Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 13. november 2024 blev i sag nr. 99412:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

ETU Forsikring A/S
Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har ejerskifteforsikring. | klage af 22/2 2023 har klagernes advokat bl.a. an-

fort:

"2. PASTANDE
Klagernes pastande er,
at ETU Forsikring A/S palaegges at anerkende daekning for nedenstdende klagepunkter samt,

at ETU Forsikring A/S palaegges at daekke klagernes udgifter til advokat forud for sagens anlaeggel-
se ved Ankenavnet for Forsikring.

3. SAGENS FAKTISKE OG RETLIGE OMSTANDIGHEDER

3.1 Sagens forlgb

Klagerne kgbte med overtagelsesdag d. 1. november 2021 ejendommen beliggende ... af slger ...
. Tilstandsrapport og kgbsaftale fremlaegges som bilag 1 og 2.

Klagerne tegnede ejerskifteforsikring hos ETU. Policen fremlaegges som bilag 3 og forsikringsbe-
tingelserne som bilag 4.

Som det fremgar af salgsopstillingen, blev ejendommen ombygget i 2020, og selger skrev i den
forbindelse overfor kommunen under pa, at byggeriet var i overensstemmelse med BR18. Saxlger-
erklaeringen fremlaegges som bilag 5.

D. 18. februar 2022 anmeldte klagerne en skade til ETU. Anmeldelsen fremlaegges som bilag 6.

ETU gav 15. marts 2022 afslag pa skaden, hvilket blev yderligere uddybet ved ETU's svar af 3. maj
2022 pa klagernes klage over afslaget. ETU's svar fremlaegges som bilag 7.
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Klagerne fik herefter entreprengr og kloakmester ... til at gennemga deres ejendom for fejl og
mangler. [Klagernes entreprengr og kloakmesters] rapport fremlaegges som bilag 8. Ved mail af
26. oktober 2022 anmeldte undertegnede de skader, der fremgar af bilag 8, til ETU.

Ved mail af 28. november 2022 anmeldte undertegnede en yderligere skade til ETU, idet [klager-
nes entreprengr og kloakmesters] havde konstateret, at ejendommens betongulv var stgbt ud pa
det gamle traegulv. Som bilag 9 fremlaegges opdateret rapport fra [klagernes entreprengr og klo-
akmester] — der henvises til pkt. 32-38.

D. 29. november 2022 sendte ETU sin afggrelse, der fremlaegges som bilag 10.

Undertegnede klagede d. 11. januar 2023 over ETU's afggrelse. ETU har ikke besvaret klagen.

Der klages over ETU's afvisning af fglgende skader:

3.2 Tag mod syd pa den nye tilbygning ([skade nr. 1])

Den fejlagtige montering af tagpladerne i strid med monteringsvejledningen har medfgrt, at taget
(klimaskaermen) ikke er teet. | BR18 kapitel 14 § 334 og 338 er det beskrevet, at taget (klimaskaer-

men) skal vaere teet og vand og fugt ma ikke medfgre risiko for personers sundhed eller skade pa
bygningen.

Fejlmonteringen har medfgrt, at der bade er sket skade pa bygningen (vand ned gennem loftet),
og der er risiko for skimmel og dermed risiko for personers sundhed.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Det er ikke en valid afvisningsgrund, at man muligvis kunne have afklaret forholdet, hvis andre
punkter i tilstandsrapporten var blevet undersggt naermere.

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.
3.3 Undertag ([skade nr. 2])

Da der ikke er en virksom dampspzerre i ejendommens loft, er det et krav fra producenten af tag-
belaegningen, at der anvendes undertag.

Skaderne pa undertaget skyldes fejlmontering, hvorunder undertaget er blevet skaret/revet i
stykker.

Skaderne har ikke noget med selve tagkonstruktionen herunder underdimensioneringen at ggre.
Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Det er ikke en valid afvisningsgrund, at man muligvis havde afklaret forholdet, hvis andre punkter i
tilstandsrapporten var blevet undersggt naermere.

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.
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3.4 Manglende isolering ([skade nr. 3])
Loftet er underisoleret og skal derfor efterisoleres.

Den manglende isolering og deraf fglgende kuldebroer ved spzer og lignende medfgrer, at der
dannes kondens pa undersiden af gipsloftet, nar det er koldt udenfor. Kondensen medfgrer fugt i
gipspladerne med deraf fglgende risiko for skimmelsvamp i beboelsen. Som bilag 11 fremlaegges
fotos, hvoraf kondensen kan ses.

BR18 beskriver i kapitel 14 § 335, at kuldebroer i klimaskaermen ikke ma medfgre problemer med
kondensdannelse og skimmelvaekst.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.
3.5 Rester af asbesttag pa loft ([skade nr. 4])
Der ligger rester af tagplader i eiendommens loftrum, der indeholder asbest, hvilket er i strid med

BEK nr. 1792 af 18/12/2015. ETU har ikke bestridt, at pladerne er asbestholdige, hvorfor det ikke
er spgt neermere belyst.

De ashestholdige rester medfgrer i sig selv, at ejendommens vardi og brugbarhed nedszettes vae-
sentligt, men herudover er der risiko for, at de asbestholdige rester drysser ned, nar der skal ud-
skiftes spots i stueetagen.

| badevaerelset er der hul i loftet direkte op til loftrummet med asbest, se bilag 8, pkt. 20.

Nar elinstallationen pa et tidspunkt skal vedligeholdes/aendres, skal man kravle rundt i de knuste
tagplader pa loftet. Det er ikke lovligt at vedligeholde installationerne pa loftet, f@r asbestaffaldet
er fijernet.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten

ETU er derfor forpligtet til at daeekke skaden.

3.6 Manglende dampsparre ([skade nr. 5])

Lofterne, hvori der mangler dampspaerre, er opsat i forbindelse med renoveringen af ejendom-
men i 2019/2020.

| BR18 kapitel 14 § 335 er det beskrevet, at bygninger skal sikres mod skadelig akkumulering af
fugt som fglge af fugttransport fra indeluften. For at hindre denne transport opsaettes dampspaer-
re, se erfaringsblad (39) 151229 fra byg-erfa.

Den manglende dampspaerre medfgrer risiko for fugt i ejendommen og nedsaetter i gvrigt ejen-
dommens vaerdi naevnevaerdigt, da udfgrelsen er i strid med geeldende bygningsreglement, og det

vil medfgre en betydelig udgift at etablere dampspaerre.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.
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ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.

3.7 Rumaftraek pa badevarelse er ikke feerdiggjort ([skade nr. 6])
Der er ikke lavet nogen aftraekskanal i eiendommens badeverelse. Der er alene lavet et hul i lof-
tet op til loftsrummet (hvor der ligger asbest, jf. pkt. 3.5).

Hvis ikke fugtig luft transporteres fra badevaerelset og helt ud af eiendommen, er der risiko for, at
fugten treenger ind i omgivne materialer og risikoen for skimmel, rad og svamp forgges vaesent-
ligt. | henhold til SBl-anvisning 252 kapitel 1.2, der fremlaegges som bilag 12, skal der vaere mulig-
hed for at fjerne indeluft, hvis der ikke er monteret mekanisk ventilation. Arealet af en sadan af-
traekskanal skal mindst vaere 200 cm2.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.
3.8 Facadesystem ([skade nr. 7])

Der er fglgende skader som fglgende af forkert udfgrt facadesystem (for overskuelighedens skyld
anvendes samme nummerering, som ETU anvender i bilag 10):

1. Facadesystem er afsluttet med forkert skinne i bunden.
Klagerne accepterer afvisningen af denne del.

2. Alle kanter og false omkring vinduer og dgre skal laves om. Pudsen er revnet, og der treenger
vand ind i facaden over tid.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.

3. Facadesystem er afsluttet forkert ved stuedgr, hvor der mangler en profil, hvilket medfgrer
revner i pudsen.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten, hvor der alene er omtalt en forkert monteret
profil pa ydervaeggene.

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.

4. Salbaenke er afsluttet forkert mod facadesystem, hvilket har medfgrt revner i pudsen, hvor
fugt er traengt ind.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.
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5. Facadesystem er afsluttet uden kantskinne og armeringsnet langs vindueslysninger, hvilket
har medfgrt revner i pudsen.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
ETU er derfor forpligtet til at deekke skaden.

6. Der er ikke anvendt det korrekte armeringsnet i facadepudsen ved alle vinduer, hvilket med-
fgrer revner i pudsen.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.

Hvis forholdet skal udbedres handveaerksmaessigt korrekt, er der ikke tale om en 'minimal ud-
gift' som pastaet af ETU.

3.9 Krybekaelderen er utilgeengelig og er begraenset ventileret ([skade nr. 8])
Krybekeaelderen er lavet som en lukket utilgaengelig konstruktion uden rette ventilation, hvilket gi-
ver naerliggende risiko for rad og svamp.

| byg-erfa blad 080429 og 031229 anbefales det, at der min. etableres 150 cm2 ventilationsareal
pr. meter ydervaeg. Det er ikke tilnaermelsesvis et sddant ventilationsareal i krybekzelderen.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Herudover blev der midt i december 2022 konstateret et brud pa koldvandsledningen i krybekeel-
deren.

[Klagernes entreprengr og kloakmester] konstaterede, at der i krybekalderen var monteret et t-
stykke pa koldvandsledningen, jf. foto der fremlaegges som bilag 13.

Forholdet er midlertidigt handteret ved, at der er byttet om pa koldt og varmt vand, saledes kla-
gerne i det mindste har koldt vand i kgkkenet (men altsa ikke noget varmt).

Det er ikke muligt at komme til bruddet uden at hakke gulvet op.

Norm for vandinstallationer (DS 439) foreskriver, at ikke-udskiftelige installationer skal udfgres
uden samlinger, og ubenyttede koblingsledninger skal afproppes pa fordelerledningen. | dette til-
feelde er ingen af disse krav opfyldt.

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden, dvs. daekke, at der etableres adgang til krybekaelde-
ren samt korrekt ventilation.

3.10 Kloakinstallation ([skade nr. 9])
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Der er ingen dokumentation for, at kloakinstallationen under huset og til yderside af fundament
er lavet af en autoriseret kloakmester, da der ikke er en faerdigmelding pa denne. Szlger har trods
adspurgt derom ikke kunne dokumentere, at kloakken er udfgrt af autoriseret kloakmester. Kloak-
installationen er derfor ulovlig.

Den eneste lovlige udbedringsmetode er herefter at lave hele installationen om, jf. svar fra Sik-
kerhedsstyrelsen vedrgrende, hvordan udbedring af uautoriseret arbejde kan ske. Svaret frem-
legges som bilag 14.

Kommunen vil ikke dispensere fra forholdet. Kommunens svar fremlagges som bilag 15.
Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden, jf. bilag 4, pkt. 3.1.4.

3.11 Manglende gulvvarme i badeverelse ([skade nr. 10])
Ejendommen er solgt som havende 'gulvvarme overalt', jf. bilag 2, pdf s. 12.

Det fremgar direkte af ETU's forsikringsbetingelser, at 'Manglende bygningsdele kan ogsa veere en
skade.'

Der er ingen tvivl om, at der mangler en bygningsdel — gulvvarmen — i forhold til, hvordan ejen-
dommen blev beskrevet i salgsmaterialet.

Herudover bemaerkes, at DS469 beskriver, at man skal kunne styre og kontrollere opvarmningen i
de enkelte rum, ligesom den termiske kontrol skal kunne opretholdes i alle rum. Da der ikke var
andre varmekilder pa badevaerelset pa overtagelsesdagen, er dette krav ikke overholdt.

Den manglende gulvvarme er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

ETU er derfor forpligtet til at daekke skaden.

