Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. august 2024 blev i sag nr. 99743:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 27/4 2023 har
klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling
Klager har k@bt en 5-arig ejerskifteforsikring basisdaekning hos Domus Forsikring. Ejerskifteforsik-
ringen er tradt i kraft den 14. oktober 2022, hvor klager overtog ejendommen beliggende ...

Klager anmeldte den 15. november 2022 til FRIDA, at der i krybekaelderen var konstateret omfat-
tende rad-/svampeskade samt skimmelvaekst langt ud over det beskrevne i tilstandsrapporten og
langt ud over, hvad der er almindeligt og forventeligt i en bygning som klagers.

Klager er klar over, at tilstandsrapporten oplyser om radskader i limtreesbjaelker mod @st og vest i
krybekaelderen. Klager er ogsa klar over, at plader er opfugtet i krybekaelderen langs kanten mod
fundamentet. Klager er derfor naturligvis indforstaet med, at de bygningsdele som trods alt blev
naevnt i tilstandsrapporten, ikke er en del af klagen, fordi skader naevnt i tilstandsrapporten er ik-
ke deekket af ejerskifteforsikringen. Déet ved klager godt.

Hvad klager derimod ikke var klar over eller advaret om inden kgbet og derfor ikke kunne vide
noget om og tage hgjde var, at krybekaelderen er omfattende rad-/svampeskadet og med skim-
melvaekst i et ret voldsomt omfang samt at det har pavirket etageadskillelsen, sa gulve er eftergi-
vende og barende dele af gulvkonstruktionen/etageadskillelsen mellem krybekaelder og stueplan
er styrkesvaekket med risiko for gennemtraadninger/sammenbrud.

Arsagen til de omfattende skader ma henfgres til den omstaendighed, at der er tildeekkede venti-
lationsriste og saledes har ventileringen af gulvkonstruktionen ikke kunne virke efter hensigten. At
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fa genskabt den ngdvendige ventilering er derfor ogsa et krav klager har mod ejerskifteforsikrin-
gen.

Klager har klaget til FRIDA over deres afvisning og har senest den 26. januar 2023 modtaget svar
fra Klageafdelingen, hvor afvisningen fastholdes.

Klager har vaeret ngdt til at lade sig genhuse, idet klagers entreprengr har gjort klager opmaerk-
som p3, at konstruktionerne er sa ringe, at der er en reel risiko for sammenstyrtning. Klager kan
derfor ikke flytte ind i boligen som planlagt, da der er risiko for gennemtraedninger/sammenbrud
af konstruktioner pa grund af voldsom svaekkelse af baerende traekonstruktioner.

Policen hos Domus Forsikring har et ugyldigt forbehold
Det fremgar af policen hos Domus, at fglgende er undtaget i forhold til krybekaelderen:

e Forsikringen dakker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der er opstaet
som fglge af den fugt og fugtgennemtraengen, der er konstateret i tilstandsrapportens
skade 13-14. Forbeholdet omfatter murveerk, isolering, bekleedning og traevaerk.

Punkterne 13 og 14 er beskrevet som fglgende i tilstandsrapporten:

Som det fremgar af forbeholdet, sa er limtrasbjeelker i enderne mod @st og vest samt plader i
krybekaelderen langs mod fundamentet ikke omfattet af ejerskifteforsikringen. Det var ogsa, hvad
klager regnede med, fordi det var oplyst i tilstandsrapporten.

Derefter fglger en szetning om, at forbeholdet omfatter murveerk, isolering, beklaedning og trae-
veerk. Eller sagt med andre ord sa udstraekkes forbeholdet - baseret pa punkt 13 om bjalkeender
to steder i krybekzaelderen og punkt 14 om plader langs fundament i krybekalderen - ud til at gael-
de stort set hele bygningen, idet der ikke er en begraensning i forbeholdets sidste szetning. Sale-
des undtager dén ene satning i forbeholdet reelt daekning for fglgende bygningskonstruktioner/-
dele i bygningen, allerede af den grund at det af saetningen ikke fremgar, hvor i bygningen forbe-
holdet geelder:

¢ alt murvaerk,

e al isolering,

¢ al beklaedning og

e alt traeveerk

Dette uanset der reelt kun er beskrevet i tilstandsrapporten, at ender af limtraesbjaelker og kun
mod @st og vest er skadet og plader langs kanter mod fundament er skadet i krybekaelderen. Den-
ne omfattende udvidelse af forbeholdet baserer sig blot pa punkt 13 og 14, men er tilsyneladende
udstrakt til hele bygningen, nar intet andet fremgar af forbeholdets sidste linie.

Det er klagers opfattelse, at forbeholdet af den grund er ugyldigt, fordi det med den sidste saet-
ning bliver for generelt og reelt derudover alene burde omfatte de to punkter, som der forinden
er henvist til og eventuelt direkte fglger deraf. | stedet star der til sidst blot: 'Forbeholdet omfatter
murveerk, isolering, beklaedning og traevaerk' i bygningen.

Klager henviser f.eks. til kendelse 94613, hvor en klager fik medhold i kendelsen, som er illustrativ
i sin problemstilling omkring forbeholdet:
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Ankenaevnet udtalte dengang, men ogsa i andre kendelser fgr og siden, at:

'Det fremgdr af § 1, nr. 1, i bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at
der pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten kan tages forbehold for deekning vedrgrende
bestemte bygningsdele eller bestemte installationer. Som det ovennavnte policeforbehold er for-
muleret, vedrgrer det seetningsskader i hele ejendommen.

Neevnet finder, at forbeholdet er af en sddan generel karakter, at det er vanskeligt for forsikrings-
tageren at forholde sig til dets omfang og konkrete betydning. Neevnet finder, at forbeholdet er i
strid med bekendtggrelsens minimumskrav til deekningsomfanget af ejerskifteforsikringer, jf. § 1,
idet forbeholdet ikke er begraenset til at vedrgre bestemte bygningsdele eller bestemte installatio-
ner.

Det er pa den baggrund nzaevnets opfattelse, at forbeholdet ikke kan opretholdes som gyldigt.
Neevnet henviser til sine afgarelser i sag nr. 87529 og sag nr. 86966".

Klager mener ogsa at forbeholdet i klagers police er for generelt, nar FRIDA — med henvisning til
punkt 13 og 14 undtager murveerk, isolering, beklzedning og traevaerk i bygningen.

Klager henviser ogsa til kendelse:

Det forholder sig ikke saledes, at FRIDA i forbindelse med tegningen har forklaret klager om be-
tydningen af forbeholdet, herunder at al murveerk, isolering, beklaedning og traevaerk ikke kun i
krybekaelderen — hvilket i sig selv ogsa ville vaere for omfattende — men endda for hele bygningen
ikke vil veere deekket af ejerskifteforsikringen, fordi det er, hvad satningen reelt indebzerer.

Klager har alene gaet ud fra, at forholdet blot drejede sig om de bygningsdele som var naevnt i
naevnt punkt 13 (limtraesbjeelkeender mod @st og vest) samt 14 (plader langs fundament) og har
ikke spekuleret videre over den lille, men meget afggrende saetning til sidst i forbeholdet.

Det forholder sig dog ikke, som klager formodede, men i stedet for har det vist sig, at FRIDA reelt
undtager ikke kun krybekaelderen, men samtidigt ogsa deekning for den omfattende skade i hele
krybekaelderen og etageadskillelsen oven over krybekzelderen.

Forbeholdet er allerede af den grund ugyldigt, fordi det er for omfattende og for generelt, idet det
ikke blot relaterer sig til punkt 13 og 14, som FRIDA i gvrigt henviser til inden den sidste selvstaen-
dige sa@tning i forbeholdet:

Alt murvaerk, isolering, beklaedning og treeveerk i krybekalderen — altsa stort set alt materiale i
krybekaelderen, men ogsa alt murveerk, isolering, bekleedning og traevaerk i resten af bygningen,
idet det ikke fremgar af szetningen: 'Forbeholdet omfatter murveerk, isolering, bekleedning og
treeveerk', at det kun er disse dele i krybekaelderen, som er i direkte kontakt med de fa beskrevne
bjeelkeender og beklaedningen langs fundamentet.
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Forbeholdet er derfor ikke preecist nok med henblik pa, at det pa det tidspunkt, hvor det blev af-
sat i policen kun var oplyst, at nogle limtreesbjaelkeender og beklaedning langt fundamentet var
skadet og ikke andet, hvilket g@r forbeholdet for generelt og for omfattende.

Der er ikke tilstraekkelig ventilation i krybekzelderen
Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at ventilationen i/af krybekaelderen er utilstraekkelig pa
grund af tildeekkede ventilationsriste.

