf afggrelse i
den 4/5 2022. Naevnet udtalte i sag 97562:

"Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2007 — den 1/7 2011. Klageren har oplyst,
at grundejerforeningen i 2014 igangsatte et feelles udbedringsprojekt af kendte forhold vedr. kon-
struktionsfejl og utaetheder i kviste, og at klageren selv betalte for dette projekt, da bygherren var
gaet konkurs, og klageren ansa forholdet som omtalt i tilstandsrapporten. | brev af 12/3 2016
skrev bestyrelsen i grundejerforeningen, at der var 'en 'kraftig formodning' om, at der var et ny-
opdaget kvistproblem, som ikke har veeret omfattet af den fgrste udbedring eller kendt, da den
blev foretaget.' Den 11/4 2016 skrev klageren til selskabet vedrgrende brevet fra grundejerfor-
eningen. Samme dag skrev selskabet til klageren, at det var klagerens forpligtelse at dokumente-
re, at der var tale om et daekningsberettigende forhold, og at der ikke var noget i brevet fra
grundejerforeningen, der dokumenterede en aktuel skade eller naerliggende risiko for skade pa
klagerens ejendom. Klageren har oplyst, at han i juli 2019 iveerksatte undersggelse af den syd-
vendte kvist for det problem, der var beskrevet i brevet fra marts 2016, og at der ved denne un-
dersggelse blev konstateret opfugtning af vinduespladen og mindre forekomst af skimmelsvamp,
og at denne skade blev anmeldt til selskabet den 30/9 2019. Klageren har oplyst, at han i novem-
ber 2020 tog kontakt til et firma med henblik pa dokumentation og udbedring af skaden, og at
han maneden efter modtog et overslag pa blandt andet udbedring af kvisten. Overslaget var base-
ret pa en rapport vedrgrende tilsvarende problemer pa et andet raekkehus identisk med klage-
rens. Den 9/4 2021 anmeldte klageren, at 'vi har nu faet opsat stillads, sa vi kan fa undersggt og
evt. udbedret de konstruktionsfejl vi mistaenker der er i vores kvist. Vi har til den opgaver hyret ...
Efter en hurtig gennemgang pa taget i formiddags, har ... pavist flere fejl i kvisten som forarsager
vandindtraengen.' Klageren kraever, at selskabet daekker udgifterne pa 226.000,00 kr. inkl. moms
til udbedring af den sydvendte kvist i henhold til faktura.
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Klageren har anfgrt, at det er sveert at forsta, hvordan han allerede ved overtagelsen i 2011 skulle
have vaeret fuldt ud informeret om en risiko, som efterfglgende blev overset af en hel reekke fag-
folk op til og i forbindelse med udbedringen i 2014, for derefter i 2016 at blive beskrevet som 'et
nyopdaget kvistproblem, som ikke har veeret omfattet af den fgrste udbedring eller kendt, da den
blev foretaget'. Klageren har papeget, at helhedsindtrykket frem til overtagelsen den 1/7 2011
var, at utaethederne ved kvistvinduerne skulle findes ved kvistens sider og ventilationsabninger.
Klageren har gjort opmaerksom pa, at skgnserklaeringen bekraefter denne opfattelse, da der ikke
blev udfgrt destruktivt indgreb for at kunne besigtige kvisttaget. Klageren har anfgrt, at hvis man
holder sig specifikt til formuleringen af bemaerkningen i tilstandsrapporten, sa navner den mulig-
heden for, at der er en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne og ikke flere fejl forskellige steder pa
kvisten. Klageren har gjort opmaerksom p3, at fejlen, der blev opdaget i 2016, er forbundet til kvi-
stens tag og ikke relateret til vinduerne. Klageren har anfgrt, at selvom han inden kgbsaftalens
indgaelse havde insisteret pa et destruktivt indgreb i kvisten, sa viste skensforretningen udfert i
2011, at et sadant ikke ville have afslgret de fejl, der blev opdaget i 2016, og at 'dette understre-
ger at der ikke kunne have vaeret taget hgjde for forholdet som en del af kgbsprocessen.' Klageren
har gjort opmaerksom pa, at nar han i sin redeggrelse skrev, at en raekke dokumenter var tilgaen-
gelige f@r overtagelsen af ejendommen, sa mentes der, at dokumenterne eksisterede, men ikke
ngdvendigvis, at han havde kendskab til deres eksistens. Det drejer sig ifglge klageren om notat af
15/9 2010, brev af 24/11 2010 og brev af 13/1 2011.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren fgr overtagelsen af ejendommen var
fuldt informeret om, at hele kvisten potentielt var fejlbehaftet, og at 'den omstaendighed at
samtlige fejl ikke blev konstateret i forbindelse med den, efter selskabets opfattelse, interimisti-
ske undersggelse den 24.10.2011 ... — efter overtagelsen af ejendommen — a&ndrer ikke herpa.'

Selskabet har henvist til, at det fremgar af forsikringsvilkarenes side 3, pkt. 6, at ejerskifteforsik-
ringen ikke daekker forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, og/eller forhold, som det kan godt-
gores, at kpberen havde kendskab til, fér kgberen overtog eller pa lignende made fik radighed
over ejendommen. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at szelger har in-
formeret klageren om, at 'muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne' og at klageren ved
brev af 18/10 2010 er blevet informeret om, 'at en indledende undersggelse af kvisten havde vist;
'(...) at kvisten ikke er bygget korrekt sammen med undertaget og/eller at kvistlgsningen ikke er
projekteret korrekt.' Denne undersggelse afgraenser sig saledes ikke kun til én eller flere neermere
bestemt del/omrader af kvisten, som f.eks. vinduet, men tager forbehold for kvisten som helhed.'
Selskabet har anfgrt, at 'den omstaendighed at forbeholdet omhandler kvisten som helhed under-
stgttes ogsa af, at omfanget af fejlen fgrst skulle klarlaegges ved en naermere undersggelse pa et
senere tidspunkt, for som det fremgar af [brev af 24/11 2010]; 'Vi agter som naevnt at dbne et re-
praesentativt udsnit af kviste med henblik pa at fa klarlagt omfanget af vandindtraengen'.'

Af notat af 15/9 2010 fremgar det, at "Baggrund ... er pa foranledning af ... v/ ..., blevet bedt om at
undersgge arsagerne til vandindtraengningen i en udvalgt kvist pa ... Der er sket vandindtraengning
i kvisten, der har opfugtet bygningsdele i og omkring kvisten. Besigtigelsen er udfgrt af ... den 2.
september 2010. Vandprgve og udvendige observationer Ved besigtigelsen blev der udfgrt
vandprgvning for kontrol af kvistens taethed. Vandprgven skulle belyse fglgende forhold:  Taet-
hed omkring undertag ¢ Teethed omkring skotrender e Taethed omkring ventilationsstudser- Med
en almindelig vandslange blev kvist og tagflade pavirket med forstgvet vand, for at simulere regn-
vejr kombineret med blaest. Fglgende kunne konstateres: Ved pavirkning af vand pa kvistens flun-



Ankenaevnet for Forsikring

3. 98287

ke, ledes vand ind via ventilationsabningerne i flunken og opfugter den bagved liggende konstruk-
tion.

Ved pavirkning med vand fra midten af kvisten og op til kvisttaget kan der konstateres vand Ig-
bende pa undertaget. Vandet ledes tilsyneladende ind bagved skiffertagstenene og videre ind un-
der skotrenden, hvilket skyldes, at skotrenden ikke er leveret med et ombuk (blindfals) og skiffer-
tagstenene ikke er lagt i klaeber/kit. Der kan endvidere observeres en bristet lodning ved enden af
flunkens skotrende, hvor vand kan ledes ind under slagregn. Den eksisterende tagflades undertag
er ikke koblet sammen med kvisten undertag. Billeder fra opfgrelsen viser, at de to undertage er
opbukket over laegterne og under skotrenden pa en made, sa det regnvand skotrenden ikke op-
fanger, ledes ind mellem undertagene. Indvendige observationer Samtidig med vandprgven, blev
der indvendig udfgrt destruktive indgreb i kvisten, for at belyse arsager til indvendig vandind-
treengning. Ved fjernelse af gipsmateriale pa flunkens indvendige side, kan der konstateres kraftig
opfugtning omkring ventilationsabningerne pa den yderste krydsfiner. Regnvand er traengt ind
gennem abningen og fe@rt til opfugtning af krydsfiner og gipsplade i den nederste del af flunken.
Ved at stikke handen ind og op mod kvistens undertag kan der maerkes vand fra vandprgven, der
er traengt ind i kvisten mellem taget og kvistens undertag. Vurdering Det vurderes, at nedensta-
ende forhold er medfgrende til utaetheder i kvisten. * Ventilationsabninger i flunkerne leder vand
ind i konstruktionen med opfugtning som fglge. ¢ Skotrender langs flunker har ingen blindfals,
hvilket fgre til ungdig vandbelastning af undertag. ¢ Skiffersten er ikke lagt i teetningsmasse, hvil-
ket medfgrer ungdig vandbelastning af undertag. * Undertag fra henholdsvis kvist og tagflade er
ikke koblet sammen, hvilket leder vand ind i konstruktionen med opfugtning som fglge. * Bristede
lodninger, der ikke kan optage bevaegelser i kvistens bygningsdele kan lede vand videre ind i kon-
struktionen med opfugtning som fglge."

Af brev til beboerne af 18/10 2010 fremgar det, at "Vedr.: ..., skrivelse vedr. utaette kviste. Vi har
modtaget 5 henvendelser fra beboere, som har oplevet vandindtraengen ved kvisten. Ingenigrfir-
maet ... har pa vores foranledning foretaget en indledende undersggelse af problemet og til orien-
tering vedlaegges et notat heraf. Den indledende undersggelse indikerer, at kvisten ikke er bygget
korrekt sammen med undertaget og/eller at kvistlgsningen ikke er projekteret korrekt. Det er
konstateret, at der traenger vand ind langs skotrenden og Igber pa undersiden af undertaget. Her-
efter ledes vandet ind i hulmuren og/eller kvisten. Derudover er det konstateret, at der pa nogle
kviste kan traenge vand ind gennem ventilationsristen pa siden af kvisten ved slagregn. Problemet
kan vaere generelt. Det kan saledes omfatte flere eller maske ligefrem alle kviste i ... Tilsyneladen-
de traenger der kun vand ind i den ene side af kvisten, men det vil blive naermere undersggt, jf.
nedenfor. Det er vores opfattelse, at opfugtningen i de enkelte boliger ikke er voldsom og at pro-
blemet udvikler sig langsomt. Der er derfor ikke umiddelbart behov for akut udbedring, idet vi dog
vil understrege, at vi tager problemet meget serigst. Vi har dog behov for lidt tid til at komme til
bunds i sagen. Efter vores opfattelse er vores entreprengr og/eller vores arkitekt ansvarlig for
ovenstaende forhold, hvorfor de skal afhjaelpe problemerne eller afholde omkostningerne hertil.
Vi har derfor kontaktet [advokatfirma] med henblik p3, at fa gennemfgrt et syn og sken, der for-
venteligt kan placere ansvaret for den konstaterede vandindtraengen.