3.12 Advokatomkostninger

Som bilag 16 fremlaegges faktura fra undertegnede til klagerne vedrgrende det arbejde med sa-
gen, der er gaet forud for sagens indbringelse for Ankenavnet for Forsikring.

Klagerne gnsker udgiften daekket af ETU i henhold til forsikringsaftaleloven § 32, stk. 3.

Henset til sagens omfang og kompleksitet samt ETU's ageren var udgiften bade rimelig og ngd-
vendig."

Selskabet har den 30/8 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med standarddakning under police ... med betin-
gelserne EJE-001.
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En ejerskifteforsikring med en standarddaekning omfatter kun selve bygningen frem til fundamen-
tets yderkant — og omfatter ikke ulovlige bygningsindretninger, da dette kraever kgb af udvidet
daekning (jfr. punkt 17 i betingelserne).

Ejerskifteforsikringen skal herefter tage stilling til, er, om der ér sket en skade pa bygningen eller
om der er en neaerliggende risiko for at der sker skade pa bygningen pa grund af de forhold, som
klager har klaget over til Ankenavnet. Vi henviser til Ankenaevnets hjemmeside, hvor dette er op-

lyst som en generel information:
Det er som udgangspunkt kun skader pa selve bygningen, der er daekket.

Forhold ved grunden — herunder stik- og kloakledninger uden for
fundamentet — er ikke omfattet af forsikringens basisdakning, men kan
vaere omfattet af en eventuelt udvidet deekning. Omfangsdran anses heller
ikke som en del af bygningen, og udbedring eller etablering heraf er derfor
ikke omfattet af forsikringen. Se sag 94458.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. november 2021.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1957 med tilbygning i 2020.

Kommunen modtager den 07. juli 1956 ansggning om byggetilladelse til opfgrelse af ejendom-
men, og forholdene vedrgrende denne del af ejendommen skal opfylde byggelovningen geldende
i 1956.

Kommunen modtager den 18. juni 2019 ansggning om byggetilladelse til opfgrelse af tilbygning
pa ejendommen, og forholdene vedrgrende denne del af ejendommen skal opfylde Bygningsreg-

lementet 2018. Tilbygningen udggr ifglge byggeansggningen veaerelse og stue — uden andring af
tidligere kloakforhold jfr. nedenstaende tegning fra byggesagen.

v( v{{ [l ey
SN b 7 |
L 8 - ;__l, J I

=i

= s T
oV " /
> o | SN0




Ankenaevnet for Forsikring

8. 99412

Ombygningen/renoveringen i 2019 af den oprindelige ejendom kan ikke pa det foreliggende anses
for en efter Byggelovens § 2, stk. 1 litra b vaesentlig ombygning eller anden foranstaltning, der be-
virker, at nyere regler end de, der var gaeldende pa opfgrelsestidspunktet i 1956-1957.

Tilstandsrapporten for ejendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... .

Ombygningen/renoveringen og tilbygningen er udfgrt af ejendommens tidligere ejer og med for-
modning om, at det er selvbyg jfr. tilstandsrapportens szelgeroplysninger

31 Har du kendskab til. at der er udfert tilbygninger med Nej
boligformal?

32  Hardu kendskab til. at der er udfert ombygninger af Nej
eksisterende bolig?

33  Har du kendskab til, at der er udfert sterre renoveringerieller Ja
af boligen?

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfert, byggearetfor tilbygning 60 km2 samt total renovering af
disse og om det er selvbyg. ejendommen i 2019

34 Har du kendskab til, at der er opfort andre bygninger? Ja

Beskriv hvilke bygninger der er blevet opfert. byggearet og tilbygning 60 km2 samt total renovering af
om det er selvbyg. ejendommen i 2019

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 18. februar 2022 fgrste forhold:
Fredag aften d. 18/2 opdagede vi, at loftet pG begge veaerelser er vadt. Taget er utaet, sd
der var masser af vand pd loftet, som er gdet igennem gips pladerne. Pd det ene veerelse
havde der dannet sig en keempe bobbel med vand (pd ca. 50 cm i diameter).

Og den 14. november 2022 anmelder klager yderligere forhold.

Sagsfremstilling
De enkelte anmeldte forhold behandles nedenfor.

[Skade nr. 1] —tag mod syd pa den nye tilbygning.
Klager anmelder den 18. februar 2022 jfr. bilag 6:

Fredag aften d. 18/2 opdagede vi, at loftet pd begge veaerelser er vadt. Taget er utaet, sd
der var masser af vand pa loftet, som er gdet igennem gips pladerne. Pd det ene veerelse
havde der dannet sig en keempe bobbel med vand (pd ca. 50 cm i diameter).

Selskabets eksterne taksator besigtiger forholdet den 1. marts 2022 og pa vegne af selskabet afvi-
ses forholdet som ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, idet forholdet er
omtalt i tilstandsrapporten.
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5 a Tagflader fremstar med Forholdet kan skyldes stor Der forela ikke tegninger /
nedbejning / skaavheder pa spaerafstand eller laagte- og beskrivelse ifm. med
tagflade mod syd spaerdimension | tilbygning ved besigtigelsen
tagkonstruktionen

Mulige skader

h Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veslger at kebe ejendommen, uden at forholdet er undersegt naermere, basrer du selv risikoen.

| henhold til punkt 4.1 i betingelserne daekker ejerskifteforsikringen ikke forhold, der er navnt i
tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Forholdet kan ikke anses for klart forkert beskrevet, nar forholdet ifglge anmaerkningen i til-
standsrapporten bgr undersgges neermere.

Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet deekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet udggr ulovlige bygningsindretninger, som synes at vaere klagers advokats pastand.

Selskabet fastholder sin vurdering og henviser i gvrigt til afggrelse og klagebesvarelse.
[Skade nr. 2] - undertag

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes skade pa undertag og manglende undertag.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfgrt, at tagrum/loftrum ikke er besigtiget.
Uden adgang til tagrum/loftrum kan undertaget ikke besigtiges, og derfor er der ingen anmaerk-
ning i tilstandsrapporten herom.

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgaengelige. men som den bygningssagkyndige i denne

gennemgang ikke har kunnet besiglige. er de ikke omfattet of eftersynet

Beboelse
Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besigtiget pga grusdaekke
Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed

| henhold til punkt 4.2 i betingelserne dakker ejerskifteforsikringen ikke forhold, hvis det er anfgrt
i tilstandsrapporten, at den pagaldende bygningsdel skgnnes at vaere gjort utilgeengelig for den
bygningssagkyndige.

Forholdet udggr ikke en daekningsberettigende skade jfr. punkt 4.2.

Samtidig bemaerkes, at en narmere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under
[skade nr. 1] — ogsa ville havde afdaekket det anmeldte forhold omkring undertaget. Klagers
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manglende undersggelse betyder derfor, at han baerer risikoen for skader og konsekvenserne
heraf.

Mulige skader

n Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du vaelger at kebe ejendommen. uden at forholdet er undersegt naermere, baerer du selv risikoen.

For god orden skyld bemaerkes, at producenten af tagpladerne anbefaler anvendelse af undertag
udger ikke i sig selv en dekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikrings standarddaekning.

Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet daekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet udggr ulovlige bygningsindretninger, som synes at vaere klagers advokats pastand.

Selskabet fastholder sin vurdering og henviser i gvrigt til afggrelse og klagebesvarelse.

[Skade nr. 3] - isolering

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes skade, idet der alene er 200 mm isolering over tilbygning jfr. punkt 15
i bilag 8.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfgrt, at tagrum/loftrum ikke er besigtiget.
Uden adgang til tagrum/loftrum kan forholdet ikke besigtiges, og derfor er der ingen anmaerkning
i tilstandsrapporten herom.

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normall er tilgaengelige. men som den bygningssagkyndige i denne

gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet

Beboelse
Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besigtiget pga. grusdaskke
Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed

I henhold til punkt 4.2 i betingelserne dakker ejerskifteforsikringen ikke forhold, hvis det er anfgrt
i tilstandsrapporten, at den pagaldende bygningsdel skgnnes at vaere gjort utilgaengelig for den
bygningssagkyndige.

Forholdet udggr ikke en daekningsberettigende skade jfr. punkt 4.2.

Samtidig bemaerkes, at en naermere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under
[skade nr. 1] — ogsa ville havde afdakket det anmeldte forhold omkring isoleringen. Klagers mang-
lende undersggelse betyder derfor, at han baerer risikoen for skader og konsekvenserne heraf.

Mulige skader

h Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade, Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veelger at kebe ejendommen. uden at forholdet er undersegt naermere, baerer du selv risikoen.
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Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet daekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet udggr ulovlige bygningsindretninger, som synes at vaere klagers advokats pastand.

Selskabet fastholder sin vurdering og henviser i gvrigt til afggrelse og klagebesvarelse.
[Skade nr. 4] — rester af gammelt asbesttag

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes forekomst af rester af gammelt eternittag jfr. punkt 16 i bilag 8.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfgrt, at tagrum/loftrum ikke er besigtiget.
Uden adgang til tagrum/loftrum kan forholdet ikke besigtiges, og derfor er der ingen anmaerkning
i tilstandsrapporten herom.

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgaengelige. men som den bygningssagkyndige i denne

har kunnet besigtige, er de ikke omfattet of eftersynet

nnemqgang IRRe

Beboelse
Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besig

tiget pga. grusdaekke

Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed

| henhold til punkt 4.2 i betingelserne daekker ejerskifteforsikringen ikke forhold, hvis det er anfgrt
i tilstandsrapporten, at den pagaldende bygningsdel skgnnes at veere gjort utilgaengelig for den
bygningssagkyndige.

Forholdet udggr ikke en deekningsberettigende skade jfr. punkt 4.2.

| gvrigt er der ikke dokumentation for, at det er tale om asbestholdigt rester, herunder at dette i
givet fald udggr en sundhedsrisiko i forbindelse med ophold nede i beboelsen. Forholdet opfylder
pa foreliggende ikke ejerskifteforsikringens skadesbegreb, da der ikke er tale om en skade eller
naerliggende risiko for skade.

Samtidig bemaerkes, at en naermere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under

[skade nr. 1] — ogsa ville havde afdaekket det anmeldte forhold. Klagers manglende undersggelse
betyder derfor, at han beerer risikoen for skader og konsekvenserne heraf.

Mulige skader

n Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du vaelger at kebe ejendommen. uden at forholdet er undersegt naermere, baerer du selv risikoen

Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet daekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet udggr ulovlige bygningsindretninger, som synes at vaere klagers advokats pastand.

Selskabet fastholder sin vurdering og henviser i gvrigt til afggrelse og klagebesvarelse.

[Skade nr. 5] — ingen dampspaerre
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Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes, at der ikke er dampspaerre i loftkonstruktion i eiendommen fra 1956
jfr. punkt 22 i bilag 8 eller tilbygningen fra 2019 jfr. punkt 18 i bilag 8.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfgrt, at tagrum/loftrum ikke er besigtiget.
Uden adgang til tagrum/loftrum kan forholdet ikke besigtiges, og derfor er der ingen anmaerkning
i tilstandsrapporten herom.

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

e der er bvaninacdele elle der normal
Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt

gennemgang ikke har kunnet besigtige. er de ikke om

Beboelse
Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besigtiget pga. grusdaekke
Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed

| henhold til punkt 4.2 i betingelserne daekker ejerskifteforsikringen ikke forhold, hvis det er anfgrt
i tilstandsrapporten, at den pagaldende bygningsdel skgnnes at vaere gjort utilgaengelig for den
bygningssagkyndige.