Seelger har i forbindelse med etablering af terrasse pa sydlig side af huset blokeret ventilationsri-
ste til krybekaelderen. Dette burde den bygningssagkyndige have bemarket og beskrevet i til-
standsrapporten. Forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten allerede af den grund,
at det slet ikke er beskrevet.

Klager mener ejerskifteforsikringen bgr anerkende at erstatte etableringen af den mangelfulde
ventilation og fglgeskaderne deraf.

Manglende ventilation udggr i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar dette har gi-
vet skade pa bygningen.

Rad-/svampeskader samt skimmelvaekst er fglgeskader af den mangelfulde ventilation
Der er omfattende fglgeskader i form af rad- og svampeskader i krybekaelder og skimmelvaekst
samt i etageadskillelse/gulvkonstruktion mod stueplan.

Klager har indhentet tilbud pa udbedringen og vedhaefter tilbuddet til orientering for ankenaevns-
sagen. Som Ankenavnet kan udlede heraf, sa er der tale om en meget omfattende skadesag. Kla-
ger g@ér opmaerksom pa, at de skader som trods alt blev naevnt i tilstandsrapporten er indeholdt i
tilbuddet og naturligvis skal fra ga i en erstatningsopggrelse.

Et argument fra FRIDA for at undga at erstatte er - ud over det ugyldige policeforbehold - blandt
andet, at: 'Taksatoren oplyser, at udbedringen af forhold 13 i form af udskiftning af limtraesbjael-
ker vil medfgre, at alle gulve, vaegge mv. vil skulle tages op'.

Hvis der ikke var andre radskader end i de naevnte fa bjalkeender, sa kunne disse udbedres ved at
skzere bort til frisk trae og derefter palaske bjaelken. Det er en helt almindelig made at udbedre
radskader pa i bjeelkeender — ogsa i keeldre.

At en almindelig reparation af bjeelkeender mod @st og vest ikke lader sig ggre skyldes alene den
omstaendighed, at der er langt stgrre skader og pa flere bygningsdele med svaekkelse af baereevne
i gulvkonstruktionen over krybekaelderen og eftergivende gulve, hvilket jikke fremgar af tilstands-
rapporten. Dét er arsagen til at alle gulve etc. skal tages op og ikke radskadede bjalkeender, som
kan 'udluses' som det hedder og forstaerkes uden optagning af gulvkonstruktionen over krybe-
kaelderen.

Det er saledes ikke korrekt efter klagers opfattelse, nar FRIDA i deres klagesvar fra den 10. januar
2023 skriver, at klager havde faet tilstraekkelig med advarsel i tilstandsrapporten til at kunne vur-
dere betydningen og omfanget af beskrevne skader i tilstandsrapporten. Klager blev meget ube-
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hageligt overrasket, da en relativ mindre skade i krybekzaelderen viste sig at omfatte hele krybe-
kaelderen og etagedakket samt gulvbelaegning oven over.

Selv om en skade har faet et 'gult hus' i tilstandsrapporten er det ikke ensbetydende med at ska-
den er stor. Det er blot en henvisning til, at skaden bgr udbedres hurtigst muligt. Det har intet
med skadens stgrrelse/udbedringens pris at ggre.

Klager har indhentet to tilbud
Det ene tilbud er prisen for, hvad en udbedring af de skader, der trods alt blev naevnt i tilstands-
rapporten vil koste.

Det andet tilbud er prisen for, hvad en udbedring af hele skaden vil koste.

Der er som Ankenzvnet kan se tale om en meget omfattende skade i bygningens gulvkonstrukti-
on og krybekeelder.

Etablering af tilstraekkelig ventilation og skimmelsanering.

Genhusning

Idet klager ikke har kunne flytte ind i bygningen pa grund af en reel sammenstyrtningsrisiko af
gulve over krybekaelderen pa grund af omfattende svaekkelse i beerende konstruktioner samt den
voldsomme skimmelsituation, hvor klager bliver decideret darlig at ophold i bygningen, har klager
matte lade sig genhuse.

Genhusningen kommer ngdvendigyvis til at vare indtil der er sket udbedring og klager pa sikker vis
uden risiko for personskade kan benytte bygningen til beboelse som oprindeligt hensigten.

Ejerskifteforsikringen bgr erstatte prisen for udbedring af skader, der blev klart forkert beskre-
vet i tilstandsrapporten

Med klagen gnsker klager at opna deekning for udbedring af skaderne med fradrag af de enkelte
skader som trods alt blev beskrevet i tilstandsrapporten samt selvrisiko.

Derudover gnsker klager at opna erstatning for udgiften til genhusning.

| det omfang, at klager opnar medhold i klagen beder klager om, at Ankenaevnet konkret vurderer,
hvilke af klagers udgifter til bistand, som klager bgr kunne fa daekket af ejerskifteforsikringen. Kla-
ger medsender fakturaer fra advokat, sa disse kan indga i Ankenavnets vurdering.

| forhold til [klagerens repraesentant], sa har bistanden til klager inden klagen til Ankenavnet be-
staet i:

¢ Gennemgang af sagen og dens problemstillinger

¢ Mailkorrespondance med klager

¢ Gennemgang af korrespondancen til og fra FRIDA

e Gennemgang af ankenavnspraksis

¢ Telefonsamtaler med klager
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| den forbindelse blev det vurderet, at yderligere henvendelse til FRIDA umiddelbart ikke vil baere
frugt sa at sige, idet FRIDAs klageafdeling har afvist at erstatte henholdsvis den 10. januar 2023 og
26. januar 2023. Saledes ma afvisningen desvaerre siges at vaere endelig fra FRIDAs side.

For ovennaevnte arbejde med sagen inden klagen til Ankenavnet er det med klager aftalt, at pri-
sen for bistanden er 7.400 kroner inklusive moms (5.920 kroner + moms).

Herefter og af den anfgrte grund har klager besluttet at opgive yderligere dialog med FRIDA og i
stedet indgive en klage til Ankenavnet. Klager er klar over, at bistand til selve klagebehandlingen i
Ankenavnets regi ikke kan kraeves betalt af FRIDA.

Det er en realitet, at havde FRIDA ikke fejlagtigt afvist at erstatte skadens udbedring, havde klager
ikke vaeret ngdt til at sgge bistand i dialogen med FRIDA om daekning for skaden."

Selskabets advokat har den 22/6 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"i. Indledning

Med overtagelsesdag den 1. januar 2023 erhvervede forsikringstagerne ejendommen beliggende
... Det er noteret, at forsikringstagerne fik dispositionsret over ejendommen pa et tidligere tids-
punkt, og forsikringstagerne opfordres (A) til at fremlaegge dokumentation for, hvornar de fysisk
fik dispositionsret til ejendommen.

Forud for kgbet af eiendommen modtog forsikringstagerne tilstandsrapport fremlagt som sagens
bilag 4, hvoraf blandt andet fremgar, at den af sagen omhandlede ejendom er opfgrt i 1977.

| forbindelse med kgbet af ejendommen rekvirerede forsikringstagerne en raekke tilbud pa ejer-
skifteforsikring, herunder tilbud fra indklagede. Indklagedes tilbud pa ejerskifteforsikring frem-
legges som sagens bilag C.

Salgsopstilling fremlzaegges som bilag A.

Udover tilbuddet fra indklagede modtog forsikringstagerne, som det fremgar af kpbsaftalen frem-
lagt som sagens bilag B, side 8, tre andre tilbud pa ejerskifteforsikring.

Forsikringstagerne opfordres (B) til at fremlaegge tilbud pa ejerskifteforsikring som modtaget i
forbindelse med kgbet af ejendommen, og som er opregnet i kpbsaftalen, side 8, under afsnittet
'‘Bilag'.

Forsikringstagerne valgte at tegne ejerskifteforsikring hos indklagede, Domus Forsikring A/S. Poli-
ce med forsikringsbetingelser er fremlagt som sagens bilag 1, og heraf fremgar at der er tale om

en basisejerskifteforsikring.

Som det endvidere fremgar af bilag 1, tradte forsikringen i kraft den 14. oktober 2022.
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Kort tid efter at have overtaget ejendommen anmeldte forsikringstagerne de af sagen omhandle-
de skader til indklagede. Skadeanmeldelsen af 24. november 2022 med bilag fremlaegges som sa-
gens bilag D.

Udover at der var tale om en skadeanmeldelse i forhold til indklagede, omtalte forsikringstagerne
i skadeanmeldelsen, at det var forsikringstagernes opfattelse, at den beskikkede bygningssagkyn-
dige havde begaet faglige fejl i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten, se herved sa-
gens bilag D, afsnittet 'mangelfuld tilstandsrapport'.