Denne proces vil indebzere en undersggelse af problemets omfang og arsag. Syn og skgn vil blive
gennemfgrt hurtigst muligt og det forventes afsluttet i Igbet af foraret 2011. Det vil forhabentlig
passe med, at afhjalpningen kan finde sted i en tgr forars-/sommerperiode."

Af brev til beboerne af 24/11 2010 fremgar det, at "i fortsaettelse af vores sidste orienteringsbrev
vedlaegges udkast til skenstema, eksklusiv bilag. ... Vi agter som naevnt at dabne et repraesentativt
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udsnit af kviste med henblik pa at fa klarlagt omfanget af vandindtraengen forskellige steder i ...
Hvis | gnsker, at lige praecis jeres raekkehus inspiceres under syn og skgn, bedes | venligst oplyse
herom."

Af tilstandsrapporten af 13/2 2011 fremgar det, at "er der eller har der vaeret tvister, retssager el-
ler syns- og skgnssager vedrgrende fejl og mangler ved ejendommen? Hvis ja, hvilke og hvornar?
Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. Sagen er daekket af bygherrens 5 ars garantipe-
riode."

Af mail fra klageren til szlger af ejendommen den 5/8 2011 fremgar det, at "vi har konstateret, at
der er en verserende sag (siden efteraret 2010) angaende muligt problematisk vandindtag i raek-
kehusene herude, som vi ikke er blevet oplyst om af jer undervejs i kgbet af ... Ligesom dokumen-
ter fra ... vedrgrende sagen heller ikke forela ved overtagelse."

Af mail fra saelgeren af ejendommen til klageren af 8/8 2011 fremgar det, at "vi har angivet ne-
denstaende i tilstandsrapporten (se side 10). Dokumenter vi har modtaget fra ... har vi lagt i bebo-
ermappen. Den sidste skrivelse, som vi sendte videre til Jer pr. post modtog vi fgrst pa vores nye
adresse, derfor gik der nogle ekstra dage fgrend | modtog dette. Desuden har vi ligeledes infor-
meret Jer om denne mulige sag ved den fgrste fremvisning af reekkehuset."

Af skonserklaering af 24/10 2011 fremgar det, at "Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt og hvorle-
des der traenger vand ind ved ... kviste, herunder vand i hulmure og tilstgdende konstruktioner, og
hvorvidt der sker opfugtning heraf og/eller anden skade herpa. Det bedes endvidere oplyst, hvor-
vidt der kan konstateres bristede lodninger ... Svar Ja, der er konstateret vandindtraengning ved
kvistene. Vandindtrangning sker dels gennem ventilationsristene dels ved skotrenden. Det ind-
treengte vand ledes ikke veek og derfor sker der opfugtning af de tilstésdende konstruktioner. Der
er ikke konstateret bristede lodninger. ... Safremt spgrgsmal 2 besvares bekraeftende, bedes det
oplyst, hvad arsagen/arsagerne til de konstaterede forhold ma antages at veere ... Svar Skgns-
manden vurderer, at den konstaterede opfugtning og de tilhgrende fglgeskader isaer skyldes
manglende projektering af samlingen mellem kvistens undertag og undertaget pa den gvrige tag-
flade, som skulle have sikret, at vand der traengte ind kunne blive ledt ud igen. Desuden vurderer
skensmanden, at der i mindre omfang har vaeret fejl i projekteringsledelsen og den handvaerks-
maessige udfgrelse. Skgnsmanden vurderer ikke, at der er fabrikationsfejl i selve kvisten eller i de
anvendte materialer. ... Safremt spgrgsmal 2 besvares bekraeftende, bedes skgnsmanden oplyse
og beskrive de ngdvendige afhjalpningstiltag, samt angive de skgnnede omkostninger, inklusive
ngdvendig projektering, tilsyn og lignende ... Svar Afhjaelpning af vandindtraengning omkring kvi-
stene kan kun ske ved &ndring af konstruktionen. Ved udbedring 1) fjernes skifre omkring kviste-
ne, 2) vandafledning fra kvistens undertag andres, sa det sikres at vandet ledes ud pa undertaget
fra selve taget, 3) aflgb fra skotrende andres, sa det sikres at vand fra skotrenden ledes ud pa un-
dertaget/til tagrende. Som en ekstra sikkerhedsforanstaltning forsynes ventilationsristene pa kvi-
stene med en afdakning for at reducere maengden af indtraengende vand og nye skifre laegges i
tagkit."

Af rapport 30/5 2013 fremgar det, at "der har vaeret konstateret vandindtraengning ved kviste, i
byggeriet '...". Arsagen er som fglge af en defekt sammenkobling mellem kvistenes undertag og
den gvrige tagflades undertag. Forholdene gnskes udbedret i overensstemmelse med ... sk@gnser-
kleering nr. ... af 2011-10-24. ... Tagbelaegning fjernes pa begge sider af kvistene i hele lzengderet-
ningen i ca. en meters bredde. De to nederste laegter og afstandsliste fjernes lokalt, for at ggre
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plads til afvandingsprofil 2. Der skaeres ud i laegterne op langs flunkerne og forbi kvisttag, saledes
at profil 1 kan nedlaegges plant og med plads til udvidelse. | takt med afvandingsprofilerne monte-
res, fastggres nye laegtestykker og afstandsliste. Der forbores i leegteender ved flunker. Endetrae
pa afstandsliste males med traebeskyttelse ... Undertaget tilpasses og profil 2 monteres med klae-
ber i tagfladen forneden ved tagfoden. Derudover fastggres profilet gverst i underliggende speer, i
omradet hvor kvistens undertag overlapper profilet. Undertaget fra bade kvist og tagflade, tilpas-
ses omhyggeligt til profilet, sdledes at vand ledes fra undertag og videre til profil.

Efter montering af afstandsliste og laegtning, monteres og fastggres profil 1 i laegterne. Profilet fg-
res op under afvandingsrende over kvisttag. Om ngdvendigt forleenges afvandingsrende, saledes
at profil og rende slutter teet. Profilet opdeles i passende stykker af hensyn til temperaturudvidel-
ser.

Den eksisterende zinkinddaekning, hvor flunken ender, klaebes til profil 1 og tilpasses ned omkring
profilets kant. Ved tagfoden reetableres zinkinddaekningen med nyt zink langs den nederste laeg-
te. Evt. individuel teetning mellem profil 2 og kvistflunke udfgres med elastisk fuge og underlag."

Af brev fra grundejerforeningen af 12/3 2016 fremgar det, at "de tre grundejerforeninger havde
mgde med ... og ... den 25. februar 2016, som afslutning pa 1. arsgennemgangen af vores kvistud-
bedring. P4 mgdet kom det frem at ... har, som de beskriver det, en 'kraftig formodning' om, at
der er et nyopdaget kvistproblem, som ikke har vaeret omfattet af den fgrste udbedring eller
kendt, da den blev foretaget. Hvad er problemet? @verste falsning langs overkanten af kvistene
har ikke stort nok overlap mellem de to zinkflader. Det betyder, at regnvand kan blive suget op
under kvisttaget og forarsage vandskader indvendig samt op fugtning af murveerket under kvisten.
Pa de kviste, hvor problemet er konstateret, er der et overlap pa mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor det
burde have varet 10-15 cm. Desuden burde der langs overkanten af kvisten have veeret et ud-
hang, som ville bevirke, at vand fra toppen af kvisten ville dryppe ned i skotrenden i stedet for at
Igbe ud over kanten af kvisten. ... understreger, at det er en formodning, at det er et generelt
problem. De har konstateret det pa de kviste, der har vaeret abnet i forbindelse med 1 ars gen-
nemgangen, men i sagens natur ikke pa kviste, de ikke har tilset. Desuden er det hos ... og ... ifm.
udbedring konstateret, at der tranger vand ind, hvor skiferen stgder op til zinken ved toppen af
taget. Det skyldes efter alt at dgmme, at der er semmet hul i zinken, hvorfor vand i disse to huse
er treengt ind og har opfugtet krydsfineren, der ligger gverst i kvisten under kvisttaget. Har den
fgrste udbedring vaeret forgaeves? Nej. Alt, hvad der er blevet lavet i den fgrste udbedring, skulle
have veeret lavet under alle omstaendigheder, sa det er ikke spildt. Hvor presserende er det? ...
opfordrer til, at man tager den med ro, hvis man ikke kan se eller male tegn pa, at der traenger
vand ind. De formoder, at flere huse end dem, der lige nu har konstateret problemer, vil fa det
med tiden, men der er ikke nogen sikker viden om, hvorvidt det vil ske, hvornar det vil ske og hvor
alvorligt, det vil vaere. Deres anbefaling er, at vi ser, om problemet er blevet Igst de steder, der
har faet foretaget ekstra udbedringer allerede ('et halvt ar og nogle kraftige regnskyl') og sa kopie-
rer den model, der er blevet anvendt, som et udgangspunkt for et generelt projekt i alle tre raek-
kehusfelter. Men det er naturligvis op til den enkelte husejer at vurdere og ikke noget, vi som be-
styrelse vil komme med nogen anbefaling om. | ... har ..., ... og ... faet lavet individuelle Igsninger,
ud over den samlede udbedring, som ... stod for."

Af mail fra klageren til selskabet af 11/4 2016 fremgar det, at "jeg sender dig her en skrivelse fra
d. 12/3 om de forelgbige fund. Jeg haefter mig ved at problemet ikke var kendt under fgrste ud-
bedring.

Der ma derfor vaere tale om et nyt forhold. Desuden naevnes det at problemet menes at veere ge-
nerelt samt at flere huse vil fa problemer med tiden. Du bedes bemaerke at de 2 naevnte ejen-
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domme er vores naboer pa den ene side. De er bygget og faerdiggjort samtidigt med vores ejen-
dom. Det er derfor naerliggende at tro at samme fejl og mangler er til stede pa vores ejendom.