Forholdet udggr ikke en daekningsberettigende skade jfr. punkt 4.2.

| forhold til manglende dampspeerre i loftkonstruktion for ejendommen fra 1956 kan dette ikke
anses for at udggre en skade pa ejerskifteforsikringen, da forholdet ikke nedszetter bygningens
vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygning af samme alder i
almindelige god vedligeholdelsesstand. Opsaettelse af nyt loft i 2019/2020 er vedligeholdelse og
er ikke sa indgribende, at forholdet skal bedgmmes efter nyere bygningsreglement end det, der er
geeldende pa opfgrelsestidspunktet i 1956-1957.

| forhold til manglende dampspaerre i loftkonstruktion for tilbygningen fra 2019 opfylder dette ik-
ke ejerskifteforsikringens skadebegreb, idet der ikke er konstateret skade eller tegn pa skade
f.eks. nedbrud, rad eller uszedvanlig opfugtning.

Samtidig bemaerkes, at en naeermere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under
[skade nr. 1] — ogsa ville havde afdaekket det anmeldte forhold. Klagers manglende undersggelse
betyder derfor, at han baerer risikoen for skader og konsekvenserne heraf.

Mulige skader

n Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan veaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du vaelger at kebe ejendommen. uden at forholdet er undersegt naermere, baerer du selv risikoen

Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet daekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet udggr ulovlige bygningsindretninger, som synes at vaere klagers advokats pastand.

Selskabet fastholder sin vurdering og henviser i gvrigt til afggrelse og klagebesvarelse.
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[Skade nr. 6] — rumaftraek pa badevarelse

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes at rumaftraek pa badevaerelse ikke er faerdiggjort jfr. punkt 20 i bilag
8.

Klagers advokat anfgrer, at forholdet ikke er omtalt i tilstandsrapporten. Dette synes at bero pa
en misforstaelse, idet fglgende fremgdr af tilstandsrapporten:

10 ﬂ Aftraeksror over bruseniche Losningen er byggeteknisk
mangler Lzt overgang og atypisk
afslutning. Der er anvendt
reduktions rorstykke som

normalt anvendes til afloeb

Klagers advokat henviser til SBl-anvisning 252 kapitel 1.2, hvoraf fremgar:
Vadum skal udfares efter det bygningsreglement, der gaelder pd opfarelsestidspunktet

Da der ikke er andre oplysninger, ma det laegges til grund at badevarelset/vadrummet er fra
ejendommens opfgrelse i 1956-1957. Renovering i 2019/2020 er vedligeholdelse og er ikke sa
indgribende, at forholdet skal bedgmmes efter nyere bygningsreglement end det, der er gelden-
de pa opfgrelsestidspunktet i 1956-1957.

| gvrigt antages det, at udgiften til udbedring f.eks. montering af mekanisk ventilation ikke vil
overstige selvrisikoen — derfor er forholdet ikke daekket efter 4.16 i betingelserne.

[Skade nr. 7] - facadesystem
Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes:

1. Facadesystem er afsluttet med forkert skinne jfr. punkt 24 i bilag 8.
Selskabets afggrelse for dette forhold er ikke paklaget til Ankenaevnet.

2. Alle kanter og false omkring vinduerne og dgre skal laves om. Pudsen er revnet, og der traen-
ger vand ind i facaden over tid.

3. Facadesystem afsluttet forkert ved stuedgr, hvor der mangler en profil, hvilket medfgrer rev-
ner i pudsen.

4. Salbaenke er afsluttet forkert mod facadesystem, hvilket har medfgrt revner i pudsen, hvor
frugt er traengt ind.

5. Facadesystem er afsluttet uden kantskinne og armeringsnet langs vindueslysninger, hvilket
har medfgrt revner i pudsen.

6. Der er ikke anvendt det korrekte armeringsnet i facadepudsen ved alle vinduer, hvilket med-
fgrer revner i pudsen.
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Forholdene 2-6 omhandler alle revner i facadepudsen. | tilstandsrapporten omtales revner i faca-
depuds ikke, men af tilstandsrapporten fremgar:

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr.

N

Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

ﬁ Der er registreret fugtopsugning | Fugt kan derfor suges op i

nederst | efterisolerede vaegkonstruktionen, hvilket
ydervasgge. Afdaskningsprofil kan medfore fugtrelaterede
nederst pa ydervaegge er folgeskader i ydervaeggen
monteret udenpa pudset

overflade, hvilket bevirker at
vand vand traenger bag

afdaekningsprofil

Q Der er ikke udfoert facadepuds i
omrade bag gasskab mod nord
oprindelige murstensskaller er

synlige

Fugtrelaterende fglgeskader i ydervaeggen vil formentlig veere revne i facadepudsen, men revner i
facadepudsen kan ogsa skyldes andre arsager, idet pudsen er porgst og kan derfor let revne mv,
hvorfor facadepudsen kraever Igbende vedligeholdelse.

Der er ikke konstateret skade eller tegn pa skade. Pa foreliggende er det selskabets opfattelse, at
ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.

Samtidig bemaerkes, at selskabet er ikke enig i,

at facadesystem afsluttet forkert ved stued@r — som anfgrt under punkt 3. Pa foreliggen-
de er det selskabets opfattelse, at afslutningen ved stuedgr ikke udger en skade pa ejer-
skifteforsikringen jfr. ovenfor.

at salbaenke er afsluttet forkert mod facadesystem — som anfgrt under punkt 4. Hvis for-
holdet udggr en skade, er det selskabets vurdering, at forholdet kan afhjelpes ved en
simpel fugning i overgangen mellem salbank og facadepuds. Omkostningerne i den for-
bindelse skgnnes ikke at overstige selvrisikoen og derfor er forholdet ikke daekket efter
4.16 i betingelserne.

at facadesystem er afsluttet forkert ved vinduerne - som anfgrt under punkt 5. Det for-
hold, at der ved vinduerne ikke er en kantskinne, udggr ikke en skade pa ejerskifteforsik-
ringen. Om der er eller ikke er armeringsnet langs vindueslysninger, anser selskabet som
uafklaret, men uanset udggr dette ikke i sig selv en skade pa ejerskifteforsikringen. Pa fo-
religgende er det selskabets opfattelse, at afslutningen ved vinduerne ikke udggr en ska-
de pa ejerskifteforsikringen jfr. ovenfor.

at der er ikke anvendt det korrekte armeringsnet i facadepudsen ved alle vinduer — som
anfgrt under punkt 6. Anvendelse af ikke korrekt armeringsnet i facadepudsen ved alle
vinduer udggr ikke en skade pa ejerskifteforsikringen jfr. ovenfor.
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Endvidere bemaerkes, at der i rapporten over fejl og mangler ikke er naermere begrundelse for at
der angiveligt er disse mangler ved facadesystemet.

Eftersom revnerne i facadepudsen ikke er omtalt i tilstandsrapporten, ma det antages, at disse ik-
ke har veeret til stede i forbindelse med besigtigelse af ejendommen til brug ofr udferdigelse af
tilstandsrapporten. Pa foreliggende er det selskabets opfattelse, at revnerne i facadepudsen hgrer
under almindelig vedligeholdelse.

Hvis klager matte mene, at revner i facadepudsen burde vaere omtalt i tilstandsrapporten. Har
klager mulighed for at klage over fejl i tilstandsrapporten til Disciplineer- og klagenavnet for byg-
ningssagkyndige, som har kompetencen til behandling af klager over en tilstandsrapport.

[Skade nr. 8] — krybekaelder

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes, at den oprindelige ejendom fra 1956-1957 er opfgrt med krybekael-
der og tilsyneladende med begranset ventilation.

Af saelgerqplysnipger i tilstand's'rapporten _fremgér:
86  Erder krybekalder? Nej

Ellers er der ingen oplysninger i tilstandsrapporten.

Af opdateret rapporten over fejl og mangler (bilag 9) fremgar:
Der er kun registeret en ventilationsrist i fundamentet, som er delvist daekket af facadeiso-
leringen.

Hvis facadeisoleringen er sket i ejendommens salgers ejertid, ma det antages, at salger burde
veere bekendt med, at der er krybekzlder. Ejendommens szlger kgber ejendommen i 2019, hvor-
for klager opfordres til at fremlaegge tilstandsrapporten udarbejdet i forbindelse med dette kgb
med henblik pa at afklare om, der var oplysning om krybekeelder i denne tilstandsrapport.

Endvidere opfordres klager til at oplyse, hvor denne ventilationsrist er placeret og om denne nu er
fritlagt.

Af opdateret rapporten over fejl og mangler (bilag 9) fremgar:
Under betondaekket ligger der forskallingsbraedder som hviler af pd beerelister der er
sommet ind i bjaelkerne. Pga. Konstruktionen vil bjaelker og braedder over tid nedbrydes og
daekker vil seette sig.

Der er ikke konstateret skade eller tegn pa skade, og selskabets taksator vurderer, at afhjaelpning
kan ske ved at genetablere ventilationen i krybekaelder ved etablering af sakaldte 'svanehalse’. En
anden mulig lgsning vil veere at finde og fritleegge de tidligere ventilationsrister.

Med henvisning til taksatorens mail af 29. november 2022 (bilag 10) til klagers advokat afventer
dette forhold, at klager eller dennes advokat vender tilbage.
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[Skade nr. 9] — kloakinstallation
Som tidligere anfgrt er der ikke oplysninger om, at s=xlger har foretaget &ndringer af ejendom-
mens oprindelige kloakforhold.

Af byggesagen fra 1956 fremgar:

Klagers advokat henviser til punkt 3.1.4 i betingelser, hvoraf fremgar
3.14. Lovliggerelse af vws-installationer | den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa udferelses-/opferelsestidspunktet og pa

tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ikke en del af VVS-dakningen.

Allerede fordi lovligggrelse af kloakinstallation ikke er omfattet af forsikringsdeekning efter punkt
3.1.4 i betingelserne, udggr forholdet ikke en daekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringens
standarddaekning.

Eftersom der ikke er kgbt/tegnet udvidet daekning, er der ingen grund til at vurdere, hvorvidt for-
holdet er omfattet af punkt 17.1 ulovlige bygningsindretninger og/eller punkt 17.4 lovligggrelse af
kloak- og stikledning.

Pa foreliggende udggr det anmeldte forhold ikke en skade pa ejerskifteforsikringen.

Klagers advokat oplyser, at der i december 2022 blev konstateret et brud pa koldvandsledningen i
krybekaelderen.
Klager opfordres til at oplyse om skaden er anmeldt til husforsikringen.

[Skade nr. 10] — manglende gulvvarme i badevaerelse

Klager far udarbejdet en rapport over fejl og mangler i Igbet af sommeren 2022 (bilag 8) og pa
baggrund af heraf anmeldes, at der efter overtagelsen konstateres, at der ikke er gulvvarme pa
badevarelset, selvom der i salgsmaterialer fremgar at der er gulvvarme i hele huset.

Ifglge klagers advokat udggr manglende gulvvarme i badevaerelset en deekningsberettigende ska-
de pa ejerskifteforsikringen, idet gulvvarmen er en manglende bygningsdel i forhold til salgsmate-
rialet.

Ukorrekte oplysninger i salgsmaterialet udggr ikke en deekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikringen. Derimod kan ejendomsmaegleren veaere ansvarlig for ukorrekte oplysninger i salgsma-
terialet. Klager opfordres til at oplyse, om der er rettet henvendelse til ejendomsmaegler og/eller
seelger.

Selvbyg
Idet der af oplysningerne i tilstandsrapporten fremgar, at der er tale om selvbyg, har klager inden

kgbet af ejendommen og tegning af ejerskifteforsikringen vaeret bekendt med, at det udfgrte ar-
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bejde ikke er lavet af handveerkere, hvorfor arbejdet ikke kan forventes at veere udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt.

Som kgber af en ejendom har klager en undersggelsespligt — ogsa nar der tegnes en ejerskiftefor-
sikring. Klager kunne inden kgbet havet foretaget neermere undersggelse og derved have afdaek-
ket fejl og mangler ved det udfgrte arbejde.