Forsikringstager opfordres (C) til at oplyse, hvorvidt de har reklameret over for den beskikkede
bygningssagkyndige. | bekraeftende fald bedes korrespondance med den beskikkede bygningssag-
kyndige fremlagt, herunder oplyse om den beskikkede bygningssagkyndige helt eller delvist har
anerkendt ansvar.

| anledning af skadeanmeldelsen lod indklagede taksator besigtige ejendommen, hvilken besigti-
gelse fandt sted den 2. december 2022. | den anledning blev klagernes skadeanmeldelse besvaret
den 10. januar 2023, se herved sagens bilag 6.

ii. Deekningsberettigede skader

a) Rad / svamp

Forud for kgbet af ejendommen modtog forsikringstagerne den som bilag 4 fremlagte tilstands-
rapport.

Som naevnt indledningsvis oplystes det i tilstandsrapporten, at ejendommen oprindelig var fra
1977.

Tilstandsrapporten indeholdt pa side 11-13 adskillige anmaerkninger, hvorefter den beskikkede
bygningssagkyndige ved sin gennemgang af ejendommen konstateres alvorlige skader, det vil sige
skader ved bygningsdele, som ifglge den beskikkede bygningssagkyndige ville medfgre, at byg-
ningsdelens funktion svigter pa laengere sigt, hvilket svigt kan medfgre skader pa andre bygnings-
dele, ligesom den beskikkede bygningssagkyndige registrerede kritiske skader, det vil sige skader
ved en bygningsdel, som allerede har medfgrt eller vil medfgre bygningsdelens funktionssvigt pa
kort sigt, hvilket svigt vil medfgre eller allerede havde medfgrt skader pa andre bygningsdele.

Saledes fremgar af tilstandsrapporten, side 11-13 fglgende:

Forsikringstagerne matte derfor efter indklagedes opfattelse ved kgbet af ejendommen have en
forventning om ikke at skulle afholde ikke ubetydelige udgifter pa istandseettelse af ejendommen
til udbedring af de alvorlige, henholdsvis kritiske skader, som er anmaerket af den beskikkede
bygningssagkyndige.

Med hensyn til krybekeaelderen indeholdt tilstandsrapporten, side 13, ud for pos. 13 og 14 fglgen-
de bemaerkninger:

Bemaerkningerne var ledsaget af skadeskarakteren 'GUL', der ifglge vurderingssystemet, se her-
ved tilstandsrapporten fremlagt som bilag 4, side 10, er udtryk for fglgende:
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'Alvorlige skader
Skader ved bygningsdelen, som vil medfare, at bygningsdelens funktion svigter pG laengere sigt.
Dette svigt kan medfare skader pG andre bygningsdele.’

Forsikringstagerne blev saledes advaret om, at den beskikkede bygningssagkyndige havde konsta-
teret alvorlige skader, hvilke alvorlige skader kunne medfgre skader pa andre bygningsdele.

Tilsvarende fremgik endvidere af tilstandsrapporten, side 13, ud for pos. 13 og 14, hvor den be-
skikkede bygningssagkyndige havde anmaerket, at der var risiko for yderligere skadeudvikling.

Indklagede har efterfglgende ladet taksator foretage besigtigelse den 2. december 2022. Taksa-
tors vurdering er, at blandt andet udbedring af forhold nr. 13 i form af udskiftning af limtraesbjael-
ker vil medfgre, at alle gulve, veegge m.v. vil skulle tages op.

Taksator vurderer endvidere, at udbedringen af konstaterede fugtskader beskrevet i tilstandsrap-
porten, ogsa vil kraeve stgrre afhjalpningstiltag.

Det fglger af forsikringsbetingelserne fremlagt som sagens bilag 1, punkt 6.1, at forhold, der er
beskrevet i tilstandsrapporten, ikke daekkes under en ejerskifteforsikring, medmindre forholdet
anses for klart forkert beskrevet.

Af punkt 6.1 fremgar saledes fglgende:

Det ggres geeldende, at forholdene ud for pos. 13 og 14 i tilstandsrapporten ikke kan anses for
klart forkert beskrevet, idet forsikringstagerne pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning.

Der er saledes ikke af forsikringstagerne fremlagt nogen som helst dokumentation for, at forhol-
dene som beskrevet og karakterangivet i tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet.

Sagens bilag 8 og bilag 9 er tilbud fra en entreprengr, ..., som ikke kan danne grundlag for en vur-
dering af, hvorvidt forholdene i tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet. Tilouddene forhol-
der sig, uagtet det af forsikringstagernes radgiver anfgrte, i realiteten ikke hertil, idet [entrepre-
ngrfirma) ikke ses at have nogen erfaring, henholdsvis viden om tolkning af tilstandsrapporter.

| sagens bilag 8 er der alene givet et prisoverslag pa reparation af opfugtede ender og begynden-
de treenedbrud i ender pa fire stk. limtrae i krybekeaelder, uagtet positionsnumrene 13 og 14 i til-
standsrapportens side 13 omfatter langt mere, herunder omtaler risiko for yderligere skadesud-
vikling samt, at de konstaterede skader vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa sigt,
herunder at dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Dette ses der ikke at veere taget hgjde for i sagens bilag 8, hvilket for sa vidt er naturligt, eftersom
[entreprengrfirma] ikke ses at have nogen erfaring eller ekspertise med vurdering og muligvis ej
heler er blevet stillet de rette spgrgsmal.



Ankenaevnet for Forsikring

9. 99743

Det, som imidlertid efter indklagedes opfattelse kan konstateres og som fremgar af sagens bilag
D, er, at [entreprengrfirma] umiddelbart efter forsikringstagernes overtagelse blev kontaktet med
felgende bemaerkning:

'Efter overtagelse af ejendommen den 14.10.2022 stod det hurtigt klart for min klienter, at ejen-
dommens krybekaelder, herunder konstruktionen, er i vaesentlige ringere stand end beskrevet i til-
standsrapporten.’

Det undrer indklagede, at forsikringstagerne efter det oplyste f@rst efter overtagelsen lader fore-
tage en besigtigelse af krybekaelderen, uagtet tilstandsrapporten indeholder alvorlige skadesan-
maerkninger vedrgrende krybekaelderen.

Det som forsikringstagerne imidlertid konstaterer, og det som indklagedes taksator har konstate-
ret, indebeerer efter indklagedes opfattelse, at tilstandsrapporten ikke pa objektivt grundlag inde-
holder en klart forkert beskrivelse, idet forsikringstagerne tveert imod i tilstandsrapporten er ble-
vet advaret om alvorlige skader, herunder skader der kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

---000---

| anledning af anmaerkningerne i tilstandsrapporten tog indklagede et policeforbehold i forsik-
ringspolicen fremlagt som bilag 1 med fglgende ordlyd:

'Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der er opstdet som falge
af den fugt og fugtgennemtreaengen, der er konstateret i tilstandsrapportens skade 13-14. Forbe-
holdet omfatter murveerk, isolering, bekleedning og traevaerk.'

Forsikringstagerne har gjort geeldende, at dette policeforbehold er i strid med minimumsbekendt-
gorelsen om ejerskifteforsikring, idet forsikringstagerne har gjort geeldende, at forbeholdet er af
generel karakter.

Heri er indklagede ikke enig.

Indledningsvis bemaerkes, at det er indklagedes opfattelse, at det blandt andet pa baggrund af
minimumsbekendtggrelsen for ejerskifteforsikringer samt praksis for Ankenaevnet for Forsikring
kan laegges til grund, at et ejerskifteforsikringsselskab er berettiget til pa baggrund af oplysninger i
en tilstandsrapport at tage konkrete policeforbehold, idet der dog skal veere en sammenhang
mellem anmaerkningen i tilstandsrapporten og det konkrete policeforbehold.

Forsikringstagerne har henvist til to ankenavnskendelser i form af AK94613 og AK86966.

Forsikringstagernes gengivelse af naevnte ankenaevnskendelser er indklagede ikke enig i.

e AK94613 (bilag E)

| denne sag tog ejerskifteforsikringsselskabet fglgende policeforbehold:

'Saetningsskader

Med baggrund i oplysningerne fra tilstandsrapporten for ejendommen daekker forsikringen ikke: -
Saetningsskader — Arsag til saetningsskader — falger af seetningsskader.

Forbeholdet er geeldende for hele ejendommen’

| denne sag blev taget et helt generelt policeforbehold vedrgrende saetningsskader, uagtet til-
standsrapporten ikke indeholdt konkrete oplysninger, der gav anledning til at antage, at ejen-
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dommen generelt var saetningsskadet. Tilstandsrapporten indeholdt, sdledes som det fremgar af
sagens bilag E, side 1 og 2, alene mindre alvorlige skadesanmaerkninger (K1-anmaerkninger) ved-
rerende konstaterede revner.