Det er min opfattelse at yderligere undersggelser ikke er ngdvendige for at kunne konstatere at
der er en naerliggende risiko for vores ejendom kan fa tilsvarende skader."

Af mail fra selskabet til klageren af 11/4 2016 fremgar det, at "tak for nedenstdende mail samt
vedheftet skrivelse fra din grundejerforening som jeg anser for at vaere en orienteringsskrivelse.
Materialet er arkiveret pd skadenummeret. Det fremsendte dokumenterer eller afdaekker efter
min opfattelse ikke situationen i tilstraekkeligt omfang - og jeg ma endnu engang henvise til at det
er din forpligtelse at dokumenterer at der er tale om en dakningsberettiget begivenhed, der i
denne situation skal vaere omfattet af din tegnede ejerskifteforsikring. Der er intet i orienterings-
skrivelsen der dokumenterer en aktuel skade eller nzerliggende risiko for skade pa din ejendom
for naervaerende."

Af skadesanmeldelsen af 9/4 2021 fremgar det, at "Hvilken skade er der sket? Fejlkonstruktion
Manglende bygningsdel Uteetheder | hvilken bygning er fejlen eller manglen? Beboelse Beskriv
hvad fejlen eller manglen bestar i: ... Vi har nu faet opsat stillads, sa vi kan fa undersggt og evt.
udbedret de konstruktionsfejl vi mistaenker der er i vores kvist. Vi har til den opgaver hyret ... Ef-
ter en hurtig gennemgang pa taget i formiddags, har ... pavist flere fejl i kvisten som forarsager
vandindtraengen. Vi er klar over at tilstandsrapporten fra da vi kebte raeekkehuset i 2011 naevner at
der muligvis er en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. | 2014 blev der gennemfgrt et feelles ud-
bedringsprojekt i hele boligomradet for netop at udbedre de kendte fejl og mangler der var pavist
pa davarende tidspunkt. Derfor er det vores opfattelse af alle kendte fejl og mangler, fra da til-
standsrapporten blev udarbejdet, pa nuvaerende tidspunkt ma vaere udbedret og derfor ma de
fejl, der blev pavist i formiddags, have vaeret ukendte, da vi overtog boligen i 2011."

Af mail fra klageren til selskabet af 23/6 2021 fremgar det, at "vi har gennemgaet udbedringen af
vores kvist ift. at konstatere om der er tale om fejl og mangler der ikke var kendt pa tidspunktet
for overtagelsen af ejendommen i 2011. ... Jeg vedhaefter desuden en beskrivelse (med billeder) af
problemstillingen med vores kviste, udarbejdet af ... ifm. udbedringen af kvisten i april i ar.... har
yderligere bekraeftet, der er tale om det samme kvistproblem, der bliver omtalt i skrivelsen fra 12.
marts 2016."

Af notat fra klagerens handvaerker fremgar det, at "som lovet et lille skriv om problemstillingen
med jeres kviste ... Her ses hvor bunden af flunken samles med stolpen pa kvist fronten. Der er
forkert overlap pa zinken og lodningen er sprunget sa vandet kan Igbe bagom og ender i bunden
af kvist. Derfor kom der vand ud ved fugen da vi skar den op mellem zink og murervaerk ... Her ses
revnet zink ved skotrenden og (forkert) tagfodslgsning uden udhaeng (billede 0881) det ggr at
vandet kan suge sig bagom (Kabilar sug) og da det er et flat tag uden haeldning vil vandet altid Ig-
be langsomt af. Og have god mulighed for tilbagelgb Billede 2090 ses at der er ssmmet helt nede i
bunden af skifer i skotrenden sa vandet har kunne Igbe ind i semhuller og det ses tydeligt pa bil-
lede 2095 at treeet i skotrenden har faet meget vand med tiden ... Her ses at man har bgjet under-
tagsduen 180 grader rundt sa man enlig har speeret for den luft der buret kunne komme op bag
flunksiden. Og man kan se en noget tvivisom Igsning i bunden. Hvor undertaget er mast godt
sammen og fuget Sa hvis der er kommet vand ind ved tagfod og skotrende hjgrnet har vandet ikke
kunne Igbe af pa undertaget men i stedet ind i konstruktionen Man kan tydelig se pa billede 2106
at bagsiden af flunken ikke har faet tilstraekkelig ventilation".
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Af besigtigelsesrapport af 21/7 2021 fremgar det, at "ved min besigtigelse var forholdet i forbin-
delse med kvist mod have feerdigudbedret. Der var fgr udbedringen konstateret vandindtraeng-
ning ved kvist".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 6, at forsikringen ikke deekker "forhold, der er an-
fert i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sdledes at for-
sikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karak-
ter, omfang eller betydning i betragtning. ¢ forhold, som det kan godtggres, at kgberen havde
kendskab til, fér keberen overtog eller pa lignende made fik radighed over ejendommen, og for-
hold, som kgberen enten har faet daekket i henhold til garanti eller har undladt at kreeve daekket i
henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som kgber kan paberabe sig, hvor en leverandgr,
reparatgr eller andre kan drages til ansvar ifglge kontrakt, lov eller retspraksis".

Naevnet finder, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens salgeroplysningsskema, hvor det
var anfgrt, at der muligvis var en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne, og det oplyste om, at han
ved den fgrste fremvisning af ejendommen blev informeret af salgeren om den mulige sag, jf.
mail af 8/8 2011 fra salgeren af ejendommen, blev advaret om, at der var observeret forhold, der
tydede pa alvorlige konstruktions- og udfgrelsesfejl ved monteringen af kvistvinduerne, der ngd-
vendiggjorde yderligere undersggelser. Det er navnets opfattelse, at klageren pa dette grundlag
fik anledning til nsermere at undersgge, hvad der pagik af undersggelser omkring konstruktionen
af kvisten.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet ikke grundlag for at kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren pa overtagelsestidspunktet var informeret om,
at der var observeret forhold, der tydede pa alvorlige konstruktions- og udfgrelsesfejl ved monte-
ringen af kvistvinduerne, der ngdvendiggjorde yderligere undersggelser, og at forsikringen undta-
ger forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, og forhold, som det kan godtggres, at kgberen
havde kendskab til, for kgberen overtog ejendommen.

Nzevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at det fremgar af brev af 18/10 2010, at 'den indle-
dende

underspgelse indikerer, at kvisten ikke er bygget korrekt sammen med undertaget og/eller at
kvistlgsningen ikke er projekteret korrekt' og 'vi har dog behov for lidt tid til at komme til bunds i
sagen,' samt i brev af 24/11 2010, at 'i fortszettelse af vores sidste orienterings-brev vedlaegges
udkast til sk@nstema, eksklusiv bilag. ... Vi agter som naevnt at abne et repraesentativt udsnit af
kviste med henblik pa at fa klarlagt omfanget af vandindtraengen forskellige steder i ... Hvis | gn-
sker, at lige preecis jeres reekkehus inspiceres under syn og skgn, bedes | venligst oplyse herom'.

Den omstaendighed, at de undersggelser, der pagik fgr og umiddelbart efter klagerens overtagelse
af ejendommen, ikke fuldt ud afdeekkede omfanget af konstruktions- og udfgrelsesfejlene i kvist-
vinduerne, kan efter naevnets opfattelse ikke fgre til andet resultat."”

Efter naevnet traf afggrelse i sagen, har klageren i mail til naevnet af 5/5 2022 bl.a. anfgrt:

Vi saetter pris p3, at | har afgjort sagen, og vi accepterer udfaldet.
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Vi vil dog pointere, at der ikke er belaeg for at skrive, at vi "blev advaret om, at der var observeret
forhold, der tydede pa® alvorlige konstruktions- og udfgrelsesfejl ved monteringen af kvistvindu-
erne, der ngdvendiggjorde yderligere undersggelser”.

Tilstandsrapporten oplyser ”Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne.

Sagen er daekket af bygherrens 5 ars garantiperiode”.

Vi har allerede oplyst, at saelger ikke oplyste andet end, det der allerede var naevnt i tilstandsrap-
porten.

Det kan veaere, at de to formuleringer i naevnets gjne er enslydende, men det er de ikke i vores.

Vi haber derfor, at naevnet vil veere kommet til samme resultat, hvis kun bemaerkningen i til-
standsrapporten havde veeret eneste overleverede information forud for overtagelsen.

| uddybende mail til naevnet af 16/5 2022 har klageren herudover anfgrt:

"Selskabets oplysning, om at brevet af 18/10 2010 var et underbilag til kgbsaftalen, er ikke kor-
rekt. Jeg kan fremsende kgbsaftalen hvis det gnskes.

Jeg har ved flere lejligheder, efter selskabets oplysning d. 15/12 2021 om det modsatte, papeget,
at vi ikke havde kendskab til eller havde faet udleveret det pagaeldende dokument forud for over-
tagelsen.

Jeg henviser til min besvarelse af 3/2 2022, hvor jeg praeciserer, at nar vi i klageskemaet skrev at
dokumenterne var tilgeengelige, var det vi mente, at de eksisterede, men ikke at vi havde kend-
skab til deres eksistens. | denne sammenhang navner jeg specifikt brevet af 18/10 2010 (be-
naevnt 'f@r overtagelse - ... Notat.pdf'), som et af de 3 dokumenter vi fgrst far kendskab til og ud-
leveret pa overtagelsesdagen.

| min besvarelse af 20/2 2022 gentager jeg, at forholdet, som beskrevet i brevet af 18/10 2010,
var ukendt for os pa overtagelsestidspunktet og at vi kun havde tilstandsrapporten til vores radig-
hed.

Selskabet synes da ogsé at anerkende den oplysning i deres besvarelse af 10/2 2022 ved bemaerk-
ningen 'Klager er nu kommet med en forklaring om, at bilagene ikke var tilgeengelige for klager fgr
overtagelsen, da klager fgrst skulle have faet dem udleveret den 01.07.2011.'

Jeg haber derfor, | vil tage stilling til spgrgsmalet i min tidligere besked, om naevnet kan bekreaefte,
at bemaerkningen i tilstandsrapporten gav os mulighed for at tage den reelle karakter af konstruk-
tionsfejlen, der fgrst bliver opdaget i 2016 (efter de beskrevne undersggelser frem til udbedringen
i 2014 ikke havde afdaekket denne), i betragtning?"