Advokatudgift
Selskabet mener ikke, at der er grundlag for at erstatte klagers udgift til advokatbistand - allerede
fordi advokatstand ikke er ngdvendig for sagens behandling.

Vurdering
Inden kgbet af ejendommen og tegning af ejerskifteforsikringen er klager bekendt med ud fra op-

lysningerne i tilstandsrapporten, at tagrum/loftrum ikke er besigtiget af den bygningssagkyndige
som fglge af manglende adgangsmulighed.

Efter overtagelsen abner klager selv op, hvorefter der er adgang til tagrum/loftrum. Herefter kon-
staterer og anmelder klager en del skader/forhold, som udspringer af den bygningssagkyndige ik-
ke har kunne foretage besigtigelse af tagrum/loftrum.

Samtidig er det selskabets opfattelse, at disse skader/forhold ville veere blevet afdaek-
ket/konstateret, hvis klager havde foretaget en narmere undersggelse af taget ud fra oplysnin-
gen i tilstandsrapporten. Klagers manglende undersggelse betyder derfor, at han baerer risikoen
for skader og konsekvenserne heraf.

Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det klager som kravstiller
der har bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsberettigende skade og herunder bevisbyr-

den for kravets rigtighed og stgrrelse,

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet — i hvert fald ikke pa foreliggende."

Klagernes advokat har i brev af 9/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"2. PASTANDE

Klagernes pastande er,

at ETU Forsikring A/S palaegges at anerkende daekning for nedenstdende klagepunkter samt,

at ETU Forsikring A/S palagges at daekke klagernes udgifter til advokat forud for sagens anlaggel-
se ved Ankenaevnet for Forsikring,

at ETU Forsikring A/S palaegges at daekke klagernes udgifter til advokat under sagens behandling
ved Ankenaevnet for Forsikring.

3. SAGENS FAKTISKE OG RETLIGE OMST/ZANDIGHEDER
Bemaerkninger til ETU's 1. indlzeg:

3.1 Vedrgrende ETU's forudseetninger for deres sagsbehandling
3.1.1 Det er notorisk ikke korrekt, nar ETU — endda som det allerfgrste — i sit 1. indleeg skriver, at
en ejerskifteforsikring med standarddaekning '... omfatter ikke ulovlige bygningsindretninger...".
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| bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikring fremgar det af
§ 1, nr. 1, at en ejerskifteforsikring som minimum skal have en dakning svarende til bilag 1 til be-
kendtggrelsen.

Af bilag 1 til bekendtggrelsen fremgar det af pkt. 2), at
'Forsikringen daekker:

a) Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger
samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

b) Udbedring af manglende eller vasentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. ..." (Mine under-
stregninger).

Det samme fremgar af ETU's forsikringsbetingelser, jf. bilag 4, pkt. 3.1.4 og 3.1.6.

3.1.2 ETU anfgrer pa s. 2 gverst, at 'Ombygningen/renoveringen i 2019 af den oprindelige ejen-
dom kan ikke pa det foreliggende anses for en efter Byggelovens § 2, stk.1 litra b vaesentlig om-
bygning eller anden foranstaltning, der bevirker, at nyere regler end de, der var gaeldende pa op-
forelsestidspunktet i 1956-1957.'

Ogsa dette udsagn er abenbart forkert. | det omfang, der laves nye bygningsindretninger som
f.eks. VVS, el, tag mv., sa er det de regler, der galder for tidspunktet for udfgrelsen af den nye
bygningsindretning, der finder anvendes og altsa ikke de regler, der gjaldt, da huset blev opfart.

Udover at dette forekommer ret indlysende, sa kan man ogsa forvisse sig derom, ved blot at laese
Karnov-noten til byggelovens § 2, stk. 1 litra b, hvor der star, at

‘Ved ombygninger og andre bygningsforandringer skal de bestemmelser i byggelov og bygnings-
reglementer, som er vaesentlige i forhold til forandringerne, overholdes. Ved indretning af en ek-
sisterende tagetage til beboelse skal f.eks. flugtvejsforholdene i den eksisterende bygning andres
i overensstemmelse med nugzeldende krav, mens f.eks. geeldende rumhgjdekrav ikke kan bringes
i anvendelse pa de underliggende etager. Ved ombygninger, der er sa indgribende, at der i virke-
ligheden skabes en i alle vaesentlige henseender ny bebyggelse, medfgrer vaesentlighedskriteriet,
at loven finder anvendelse i fuldt omfang.'

3.1.3 ETU anfgrer videre pa side 2, at 'Ombygningen/renoveringen og tilbygningen er udfgrt af
ejendommens tidligere ejer og med formodning om, at det er selvbyg jfr. tilstandsrapportens szel-
geroplysninger'.

ETU's postulat om selvbyg er i direkte modstrid med de afsnit fra tilstandsrapporten, som ETU
henviser til, da der i disse afsnit netop ikke er anfgrt, at arbejdet er udfgrt som selvbyg.

3.1.4 Det ma desvaerre konkluderes, at ETU tager fejl vedrgrende alle vaesentlige forudsaetninger,
som er lagt til grund for deres sagsbehandling.
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3.2 Vedrgrende ETU’s bemaerkninger til de enkelte klagepunkter
Der henvises overordnet til bemaerkningerne i klagen, som i det hele fastholdes. ETU’s bemaerk-
ninger til Ankenzevnet giver dog anledning til at supplere klagen med fglgende:

3.2.1 Tag mod syd pa den nye tilbygning ([skade nr. 1])
Pkt. 5 i tilstandsrapporten, som ETU henviser til, vedrgrer ikke den fejlagtige montering af tagpla-
derne.

Klager gor ikke gxldende, at ETU skal daekke, fordi der er tale om en ulovlig bygningsindretning,
men fordi der er skade pa bygningen og/eller naerliggende risiko for skade, jf. bilag 4 pkt. 3.1.1 og
3.1.2.

3.3 Undertag ([skade nr. 2])
Det er underlgdig argumentation ETU fremkommer med, nar ETU ggr geeldende, at adgangen til
tagrummet skulle vaere gjort utilgeengelige for den bygningssagkyndige.

Det fremgar direkte af sidste linje pa s. 8 i tilstandsrapporten, at 'Ingen rum eller bygningsdele, var
gjort utilgeengelige'.

Arsagen til, at den bygningssagkyndige ikke kunne komme op i loftrummet var, at der i forbindel-
se med tidligere ejers renovering af ejendommen, var blevet lukket af til loftsrummet, saledes der
ikke lsengere var en adgangsvej. Klagers radgiver [klagernes entreprengr og kloakmester] matte
derfor skaere hul i loftet for at fa adgang.

Den bygningssagkyndiges manglende besigtigelse er derfor ikke en valid afvisningsgrund.
3.4 Manglende isolering ([skade nr. 3])

Vedrgrende den bygningssagkyndiges manglende besigtigelse af loftrummet henvises til be-
maerkningerne under pkt. 3.3.

Det er ikke en valid afvisningsgrund, at man muligvis kunne have afklaret forholdet, hvis andre
punkter i tilstandsrapporten var blevet undersggt naermere.

3.5 Rester af asbesttag pa loft ([skade nr. 4])
Vedrgrende den bygningssagkyndiges manglende besigtigelse af loftrummet henvises til be-
maerkningerne under pkt. 3.3.

Det er noteret, at ETU nu bestrider, at der er tale om asbestholdige rester. Klagerne har derfor
indhentet en rapport fra Dansk Miljganalyse, der fastslar at det materiale, der ligger pa loftet i
ejendommen er asbestholdigt. Rapporten fremlaegges som bilag 17.

Det er ikke en valid afvisningsgrund, at man muligvis kunne have afklaret forholdet, hvis andre
punkter i tilstandsrapporten var blevet undersggt naermere.

3.6 Manglende dampspeerre ([skade nr. 51)
Vedrgrende den bygningssagkyndiges manglende besigtigelse af loftrummet henvises til be-
maerkningerne under pkt. 3.3.
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Pa den eksisterende bygning blev der opsat gipsloft med spots udenpa det oprindelige pudsede
loft. Dette medfgrer efter klagers opfattelse krav om, at der skal opsaettes dampspaerre iht. BR18,
da det oprindelige pudsede loft derefter ikke leengere var teet — konstruktionen var dermed vee-
sentligt endret.

Det er ikke en valid afvisningsgrund, at man muligvis kunne have afklaret forholdet, hvis andre
punkter i tilstandsrapporten var blevet undersggt naermere.

3.7 Rumaftraek pa badevaerelse er ikke faerdiggjort ([skade nr. 6])
ETU har ikke godtgjort, at skaden ikke overstiger selvrisikoen.

Klagers tekniske radgiver skgnner, at udbedringsudgiften er 15.000 + moms, jf. bilag 9, pkt. 20.

3.8 Facadesystem ([skade nr. 7])

ETU har ikke noget grundlag for at afvise klagers tekniske radgivers vurdering af forholdene. Kla-
ger ser ingen anledning til at klage over den bygningssagkyndige for forhold, som bgr veere daek-
ket pa ejerskifteforsikringen.

3.9 Krybekaelderen er utilgeengelig og er begraenset ventileret ([skade nr. 8])

Facadeisoleringen og krybekaelderen er ikke lavet i klagernes ejertid, og ma derfor notorisk vaere
fra f@r klagerne overtog ejendommen og dermed omfattet af ejerskifteforsikringen. Hvad szelger
har anfgrt derom i tilstandsrapporten, kan ikke sendre herved. Tidligere tilstandsrapport fremlaeg-
ges som bilag 18.

| forhold til ETU's opfordring i svarskriftet, kan det oplyses, at ventilationsristen er placeret til hgj-
re for indgangsdgren. Risten er delvis daekket, og den er ikke fritlagt, da der i sa fald skal skaeres
hul i facaden, hvilket vil medfgre en ret betydelig udgift, hvis det skal afsluttes korrekt.

Vedrgrende de oplysninger, som ETU efterspgrger i bilag 10, kan det oplyses, at det er korrekt, at
krybekaelderen er under et betonstgbt deek — klagerne anser dog risikoen for dettes sammenbrud
som vaerende ret alvorlig.

Det er formentlig korrekt, at der kan etableres ventilation med svanehalse. Det vil dog kraeve en
ingenigrberegning for at klarlaegge, hvor store kravene er til ventilation i ejendommen.

3.10 Kloakinstallation ([skade nr. 9])

ETU mangler tilsyneladende kendskab til den basale deekning pa ejerskifteforsikringen for sa vidt
angar sanitetsinstallationer. Det kan derfor oplyses, at denne daekning fremgar af bekendtggrelse
2012-01-12 nr. 13 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikring, hvor det af § 1, nr. 1 fremgar, at
en ejerskifteforsikring som minimum skal have en dakning svarende til bilag 1 til bekendtggrel-
sen.

Af bilag 1 til bekendtggrelsen fremgar det af pkt. 2), at
'Forsikringen daekker:

b) Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.'
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Dakningen er uddybet i LFF nr. 89 af 2010-12-02 (Forslag til lov om andring af lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.), pkt. 4.1.3.3, hvoraf fremgar, at

'Den foresldede daekning vil omfatte varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer i og under byg-
ningen samt til ydersiden af bygningens fundament. Den foresldede dakning vil derimod ikke om-
fatte f.eks. kloakker uden for det angivne omrade (det vil sige kloakker uden for bygningens fun-
dament.'