Der var saledes tale om, at policeforbeholdet ikke havde nogen rimelig sammenhang med an-
maerkningerne i tilstandsrapporten, ligesom policeforbeholdet ikke var konkret.

Denne sag er derfor efter indklagedes opfattelse ikke sammenlignelig med naerverende sag.

* AK86966 (bilag F)

| denne sag havde ejerskifteforsikringsselskabet taget fglgende policeforbehold:

'Da der er konstateret revner/saetningsrevner daekker forsikringen ikke saetningsskader, herunder
skader pd ejendommens fundament, terraendaek, sokkel og vaegge.'

Pa ny tog ejerskifteforsikringsselskabet helt generelt policeforbehold vedrgrende saetningsskader
og pa ny et policeforbehold, som ikke havde rimelig sammenhang mellem det, som var konstate-
ret/registreret i tilstandsrapporten.

Ankenavnet for Forsikring bemaerkede ogsa i denne sag vedrgrende et policeforbehold af hel ge-
nerel karakter fglgende:

'Som det ovennaevnte policeforbehold sprogligt er affattet, vedrgrer det saetningsskader i hele
ejendommen, idet forbeholdets sidste led (‘herunder skader pd ...') ma forstds som en ikke-
udtesmmende opremsning/eksemplificering af saetningsskader.

Neevnet finder, at forbeholdet er af en sddan generel karakter, at det er vanskeligt for forsikrings-
tageren at forholde sig til dets omfang og konkrete betydning. Neevnet finder, at forbeholdet er i
strid med bekendtggrelsens minimumskrav til daekningsomfanget af ejerskifteforsikringer, jf. § 1,
idet forbeholdet ikke er begraenset til at vedrgre bestemte bygningsdele eller bestemte installatio-
ner. Det er pd den baggrund naevnets opfattelse, at forbeholdet ikke kan opretholdes som gyldigt.'

Ej heller denne sag er efter indklagedes opfattelse sammenlignelig med naervaerende.
Som sagens bilag G fremlaegges ankenaevnsafgprelse AK98137.

Policeforbeholdet fremgar af side 24 og havde fglgende ordlyd:

'Af police af 16/10 2017 fremgdr: 'Saerlig undtagelse: ... Forsikringen daekker ikke skader, herunder
rdd- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion
Jf. tilstandsrapporten pkt. 1.1/1.8/1.11, som falge af fugt."''

Om policeforbeholdet udtalte ankenavnet fglgende:

'Neevnet finder ikke grundlag for at kritisere raekkevidden af det indsatte policeforbehold, der efter
neevnets vurdering i tilstreekkelig grad relaterer til oplysningerne i tilstandsrapporten om bl.a.
uteaetheder i taget og utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet — udover
den tilbudte erstatning pd 12.250 kr. — har afvist at yde daekning for de anmeldte forhold med
henvisning til anmaerkningerne i tilstandsrapporten og med henvisning til forbeholdet i policen.'
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I neervaerende sag vedrgrer policeforbeholdet fugtskader, herunder rad, svamp og skimmel, der er
opstaet som fglge af den fugt og fugtgennemtraengning, der er konstateret i tilstandsrapporten,
pos. 13 og 14 (tilstandsrapporten, side 13).

Der er saledes ikke ordlydsmaessigt ikke tale om et generelt forbehold, der er udstrakt til andet og
mere end det, der med rimelig kan udledes af tilstandsrapporten, side 13, pos. 13 og 14.

Nar det i tilknytning til det naevnte anfgres, at forbeholdet omfatter murveerk, isolering, beklad-
ning og traeveerk, er dette ikke udtryk for, at forbeholdet bliver af generel karakter, men derimod
en pracisering af at fugtskader, herunder rad, svamp og skimmel, som opstar som fglge af den
fugt og fugtgennemtraengning, der er konstateret i tilstandsrapporten, skade pos. 13 og 14, kan
medfgre skader pa murveerk, isolering, bekleedning og traevaerk de naevnte steder.

Sidstnaevnte er bade en konkret oplysning til forsikringstageren, men ogsa en oplysning som er i
fin trdd med bemaerkningerne i tilstandsrapporten naevnte sted, hvor der omtales opfugtet orga-
nisk materiale, treenedbrydning, opfugtet uorganisk materiale (fundamenter) og risiko for yderli-
gere skadeudviklingen, ligesom karakteren 'GUL' som tidligere naevnt betyder, at der er risiko for
at bygningsdelens funktion vil svigte pa sigt, samt at konstaterede skader kan medfgre skader pa
andre bygningsdele.

Policeforbeholdet er siledes efter indklagedes opfattelse konkret og relateret til oplysningerne i
tilstandsrapporten, side 13, pos. 13 og 14.

Det er saledes indklagedes opfattelse, at policeforbeholdet har den tilstraekkelige relation til op-
lysningerne i tilstandsrapporten ud for pos. 13 og 14.

Pa vegne indklagede ggres det saledes geeldende, at policeforbeholdet ma opretholdes, og at po-
liceforbeholdet indebaerer at forsikringstagerne er afskaret fra forsikringsdaekning i anledning af
anmeldte forhold.

b) Ventilation
Forsikringstagerne har gjort geeldende, at ejendommens krybekaelder ikke er tilstraekkeligt venti-
leret, og at dette pr. overtagelsesdagen skulle vaere udtryk for retlig relevante skader.

Den af sagen omhandlede ejendom er opfert i 1977.

Pa tidspunktet for forsikringstagernes kgb af ejendommen havde ejendommen saledes en alder
pa 45 ar.

Man ma alt andet lige antage at krybekaelder med hensyn til ventilation har veeret tilstraekkeligt
ventileret, idet der modsat ville veere konstateret alvorlige skader i arene efter eiendommens op-
farelse og ikke f@rst 45 ar senere.

Hvorvidt eventuelt tildeekkede ventilationsriste ville vaere medvirkende arsag til konstaterede rad
og svampeskader, men der er ogsa andre forhold, der ikke er klarlagt og som kan have betydning,
endog vaesentlig betydning, fordi krybekalderen i tilstandsrapporten er registreret og noteret
med alvorlige skader (tilstandsrapporten, side 13, pos. 13 og 14).
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Den af sagen omhandlede ejendom er opfegrt i tilknytning til en sgbeskyttelseslinje, se herved
kgbsaftalen fremlagt som bilag B, side 8. Forsikringstagerne opfordres (B) til at fremlaegge doku-
mentation for bilag vedrgrende sgbeskyttelseslinjen udleveret i forbindelse med kgbet af ejen-
dommen.

| skadeanmeldelsen fremlagt som sagens bilag D (fotoserien taget af forsikringstagerne) fremgar
endvidere, at der er etableret en eller anden form for draening, uagtet at draen er uden for en
ejerskifteforsikrings daekningsomrade, kan et ikke funktionelt draen have ikke uvaesentlig betyd-
ning for risikoen for opfugtning af bygningsdele.

Forsikringstagerne opfordres (C) derfor til at oplyse og dokumentere, hvilke foranstaltninger de
har gjort med henblik pa at sikre et effektivt og funktionelt draen.

Efter indklagedes opfattelse ses forsikringstagerne ikke pa det foreliggende grundlag at have fgrt
bevis for, at der ikke er en tilstraekkelig mulighed for ventilation af krybekaelderen.

iii. Radgivning — ejerskifteforsikringsselskab
Forsikringstagerne anfgrer i klagen, at indklagede i forbindelse med indtegning af ejerskifteforsik-
ring ikke har forklaret forsikringstagerne om betydningen af policeforbeholdet.

Hertil bemaerkes at et ejerskifteforsikringsselskab ikke ma radgive forsikringstager i forbindelse
med indtegning af ejerskifteforsikring.

Indtegning af ejerskifteforsikring sker udelukkende pa baggrund af forsikringsselskabets modta-
gelse af tilstandsrapport. Et ejerskifteforsikringsselskab ma saledes i modsaetning til eksempelvis
en husforsikring ikke lade taksator foretage besigtigelse af eiendommen med henblik pa at vurde-
re, hvorvidt og pa hvilke vilkar man vil indtegne ejerskifteforsikring pa ejendommen.

| neerveerende sag fremgar det endvidere af kgbsaftalen, se sagens bilag B, side 4, at forsikringsta-
gerne i forbindelse med kgbet af ejendommen var bistaet af advokat.

Forsikringstagerne ma derfor antages med disses juridiske radgiver at have drgftet savel de alvor-
lige og kritiske skadeanmaerkninger i tilstandsrapporten, betydningen heraf, behovet for undersg-
gelser, samt det af sagen omhandlede policeforbehold.