Ved brev af 24/5 2022 meddelte navnets formand, at klagerens sag ville blive genoptaget un-
der naervaerende sagsnr. 98287. Af brevet fra naevnets formand fremgik bl.a.:

"Formanden har lagt veegt pa dine oplysninger om, at du pa overtagelsestidspunktet ikke havde
konkret kendskab til dokumenterne, der oplyste om problemerne med kvistene. Vi skal for god
ordens skyld understrege, at der med formandens beslutning om at genoptage sagen til fornyet
behandling ikke er taget stilling til, hvordan den genoptagne sag ma forventes at blive afgjort."
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Selskabet har i brev af 3/6 2022 til naeevnet bl.a. anfert:

"Selskabet har modtaget klagers kommentarer af 05.05.2022 og 16.05.2022 og har hertil fglgende
bemaerkninger.

Tilstandsrapporten

Klager har i fgrste omgang gjort geeldende, at konstruktionsfejlen var daekket af ejerskifteforsik-
ringen, fordi ikke hele konstruktionsfejlen blev konstateret i 2014, for som klager forklarer i klagen
til selskabet (selskabets bilag 15); 'Det er sdledes tydeligt at forholdet beskrevet i tilstandsrappor-
ten ikke er relateret til det nyopdagede problem omtalt i skrivelsen udsendt i 2016 (...). Vi mener
derfor at ejerskifteforsikringen daekker vores udgifter forbundet med udbedringen af det nyopda-
gede, hidtil ukendte, problem.'

Det kan faktuelt ligges til grund, at seelgers beskrivelse i tilstandsrapporten (selskabets bilag 2); '...
konstruktionsfejl ved kvistvinduerne.', stemmer fuldsteendig overens med hvad der blev konstate-
ret i bdde 2014 og 2016. Den omstandighed at hele konstruktionsfejlen ikke blev konstateret i
2014 aendrer ikke herpa. Det er hertil vaesentligt at bemaerke, at ingen — heller ikke saelger, byg-
herrer eller entreprengr — havde kendskab til den praecise konstruktionsfejl ved kvistvinduet, da
klager overtog ejendommen i 2011, hvorfor en overordnet og deekkende beskrivelse — som hver-
ken var ufuldstaendig eller vildledende — i tilstandsrapporten helt naturligt var ngdvendigt. Szelger
har saledes tydeligt gjort klager opmaerksom pa, at der var en reel risiko for ogsa betydelige, om-
fangsrige og alvorlige (konstruktions-)fejl/mangler ved kvistvinduet, hvorfor klager utvivisomt har
kunnet tage forholdet i betragtning ved kgbet. Den omstaendighed at klager muligvis har neglige-
ret alvorligheden af forholdet pa grund af saelgers tilsikring, aendrer ikke pa klagers kendskab her-
til, for som klager ogsa forklarer i skadesanmeldelsen (selskabets bilag 9); 'Vi er klar over at til-
standsrapporten fra da vi kgbte raeekkehuset i 2011 naevner at der muligvis er en konstruktionsfejl
ved kvistvinduerne.'

Det er saledes selskabets vurdering, at konstruktionsfejlen ved kvistvinduet star anfgrt i tilstands-
rapporten.

Dokumentet

Klager har nu efterfglgende oplyst, at; "..vi ikke havde kendskab til eller havde faet udleveret det
pdgeeldende dokument [klagers bilag ‘for overtagelse - ... Notat’ // selskabets bilag 3 red.] forud
for overtagelsen.' og tilfgjer; 'Selskabet synes da ogsa at anerkende den oplysning i deres besva-
relse af 10/2 2022 {(...)."'

Selskabet bestrider at dette er tilfeeldet.

For det fgrste har det formodningen imod sig, at klager skulle naevne dokumenter (klagers bilag
'Redeggrelse for sagen') — der kun var tilgeengelige for andre — med beskrivelsen; 'Fglgende mate-
riale var tilgaengeligt far overtagelse af eiendommen (...)."

For det andet har klager i klagen til selskabet (selskabets bilag 15) forklaret; 'l tilstandsrapporten

beskrives problemet som: 'Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. Sagen er daekket af
bygherrens 5 drs garantiperiode.'. Denne formulering er i sig selv 'klart ufyldestggrende’ (jeevnfar
forsikringsbetingelserne punkt 6) i det 'ved kvistvinduerne' kan daekke over et stort antal ikke rela-
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terede forhold, men medtages eksisterende dokumentation fra overtagelsestidspunktet (ved-
haeftet, '... Notat.pdf') [selskabets markering med fed] (...).'

For det tredje har klager i klagen til naevnet (klagers bilag 'Redeggrelse for sagen') forklaret; 'Vi
fastholder vores klage fremsendt til [selskabet] d. 14. juli 2021. Deres besvarelse sendrer ikke pa
at det forhold vi blev bekendt med i marts 2016, ikke var kendt ved overtagelse. Nar [selskabet]
skriver 'ingen pa tidspunktet for kgbsaftale og overtagelse kendt omfanget af konstruktions-
fejl', sa er det ikke rigtig, for vi havde netop med ...notatet en god ide om hvad problemet var
[selskabets markering med fed]. ' Det er sdledes selskabets vurdering, at klager havde kendskab til
indholdet af dokumentet, fgr klager overtog eller pa lignende made fik radighed over ejendom-
men.

Med de bemaerkninger fastholder selskabet sin indstilling i sagen."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 13/6 2022 bl.a. anfgrt:

"Jeg har forstaelse for, at selskabet indledningsvist i sagsfremstillingen fik den opfattelse, at vi var
blevet informeret om konstruktionsfejlen fgr overtagelsen via diverse dokumentation. Derfor
praciserede jeg netop ogsa, at dette ikke var tilfaeldet, sa snart jeg blev opmaerksom pa det (se
mit svar af 23. feb. 2022). Heri forklarer jeg, det jeg mente med, at dokumenterne var tilgeengeli-
ge, var, at de eksisterede - men vi ikke havde kendskab til dem.

Arsagen er, at jeg i vores fremstilling af sagen argumenterer logisk ud fra, hvad bemaerkningen
'Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne' i tilstandsrapporten maksimalt kunne daekke
over. Jeg medtog derfor den dokumentation, jeg antog kunne ligge til grund for bemaerkningen i
tilstandsrapporten, og i den sammenhang var det ikke relevant, hvad vi havde kendskab til pa
overtagelsestidspunktet.

Malet med denne argumentation var at pavise, at grundlaget for bemaerkningen i tilstandsrappor-
ten ikke kunne beskrive de fejl, der f@rst opdages i 2016, og derfor matte veere daekket af forsik-
ringen (det er i gvrigt samme argumentation vi benytter undervejs i klageforlgbet hos selskabet).

Jeg var derfor ikke skarp pa, hvilke oplysninger vi havde og ikke havde ved overtagelsestidspunk-
tet og brugte ord som 'tilgaengelig' ifm., hvad der kunne have vaeret tilgeengeligt for udarbejdelsen
af tilstandsrapporten. Havde jeg vaeret jurafagkyndig, ville jeg formentligt have vaeret mere op-
maerksom pa det afggrende i hvad vi var blevet oplyst og eendret mit ordvalg til at afspejle dette.

Det var fgrst da selskabet i sin besvarelse af d. 15. dec. 2021 skriver '[...] med de @vrige bilag —
herunder bilag 3 og 4 — der blev udleveret inden overtagelsen af ejendommen den 01.07.2011", at
jeg bliver opmaerksom pa misforstaelsen, da vi ikke havde faet udleveret nogen form for doku-
mentation af den pagaldende konstruktionsfejl ud over tilstandsrapporten.

Sidenhen er jeg ogsa blevet opmaerksom pa at selskabet beskriver dokumenterne som vaerende
underbilag til kgbsaftalen. Dette er ikke korrekt. Kgbsaftalen indeholder ikke bilag angaende fejl

og mangler ud over tilstandsrapporten.

Citater fremhaevet af selskabet



Ankenaevnet for Forsikring

11.

98287

Jeg har fglgende bemarkninger til de citater selskabet fremhaever i deres kommentar af
03.06.2022:

Citat: 'Fglgende materiale var tilgaengeligt far overtagelse af ejendommen (...)."'
Ved 'tilgaengeligt' menes at materialet fandtes. Det skal forstdas som beskrevet ovenfor. Hvis vi
havde kendt til dets eksistens, kunne vi have rekvireret det.

Citat: '[...] men medtages eksisterende dokumentation fra overtagelsestidspunktet (vedhaeftet, ..
Notat.pdf')’'

Formuleringen naevner ikke noget om at vi havde eller kendte til den pagaeldende dokumentation.
Kun at den eksisterede pa overtagelsestidspunktet.

Citat: '‘Ndr [selskabet] skriver 'ingen pa tidspunktet for kgbsaftale og overtagelse kendt omfanget
af konstruktionsfejl', sG er det ikke rigtig, for vi havde netop med ...-notatet en god ide om hvad
problemet var'

Det skal laeses som svar pa selskabets brug af det generaliserede 'ingen' ifm. hvem der kendte til
omfanget af konstruktionsfejlen. Pointen er at nogen havde kendskab til omfanget af konstrukti-
onsfejlen, jeevnfgr ...-notatet. Jeg brugte et generaliseret 'vi' i kontrast til 'ingen', men jeg forstar,
hvorfor det kunne misforstas.

Information om konstruktionsfejl forud for overtagelse

Jeg vil henlede naevnets opmaerksomhed pa bilag 'mail fra saelger 2011.08.08', hvori vi til szlger
skriver, at vi ikke er blevet oplyst om, at kvisten muligvis kunne vaere utaet samt at vi manglede
dokumenter vedr. sagen. | salgers svar fremgar det, at dokumenterne 13 i beboermappen. Det
fremgar ikke, at vi havde modtaget dokumenterne forud for overtagelsen.

Beboermappen befandt sig i huset ved overtagelse.

Hvorfor ville vi skrive dette kun en maned efter indflytning, hvis vi havde modtaget eller talt om
pageeldende dokumentation op til overtagelsen? Hvis vi havde vaeret tilstraekkeligt oplyst om sa-
gen og dokumentationen, ville vi ikke have skrevet en mail til seelger hvor vi giver udtryk for at
forholdet er nyt for os.

Nar saelger skriver at vi blev informeret ved den fgrste fremvisning, sa indeholdte den fremlaeg-
gelse kun omtrent hvad der stod i tilstandsrapporten. Dette har jeg naevnt i min besvarelse af
3/2/2022 og i stort set alle svar siden da.