Kloakker indenfor fundament er saledes daekket.
3.11 Manglende gulvvarme i badevaerelse ([skade nr. 10])

Klager har kgrt retssag mod saelger og faet dom over denne, der fremlaegges som bilag 19. Saelger
har imidlertid ikke nogen penge, og klager har derfor ikke faet nogen betaling fra salger.

| det omfang klager far medhold i kravene mod ETU vil ETU fa transport i klagers krav mod szelger.

3.12 Advokatomkostninger
Henset til at jeg har skulle bruge temmelig meget tid pa at rette ETU's fejlagtige udlagninger af
daekningsomfanget pa deres ejerskifteforsikring, sa skal jeg anmode om, at min klients advokat-
udgifter til ankenaevnssagen ogsa erstattes af ETU. Det belgber sig pt. til 13 advokattimer svaren-
de til 39.000 kr. inkl. moms.

Faktura for den fgrste del af sagen ved Ankenavnet fremlagges som bilag 20. Der er herudover
palgbet yderligere 4 timer, der endnu ikke er faktureret."

Selskabet har i brev af 28/11 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Selskabet skal beklage misforstaelsen i forhold til 'ulovlige bygningsindretninger', idet ejerskifte-
forsikringen daekker lovligggrelse af VVS-installationer jfr. punkt 3.1.4 i betingelserne.

Ombygningen/renoveringen i 2019

Selskabet fastholder som udgangspunkt, at Bygningsreglementet 2018 alene skal vaere opfyldt i
forhold til opfgrelse af tilbygning pa ejendommen, idet tilboygningen udggr ifglge byggeansggnin-
gen vaerelse og stue — uden andring af tidligere kloakforhold VVS-installationer.

Selskabet er enig i, at Bygningsreglementet 2018 finder anvendelse ved ombygninger, der er sa
indgribende, at der i virkeligheden skabes en i alle vaesentlige henseender ny bebyggelse. Det er
som tidligere anfgrt selskabets opfattelse at ombygningen/renoveringen i 2019 af den oprindelige
ejendom ikke pa det foreliggende kan anses for en efter Byggelovens § 2, stk. 1, litra b veesentlig
ombygning eller anden foranstaltning, der bevirker, at nyere regler end de, der var geldende pa
opf@relsestidspunktet i 1956-1957.

Selvbyg - Tilstandsrapporten for eiendommen
Selskabet fastholder formodningen om, at det er tale om selvbyg udfgrt af ejendommens tidligere
ejer — uanset at det af tilstandsrapporten ikke fremgar klart, at arbejdet er udfgrt som selvbyg.
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Det er selskabets opfattelse, at denne uklarhed burde vaere undersggt neermere inden kgb af
ejendommen.

Klager opfordres til at fremlaegge korrespondancen med salger/dennes ejendomsmaegler i for-
bindelse med handlen.

| gvrigt henvises der til byggesagen fra 2019 (bilag B), hvoraf ikke fremgar, at tegning mv. er ud-
fort af handvaerker.

[Skade nr. 1] — tag mod syd pa den nye tilbygning.
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning efter punkt 4.1 i betingelserne.

[Skade nr. 2] - undertag
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning efter punkt 4.2 i betingelserne.

Den bygningssagkyndige manglende besigtigelse er en valid afvisningsgrund.

Som tidligere anfgrt ville en neermere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under
[skade nr. 1] — havde afdaekket det anmeldte forhold omkring undertaget. betyder derfor, at han
baerer risikoen for skader og konsekvenserne heraf.

| gvrigt skal ejerskifteforsikringens skadesbegreb vare opfyldt, og det er ikke tilstraekkeligt, at
producenten af tagpladerne anbefaler anvendelse af undertag.

[Skade nr. 3] - isolering
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning efter punkt 4.2 i betingelserne.

Den bygningssagkyndige manglende besigtigelse er en valid afvisningsgrund.

Klagers manglende naermere undersggelse af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under [skade nr.
1] — ville have afdaekket det anmeldte forhold og derfor baerer klager risikoen for skader og kon-
sekvenserne heraf.

Selskabets taksator har ikke konstateret skader som fglge af den manglende isolering, hvorfor
ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.

[Skade nr. 4] — rester af gammelt asbesttag
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning.

Den bygningssagkyndige manglende besigtigelse er en valid afvisningsgrund.

Ifglge rapport fra Dansk Miljganalyse (bilag 17) er der tale om asbestholdigt rester. Dette giver
dog ikke anledning til en ny vurdering, da klager ikke har dokumenteret at disse asbestholdigt re-
ster i loftrummet udggr en sundhedsrisiko i forbindelse med ophold nede i beboelsen. Forholdet
opfylder pa foreliggende ikke ejerskifteforsikringens skadesbegreb, da der ikke er tale om en ska-
de eller nzerliggende risiko for skade. Selskabet henviser til kendelse 99523.



Ankenaevnet for Forsikring

23. 99412

Ejerskifteforsikring, skadebegrebet,
30.08.2023 }-99523 forurening, nerliggende risiko for
skade, tag

Dansk e s Selskab
Boligforsikring Bjerskifteforsikring medhold

Klager over afslag pa deekning. Det forsikrede sommerhus var opfort i 1927 og havde saddeltag. I
2015 fik tidligere ejer eternitbplgetaget med asbest renset og overmalet, og enkelte beskadigede
tagplader blev udskiftet. Klager overtog sommerhuset den 8/3 2021. Efter overtagelsen @ndrede
klager adgangsvejen til loftsrummet - der bestod af en fastskruet loftsplade - til en loftslem med
stige. Klager konstaterede noget "hvidt stev” i loftsrummet og fik foretaget en asbestanalyse, der
viste asbestfibre. Selskabet afviste deekning under henvisning til, at de konstaterede
asbestforekomster var afsondret fra beboelsen, og at ejerskifteforsikringen ikke dekkede klagers
individuelle ensker om at kunne bruge loftsrummet. Naevnet fandt, at klager ikke havde bevist, at
asbesten i loftsrummet pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Navnet kunne derfor ikke kritisere selskabets afgorelse.
Selskab medhold.

| gvrigt fastholder selskabet, at klager beaerer risikoen for skader og konsekvenserne heraf, efter-
som det anmeldte forhold ville have afdaekket, hvis klager havde foretaget nasermere undersggelse
af punkt 5 i tilstandsrapport — omtalt under [skade nr. 1].

[Skade nr. 5] — ingen dampspaerre
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning.

Klagers advokat anfgrer, at opsaetningen af gipsloft udenpa det oprindelige pudsede loft i den op-
rindelig ejendom fra 1956 er en vaesentlig @ndring af konstruktion, hvorfor Bygningsreglementet
2018s krav om dampspeerre skal finde anvendelse.

Selskabet fastholder, at opsaettelse af nyt loft i 2019/2020 er vedligeholdelse og er ikke sa indgri-
bende, at forholdet skal bedgmmes efter nyere bygningsreglement end det, der er geeldende pa
opferelsestidspunktet i 1956-1957. Ved opszettelse af nyt loft i ejendommen fra 1956 skabes der i
virkeligheden ikke en i alle vaesentlige henseender ny bebyggelse, hvorfor kravene i Bygningsreg-
lementet 2018 ikke skal opfyldes.

Endvidere bemaerkes, at klager ikke har kgbt udvidet daekning, hvorfor punkt 17 i betingelserne
ikke finder anvendelse.

[Skade nr. 6] — rumaftraek pa badevaerelse
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning.

Som tidligere anfgrt er, forholdet er omtalt i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen deekker ik-
ke forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten jfr. punkt 4.1 i betingelserne.

Endvidere bemaerkes, at klager ikke har kgbt udvidet daekning, hvorfor punkt 17 i betingelserne
ikke finder anvendelse.

Allerede fordi det ikke er tale om en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, er ud-
bedringsmetode ikke afklaret, hvorfor udbedringsudgiften heller ikke er opgjort. Af klagers bygge-
teknisk vurdering fremgar ikke, hvorledes forholdet kan udbedres, hvorfor grundlaget for skgnnet
over udbedringsudgiften er ukendt.
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| gvrigt bemaerkes, at klager som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretli-
ge principper har bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse.

[Skade nr. 7] - facadesystem
Selskabet fastholder sin vurdering med afvisning.

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper be-
visbyrden for at der foreligger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, og i sa
fald ogsa bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse.

Inden kgbet af ejendommen og forsikringen er klager pa baggrund af oplysning i tilstandsrappor-
ten bekendt med risiko for fugtrelaterede fglgeskader ved facadesystemet.

Ejerskifteforsikringen deekker ikke forhold omtalt i tilstandsrapporten, ligesom ejerskifteforsikrin-
gen ikke deekker skade som fglge af manglende vedligeholdelse.

En pudset facade kraever ekstra vedligeholdelsesarbejde, som pahviler klager som husejer.

Eftersom revnerne i facadepudsen ikke er omtalt i tilstandsrapporten, ma det antages, at disse ik-
ke har veeret til stede i forbindelse med besigtigelse af ejendommen den 12. marts 2021 til brug
for udfaerdigelse af tilstandsrapporten.

Ankenzvnet kan laegge til grund, at husets pudset facade stammer fra 2019, hvorfor revnerne i
facadepudsen med overvejende sandsynlighed burde have veeret til stede ved den bygningssag-
kyndiges besigtigelse den 12. marts 2021, hvis revnerne i facadepudsen skulle kunne henfgres til
forhold ved husets facade, som var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Pa foreliggende er det fortsat selskabets opfattelse, at revnerne i facadepudsen hgrer under al-
mindelig vedligeholdelse, idet selskabet igen bemaerker i forhold til

at facadesystem afsluttet forkert ved stuedgr — pa foreliggende er det selskabets opfat-
telse, at forholdet ikke udggr en skade pa ejerskifteforsikringen.

at salbaenke er afsluttet forkert mod facadesystem — pa foreliggende er det selskabets op-
fattelse, at forholdet ikke udggr en skade pa ejerskifteforsikringen, bl.a. med henvisning
til at der ikke ses revner i pudset omkring salbaenken.

Hvis forholdet udger en skade, er det selskabets vurdering, at forholdet kan afhjalpes ved
en simpel fugning i overgangen mellem salbaenk og facadepuds. Omkostningerne i den
forbindelse skgnnes ikke at overstige selvrisikoen og derfor er forholdet ikke daekket efter
4.16 i betingelserne.

at facadesystem er afsluttet forkert ved vinduerne. Det forhold, at der ved vinduerne ikke
er en kantskinne, udggr ikke en skade pa ejerskifteforsikringen. Om der er eller ikke er
armeringsnet langs vindueslysninger, anser selskabet som uafklaret, men uanset udggr
dette ikke i sig selv en skade pa ejerskifteforsikringen. Pa foreliggende er det selskabets
opfattelse, at afslutningen ved vinduerne ikke udggr en skade pa ejerskifteforsikringen
bl.a. med henvisning til at der ikke ses revner i pudset omkring alle vinduer.
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at der er ikke anvendt det korrekte armeringsnet i facadepudsen ved alle vinduer. Anven-
delse af ikke korrekt armeringsnet i facadepudsen ved alle vinduer udggr ikke en skade pa
ejerskifteforsikringen bl.a. med henvisning til at der ikke ses revner i pudset omkring alle
vinduer.

Som anfgrt er det klager der har bevisbyrden for en daekningsberettigende skade pa ejerskiftefor-
sikringen. Klager har mulighed for at Igfte denne bevisbyrde, hvis en kendelse fra Disciplinaer- og
klagenaevnet for bygningssagkyndige giver klager medhold i at der er fejl i tilstandsrapporten.

[Skade nr. 8] — krybekzelder
Pa baggrund af [den tidligere tilstandsrapport] (bilag 18) kan Ankenaevnet laegge til grund, at der
under den oprindelige ejendom fra 1956 er krybekzelder.