Forsikringstagerne opfordres (D) til at dokumentere korrespondancen med disses juridiske radgi-
ver forud for kgbet af ejendommen med hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten, rekvirere-
de forsikringstilbud, herunder tilbuddet fra indklagede med policeforbehold.

Indklagede har saledes hverken veeret berettiget til, og dermed ej heller forpligtet til, at udgve
radgivningsvirksomhed i forhold til forsikringstagerne.

iv. Genhusning

| konsekvens af at indklagede ikke mener, at forsikringstagerne har dokumenteret daekningsberet-
tigede forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring, mener indklagede ej heller at veere for-
pligtet til at yde forsikringstagerne udgifter til genhusning.
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Indklagede bemaeerker dog for fuldstaendighedens skyld, at med de oplysninger vedrgrende alvor-
lige og kritiske skader, som var indeholdt i tilstandsrapporten, herunder i relation til pos. 13 og 14
i tilstandsrapporten, side 13, ma forsikringstagerne ngdvendigvis som naevnt indledningsvis have
forudsat en ganske omsiggribende og omfattende istandsaettelse af ejendommen og dermed ogsa
have forudsat, at der i en laengere periode ville veere behov for genhusning af forsikringstagerne."

Nzevnet har faet forelagt klagerens repraesentants indlaeg af 6/7 2023. Klagerens reprasentant

har i brev af 17/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager vender tilbage i klagesagen, idet klager — efter indbringelsen af ankenaevnssagen — fik
ivaerksat en klage over tilstandsrapporten og i den forbindelse har klager modtaget en skgnser-
klering, der fuldt ud stgtter klager i klagesagen over ejerskifteforsikringens deekning eller rettere
mangel pa samme.

Sk@nserklzeringen efterlader ikke nogen tvivl om, at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskri-
velse af flere forhold/skader i/pa bygningen:

Krybekalderen

Det er klagers opfattelse, at en sa omfattende udbedring, som der skal ske her ogsa udlgser fgl-
gende dakning oplyst i forsikringsbetingelsernes punkt 5.1:

5.1. Forggede byggeudgifter

Som det er bade FRIDA og Ankenaevnet bekendt, sa gives der normalt ikke dispensation fra byg-
ningsmyndigheden i forhold til isolering, idet man fra myndighedernes side ser meget striks pa
energitiltag i eksisterende bygningsmasse, nar der forestar stgrre udbedringer, som det er tilfael-
det her.

Manglende tilstraekkelig ventilationsmulighed gennem ventilationsriste

Klager ér klar over, at ejerskifteforsikringen er en basisdeekning og saledes ikke daekker fjernelse
af belaegningssten og buskads for at friggre ventilationsriste, som er tildeekkede. Dette arbejde
bliver enten erstattet af den bygningssagkyndige eller foretaget af klager selv.

Nar vi alligevel naevner ventilationsristene, sa er det fordi sk@nserkleeringen dokumenterer at der
har veeret en nedsat og mangelfuld ventilation af krybekalderen gennem en arraekke i salgers 29-
arige ejertid.

Dette er arsag til den omfattende skade i krybekaelderen.

Gulvene i veerelser over krybekzaelderen er en dakningsberettiget fglgeskade af krybekzelderens
tilstand

Skgnsmanden kunne konstatere at gulve over krybekalderen er skadede i vaerelserne. Gulvene i
vaerelserne er meget eftergivende og fremstar med saetning.
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Uanset om den bygningssagkyndige skulle eller ikke skulle konstatere dette, sa er det et faktum,
at der er tale om nedbrydningsskade i gulves opbygning/etageadskillelsen forarsaget af den
manglende ventilation i krybekzelderen.

Skimmelsanering af beboelsen

Uanset hvordan man vender og drejer sig i dialogen i forbindelse med udbedringen, sa er det ogsa
et faktum, at beboelsen alligevel ngdvendigvis ma skimmelsaneres i forbindelse med udbedringen
af skaden — der blandt andet kraever optagning af gulve. Det vil ikke kunne undgas, at der er sket
og ved udbedringsarbejdet fortsat vil ske en forurening af skimmelsvampesporer, der forefindes
massivt i krybekaelderen og kan lugtes voldsomt oppe i beboelsen pa grund af udbedringens om-
fang.

Det kunne i gvrigt konstateres ved skgnsforretningen af de tilstedevaerende og klager matte lade
flere dgre sta abne for at nedbringe lugtgenen under skgnsforretningen.

Alle der skulle i krybekzelderen ved skgnsforretningen var ifgrt andedraetsvaern — inklusive skgns-
manden selv - pa grund af skimmelsituationen. Der er sdledes 'hold' i klagers pastande om en
stprre skimmelsituation, der medfgrer en voldsom lugtgene i beboelsen, hvilken lugtgene ikke vil
kunne opsta uden der var en tilgang af skimmesvampesporer, blandt andet — og ikke kun — fra de
gulve i beboelsen som har sat sig og som derfor alene af den grund har abne samlinger langs med
kanterne.

Klager gor derfor geeldende, at ejerskifteforsikringen ogsa bgr erstatte en skimmelsanering af be-
boelsen efter endt udbedring af skaden og dens fglger.

Klager kan ogsa efter skensmandens sagkyndige erklaering fastholde sine argumenter og erstat-
ningskrav over for ejerskifteforsikringen, hvilke krav der er belaeg for og de er nu yderligere un-
derbyggede."

Selskabets advokat oplyste den 21/8 2023, at selskabet gnskede at foretage supplerende besig-

tigelse. Selskabets advokat har i brev af 5/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"ii) Dakningsberettigede skader?

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det forsikringstagerne, klagerne, at doku-
mentere, at de forhold, der ggres geeldende som daekningsberettigede skader, pr. overtagelses-
dagen udgjorde daekningsberettigede skader under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Uagtet at skadesbegrebet ikke i alle henseender er identisk med det juridiske mangelsbegreb, er
der dog veesentlige lighedspunkter mellem skadesbegrebet og mangelsbegrebet, herunder indgar
det efter Domus Forsikring A/S’ opfattelse i vurderingen af, om der er sandsynliggjort en daek-
ningsberettiget skade eller ej, hvilke samlede oplysninger forsikringstagerne modtog om den af
sagen omhandlede ejendom.

Uagtet at Domus Forsikring A/S naturligvis er enig med forsikringstagerne i, at der ma tages ud-
gangspunkt i de konkrete forhold, som forsikringstagerne paklager (rad/svamp samt ventilations-
forhold), vil der efter Domus Forsikring A/S’ opfattelse ved vurderingen af, om der er sandsynlig-
gjort deekningsberettigede forhold, skulle tages hensyn til, hvilke samlede oplysninger forsikrings-
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tagerne modtog i tilstandsrapport samt gvrigt materiale og oplysninger modtaget af forsikringsta-
gerne i forbindelse med kgbet af ejendommen.

Sidstnaevnte fremgar ogsa af ankenaevnspraksis, og som sagens bilag H fremlaegges AK91.905,
hvor Ankenavnet for Forsikring, som det fremgar af ankenavnskendelsens side 6, ved vurderin-
gen af, om der foreld en forsikringsbegivenhed under en ejerskifteforsikring, bl.a. udtalte fglgen-
de:

Ankenavnet for Forsikring foretog her en samlet vurdering af de oplysninger, som forsikringsta-
gerne havde pa tidspunktet for kgbet af ejendommen, herunder indgik det i Ankenavnet For For-
sikrings vurdering, hvilke gvrige oplysninger forsikringstagerne havde modtaget i andre dokumen-
ter end tilstandsrapporten.

Med hensyn til krybekzalderen indeholdt tilstandsrapporten side 13 ud for position 13 og 14 som
redegjort for i indlaegget af 22. juni 2023 fglgende bemaerkninger:

Af selve teksten ud for position 13 og 14 fremgar, at den beskikkede bygningssagkyndige vurdere-
de, at der var risiko for yderligere skadesudvikling, hvilket er ssammenhangende med, at den be-
skikkede bygningssagkyndige gav forholdene karakteren 'Gul', der beskriver:

"Alvorlige skader

Skader ved bygningsdelen, som vil medfare, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt.
Dette svigt kan medfare skader pG andre bygningsdele.'

I anledning af sagen har Domus Forsikring A/S rettet henvendelse til radgivende ingenigr ... med
henblik pa at fa dennes vurdering, og henvendelsen af 21. august 2023 med opdraget til ingenigr
... fremlaegges som sagens bilag I.

Som sagens bilag J og K fremlaegges:
- ingenigr ...s vurdering af 8. september 2023,
- uddrag af byggesagens akter rekvireret af ingenigr ...