At den sag seelger naevnte ved fgrste fremvisning og i tilstandsrapporten, er den samme som den
vi hgrer om fra naboer, efter vi er flyttet ind, kommer helt bag pa os.

Selskabet har ved tidligere lejlighed anfgrt, at det virkede usandsynligt, at salger skulle have ba-
gatelliseret omfanget i deres mundtlige fremlaeggelse, fordi sagen var daekket af bygherres garan-
tiperiode.

Forklaringen kan veere, at netop pga. den omtalte garantiperiode ansa salger ikke selv den mulige
konstruktionsfejl, som veerende et problem og sa derfor ingen grund til at ggre os ungdigt utrygge
i handlen. Her er det maske ogsa relevant at vide, at seelger havde stoppet et samarbejde med en
ejendomsmaegler, fordi de sa en mulighed for at undga omkostninger til maegler, ved at gennem-
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fgre dette salg direkte med os. Hvis vi sprang i malet pga. utryghed, ville salger skulle starte forfra
med en ny maegler.

Der er ogsa den mulighed, at saelger kun havde overfladisk kendskab til sagen, fordi den var daek-
ket af bygherres garanti. Det kunne ogsa forklare, hvorfor oplysningen i tilstandsrapporten ikke
navner noget om utsetheder.

Yderligere vil jeg tilfgje at ... er meget allergisk overfor forekomst af skimmelsvamp. Vi har af den
arsag tidligere veeret fraflyttet en anden bopal pga. vandskade der forarsagede skimmelsvamp.
Genhusning er dyrt og besveerligt — og det er sveert at f& daekket omkostningerne. Hertil kommer,
at vi vidste, vi ville std med ... umiddelbart efter overtagelsen af raekkehuset. Udsigten til en mulig
genhusning ville have vaeret uoverskuelig. Derfor ville en oplysning om, at der var risiko for at kvi-
sten var uteaet utvivisomt have vaeret en show-stopper. Men som det fremgar af vores mail til sal-
ger er oplysningen om utaetheder ny for os.

Bemaerkning i tilstandsrapporten

Ovenstaende ligger i gvrigt i trad med vores indledende fremlaeggelse af sagen ('Redeggrelse for
sagen.pdf'), hvor vi afslutningsvist angiver at det kan veere relevant at vurdere om bemaerkningen
i tilstandsrapporten har givet os '[...] mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning'.

Det peger vi naturligvis pa, fordi vi ikke havde andre oplysninger end bemaerkningen i tilstands-
rapporten.

Jeg vil i den sammenhang gentage at tilstandsrapporten naevner muligheden for en konstrukti-
onsfejl - ikke flere. Udbedringen i 2016 omhandlede fejl, der ikke var relaterede til dem der blev
udbedret i 2014.

Det, som star tilbage, er, om det kan vaere rigtigt, at man som kgber ud fra bemaerkningen i til-
standsrapporten (‘Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne') ma forvente, at alle fejl, der
bliver opdaget — uanset hvornar og hvor pa hele kvisten — er undtaget fra forsikringsdaekning."

Selskabet har i brev af 29/6 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"Selskabet har modtaget klagers kommentarer af 13.06.2022 og har hertil fglgende afsluttende
bemaerkninger.

Safremt naevnet — pa trods af klagers tidligere forklaringer — matte komme frem til, at klager ikke
har faet udleveret eller forelagt dokumentet (klagers bilag 'fgr overtagelse - ... Notat' // selskabets
bilag 3) i forbindelse med kgbet, og derfor kun er blevet informeret om konstruktionsfejlen via til-
standsrapporten og salgers mundtlige oplysninger ved fremvisningen, fastholder selskabet, at
skaden ikke er deekket af forsikringen.

Hele hovedproblemet skyldes, efter selskabets vurdering, sammenbygningen mellem kvistvinduet
og tagfladen. Dette problem kan netop formuleres som en konstruktionsfejl ved kvistvinduet,
hvilket ogsa er det der star anfgrt i tilstandsrapporten.
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Efter forsikringsbetingelsernes side 3, pkt. 6 daekker forsikringen ikke; 'forhold, der er anfart i til-
standsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert
beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende...' og klager som fglge heraf
ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Det er selskabets vurdering, at beskrivelsen i tilstandsrapporten hverken er misvisende (modsat
hvis der f.eks. stod at konstruktionsfejlen var ved hoveddgren) eller klart ufyldestggrende (mod-
sat hvis f.eks. konstruktionsfejlen ikke kun omfattede kvistvinduet men ogsa hele ta-
get/tagkonstruktionen).

Hertil kommer, at klager, efter selskabets opfattelse, burde havde fundet anledning til at stille sig
nysgerrig overfor oplysningen om, at huset, klager stod overfor at kgbe, muligvis havde en dissi-
deret konstruktionsfejl — dette ikke mindst henset til klagers egen forklaring om; 'Yderligere vil jeg
tilfgje at ... er meget allergisk overfor forekomst af skimmelsvamp. Vi har af den drsag tidligere
veaeret fraflyttet en anden bopael pga. vandskade der forarsagede skimmelsvamp. Hertil kommer,
at vi vidste, vi ville std med ... umiddelbart efter overtagelsen af raekkehuset. Udsigten til en mulig
genhusning ville have veaeret uoverskuelig. Derfor ville en oplysning om, at der var risiko for at kvi-
sten var utaet utvivlsomt have vaeret en show-stopper.'

Det fremgar ydermere af forsikringsbetingelsernes side 3, pkt. 4, at forsikringen ikke daekker; "...
forhold som kgberen har undladt at kraeve deekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold,
som kgber kan paberdbe sig, hvor en leverandgr, reparatgr eller andre kan drages til ansvar ifglge
kontrakt, lov eller retspraksis’.

Selskabet g@r derfor subsidiaert gaeldende, at klager skulle have rettet sit krav mod salger, qua
dennes tilsikring, og/eller bygherren, som en reklamation over mangler ved ejendommen/den tid-
ligere interimistiske udbedring."

Til dette har klageren fremsendt mail modtaget af naevnet 10/7 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Med selskabets beskrivelse af 'hovedproblemet' forsgger selskabet meget bekvemt at sammen-
fatte hele kvisten (inkl. sider og tag) til bare at vaere 'sammenbygningen mellem kvistvinduet og
tagfladen'. Derved kan alle fejl, uanset hvor de matte befinde sig pa kvisten, sammenfattes til at
vaere 'en konstruktionsfejl ved kvistvinduet'.

Men en kvist er mere end bare 'sammenbygningen mellem kvistvinduet og tagfladen'. Tag f.eks.
et vaesentligt problem ved overgangen mellem skifertaget og kvisttaget, hvor der er semmet i
bunden af skifer, sa vandet har kunne Igbe ind i ssmhullerne (bilag 12 'beskrivelse af konstrukti-
onsfejl' billede 2090). Dette omrade ligger ca. 3 meter fra kvistvinduet og er herved en del tettere
pa tagryggen end kvistvinduet. Det er misvisende at sige, at dette er 'ved kvistvinduet'.

De fejl, der blev konstateret i 2016, har ikke andet tilfaelles med de tidligere udbedrede fejl, end at
de giver risiko for vandindtreengen. Det er vores opfattelse, at der er tale om flere af hinanden
uafhaengige fejl og ikke kun en enkelt fejl.

Det er ogsa vores opfattelse, at bemaerkningen i tilstandsrapporten kun er tilteenkt fejl, der blev
udbedret i 2014. Hvis dette ikke er tilfaeldet, er det vores opfattelse, at 'en konstruktionsfejl ved
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kvistvinduet' er en klart ufyldestggrende beskrivelse af flere af hinanden uafhaengige fejl samt fejl,
der ligger i en afstand af 3 meter fra kvistvinduet.

Selskabet antyder, vi skulle have vaeret mere nysgerrige ang. forholdet. Hertil vil jeg f@rst papege,
at dette ikke er et krav jaevnfgr forsikringsbetingelserne.

Dernaest kan jeg oplyse, at ... faktisk spurgte ind til forholdet, da det blev nsevnt under fgrste
fremvisning, netop fordi hun var nervgs for vandskader og skimmelsvamp. Den ngjagtige ordlyd af
svaret star ikke klar, her godt 10 ar efter samtalen fandt sted, men svaret efterlod hende med en
klar opfattelse af, at det ikke var et problem. Derfor har vi i dette klageforlgb fastholdt, at salger
oplyste omtrent, hvad der efterfglgende blev naevnt i tilstandsrapporten, og vi har fokuseret pa,
hvad der kan dokumenteres, sa vi ikke kom til at sta i en pastand mod pastand situation. Mailen
fra seelger d. 8. aug. 2011 dokumenterer, at oplysningen om vandindtag var ny for os pa overta-
gelsestidspunktet, ligesom szelger hér oplyser, at dokumenterne fra ... 1a i beboermappen, hvilket
betyder, at vi ikke havde faet dem forud for overtagelsen, eller at de var en del af kpbsaftalen.

Selskabet mener ogsa, vi skulle have rettet vores krav mod salger og/eller bygherren, men her er
det helt oplagt, at salger savel som bygherren vil papege, at det nye forhold var ukendt for dem
pa davaerende tidspunkt (hhv. ved kgbstidspunktet og udbedringen i 2014). Jeg henviser her til bi-
lag 7 ('Skrivelse fra grundejerforeningen af 09.11.2016.pdf') hvor det oplyses:

'[...], at der er et nyopdaget kvistproblem, som ikke har vaeret omfattet af den fagrste udbedring el-
ler kendt, da den blev foretaget'

Og senere at det kendte forhold allerede er blevet udbedret:
'Alt, hvad der er blevet lavet i den farste udbedring, skulle have vaeret lavet under alle omstaendig-
heder, sa det er ikke spildt.'

Med bemaerkningen i tilstandsrapporten var det vores forventning, at der muligvis skulle udbed-
res én konstruktionsfejl. Det bliver gjort i 2014. At det sa var os, der kom til at betale og ikke byg-
herre pga. dennes konkurs, var zergerligt, men det er ikke det denne klage handler om. Det er det
faktum, at vi ogsa skal betale for hidtil ukendte fejl, der bliver opdaget pa et senere tidspunkt,
selvom vi har tegnet en udvidet ejerskifteforsikring."

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

Af klagerens klage til selskabet af 14/7 2021 fremgar bl.a.:

"Jeg er uenig i vedheeftede afggrelse.
Jeg er uenig i om hvorvidt vi havde kendskab til forholdet gennem bemaerkningen i tilstandsrap-
porten.