Idet bade salger og den bygningssagkyndig, der udarbejdede tilstandsrapporten ... (bilag 1) som
er grundlag for den tegnede ejerskifteforsikring, har haft kendskab til oplysningerne i [den tidlige-
re tilstandsrapport] (bilag 18) er der ikke tvivl om, at bade szelger og den bygningssagkyndige kan
holdes ansvarlig for manglende oplysning af krybekaelder under den oprindelige ejendom.

| forhold til ejerskifteforsikringen afventer taksatoren fortsat neermere oplysninger fra klager eller
dennes advokat jfr. taksatorens mail af 29. november 2022 (bilag 10) til klagers advokat. | forbin-
delse med den byggetekniske undersggelse udfgrt i sommer og efterar 2022 (bilag 9) er der ikke
konstateret skade eller tegn pa skade, og selskabets taksator vurderer, at afhjaelpning kan ske ved
at genetablere ventilationen i krybekaelder ved etablering af sakaldte 'svanehalse' — eller ved at
finde og fritleegge de tidligere ventilationsrister.

Selskabet har noteret, at klager i over 1 ar har vaeret bekendt med begraenset ventilation af kry-
bekzelderen og risikoen for skade som fglge heraf jfr. bilag 9. Med andre ord har klager ikke op-
fyldt sin tabsbegraensningspligt, hvilket kan fa betydning for skadesomfanget.

Oplysningerne fra klagers advokat er videregivet til taksator, der nu kan feerdig behandle det an-
meldte forhold.

[Skade nr. 9] — kloakinstallation
Selskabet er bekendt med minimumsdakningen i henhold til bekendtggrelse nr. 13 af 12-01-
2012, herunder bilag 1 punkt 2, som bl.a. omhandler sanitetsinstallationer/VVS-installationer.

Selskabet ggr opmaerksom pa, at VVS-installationer ikke er samme som kloakinstallation, og at der
er tale om 2 forskellige autorisationer. Klagers advokat mener, at kloakker indenfor fundament er
daekket med henvisning til lovforslaget angiver 'f.eks. kloakker uden for det angivne omrdde (det
vil sige kloakker uden for bygningens fundament)'. Hvorvidt lovgiver ikke er opmaerksom pa for-
skellen mellem VVS-installationer og kloakinstallation skal vaere usagt, men minimumsdaekningen
omhandler sanitetsinstallationer/VVS-installationer.

Det vil vaere op til Ankenaevnet at tage stilling til om kloakinstallation er omfattet af ejerskiftefor-
sikringen og herefter om det anmeldt forhold udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikringen.
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Selskabet henviser til klagers dom over szlger (bilag 19), hvoraf fremgar:
Selger tilpligtes at betale erstatning til [klagerne] for udgifter til lovligggrelse af kloakken
pa ejendommen beliggende ... .

Dette betyder samtidig, at selger ikke er ansvarsfri i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv, selvom der er tegnet ejerskifteforsikring. Ankenavnet kan af den
grund ikke anse forholdet som en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen jfr. punkt
4.4 i betingelserne.

En forudsaetning for at det anmeldt forhold udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikringen er, at der foreligger ulovligt forhold pa opf@rselstidspunktet.

Det synes at vaere klagers opfattelse, at der i forbindelse med renoveringen/ombygning i 2019 er
udfgrt uautoriserede sendringer af ejendommens oprindelige kloakinstallation. Idet der ikke ses at
veere dokumentation for, at der er foretaget @ndringer af eiendommens oprindelige kloakinstalla-
tion og i givet fald at arbejdet er udfgrt uden autorisation, udggr det anmeldte forhold ikke en
skade pa ejerskifteforsikringen.

[Skade nr. 10] — manglende gulvvarme i badevzerelse
Klagers advokat har oplyst, at klager har faet dom over szelger for dette forhold.

Dette betyder samtidig, at seelger ikke er ansvarsfri i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv, selvom der er tegnet ejerskifteforsikring. Ankenavnet kan af den
grund ikke anse forholdet som en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen — uanset
saelgers manglende betalingsevne.

Advokatudgift
Selskabet mener fortsat ikke, at der er grundlag for at erstatte klagers udgifter til advokatbistand
— hverken hel eller delvis.

Idet advokatstand ikke er ngdvendig for sagens behandling — og advokatudgifter i forbindelse med
behandling af sagen i Ankenaevnet som udgangspunkt ikke kan kraeves daekket af selskabet.

| gvrigt bemaerkes, at fakturaen (bilag 20) indeholder gebyret til Ankenzevnet."

Klagernes advokat har i brev af 7/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"2. SAGENS FAKTISKE OG RETLIGE OMST/ZANDIGHEDER
Bemaerkninger til ETU's 2. indlzeg:
2.1 Vedrgrende 'selvbyg'

ETU's anbringende om 'selvbyg' er grebet ud af den bla luft. ETU har intet bevis fgrt for, at salge-
ren, der sa vidt vides er enlig mor og uddannet jurist, skulle have udfgrt selvbyg pa ejendommen.

Som bilag 21 fremlzaegges klagers korrespondance med ejendomsmaegleren, der ikke overrasken-
de heller ikke indeholder oplysninger om selvbyg. Klager har ikke korresponderet med szlger selv.
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2.2 Tag mod syd pa den nye tilbygning ([skade nr. 1])
Ikke yderligere bemaerkninger.

2.3 Undertag ([skade nr. 2])

Som bilag 22 fremlaegges rapport fra klagers tekniske radgiver [klagernes entreprengr og kloak-
mester], hvoraf det fremgar, at der nu er sket en voldsom opfugtning af etageadskillel-
sen/loftkonstruktionen samt, at arsagen dertil er det manglende undertag, der medfgrer, at kon-
dens fra tagpladerne drypper ned pa isoleringen og derfra treenger ned i loftkonstruktionen.

Arsagen til, at der kommer s meget kondens pa tagpladerne er, at fugtig/varm Iuft fra boligen
traenger op gennem etageadskillelsen og kondenserer, nar den rammer det kolde tag.

Herunder er indsat uddrag fra SBI 273 — Tage, hvori det tydeligt er beskrevet, at man ved renove-
ring af aldre huse skal vaere opmaerksom pa kondens, og derfor bgr der etableres undertag. Hvis
undertaget undlades, skal der veere kondensabsorberende underside pa tagpladerne, hvilket der
ikke er i denne sag, ligesom der ikke er etableret dampspeerre.

sermde piader, fvor 2inklage! er bifert aluminium for at forhadre karrosions-

fals-plader med prafabrikarst tals-lasning, tilader hasldningar heft nag 1 3.
peskytielsen (akizink). Der findes ogad rustirl stalplader, som kan anvendes

£4 ama haldninger forudsztter, al dar rmffes sasdige fora nstaltninger, og &

LB!::—“i:::a.d:r ar kvaitaten af overfisdebahandlingan afgarends for plader
Lgpvetid
"Er;wernadonsndllngen ar lypisk polyeater eller andre wejrbestandige rmats-
rialer, fi PVF,, PVC elier PUR )
AMurriiiumeplader kan everfladecehandles som stipiedar, men kan 0gsa
anvandes uden averfladenehandling, idel der dannes at tyndl kag aburn inumeid
(Al D), somn beskytier sweraden. Anvendeisa af ubehandleds aluminiumsgda-
{‘:Iar forudsmiter, at kvalilaten er sgnet 1il 81l skspenering, og et der ke oplrader
galvanisk korrosion, [+ pa gned af tasigaralse med uegnade materialer.
Auminiumepiader kan agsi overfladabehandies ved anodisering (abxerng)

- Cwertadebenandling

Primer I
g Pacelvaringela)
-~ Znkleg |

EAGUR 94 Exsampel pb bypik 0pzygaing aT ovesimdbnanding pd stbdade Bl tagrminine:

5.5.2 Opbygning af metalpladetage

Tage udfart mod tagdsskning &f preefd de metalp!
Forhckdavia omd hseldrnger. Mekarizke sarrdinges | metalpladatage, l.JUfﬁl'l
som overlapsamlingsr, ef fog ikke Laetbe e vandtryk, og mindstetesldningen
for shdanne tage er derfor noget starre end for tagmembraner. Hezldningen far
profiksrede (Homugarace) stalpiades vil fx afta vaere 10-15% Ved I'mndnf hasld-
ninger — nad il ca. 5 * - er det nadvandigt atl anvende tastmingsmider | samiin-

der kan amvvendes ved

gerna ogleller underiag

Moghe rer, fu af B : dler er falsel pé stedet, of kik-

154

leverandarens forskrifter falges noje,

ed lav hiskdning anvendes sirukiuraral skilelag under alu-piacer, hvis de
ligger pa f i arin,
or metalpladatages forekomemer der ofte kondens £& undersiden p4 grund
al keaftig afkaling af tagfladen ved udsiraling ti hirmm elirummet om nattsn, We-
talpladetage ber derfor normalt udfares med undertage, som kan opfange kon-
denedryp. Underaget tener desuden som eksira sikkerhed mad indirasngning
af vand gennem pladesamiinger my. Ll nedertag bar ikko udalades vad renove-
ring af &kdre husa, heor lutiteetheden/dampes pasrrens taethed ar usikier

Huis undertaged udeladas, skal der anvendes plader rmed kondensabsar
berende underside (kondensfang), man disas nar dog begraensat sugeevne og
kan ikke: klare store fugthelastninger, Kondanafang pa undarsiden findee | form
af it eller absorbarenda maling. Fill kar optage op tl ¢a. 1 kg kondensvand pr
mé, mene abgorberende maling kan oplage ap il ca, §,5 kgime, fvilket gar det
muligt &t anvende pladema whan undertag i Fugthelasiningsklasseme 1 og 2,
dws. aver forholdsvis barre rum, se afenit 1.2, Ventferegs o wrventirede kor-

Metaltagplader kan medfare lydgener fra regn oy hiagl, Pvilket zkal wurde.
res | huert lifeida. Nogle proflereds plader kan f&s med lyddeampning pé un-
dersiden og giver derfor mindre lyggenar

Pa grumd ef metallemss forholdeviz st temperaturbmveegeiser skal dat
sikras, at der tages hengyn Ul lenmiske detormationer ved rronteringen.

En lagdmkning rad presfabricerede, prof erede matalplader opleegges pd
on baranda konetruktion af trespeer eller dse.

Udewer selve metalpladema Indgar falgande slementsr | en tagdaskn ng
med metaiplacen
*  Eveniuelf undertag
* Evantuel atstandslister - huis der &r anvendt unDartag
* Lamgter ellar S
= SBkruer il fasigerelse og eventuel teetningmiddal
* Treedeskkert underiag — hvis g2t ef bahov for def,

Tage med tagdmkning af metalpleder skal ventiares | nénhald 1il galdends
retringslinger, JT afsnit 2.3, Venilation sf tage. Mormalt udfanes vendilation wed
taghod med Sbningsr med iagt insekinet fuglegitisr g ved kip med enten haet-
ter eller rygni Ninger mad ink e ribiladic

Ratningslinjer vedrerande brug af undertag sr beskrevel | afsnit 3, Ui
derlag

Der er derfor tale om en skade, der er omfattet af ejerskifteforsikringen.

2.4 Manglende isolering ([skade nr. 3])

Ikke yderligere bemaerkninger.
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2.5 Rester af asbesttag pa loft ([skade nr. 4])

Klagerne har nu faet en rapport vedrgrende asbest i beboelsen, der fastslar, at der ikke er traengt
asbest ned i beboelsen. Det sendrer dog ikke p3, at der er asbest i loftsrummet, som ETU skal be-
tale for bliver fjernet.