Som det fremgar af notatet udarbejdet af ingenigr ..., er det ikke muligt at udbedre anmaerknin-
gerne i tilstandsrapportens side 13 ud for position 13 og 14, uden at gulvkassetterne fjernes, hvil-
ket ifglge ingenigr ... indebaerer, at det er samme proces og dermed udbedringsmetode som den,
forsikringstagerne ggr krav pa daekning af.

Ingenigr ... anfgrer saledes i notatet side 3, ud for litra b), fglgende:
'Hvis man udbedrer anmaerkningerne i tilstandsrapporten, side 13, ud for position 13 og 14, hvad
vil en s@dan afhjaelpning besta i, og hvad vil den sandsynligt koste?

Det er min vurdering, at det ikke er muligt at udbedre anmeaerkningerne i tilstandsrapporten, side
13, ud for position 13 og 14, uden at gulvkassetterne fjernes. Det vil sige, at det er samme proces,
som ovenfor beskrevet inkl. den risiko, der er forbundet med at fjerne gulvkassetterne. Omkost-
ning vil ligeledes vaere som beskrevet ovenfor.'

Ingenigr ... vurderer med andre ord, at udbedring af det, som er anfgrt i tilstandsrapporten ud for
position 13 og 14, indebaerer udbedring i samme omfang og med samme udgift som det, forsik-
ringstagerne pa baggrund af rapporten fra ... gér gaeldende, at udbedring skal besta i.
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Det bekraefter efter Domus Forsikring A/S’ opfattelse, at de forhold, som forsikringstagerne nu ggr
geeldende som daekningsberettigede skader, ikke er deekningsberettigede skader under den ind-
tegnede ejerskifteforsikring, idet forsikringstagerne i tilstandsrapporten har modtaget objektive
og korrekte oplysninger, herunder oplysninger som ikke kan betragtes som 'klart forkert beskre-
vet', idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstagerne
ikke pa grundlag af den pageaeldende tilstandsrapports bemaerkninger har haft mulighed for at ta-
ge forholdets reelle karakter og omfang eller betydning i betragtning.

Forholdet er som citeret ovenfor givet karakteren gul, og selvom man matte vurdere — hvilket er
bestridt — at karakteren skulle have vaeret rgd, bemaerkes, at et sddant spring i karakter ikke er at
sammenligne med et spring i den tidligere karakterskala mellem K2 og K3.

Karakteren gul indebzerer skader ved bygningsdele, som vil medfgre, at bygningsdeles funktion
svigter pa langere sigt, hvilket svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Karakteren 'rgd' indebeerer skader ved bygningsdele, som allerede har medfgrt eller vil medfgre,
at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt, hvilket svigt kan medfgre eller allerede kan have
medfgrt skader pa andre bygningsdele.

| modsaetning til den tidligere karakter K2 indebaerer karakteren gul saledes en vurdering fra den
beskikkede bygningssagkyndige af ikke alene svigt pa den konkrete bygningsdel, men ogsa risiko
for svigt pa andre bygningsdele (skader pa andre bygningsdele), og den primaere forskel mellem
karaktererne gul og rgd er saledes vurderingen af tidshorisonten for svigtet, men ikke omfanget af
svigtet og udgifterne knyttet til svigtet/skaden og potentialet for skadesudvikling.

Forsikringstagerne er i den konkrete sag endvidere som fglge af de alvorlige skadesanmaerkninger
i tilstandsrapporten ud for position 13 og 14 gjort opmaerksom pa, at ejerskifteforsikringen ikke
daekker den risiko, der er knyttet til naevnte anmaerkninger i tilstandsrapporten, se herved police-
forbeholdet i policen fremlagt som bilag 1, side 2.

Dette var ikke en ny oplysning fra forsikringstagerne, idet det af tilbuddet fra [andet forsikrings-
selskab 2] af 26. august 2022 fremgar, at forsikringstagerne ogsa af [andet forsikringsselskab 2]
blev gjort opmaerksom, at [andet forsikringsselskab 2] ikke ville risikoafdeekke rad- og svampeska-
der, der konstateres eller udbredte sig fra krybekalderen samt omkringliggende/tilstesdende kon-
struktioner som fglge af anmaerkningerne i tilstandsrapporten ud for position 13 og 14.

Nar dette i gvrigt sammenholdes med, hvilke oplysninger forsikringstagerne modtog i tilstands-
rapporten om ejendommens fysiske tilstand som redegjort for i indlaegget af 22. juni 2023, side 3
og 4, gores det sammenfattende geeldende, at det, som forsikringstagerne nu anker over, ikke gar
ud over, hvad forsikringstagerne ud fra en samlet vurdering af de oplysninger, de modtog i forbin-
delse med ejendomshandlen, matte forvente.

Det fastholdes saledes, at der ikke er sandsynliggjort deekningsberettigede skader.

iii) Policeforbeholdet



Ankenaevnet for Forsikring

17.

99743

Som redegjort for i indlaegget af 22. juni 2023 er det Domus Forsikring A/S’ opfattelse, at der er en
meget naer sammenhang mellem policeforbeholdet og beskrivelsen og karakterangivelsen i til-
standsrapporten ud for position 13 og 14, herunder er policeforbeholdet konkret affattet.

Policeforbeholdet vedrgrer bestemte bygningsdele og har en konkret relevans i sammenhang
med det i tilstandsrapporten ud for position 13 og 14 anfgrte.

Der er ikke som anfgrt af forsikringstagerne tale om, at forbeholdet er 'ganske omfattende i for-
hold til tilstandsrapportens oplysninger om krybekaelderen', hvilket ogsa understreges af, at inge-
nigr ... i dennes notat af 8. september 2023 anfgrer, at skal man afhjeelpe det, som er anfgrt og
anmaerket i tilstandsrapporten ud for position 13 og 14, er det samme forhold og med samme ud-
gift som det, som forsikringstagerne ggr krav pa daekning af.

Med hensyn til ankenavnspraksis pa omradet til stgtte for Domus Forsikring A/S’ synspunkter
vedrgrende policeforbeholdet henvises til det i indlaeg af 22. juni 2023 anfgrte.

iv) Tab

Til stgtte for, at forsikringstagerne er afskaret fra at fremfgre krav mod Domus Forsikring A/S i an-
ledning af de af forsikringstagerne paberabte forhold, g@res det endvidere galdende, at forsik-
ringstagerne ikke har dokumenteret at ville lide et tab, men tvaertimod vil opna en ugrundet beri-
gelse, om forsikringstagerne fik medhold i deres klage i naervaerende sag, jf. herved forsikringsaf-
talelovens § 39, stk. 1.

Ingenigr ... har som redegjort for i notatet af 8. september 2023 fremlagt som sagens bilag J vur-
deret, at afhjeelpningstiltag samt afhjeelpningsudgifter for de forhold, der er beskrevet i tilstands-
rapportens side 13 ud for position 13 og 14, er identiske med de afhjalpningstiltag og de afhjaelp-
ningsudgifter, som skal afholdes i relation til det, som forsikringstagerne ggr krav pa daekning af.

Matte Ankenavnet for Forsikring derfor give forsikringstagerne medhold, vil det i realiteten bety-
de, at forsikringstagerne ville opna en ugrundet berigelse, idet forsikringstagerne pa baggrund af
oplysningerne i tilstandsrapportens side 13, position 13 og 14 ikke berettiget kunne have en for-
ventning om ikke at skulle afholde de udgifter, som nu skal afholdes.

v) Radgivning - ejerskifteforsikring

Forsikringstagerne bemaerker i deres supplerende indlaeg, at man ikke har gjort geeldende, at Do-
mus Forsikring A/S har en pligt til at radgive forsikringstagerne, men ggr desuagtet fortsat geel-
dende, at Domus Forsikring A/S i forbindelse med indtegningen skulle have forklaret forsikringsta-
gerne om betydningen af forbeholdet pa tilbuddet.

Heri er Domus Forsikring A/S ikke enig, idet Domus Forsikring A/S som forsikringsselskab netop ik-
ke ma radgive tilbudsmodtagerne.

Forsikringstagerne har i gvrigt som papeget i indlaegget af 22. juni 2023 vaeret bistaet af juridisk
radgiver forud for kgbet af ejendommen, hvilken juridisk radgiver derimod har vaeret forpligtet til
at radgive forsikringstagerne om oplysningerne i tilstandsrapporten samt policeforbehold; seaerligt
i en sag hvor der ikke blot 13 policeforbehold fra ét ejerskifteforsikringsselskab, men for flere sel-
skaber vedrgrende de af sagen omhandlede forhold."
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Klagerens repraesentant har i brev af 1/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager lider et tab, idet udbedringen er veaesentligt mere omfattende end to bjelkeender og
kantplader

Domus pastar, at klager ligefrem vil blive beriget om ejerskifteforsikringen skulle erstatte en ud-
bedring af den omfattende skade i krybekalder, etageadskillelse og gulvbelaegninger i to vaerelser
og entre. Det kan klager fuldstaendigt afvise.