Kviste:

Som beskrevet i nedenstaende korrespondance har vi i april i ar (2021) faet [entreprengr] til at
udbedre vores sydvendte kvist for forhold, der var ukendte pa overtagelsestidspunktet for vores
bolig.
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| skrivelsen fra d. 12. marts 2016 (vedhaftet, ”Skrivelse-om-nyt-kvistproblem.pdf”), udsendt af
bestyrelsen for grundejerforeningen, papeges muligheden for “et nyopdaget kvistproblem, som
ikke har veeret omfattet af den fgrste udbedring eller kendt, da den blev foretaget.”

Der er saledes tale om et forhold som ikke kan vaere beskrevet i tilstandsrapporten og som vi, som
kaber, ikke havde kendskab til ved overtagelse af ejendommen.

Det nyopdagede problem er i skrivelsen beskrevet saledes under afsnittet “Hvad er problemet?”:
”@verste falsning langs overkanten af kvistene har ikke stort nok overlap mellem de to zinkflader.
Det betyder, at regnvand kan blive suget op under kvisttaget og forarsage vandskader indvendig
samt op fugtning af murvaerket under kvisten.

Pa de kviste, hvor problemet er konstateret, er der et overlap pa mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor det
burde have veeret 10-15 cm.

Desuden burde der langs overkanten af kvisten have vaeret et udhang, som ville bevirke, at vand
fra toppen af kvisten ville dryppe ned i skotrenden i stedet for at Igbe ud over kanten af kvisten.
[...]

Desuden er det hos BIV7 og BIV11 ifm. udbedring konstateret, at der treenger vand ind, hvor skife-
ren stgder op til zinken ved toppen af taget. Det skyldes efter alt at dgmme, at der er semmet hul
i zinken, hvorfor vand i disse to huse er traeengt ind og har opfugtet krydsfineren, der ligger gverst i
kvisten under kvisttaget.”

Ovenstaende blev bekraeftet af [entreprengr] til ogsa at vaere problemer ved vores kvist.

| tilstandsrapporten beskrives problemet som:

”Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. Sagen er daekket af bygherrens 5 ars garantipe-
riode.”.

Denne formulering er i sig selv ”klart ufyldestggrende” (jeevnfgr forsikringsbetingelserne punkt 6) i
det “ved kvistvinduerne” kan daekke over et stort antal ikke relaterede forhold, men medtages ek-
sisterende dokumentation fra overtagelsestidspunktet (vedhaftet, "BMT Notat.pdf”) er forholdet
beskrevet saledes (side 4 afsnit “Vurdering”):

”Det vurderes, at nedenstaende forhold er medfgrende til utaetheder i kvisten.

- Ventilationsabninger i flunkerne leder vand ind i konstruktionen med opfugtning som fglge.

- Skotrender langs flunker har ingen blindfals, hvilket fgre til ungdig vandbelastning af undertag.

- Skiffersten er ikke lagt i teetningsmasse, hvilket medfgrer ungdig vandbelastning af undertag.

- Undertage fra henholdsvis kvist og tagflade er ikke koblet sammen, hvilket leder vand ind i kon-
struktionen med opfugtning som fglge.

- Bristede lodninger, der ikke kan optage bevaegelser i kvistens bygninsdele kan lede vand videre
ind i konstruktionen med opfugtning som fglge.”

Det er saledes tydeligt at forholdet beskrevet i tilstandsrapporten ikke er relateret til det nyopda-
gede problem omtalt i skrivelsen udsendt i 2016.

At forholdene ikke er relaterede understreges yderligere af, at problemerne beskrevet i skrivelsen
fra bestyrelsen ikke blev opdaget under udbedringen (igangsat og gennemfgrt af grundejerfor-
eningen i 2014) til at afhjaelpe kendte konstruktionsfejl pa davaerende tidspunkt. Arbejdet vedrgr-
te en anden del af kvisten.

Vi mener derfor at ejerskifteforsikringen daekker vores udgifter forbundet med udbedringen af
det

nyopdagede, hidtil ukendte, problem."

Af klagerens redeggrelse for sagen af 9/11 2021 fremgar det bl.a.:

"2011:
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Vi kgber vores raekkehus pa ..., som er et af ca. ... naesten identiske rakkehuse i ... Vi tegner en
udvidet ejerskifteforsikring hos Privatsikring A/S. Vi er opmaerksomme pa fglgende bemaerkning i
tilstandsrapporten: 'Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. Sagen er daekket af bygher-
rens 5 drs garantiperiode’.

Fglgende materiale var tilgeengeligt for overtagelse af ejendommen:
- f@r overtagelse - Tilstandsrapport ....pdf

- for overtagelse - ... Notat.pdf*

- f@r overtagelse - ... 24.11.2010.pdf

- for overtagelse - ... 13.01.2011.pdf

- ejerskifteforsikring - police.pdf

- ejerskifteforsikring - betingelser.pdf

* Beskriver mistanken om konstruktionsfejl

2014

Grundejerforeningerne i omradet igangsatter et falles udbedringsprojekt af kendte forhold vedr.
konstruktionsfejl og utaetheder i kviste. Projektet udfgres af ... pa baggrund af materiale udarbej-
det af ... og ... fgrer tilsyn. Vi betaler selv for denne udbedring, da bygherre (...) i mellemtiden er
gaet konkurs og vi anser udbedringen for at veere det forhold der er omtalt i tilstandsrapporten.
Relevant materiale:

- udbedring 2014 - fagbeskrivelse.pdf

- Skgnserklaering 464 - 2011-10-24.pdf

12. marts 2016:

Bestyrelsen i grundejerforeningen udsender en skrivelse om at ... har en 'kraftig Formodning' om
at der er et 'nyopdaget kvistproblem, som ikke har vaeret omfattet af fgrste udbedring eller kendt,
da den blev foretaget'.

Materiale:

- 2016.03.12 - Skrivelse-om-nyt-kvistproblem.pdf

11. april 2016:

Vi anmelder det nye fund til Privatsikring, som anser oplysningerne som en orienteringsskrivelse,
da oplysningerne ikke afdaekker situationen i tilstraeekkeligt omfang til, at det er dokumenteret at
der er en skade eller nzerliggende risiko for skade pa vores ejendom. Dette pa trods af at vi pape-
ger at de naevnte ejendomme i skrivelsen er vores naboer og det derfor er naerliggende at tro at
samme fejl er til stede pa vores bolig ogsa.

Materiale:
-2016.04.11 - anmeldelse.pdf
- 2016.03.12 - Skrivelse-om-nyt-kvistproblem.pdf

August 2016:

Vi konstaterer opfugtning i veeggen omkring det nordvendte kvistvindue og kontakter ... VVS ApS
for at abne konstruktionen og afdeekke arsagen hertil. Han instrueres i at kontakte Privatsikring
for udbedring foretages, sa de kan besigtige skaden.
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Imidlertid foretager han udbedringen, uden fgrst at kontakte Privatsikring og uden at sikre doku-
mentation for skaden. Privatsikring afviser derfor at daekke skaden.

Juli 2019:

Vi kontakter ... for at undersgge den sydvendte kvist for det problem der bliver beskrevet i skrivel-
sen fra bestyrelsen i 2016. Her konstateres opfugtning af vinduespladen og mindre forekomst af
skimmelsvamp under den.

30. september 2019:
Skaden dokumenteres af ... og anmeldes til Privatsikring.

22. november 2019:

Vi rykker for svar.

14. februar 2020:

Selskabet afviser daekning blandt andet med begrundelsen at der ikke specifikt dokumenteres
hvor utaetheden i kvisten er. Derved kan det vaere 'en darligt udfgrt reparation' med henvisning til
arbejdet udfgrt i 2014.

November 2020:
... kontaktes med henblik pd at dokumentere skaden yderligere samt efterfglgende udbedre ska-
den.

29. december 2020:

Vi modtager overslag fra ... pa blandt andet udbedring af kvist. Overslaget er baseret pa rapport
udarbejdet af ... vedr. tilsvarende problemer konstateret pa andet raekkehus, ..., hvilket er identisk
med vores.

Materiale:

- ... -overslag.pdf*

- ....pdf

* Qverslaget indeholder ogsa udbedring af manglende brandskel. Dette fravaelger vi og det for-
hold er stadig uafklaret med forsikringsselskabet, men ikke en del af denne sag.

9. april 2021:
... har opstillet stillads og dbnet konstruktionen omkring kvisten. Privatsikring kontaktes med hen-
blik pa besigtigelse.

Materiale:
-2021.04.09 - anmeldelse.pdf

19. april 2021:

Privatsikring A/S har overdraget sagsbehandlingen til ..., der undlader at imgdekomme vores gn-
ske om at besigtige skaden, med henvisning til at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten og
der umiddelbart ma vaere tale om en reklamation ift. det arbejde der blev udfgrt i 2014.

Udbedringen af kvisten pabegyndes herefter af ... Arbejdet afsluttes i starten af maj.
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Materiale:

-2021.07.14 - klage til forsikringselskab.pdf (se sidste side)

23. juni 2021:

Pa baggrund af materiale udarbejdet af ... ifm. udbedring af kvisten, henvender vi os igen til [sel-
skabet], da vi mener at det er dokumenteret at forholdet ikke var kendt pa overtagelsestidspunk-
tet i 2011 og derfor er dekket af ejerskifteforsikring. Vi afviser samtidigt at der kan veere tale om
en reklamation af arbejdet udfgrt i 2014, da forholdet ikke var kendt pa dette tidspunkt.

Materiale:

-2021.07.14 - klage til forsikringselskab.pdf (side 3 + 4)

- ... - beskrivelse.pdf

- ... - faktura 3001226.pdf

- 2016.03.12 - Skrivelse-om-nyt-kvistproblem.pdf (afsnit 'Hvad er problemet?')

9. juli 2021:

[Selskabet] afviser igen med henvisning til tilstandsrapportens bemaerkning om mulig konstrukti-
onsfejl ved kvistvinduer. Safremt vi ikke er enige i deres afggrelse, opfordres vi til at skrive til de-
res kvalitetsafdeling.

Materiale:
- 2021.07.14 - klage til forsikringselskab.pdf (side 2 + 3)

14. juli 2021:

Vi skriver til kvalitetsafdelingen. Her belyser vi med henvisning til ...-notatet fra fgr overtagelsen,
at konstruktionsfejlen der naevnes i tilstandsrapporten, er en anden, end den fejl der bliver opda-
get i marts 2016. Som leegmand kan jeg prgve at opsummere ved at sige at fejlen i 2016 primaert
beskaeftiger sig med kvistens tag, og den kendte fejl ved overtagelse i 2011 omhandler kvistens si-
der omkring kvistvinduet.