2.6 Manglende dampspaerre ([skade nr. 5])
Ikke yderligere bemaerkninger.

2.7 Rumaftraek pa badeveerelse er ikke faerdiggjort ([skade nr. 6])
Ikke yderligere bemaerkninger.

2.8 Facadesystem ([skade nr. 7])
Ikke yderligere bemaerkninger.

2.9 Krybekaelderen er utilgeengelig og er begraenset ventileret ([skade nr. 8])
ETU har faet de oplysninger, de har efterspurgt, uden det dog har givet ETU anledning til at ggre
yderligere.

Det bestrides, at klager ikke har overholdt sin tabsbegransningspligt.

2.10 Kloakinstallation ([skade nr. 9])

| forhold til ETU's indsigelse om, at 'der ikke ses at vaere dokumentation for, at der er foretaget
andringer af ejendommens oprindelige kloakinstallation og i givet fald at arbejdet er udfgrt uden
autorisation' bemaerkes, at ejendommen er fra 1957, hvor man ikke brugte plasticrgr til kloake-
ring/vvs, som der nu er anvendt. Der er allerede derfor sikker dokumentation for, at der er a&n-
dret ved 'ejendommens oprindelige kloakinstallation'. Herudover bemaerkes, at bade kgkken, bad
og bryggers blev flyttet i forbindelse med renoveringen i 2019 — ogsa dette er sikker dokumenta-
tion for, at der blev @ndret pa kloakeringen.

| forhold til dokumentation for, at arbejdet er udfgrt uden autorisation, henvises til bemaerknin-
gerne i klagen.

Daekningen, som er beskrevet i LFF nr. 89 af 2010-12-02 (Forslag til lov om aendring af lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.) pkt. 4.1.3.3, omfatter helt abenbart bade
kloak- og vvs-installationer. At der autorisationsmaessigt er en forskel, eendrer ikke pa, at begge
dele er omfattet af daekningen pa ejerskifteforsikringen, sa laenge installationen er indenfor fun-
dament.

Det bestrides, at dommen over szlger har den konsekvens, som ETU ggr geeldende.

2.11 Manglende gulvvarme i badevarelse ([skade nr. 10])
Det bestrides, at dommen over slger har den konsekvens, som ETU ggr geldende.

2.12 Advokatomkostninger
ETU's fortsatte vaesentligt fejlbehaeftede sagsbehandling har ngdvendiggjort yderliggere advokat-
omkostninger udover, hvad der er beskrevet i replikken."
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Selskabet har i brev af 24/4 2024 til navnet bl.a. anfart:

"Selskabet bemaerker, at 'selvbyg' skal forstas i bred forstand. Hvorfor det ikke ngdvendigvis, er
saelger selv, der udfgrer byggearbejde pa ejendommen.

Det er korrekt, at selskabet ikke har faet bevis for 'selvbyg'. Det er pa baggrund af oplysningerne i
tilstandsrapporten, selskabet bygger sin formodning om 'selvbyg'.

Advokatgodkendelse
Klager har fremlagt klagers korrespondance med ejendomsmaegler.

Ifglge kpbsaftale (bilag 2) er klager i forbindelse med handlen bistaet af ... Boligadvokater. Klager
opfordres til at fremlaegge den korrespondance, der har veere mellem advokaten og ejendoms-
maegler til og med advokatgodkendelse.

[Skade nr. 1] — tag mod syd pa den nye tilbygning.
Ikke yderligere bemaerkninger.

[Skade nr. 2] - undertag
Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning efter punkt 4.2 i betingelserne.

SBI 273 foreskriver ikke anvendelse af undertag, og det er ikke tilstrakkeligt, at producenten af
tagpladerne anbefaler anvendelse af undertag. | bygningslovgivningen pa opfegrelsestidspunktet
er der ikke krav om undertag.

Selskabet henviser endvidere til tilstandsrapporten (bilag 1), hvoraf fremgar:

ﬁ Der er ikke udfort tilstraskkelig Utilstraskkelig ventilation kar

entilation langs udhaeng, der er Jive rsiko for opfugtning og
tedvis monteret vindspaerre pa felgeskader |
underside af udhangsbraedder tagkonstruktionen, f.eks

som blokerer for ventilationer vinterhalvaret

[Skade nr. 3] - isolering
Ikke yderligere bemaerkninger

[Skade nr. 4] — rester af gammelt asbesttag

Selskabet fastholder sin vurdering af forholdet med afvisning, idet klager ikke har bevist, at re-
sterne af gammelt asbesttag pa overtagelsestidspunktet udggr en skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

[Skade nr. 5] —ingen dampspaerre
Ikke yderligere bemaerkninger

[Skade nr. 6] — rumaftraek pa badevaerelse
Ikke yderligere bemaerkninger
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[Skade nr. 7] - facadesystem
Ikke yderligere bemaerkninger

[Skade nr. 8] — krybekaelder
Det er ukorrekt, at ejerskifteforsikringen ikke har skadesbehandlet pa de af klager afgivhe oplys-
ninger.

Sa sent som 15. januar 2024 er der korrespondance mellem ejerskifteforsikringens eksterne taksa-
tor og klagers advokat. Taksatoren afviser forholdet, da klager ikke har antageliggjort en skade el-
ler naerliggende risiko for skade, som var tilstede pad overtagelsestidspunktet og opfordrer klager
til at lave et indgreb for at konstatere, om der foreligger en skade pa ejerskifteforsikringen. Dette
afvises af klagers advokat, idet et sadant indgreb er ret dyr.

Uden preaejudice foreslas, at klager indhenter tilbud pa indgreb og tilbud pa etablering af svanehal-
se med henblik pa en forligsmaessig drgftelse uden anerkendelse af forholdet som daekningsbe-
rettiget.

[Skade nr. 9] — kloakinstallation

Selskabet fastholder sin vurdering, idet der ikke er dokumentation for, at der i forbindelse med
renoveringen i 2019 er foretaget @endring af kloakeringen, ligesom der ikke er dokumentation for
at kekken, bad og bryggers er flyttet.

Om kloakinstallation er omfattet af forsikringsdeekningen, henvises der til tidligere anfgrte.
Endvidere fastholdes det anfgrte om konsekvensen af klagers dom over szlger.

[Skade nr. 10] — manglende gulvvarme i badevaerelse
Ikke yderligere bemaerkninger

Advokatudgift
Ikke yderligere bemaerkninger."

Selskabet har i brev af 29/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Anmaerkning i tilstandsrapport om mulige skader

Som bekendt er der i tilstandsrapporten anmaerkning om mulige skader

Mulige skader
Forhold ved bygningsdelen, som ber undersoges for at afklare, om det er en skade. Det kan vazre en

kritisk eller en alvorlig skade. Derfor bor du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis

du veelger at kebe gjendommen, uden at forholdet er undersogt neermere, baerer du selv risikoen

Selskabet har anfgrt, at en relevant undersggelse af forholdet ville have afdaekket problemerne i
forhold til undertag ([skade nr. 2]), isolering ([skade nr. 3]) og rester af gammelt asbesttag ([skade
nr. 4]) samt manglende dampspeerre ([skade nr. 5]) Da klager har overtaget ejendommen uden at
foretage en relevant undersggelse af forholdet, udggr de anmeldte forhold ikke en daekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringen.
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Der henvises til FED2015.19@, hvor landsretten fandt, at ejerskifteforsikringen ikke skulle daekke
skaderne pa et fejlfunderet hus, da kgber ikke ved overtagelse af ejendommen havde foretaget
en relevant undersggelse af hold, der var beskrevet med karakteren UN (undersgges narmere) i
tilstandsrapport, fordi en relevant undersggelse ville have afdaekket funderingsproblemerne.

Karakteren UN (undersgges neermere) svarer i dag til 'hus med spgrgsmalstegn'."

Klagernes advokat har i brev af 8/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"2. SAGENS FAKTISKE OG RETLIGE OMSTZANDIGHEDER
Bemaerkninger til ETU's 3. og 4. indlaeg:

2.1 Advokatgodkendelse
Som svar pa ETU's opfordring fremlaegges som bilag 23 korrespondancen mellem masgler og ad-
vokat.

2.2 Undertag ([skade nr. 2])

| forhold til FED2015.19@ bemaerkes, at UN-anmaerkningen i sagen angik arsagen til nogle naerme-
re

angivne skader.

| aktuelle sag angar pkt. 5 i tilstandsrapporten alene tagfladen og ikke undertaget. Anmaerkningen
i tilstandsrapporten gar saledes ikke p3, at det skulle undersgges naermere, om der burde have
veeret undertag.

2.3 Krybekaelderen er utilgeengelig og er begraenset ventileret ([skade nr. 8])
Som bilag 24 fremlaegges tilbud pa etablering af udluftning."

Selskabet har i brev af 26/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Advokatgodkendelse
Inden kgbet af ejendommen har klager faet fuld indsigt i byggesagen i forbindelse med tilbygnin-
gen.

| den forbindelse har — eller burde — klager havde faet indsigt i tegninger mv. omhandlende tilbyg-
ningen.

Undertag
Selskabet er enig i, at der i tilstandsrapporten ikke er anmaerkning omkring undertaget, fordi tag-
rummet ikke er besigtiget pga manglende adgangsmulig jfr. tilstandsrapporten:
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BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normall er tilgaengelige. men som den bygningssaghkyndige i denne

gennemgang ikke har kunnet besigltige. er de ikke omfattet of eftersynet

Beboelse

Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besigtiget pga. grusdakke

Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed

Garage

Ydervaegge: Bygning er placeret i skel, hvorfor bygningsdele mod nabo ikke er besigtiget

Garage: Garage var aflast pa besigtigelsestidspunktet og er derfor ikke besigtiget indvendigt

Tilstandsrapporten indeholder fglgende anmaerkninger vedrgrende tag:

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning

4 Q Metalplader fremstar med
lettere afskalning pa kanter. og
omradevis med buler se feks. i

omrade mod syd

5 ﬁ Tagflader fremstar med Forholdet kan skyldes stor Der forela ikke tegninger /
nedbojning / skaevheder pa spaerafstand eller lzegte- og beskrivelse ifm. med
tagflade mod syd spa@Erdimension i tilbygning ved besigtigelsen

tagkonstruktionen
Baereevnen kan underseges
naermere med statiske

beregninger

En relevant undersggelse ville have afdaekket problemerne i forhold til undertag ([skade nr. 2]), og
en udbedring af tilstandsrapportens anmaerkning ville samtidig omfatte udbedring af forholdet
omkring undertag. Da klager har overtaget ejendommen uden at foretage en relevant undersg-
gelse af anmaerkning i tilstandsrapporten, udggr anmeldte forhold omkring undertag ikke en
dakningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

For god orden skyld bemaerkes, at manglende undertag ikke i sig selv ngdvendigvis udggr en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens standard daekning.

Krybekalderen er utilgaengelig og begraenset ventileret.

For god orden skyld For god orden skyld bemaerkes, at utilgeengelig og begraenset ventileret kry-
bekzelder ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens standard
daekning.

| dette tilfelde er det tale om et betondaekke, hvorfor vurderingen fra selskabets taksator er at
forholdet ikke udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens standard daekning,
idet der ikke er konstateret nogen skade, ligesom der ikke er naerliggende risiko for skade.
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At der over tid vil ske seedvanlig nedbrydning udggr ikke en naerliggende risiko for skade pa eje
skifteforsikringen."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget salgsopstillingen,

klagernes entreprengr og kloakmesters rapport af 25/11 2022 og notat af 24/1 2024. Naevnet

har videre faet forelagt fotos. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af tilstandsrapport af 29/8 2018:

52

Kalder | krybekalder / ventileret hulrum
Er der kaelder? X O

Har du kendskab til, at der er treengt vand gennem kaelderydervazgge eller op gennem O =
gulvet (ikke gennem gulvafleb)?
Hvis ja, hvor og hvor ofte?