Det fremgar af [ingenigrs] tilbagemelding til Domus of deres advokat, at: Det kunne konstateres,
at de to gennemgaende limtraesbjalker er staerkt nedbrudte og opfugtede, ligesom der kunne
konstateres skimmelsvamp pa savel limtraesbjaelker, som pa undersiden af gulvkassetterne og pa
sandlag.

Det er ikke hvad der fremgar af tilstandsrapporten. Den beskriver blot at bjeelkeender mod @st og
vest er opfugtede og med traenedbrydning.

[Ingenigr] er enig med skgnsmanden, men er derudover samtidig bekymret for husets stabilitet,
nar gulvkassetterne fjernes. Ogsa det stgtter klager i at skadens omfang er langt stgrre end, hvad
en almindelig forbruger kunne udlede af tilstandsrapporten inden kgbet. Hvad angar prisen er [in-
genigr] af den opfattelse at det er dyrere at udbedre skaden end skgnnet fra skgnsmanden.

[Ingenigr] vurderer at udbedringsudgiften vil ligge omkring knap 2.000.000 kroner. Der er ogsa
nogle uafklarede forhold, hvorfor det er min anbefaling, at de undersgges, kapitaliseres og med-
tages i en samlet udbedringsomkostning.

Hertil skal legges genhusning og klagers omkostninger til bistand.

Nar [ingenigr] udtaler, at det er ikke er muligt at udbedre anmaerkningerne i tilstandsrapporten,
side 13, ud for position 13 og 14, uden at gulvkassetterne fjernes, er det som skaden faktisk ser ud
i omfang og ikke blot nedbrydningsskader i enkelte bjelkeender og opfugtede kantplader.

Det understgtter blot klagers pastand om, at skaden i omfang og pris er langt ud over, hvad klager
med rette kunne forvente pa baggrund af den tilstandsrapport, som klager fik udleveret.

Klager har efterkommet opfordringen fra Domus
Klager kan oplyse, at indklagede i forvejen allerede har de oplysninger som indklagede nu efter-
spgrger. Se bilag 10 om sgbeskyttelseslinie.

| forhold til at sikre et effektivt draen, sa har det ikke vaeret muligt for klager at flytte ind i bygnin-
gen pa grund af den meget omfattende skade med risiko for gennemtraedning i mindst et rum og
massiv skimmel i beboelsen.

Klager har anmeldt skaden umiddelbart efter overtagelsen. Idet skensmanden har pavist, at den
manglende ventilation af krybekalderen er arsagen til de meget omfattende skader i og over kry-
bekzelderen, er det reelt uden relevans om klager — efter overtagelsen — har sikret et effektivt
drzen. Der foreligger ingen indikationer p3, at draenet ikke skulle vaere effektivt.
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Det er sdledes blot et rggslgr, at pasta, at skaden pa grund af manglende ventilation skulle have
en relation til et draen, som ikke er pavist uvirksomt eller af skensmanden er fundet at vaere arsag
til skaderne.

| forhold til de indhentede tilbud, sa valgte klager tilbuddet fra Domus.

[Andet forsikringsselskab 3] fandt ikke lejlighed til at tage det samme forbehold, men derimod en
rekke andre sarlige betingelser, som klager fravalgte af den grund. Prisen for ejerskifteforsikrin-
gen var ogsa billigere hos Domus og [andet forsikringsselskab 3] dyrere.

[Andet forsikringsselskab 4] fandt ikke lejlighed til at tage det samme forbehold, men derimod en
raekke andre seerlige betingelser, som klager fravalgte af den grund. Prisen for ejerskifteforsikrin-
gen var ogsa billigere hos Domus og [andet forsikringsselskab 4] dyrere.

[Andet forsikringsselskab 2] tog et forbehold for krybekeaelderen ud over en raekke andre sarlige
betingelser, som klager fravalgte af den grund. Prisen for ejerskifteforsikringen var ogsa billigere
hos Domus og [andet forsikringsselskab 2] dyrere.

Klager minder Domus om, at klager er en almindelig forbruger, der har kgbt ejendommen med en
tilstandsrapport udarbejdet af et stort landsdaekkende ingenigrfirma ... og klager havde tillid til, at
tilstandsrapporten var retvisende indtil klager ved overtagelsen desvaerre kunne konstatere, at
det ikke forholdt sig saledes.

Klager har ikke pastaet, at Domus skulle radgive klager, men det ma veaere op til Domus at kunne
udarbejde et forbehold korrekt og tydeligt, sa der ikke kan vaere tegn pa — ved naermere gransk-
ning af undertegnede efter skadens konstatering — at der umiddelbart ser ud til, at vaere taget et
alt for omfattende forbehold fra Domus side i policen.

Klager havde ikke skanket det en tanke inden kgbet af ejendommen, at et selskab som Domus
kunne finde pa at undtage mere fra forsikringsdaekningen end hvad der er lovligt/gyldigt. Havde
det staet klager klart, sa ville klager naturligvis have fravalgt tilbuddet fra Domus, men det sa i
klagers gjne tilforladeligt ud og var det billigste af tilbuddene.

Klager har endvidere fremsendt mailkorrespondancen med advokaten og tilhgrende bilag.

Det er for klager at se ikke relevant, hvorfor klager netop valgte tilbuddet fra Domus, men der-
imod relevant, at Domus afgav et tilbud, som klager accepterede."

Nzevnet har faet forelagt parternes indlag af henholdsvis 23/11 2023, 14/12 2023, 15/1 2024

og 4/2 2024. klagerens repraesentant har i brev af 9/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager har modtaget en orientering fra skgnsmanden i klagen over tilstandsrapporten, som er af
vaesentlig betydning for klagen i Ankenavnet for Forsikring.

Klager mener, at det en gang for alle 'rammer en pzl' igennem Domus pastand om, at klager ikke
kunne udbedre de skader, der blev beskrevet i tilstandsrapporten partielt, men ville vaere ngdt til
at optage gulvkonstruktionen for at kunne udbedre.
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Den uvildige skgnsmand har nu som det fremgar taget sarskilt stilling til, hvad det ville koste at
udbedre skaderne naevnt i tilstandsrapporten. Skensmanden mener ikke, at klager ville have vee-
ret ngdt til at optage gulvkonstruktionen, som det ses og som har veeret pastaet af Domus:

Det betyder, at klager har ret i sin pastand og at erstatningen alene skal reduceres med dét belgb,
som det ville koste at udbedre skaderne beskrevet i tilstandsrapporten med i alt 35.000-45.000
kroner =i gennemsnit 40.000 kroner, idet den lave pris kan veaere lige sa rigtig som den gvre pris.

Derudover er klager naturligvis ogsa indforstaet med, at der sker fradrag af den erstatning, som
klager matte modtage fra den beskikkede bygningssagkyndige. Det betyder for klager at se, at
Domus endvidere har 'sparet' udgifterne til at rejse eget regreskrav mod [den bygningssagkyndi-
ge] for fejl i tilstandsrapporten ved at traenere sagens behandling ved at afvise klagers berettigede
krav om erstatning fra ejerskifteforsikringen, som klager ser det.

Det er klagers opfattelse, at Domus i stedet burde vaere taknemmelig for, at klager har bidraget til
at forsgge at fa nedbragt Domus erstatningsudgift ved, at klager ogsa har rejst et krav over for
[den bygningssagkyndige], herunder i den forbindelse at fa prissat savel udgiften til udbedring af
skaden som det fradrag der kan ske for skader naevnt i tilstandsrapporten af en uvildig skgns-
mand."

Nzevnet har faet forelagt parternes indleeg af 13/2 2024 og 15/2 2024. Klagerens reprasentant

har i brev af 24/4 2024 til nsevnet bl.a. anfgrt:

“Nu hvor Naevnets sagsbehandling alligevel er afbrudt af ovennaevnte omstendighed, benytter
klager sig af lejligheden til at fremsende en rapport fra [miljgfirma]. Rapporten understgtter at
klager ikke har kunne flytte ind i boligen, idet det blandt andet fremgar af rapporten:

Prgvens resultat viser et meget forhgjet niveau af flere skimmelsvampearter, samt en unormal
artssammensatning med hgje niveauer af fugtindikerende skimmelsvampearter, der sandsynlig-
gor tilstedevaerelsen af skimmelsvampevaekst, der pavirker indeklimaet."