Materiale:

- 2021.07.14 - klage til forsikringselskab.pdf (side 1 + 2)

- 2016.03.12 - Skrivelse-om-nyt-kvistproblem.pdf (afsnit 'Hvad er problemet?')
- f@r overtagelse - ... Notat.pdf

27. oktober 2021:
Vi rykker for svar

16. november 2021:

[Selskabet] fastholder at forholdet ikke er daekket af forsikringen. Der henvises igen til bemaerk-
ningen tilstandsrapporten og argumenteres at da skgnsforretningen vedrgrende konstruktionsfejl
ferst blev gennemfgrt ved overtagelse af huset, var omfanget af konstruktionsfejl ukendt pa kgbs-
tidspunkt, hvilket vi var vidende om.

Materiale:
-2021.11.18 - Besigtigelsesrapport.pdf
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Og det bringer os frem til i dag:
Vi fastholder vores klage fremsendt til [selskabet] d. 14. juli 2021. Deres besvarelse andrer ikke
pa at det forhold vi blev bekendt med i marts 2016, ikke var kendt ved overtagelse.

Nar [selskabet] skriver 'ingen pa tidspunktet for k@bsaftale og overtagelse kendt omfanget af kon-
struktionsfejl', sa er det ikke rigtig, for vi havde netop med ...-notatet en god ide om hvad proble-
met var. Den senere skgnsforretning bekraefter da ogsa informationerne i ...-notatet.

Hvis vi forholder os specifikt til formuleringen af bemaerkningen i tilstandsrapporten, naevner den
muligheden for 'en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne'. Der er altsa ikke tale om flere fejl for-
skellige steder pa kvisten. Fejlen opdaget i 2016 er forbundet med kvistens tag og er ikke relateret
til vinduerne. Der kunne ogsa have staet 'ved kvistene' eller 'i kvisttaget'i tilstandsrapporten, men
det star der ikke. Det er specifikt vinduerne der er naevnt.

Yderligere gav bemaerkningen en forventning om at forholdet ville blive udbedret ifm. bygherres 5
arsgennemgang. En fejl opdaget i 2016 (4 ar senere), vil naturligvis ikke vaere en del af 5 arsgen-
nemgangen, og derved er det ikke et forhold vi kunne have en forventning om ud fra oplysningen
tilstandsrapporten.

Samtidigt kan man sige, at hvis vi inden kgbsaftalens indgaelse havde insisteret pa et destruktivt
indgreb i kvisten for at belyse den mulige konstruktionsfejl der var naevnt i tilstandsrapporten, vi-
ste skgnsforretningen udfgrt i 2011, at en sddan undersggelse ikke ville have afslgret de fejl der
blev opdaget i 2016. Dette understreger at der ikke kunne have vzeret taget hgjde for forholdet
som en

del af kgbsprocessen.

Hvis [selskabet] far medhold i deres afvisning, rejser det et spgrgsmal om hvor mange fejl, over
hvor stort et antal bygningsdele, i hvor lang tid, en bemaerkning som 'Muligvis en konstruktionsfejl
ved kvistvinduerne' kan friholde et forsikringsselskab fra at yde deekning for — og hvornar fglgende
fra forsikringsbetingelser punkt 6, ang. hvilke forhold der ikke er daekket, ggr sig geeldende: 'for-
hold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold
anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sdle-
des at forsikringstager ikke pG grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reel-
le karakter, omfang eller betydning i betragtning""

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5 Hvad dakker forsikringen?

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedszetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vaere en skade. Ved nzaerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil
udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger.
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6 Hvad dakker forsikringen ikke?

e forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et
forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggren-
de, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

e forhold, som det kan godtggres, at kgberen havde kendskab til, for kgberen overtog eller pa lig-
nende made fik radighed over ejendommen, og forhold, som kgberen enten har faet daekket i
henhold til garanti eller har undladt at kraeve daekket i henhold til tredjemands garanti, samt for-
hold, som kgber kan paberabe sig, hvor en leverandgr, reparatgr eller andre kan drages til ansvar
ifglge kontrakt, lov eller retspraksis"

Naevnet udtaler:

Sagen er tidligere behandlet under sagsnummer 97562, og der blev den 4/5 2022 afsagt ken-
delse, hvor naevnet fandt, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens salgeroplysnings-
skema og det oplyste om, at klageren ved den fgrste fremvisning af ejendommen var blevet
informeret af seelgeren om den mulige sag, blev advaret om, at der var observeret forhold, der
tydede pa alvorlige konstruktions- og udfgrelsesfejl ved monteringen af kvistvinduerne, der

ngdvendiggjorde yderligere undersggelser.

Sagen er blevet genoptaget pa klagerens foranledning under naerveerende sagsnummer 98287.
Klageren har anfgrt, at han ud over tilstandsrapportens oplysninger ikke havde kendskab til
eller havde faet udleveret det dokument forud for overtagelsen, der belyste problemerne ved
kvistene, og at han i sin besvarelse af 3/2 2022 preaeciserede, at nar han i klageskemaet havde
skrevet, at dokumenterne var tilgaengelige, sa mentes der, at de eksisterede, men ikke, at han
forud for overtagelsen havde haft kendskab til deres eksistens. Klageren har papeget, at han i
brevet af 18/10 2010 anfgrte "f@r overtagelse - ... Notat.pdf", som et af de tre dokumenter, han
farst fik kendskab til og udleveret pa overtagelsesdagen. Klageren har anfgrt, at han har forsta-
else for, at selskabet indledningsvist fik den opfattelse, at han var blevet informeret om kon-
struktionsfejlen fgr overtagelsen, men at han derfor netop praeciserede, at det ikke var tilfzel-
det, sa snart han blev opmaerksom pa det. Klageren har henvist til, at han i sit svar den 23/2
2022 forklarede, at det, han mente, med at dokumenterne var tilgaengelige, var, at de eksiste-
rede, men at han ikke havde kendskab til dem. Klageren har anfgrt, at han medtog den doku-

mentation, han antog kunne ligge til grund for bemaerkningen i tilstandsrapporten. Klageren
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har videre anfgrt, at hvis han havde veeret jurafagkyndig, havde han formentlig vaeret mere
opmaerksom pa det afggrende i, hvad der var blevet oplyst hvornar, og havde sndret ordval-
get, sa det afspejlede det. Klageren har papeget, at dokumenterne ikke var underbilag til kgbs-
aftalen, da kgbsaftalen ikke indeholdt bilag angaende fejl og mangler ud over tilstandsrappor-
ten. Klageren har papeget, at citatet "Nar [selskabet] skriver 'ingen pa tidspunktet for kgbsafta-
le og overtagelse kendt omfanget af konstruktionsfejl', sa er det ikke rigtigt, for vi havde netop
med ...-notatet en god ide om hvad problemet var", som selskabet har fremhaevet, sa skal det
laeses som svar pa selskabets brug af det generaliserede "ingen" ifm. hvem der kendte til om-
fanget af konstruktionsfejlen. Klageren har anfgrt, at pointen var, at nogen havde kendskab til
omfanget af konstruktionsfejlen, og at klageren brugte et generaliseret "vi" i kontrast til "in-
gen", men at klageren forstar, hvorfor det kunne misforstas. Klageren har henvist til "mail fra
seelger 2011.08.08", hvoraf det fremgar, at klageren skrev til szelger, at klageren ikke var blevet
oplyst om, at kvisten muligvis kunne veere utaet, og at klageren manglede dokumenter vedrg-
rende sagen. Klageren har anfgrt, at det fremgar af svaret, at dokumenterne 13 i beboermap-
pen, men ikke, at klageren havde modtaget dokumenterne forud for overtagelsen. Klageren har
oplyst, at beboermappen befandt sig i huset ved overtagelse. Klageren har anfgrt, at hvis han
havde veeret tilstraekkeligt oplyst om sagen, ville han ikke have skrevet en mail til salger, hvor
han gav udtryk for, at forholdet var nyt. Klageren har anfgrt, at nar salger skrev, at klageren var
blevet informeret ved den fgrste fremvisning, sa indeholdt den fremlaeggelse kun omtrent,
hvad der stod i tilstandsrapporten. Klageren har henvist til, at klageren har naevnt dette i sin
besvarelse af 3/2 2022 og i stort set alle svar siden da. Klageren har anfgrt, at tilstandsrappor-
ten naevner muligheden for én konstruktionsfejl — ikke flere, og at udbedringen i 2016 omhand-
lede fejl, der ikke var relateret til dem, der blev udbedret i 2014. Klageren har papeget, at hvis
bemaerkningen i tilstandsrapporten ikke kun er tiltaenkt de fejl, der blev udbedret i 2014, sa er
beskrivelsen "en konstruktionsfejl ved kvistvinduet" en klart ufyldestggrende beskrivelse af

flere af hinanden uafhaengige fejl samt fejl, der ligger i en afstand af 3 meter fra kvistvinduet.