Har du kendskab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller O B
insektskader i kaelderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?

Har du kendskab til, at der er krybekaelder (ventilerede hulrum)? E3] O
Har du kendskab til, at der er adgang til krybekaelderen? O
Hvis ja, hvor?

Nede ved brygagers

Det fremgar af tilstandsrapport af 12/3 2021:

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgaengelige. men som den bygningssagkyndige i denne
gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet.

Beboelse

Fundament/sokkel: Sokkel mod nordvest er ikke besigtiget poga. grusdaskke.

Tagrum: Tagrum er ikke besigtiget pga. manglende adgangsmulighed.

Garage

Ydervaegge: Bygning er placeret i skel, hvorfor bygningsdele mod nabo ikke er besigtiget.
Garage: Garage var aflast pa besigtigelsestidspunktet og er derfor ikke besigtiget indvendigt

BYGNINGSDELE, DER VAR GJORT UTILGANGELIGE UNDER BYGNINGSEFTERSYNET

Hvis bygningsdele eller rum er gjort utilgaengelige under eftersynet, kan den bygningssagkyndige ikke besigtige
dem. Af denne drsag er de ikke omfattet af eftersynet og er normalvis ikke dasfket af gjerskifteforsikringen.

Ingen rum eller bygningsdele, var gjort utilgeengelige
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Nr.

Vurdering Skade

&

Der er registreret fugtopsugning
nederst | efterisolerede
yderveegge Afdaskningsprofil
nederst pa ydervaegge er
monteret udenpa pudset
overflade, hvilket bevirker at
vand vand treenger bag
afdaskningsprofil.

Der er ikke udfert facadepudsi
omrade bag gasskab mod nord.
oprindelige murstensskaller er
synlige..

Risiko

Fugt kan derfor sugesop i
vaagkonstruktionen. hvilket
kan medfare fugtrelaterede
felgeskader i ydervaeggen.

Bemaerkning

BEBOELSE - TAG

Vurdering Skade

Nr.

-

7]

Metalplader fremstar med
lettere afskalning pa kanter, og
omradevis med buler se feks i
omrade mod syd..

Tagflader fremstar med
nedbejning / skasvheder pa
tagflade mod syd..

Der er ikke udfert tilstraskkelig
ventilation langs udhaeng. der er
stedvis monteret vindspasrre pa
underside af udhaengshbraedder
som blokerer for ventilationen..

Redt aflebsrer er monteret over
terrssnniveau under nedlebsrer
mod nordest.

Risiko

Forholdet kan skyldes stor
speerafstand eller la=gte- og
spaerdimension i
tagkonstruktionen.
Beereevnen kan underseges
neermere med statiske
beregninger.

Utilstraekkelig ventilation kan
give nisiko for opfugtning og
felgeskaderi
tagkonstruktionen. feks. i
vinterhalvaret.

Rede aflebsrer er beregnet til
brug under jord De
nedbrydes pa sigt ved
pavirkning af Lys.

Bemaerkning

Der forela ikke tegninger /
beskrivelse ifm. med
tilbygning ved besigtigelsen.
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BEBOELSE - FUNDAMENT /SOKKEL

Nr. Vurdering Skade

g ﬁ Ventilationsriste | sokkel mod
vest som vurderes at vaere
aftrask fra emfang er placeret

teet pa terrasnniveau.

SKADER INDE | BEBOELSE

Der vurderes i det konkrete -
tilfeelde ikke at vaere
naerliggende risiko for
indtreengning af

overfladevand, da riste er

fritlagt med underliggende

grus. dog ber forholdet

holdes under observation ved
pavirkning af kraftigt

vejrforhold

BEBOELSE - Stueplan - Badeveerelse

Nr. Vurdering Skade
10 ﬁ Aftraeksrer over bruseniche
mangler tast overgang og
afslutning. Der er anvendt
reduktions rerstykke som
normalt anvendes til afleb..

Risiko

Lesningen er byggeteknisk -
atypisk

BEBOELSE - Stueplan - Kekken-alrum

“ 16 ﬁ

ved sammenbygning mod
tilbygning..

SZALGEROPLYSNINGER

Der er skaevhed i loftet. se feks.

Det vurderes. at skesvheden -
skyldes udferelsen.

UDF@RTE BYGGEARBEJDER PA EJENDOMMEN SVAR

31 Har du kendskab til. at der er udfert tilbygninger med Nej
boligformal?

32  Har du kendskab til. at der er udfert ombygninger af Nej
eksisterende bolig?

33 Har du kendskab til. at der er udfert sterre renoveringerieller Ja

af boligen?



Ankenaevnet for Forsikring

36.

99412

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfert. byggearetfor  tilbygning 60 km2 samt total renovering af
disse og om det er selvbyg. ejendommen i 2019

34  Har du kendskab til. at der er opfert andre bygninger? Ja

Beskriv hvilke bygninger der er blevet opfert, byggearet og tilbygning 60 km2 samt total renovering af

om det er selvbyg. gjendommen i 2019
<o o o
86  Erder krybekeelder? Nej

Det fremgar af byrettens dom af 10/8 2023:

"Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 24. februar 2023.

[Klagerne] har nedlagt fglgende endelige pastande:
Seelger tilpligtes at betale erstatning til [klagerne] for udgifter til lovligggrelse af kloakken pa ejen-

dommen beliggende ... .

Seelger tilpligtes at betale erstatning til [klagerne] for udgifter til statiske beregninger som kraevet i
byggetilladelsen af 18. juli 2019.

Seelger skal betale 259.250,00 kr. til [klagerne] med tillaeg af procesrente fra sagens anlaeg.

Rettens begrundelse og resultat
Da Szlger har anerkendt [klagernes] pastande, afsiger retten dom efter [klagernes] pastande.

THI KENDES FOR RET:
Seelger tilpligtes at betale erstatning til [klagerne] for udgifter til lovligggrelse af kloakken pa ejen-

dommen beliggende ... .

Seelger tilpligtes at betale erstatning til [klagerne] for udgifter til statiske beregninger som kraevet i
byggetilladelsen af 18. juli 2019.

Seelger skal betale 259.250,00 kr. til [klagerne] med tilleeg af procesrente fra den 24. februar 2023.
Seelger skal til [klagerne] betale sagsomkostninger med 14.515,00 kr.
Belgbene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade’ forstas
som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'naerliggende 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.

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

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

4.2 Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i tilstandsrapporten el-
ler el-installationsrapporten, at den pageeldende bygningsdel eller installation skgnnes at vaere
gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet elinstal-
lationerne.

4.4 Forhold, som kgberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er dakket af en anden forsikring.

F.eks. bygningskaskoforsikringen.

4.16 Forhold under kr. 5.100."

Navnet udtaler:




Ankenaevnet for Forsikring

38. 99412

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er opfgrt i 1957, og hvor der i 2019-2020 er
foretaget renovering og opfert en tilbygning — den 1/11 2021. Den 18/2 2022 anmeldte klager-
ne vandindtrangning ved lofterne pa vaerelserne. Den 14/11 2022 anmeldte klagerne yderlige-

re forhold. Selskabet har afvist deekning af de anmeldte forhold.

Klagerne gnsker daekning og udbedring af taget mod syd pa tilbygningen, @¢delagt undertag,
manglende isolering, rester af asbesttag pa loftet, manglende dampspzerre, ikke-feerdiggjort
rumaftraek pa badevaerelse, skader i facadesystemet, utilgaengelig samt begraenset ventileret
krybekzlder, ulovlig kloakinstallation og manglende gulvvarme i badevarelse. Derudover gn-
sker klagerne daekning af udgifter til advokat. Klagerne har anfgrt, at eiendommen blev ombyg-
get af saelgeren i 2019-2020, at szlgeren i den forbindelse skrev under pa, at byggeriet var i
overensstemmelse med BR18, og at selskabet ikke har bevist, at der er tale om selvbyg. Klager-
ne fik i 2022 en entreprengr og kloakmester til at gennemga ejendommen for fejl og mangler.
Klagerne har derfor henvist til rapporterne fra klagernes entreprengr og kloakmester. Klagerne
har anfgrt, at forholdene ikke er anmaerket i tilstandsrapporten, at der er tale om daekningsbe-
rettigende skader, og at en reekke af de konstaterede fejl og mangler er i strid med BR18. Kla-
gerne har bestridt, at dommen over salgeren vedrgrende kloakinstallationen har betydning for
sagen. Klagerne har hertil oplyst, at salgeren ikke har nogen penge, og at de derfor ikke har

faet betaling fra szelgeren.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er tale om vaesentlig ombygning/renovering eller andre foran-
staltninger af den oprindelige del af ejendommen, der bevirker, at BR18 galder for denne del af
ejendommen. Selskabet har videre anfgrt, at der er formodning for, at ombygnin-
gen/renoveringen og opferelsen af tilbygningen er udfgrt som selvbyg. For sa vidt angar klage-
punkterne vedrgrende taget har selskabet anfgrt, at den bygningssagkyndige i tilstandsrappor-
ten har anmaerket mulige skader i taget, som bgr undersgges naermere, at klagerne derfor kun-
ne have opdaget forholdene ved en afdeekkende undersggelse, og at den bygningssagkyndige
heller ikke har besigtiget tagrummet pa grund af manglende adgangsmuligheder. Selskabet har

anfgrt, at klagerne ikke har dokumenteret, at asbestholdige rester i loftrummet udggr en sund-
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hedsrisiko i forbindelse med ophold nede i beboelsen. Selskabet har anfgrt, at aftraeksrgret
over brusenichen pa badevarelset er anmaerket i tilstandsrapporten. For sa vidt angar facade-
systemet har selskabet anfgrt, at forholdene primaert omhandler revner i facadepudsen, der ma
anses for at veere fugtrelaterende fglgeskader i yderveeggen, og at fugtopsugning nederst i
ydervaegge er anmaerket i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at revnerne i facadepudsen
hgrer under almindelig vedligeholdelse. Selskabet har anfgrt, at ukorrekte oplysninger i salgs-
materialet ikke udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, men at ejen-
domsmaegleren kan vaere ansvarlig for ukorrekte oplysninger i salgsmaterialet, herunder at der
ikke er gulvvarme pa badevzerelset. Selskabet har anfgrt, at en utilgaengelig og begraenset ven-
tileret krybekaelder ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikrin-
gens standard dakning. For sa vidt angar spgrgsmalet om kloakinstallationen har selskabet an-
fert, en kloakinstallation ikke er det samme som en VVS-installation, og at minimumsdaeknin-
gen omhandler sanitetsinstallationer/VVS-installationer. Selskabet har videre anfgrt, at klager-
ne har kgrt en retssag mod szlgeren, der er blevet tilpligtet at betale erstatning for lovligggrel-
se af kloakken, og at forholdet derfor ikke er en daekningsberettigende skade pa ejerskiftefor-

sikringen efter forsikringsbetingelsernes punkt 4.4.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i neevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer, og hvor der kan udmeldes syn og sk@n. Det fglger herefter af vedtaegter-

nes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at sagen indeholder et anseeligt antal klagepunkter, er
vanskeligt tilgaengelig, vedrgrer mange og ganske komplekse byggetekniske forhold samt at

klagernes krav er hgjt.

Naevnet har herudover lagt vaegt p3a, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske

usikkert at fastsaette et eventuelt daekningsberettigende skadeomfang.
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Naevnet finder pa denne baggrund, at der er behov for, at der i sagen dels foretages syn og
skgn, som kan klarlaegge de faktiske omstaendigheder, dels at den udmeldte syn- og skensmand
vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.
Klagegebyret tilbagebetales.

\'J’:L/‘uf f{{# ) }I ._ :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