Selskabet har afvist deekning og har til stgtte herfor bl.a. anfgrt, at det ma anses for godtgjort,

at klageren havde kendskab til indholdet af dokumentet, fgr klageren overtog eller pa lignende
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made fik radighed over ejendommen. Selskabet har anfgrt, at "for det fgrste har det formod-
ningen imod sig, at klager skulle naevne dokumenter (klagers bilag "Redeggrelse for sagen") —
der kun var tilgaengelige for andre — med beskrivelsen; 'Fglgende materiale var tilgaengeligt for
overtagelse af ejendommen (...)." For det andet har klager i klagen til selskabet (selskabets bilag
15) forklaret; "I tilstandsrapporten beskrives problemet som: 'Muligvis en konstruktionsfejl ved
kvistvinduerne. Sagen er deekket af bygherrens 5 ars garantiperiode.'. Denne formulering er i sig
selv 'klart ufyldestggrende' (jeevnfa@r forsikringsbetingelserne punkt 6) idet 'ved kvistvinduerne'
kan dakke over et stort antal ikke relaterede forhold." For det tredje har klager i klagen til
nzaevnet (klagers bilag 'Redeggrelse for sagen') forklaret; "Vi fastholder vores klage fremsendt til
[selskabet] d. 14. juli 2021. Deres besvarelse a&ndrer ikke pa at det forhold vi blev bekendt med
i marts 2016, ikke var kendt ved overtagelse. Nar [selskabet] skriver 'ingen pa tidspunktet for
kgbsaftale og overtagelse kendt omfanget af konstruktionsfejl', sa er det ikke rigtig, for vi havde
netop med ... notatet en god ide om hvad problemet var [...].' Det er saledes selskabets vurde-
ring, at klager havde kendskab til indholdet af dokumentet, fgr klager overtog eller pa lignende
made fik radighed over ejendommen." Selskabet har oplyst, at "safremt naevnet kommer frem
til, at klageren ikke har faet udleveret eller forelagt dokumentet "fgr overtagelse — ... Notat", og
derfor kun er blevet informeret om konstruktionsfejlen via tilstandsrapporten og szelgers
mundtlige oplysninger ved fremvisningen, sa fastholder selskabet, at skaden ikke er deekket af
forsikringen. Selskabet har anfgrt, at hovedproblemet skyldes sammenbygningen mellem kvist-
vinduet og tagpladen, og at dette problem netop kan formuleres som en konstruktionsfejl ved
kvistvinduet, som det star anfgrt i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at beskrivelsen i
tilstandsrapporten hverken er misvisende eller klart ufyldestggrende. Selskabet har desuden
bemaerket, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten under alle omstaen-
digheder burde have undersggt forholdet naermere. Selskabet har herudover gjort gaeldende,
at "klager skulle have rettet sit krav mod salger, qua dennes tilsikring, og/eller bygherren, som

en reklamation over mangler ved ejendommen/den tidligere interimistiske udbedring."

Af klagerens klage til selskabet af 14/7 2021 fremgar bl.a.: "Jeg er uenig i vedhaeftede afggrelse.

Jeg er uenig i om hvorvidt vi havde kendskab til forholdet gennem bemaeerkningen i tilstands-
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rapporten. ... Kviste: Som beskrevet i nedenstdende korrespondance har vii april i ar (2021) faet
[entreprengr] til at udbedre vores sydvendte kvist for forhold, der var ukendte pa overtagelses-
tidspunktet for vores bolig. | skrivelsen fra d. 12. marts 2016 (vedhaftet, “Skrivelse-om-nyt-
kvistproblem.pdf”), udsendt af bestyrelsen for grundejerforeningen, papeges muligheden for
”et nyopdaget kvistproblem, som ikke har veeret omfattet af den fgrste udbedring eller kendt,
da den blev foretaget.” Der er saledes tale om et forhold som ikke kan vaere beskrevet i til-
standsrapporten og som vi, som kgber, ikke havde kendskab til ved overtagelse af ejendom-
men. ... | tilstandsrapporten beskrives problemet som: “Muligvis en konstruktionsfejl ved kvist-
vinduerne. Sagen er dakket af bygherrens 5 ars garantiperiode.”. Denne formulering er i sig
selv "klart ufyldestggrende” (jaevnfer forsikringsbetingelserne punkt 6) i det “ved kvistvinduer-
ne” kan dakke over et stort antal ikke relaterede forhold, men medtages eksisterende doku-
mentation fra overtagelsestidspunktet (vedhaftet, "BMT Notat.pdf”) er forholdet beskrevet
saledes (side 4 afsnit ”"Vurdering”): "Det vurderes, at nedenstaende forhold er medfgrende til
utetheder i kvisten.

- Ventilationsabninger i flunkerne leder vand ind i konstruktionen med opfugtning som fglge.

- Skotrender langs flunker har ingen blindfals, hvilket fgre til ungdig vandbelastning af undertag.
- Skiffersten er ikke lagt i teetningsmasse, hvilket medfgrer ungdig vandbelastning af undertag.

- Undertage fra henholdsvis kvist og tagflade er ikke koblet sammen, hvilket leder vand ind i
konstruktionen med opfugtning som fglge.

- Bristede lodninger, der ikke kan optage bevaegelser i kvistens bygninsdele kan lede vand vide-
re ind i konstruktionen med opfugtning som fglge.”

Det er saledes tydeligt at forholdet beskrevet i tilstandsrapporten ikke er relateret til det nyop-

dagede problem omtalt i skrivelsen udsendt i 2016."

Det fremgar af klagerens redeggrelse for sagen af 9/11 2021, at "2011: Vi kgber vores raekkehus
pa ..., som er et af ca. ... naesten identiske raekkehuse i omradet ... Vi tegner en udvidet ejerskif-
teforsikring hos Privatsikring A/S. Vi er opmaerksomme pa fglgende bemaerkning i tilstandsrap-
porten: 'Muligvis en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne. Sagen er daekket af bygherrens 5 drs

garantiperiode’. Fglgende materiale var tilgeengeligt fgr overtagelse af ejendommen: - fgr over-
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tagelse - Tilstandsrapport ...pdf - f@r overtagelse - ... Notat.pdf* - fgr overtagelse - ...
24.11.2010.pdf - fgr overtagelse - ... 13.01.2011.pdf - ejerskifteforsikring - police.pdf - ejerskifte-
forsikring - betingelser.pdf * Beskriver mistanken om konstruktionsfejl ... 12. marts 2016: Besty-
relsen i grundejerforeningen udsender en skrivelse om at ... har en 'kraftig Formodning' om at
der er et 'nyopdaget kvistproblem, som ikke har vaeret omfattet af farste udbedring eller kendt,
da den blev foretaget'. ... Vi fastholder vores klage fremsendt til [selskabet] d. 14. juli 2021. De-
res besvarelse andrer ikke pa at det forhold vi blev bekendt med i marts 2016, ikke var kendt
ved overtagelse. Nar [selskabet] skriver ‘ingen pd tidspunktet for kgbsaftale og overtagelse
kendt omfanget af konstruktionsfejl', sa er det ikke rigtig, for vi havde netop med ...-notatet en
god ide om hvad problemet var. Den senere skgnsforretning bekraefter da ogsa informationer-
ne i ...-notatet. Hvis vi forholder os specifikt til formuleringen af bemaerkningen i tilstandsrap-
porten, nevner den muligheden for "en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne". Der er altsa ikke
tale om flere fejl forskellige steder pa kvisten. Fejlen opdaget i 2016 er forbundet med kvistens
tag og er ikke relateret til vinduerne. Der kunne ogsa have staet 'ved kvistene' eller 'i kvisttaget'
i tilstandsrapporten, men det star der ikke. Det er specifikt vinduerne der er naevnt. Yderligere
gav bemaerkningen en forventning om at forholdet ville blive udbedret ifm. bygherres 5 ars-
gennemgang. En fejl opdaget i 2016 (4 ar senere), vil naturligvis ikke vaere en del af 5 arsgen-
nemgangen, og derved er det ikke et forhold vi kunne have en forventning om ud fra oplysnin-
gen tilstandsrapporten. Samtidigt kan man sige, at hvis vi inden kgbsaftalens indgdelse havde
insisteret pa et destruktivt indgreb i kvisten for at belyse den mulige konstruktionsfejl der var
naevnt i tilstandsrapporten, viste skgnsforretningen udfgrt i 2011, at en sadan undersggelse
ikke ville have afslgret de fejl der blev opdaget i 2016. Dette understreger at der ikke kunne

have veeret taget hgjde for forholdet som en del af kgbsprocessen."

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 6, at forsikringen ikke daekker "forhold, der er
anfert i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at
forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle

karakter, omfang eller betydning i betragtning.  forhold, som det kan godtggres, at kgberen
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havde kendskab til, fgr keberen overtog eller pa lignende made fik radighed over ejendommen,
og forhold, som kgberen enten har faet deekket i henhold til garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som kgber kan paberabe sig, hvor en

leverandgr, reparatgr eller andre kan drages til ansvar ifglge kontrakt, lov eller retspraksis"

Naevnet finder, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens salgeroplysningsskema, hvor
det var anfgrt, at der muligvis var en konstruktionsfejl ved kvistvinduerne, og det oplyste om, at
han ved den fgrste fremvisning af ejendommen blev informeret af seelgeren om den mulige sag,
jf. mail af 8/8 2011 fra szlgeren af ejendommen, blev advaret om, at der var observeret for-

hold, der tydede pa konstruktionsfejl ved kvistvinduerne.

Naevnet finder det bevist af selskabet, at klageren pa overtagelsestidspunktet herudover var
informeret om, at der var observeret forhold, der tydede pa alvorlige konstruktions- og udfgrel-

sesfejl ved monteringen af kvistvinduerne, der ngdvendiggjorde yderligere undersggelser.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering kan naevnet ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af klagerens bilag "redeggrelse for sa-
gen", at "fglgende materiale var tilgaengeligt fgr overtagelse af ejendommen: ... - f@r overtagel-
se - ... Notat.pdf* - fgr overtagelse - ... 24.11.2010.pdf - fgr overtagelse - ... 13.01.2011.pdf ... *

Beskriver mistanken om konstruktionsfejl".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af klagerens bilag "redeggrelse for sagen", at "nar
[selskabet] skriver 'ingen pa tidspunktet for kgbsaftale og overtagelse kendt omfanget af kon-
struktionsfejl', sa er det ikke rigtig, for vi havde netop med ...-notatet en god ide om hvad pro-

blemet var. Den senere skgnsforretning bekraefter da ogsa informationerne i ...-notatet."
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Navnet finder, at ordlyden af ovenstaende understgtter, at klageren havde kendskab til doku-

menterne pa tidspunktet for kgbsaftale og overtagelse.

Nzevnet har endvidere blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af brev af 18/10 2010, at "den
indledende undersggelse indikerer, at kvisten ikke er bygget korrekt sammen med undertaget
og/eller at kvistlgsningen ikke er projekteret korrekt" og "vi har dog behov for lidt tid til at
komme til bunds i sagen," samt i brev af 24/11 2010, at "i fortsaettelse af vores sidste oriente-
rings-brev vedlaegges udkast til skgnstema, eksklusive bilag. ... Vi agter som naevnt at dbne et
repraesentativt udsnit af kviste med henblik pa at fa klarlagt omfanget af vandindtraengen for-
skellige steder i ... Hvis | gnsker, at lige praecis jeres raekkehus inspiceres under syn og sken,

bedes | venligst oplyse herom".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 6, at forsikrin-
gen undtager forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, og forhold, som det kan godtggres, at
kgberen havde kendskab til, for keberen overtog ejendommen.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Kendelsen traeder i stedet for kendelse 97562.
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Svend Bjerg Hansen