Selskabets advokat har i brev af 13/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Domus Forsikring har modtaget den supplerende udtalelse fra skensmand ... i ankenaevnssagen,
hvilken supplerende udtalelse fremlagges som sagens bilag N.

Efterfglgende har Disciplinzer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige truffet afggrel-
se, hvilken afggrelse af 21. marts 2024 fremlaegges som sagens bilag O.

Den beskikkede bygningssagkyndige har meddelt Disciplinzer- og Klagenaevnet, at man ikke gnsker
at fglge afggrelsen, se herved sagens bilag P.

..., der var udpeget som skgnsmand for Disciplinaer- og Klagenaevnet, har som det ses af sagens bi-
lag N s@gt at kapitalisere anmaerkningerne i tilstandsrapporten.
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[Skensmandens] kapitaliseringer er baseret pa, at der med hensyn til position 13 kan ske en ud-
skiftning af bjaelkeender.

Domus Forsikring har ladet radgivende ingengr ... foretage besigtigelse og vurdering. Som det ses
af sagens bilag J vurderer anden radgivende ingenigr, at det ikke er muligt at udbedre anmaerk-
ningerne i tilstandsrapporten, side 13, ud for pos. 13 og 14, uden at gulvkassetterne fjernes.

Radgivende ingenigr ... har endvidere i sagens bilag J forholdt sig til, hvad der skal til for at afhjzel-
pe, henholdsvis udbedre det som [skgnsmanden] i skgnssagen i Disciplinaer- og Klagenavnet har
beskrevet skal afhjaelpes, se herved skgnserklaeringen, side 3 og 4.

Radgivende ingenigr ... vurderer, at det ville veere det samme som det, der skulle have veeret af-
hjulpet, hvis man havde afhjulpet det, der er anmaerket i tilstandsrapporten ud for pos. 13 og 14.

Radgivende ingenigr ... har ikke alene baseret sin vurdering pa sin besigtigelse, men ogsa pa rele-
vant projektmateriale, herunder de statiske beregninger udarbejdet af ...

| modsaetning til det som [skgnsmanden] anfgrer, vurderer radgivende ingenigr ... at en egentlig
forstaerkning ikke er mulig, men at gulvkassetterne skal fjernes.

[Skensmandens] vurdering ses ikke at vaere baseret pa de samme grundige undersggelser som
radgivende ingenigr ..., i hvilken forbindelse bemaerkes at klager ikke ses at have forelagt radgi-
vende ingenigr ... vurderinger for skensmanden i Disciplinaer- og Klagenavnssagen, hvilket havde
vaeret naturligt, hvis man ville have haft sagen korrekt oplyst.

| modsaetning hertil har radgivende ingenigr ... naturligvis faet forelagt den vurdering, der forela
fra [skensmanden] pa tidspunktet for [ingenigrs] udarbejdelse af notat af 8. september 2023.

Fglgelig ggres det som hidtil pa vegne af Domus Forsikring gaeldende, at der ikke er fremlagt bevis
for, at klager lider et erstatningsberettiget formuetab, idet anmaerkningerne i tilstandsrapporten
ud for pos. 13 og 14, indebaerer gennemfgrelse af akkurat samme afhjaelpningstiltag med tilsva-
rende udgifter, som de der er knyttet til det, som [skgnsmanden] har anfgrt.

---000---

Med hensyn til bilag 21, som er en skimmelsvampeundersggelse, som klager har ladet [miljgfir-
ma] udfgre i april maned 2024, bemaerkes, at undersggelsen er udfgrt lang tid efter overtagelses-
dagen, hvorfor undersggelsen ikke i sig selv pa noget bevismaessigt sikkert grundlag kan vurdere
forholdene pr. overtagelsesdagen.

Derudover fremgar det, at undersggelsen alene er foretaget som en indikationsundersggelse, li-
gesom undersggelsen er foretaget efter en periode, hvor der historisk set har vaeret forekomst at
massive regnmaengder i Danmark, hvilket formentlig er forklaringen pa, at der er registreret sta-
ende vand i krybekalderen, se herved rapporten, foto 2.

Vinteren 2023/2024 var den vinter med naestmest nedbgr, siden DMI begyndte at registrere ned-
bgrsmaengder i 1874.

Til dokumentation herfor fremlaegges udskrift fra DMI som sagens bilag Q, hvoraf fremgar, at der i
gennemsnit faldt 286,3 mm, hvilket er vaesentligt over normalen.
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Desveerre er disse nedbgrsmaengder fortsat, idet april maned blev den maned med mest nedbgr
for en april maned, se herved udskrift fra DMI, der fremlaegges som sagens bilag R.

Klagers ejendom er beliggende i et omrade, der dels er udpeget som hgjrisiko for havvand pa
land, dels er beliggende i et omrade med en hgj befaestigelsesgrad, se herved udskrift fra DinGeo
vedrgrende den af sagen omhandlede ejendom, der fremlaegges som sagens bilag S.

At der saledes i en rapport udarbejdet efter en af de mest vade vintre og forar i Danmarkshistori-
en er registreret vand i krybekaelderen, er ikke i sig selv overraskende og er ikke et forhold, der er
relevant ved vurderingen af, om der pr. overtagelsesdagen foreld en retlig relevant skade under
den indtegnede ejerskifteforsikring.

Forholdet betyder endvidere, at de forhold, som rapporten fra [miljgfirma] er udarbejdet pa
grundlag af, ikke er retvisende for en vurdering af forholdene pr. overtagelsesdagen.

For god ordens skyld gentages pa ny, at policen for den indtegnede ejerskifteforsikring indeholdt
policeforbehold i form af, at ejerskifteforsikringen ikke daekker fugtskader, herunder rad, svamp
og skimmel, der er opstaet som fglge af den fugt og fugtgennemtraengning, der er konstateret i
tilstandsrapporten, side 13, pos. 13 og 14."

Naevnet har faet forelagt klagerens repraesentants indleeg af 21/5 2024. Naevnet har endvidere

faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 23/8 2022

fremgar bl.a.:

SKADER INDE | BEBOELSE
BEBOELSE - Stueplan - Krybekaslder

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

13 15 | Limtraeshjsslker er opfugtet og Der er risiko for yderligere Skaden er opstaet som felge
med traznedbrydningi enderne | skadesudvikling af opfugtet fundament og
mad ast og vest. mangelfuld inddaskning af

bjzelkeender.

14 L) Plader i krybekalderen er Der er risiko for yderligere Skaden er opstaet pa grund af
opfugtet langs kanter mod skadesudvikling et opfugtet fundament.
fundamentst..

Naevnet har faet forelagt prisoverslag vedrgrende udbedring af limtraesbjeelker i krybekaelderen

pa 51.6000 kr. inklusive moms og prisoverslag vedrgrende reetablering af gulvkonstruktion i

hele huset pa 1.501.147,50 kr. Af notat af 8/9 2023 udarbejdet af et radgivende ingenigrfirma

rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:
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"Det kunne konstateres, at de to gennemgaende limtraesbjaelker er staerkt nedbrudte og opfugte-
de, ligesom der kunne konstateres skimmelsvamp pa savel limtraesbjzelker, som pa undersiden af
gulvkassetterne og pa sandlag.

a) Er du enig i registreringerne og vurderingerne i vedhaeftede skgnserklaering?

Pa baggrund af den indvendige og udvendige besigtigelse og i seerdeleshed besigtigelsen af krybe-
kaelderen kan det bekraeftes, at jeg er enig i den synserklaering [skgnsmanden] har udarbejdet,
dog med en enkelt modifikation. | forbindelse med at gulvkassetterne fjernes, vil jeg veere bekym-
ret for husets stabilitet.

Som det fremgar af bygningens principielle karakter, ifglge de statiske beregninger, udarbejdet af
... og af snit A-A, er huset konstrueret og opfgrt pa den made, at de baerende traeskellet vaegge,
der beaerer taget har vederlag pa gulvkassetterne jvf. snit i de statiske beregninger 2.2.3 side 14.
Gulvkassetterne har vederlag pa to langsgaende randfundamenter samt pa de to gennemgaende
limtraesbjaelker. Nar gulvkassetterne fjernes, vil de baerende traeskellet vaegge miste deres veder-
lag og fastggrelse til gulvkassetterne ved randfundamenterne. Det vil veere forbundet med stor ri-
siko for deformationer og sammenstyrtning at fjerne gulvkassetterne uden forud at have sikret
stabiliteten.

[Skensmanden] har i erklaeringen givet et overslag pa udbedringsomkostningen inkl. moms pa
1.350.000 kr. Udens moms er det 1.080.000 kr. Huset er pa 130 m2, hvilket omregnet giver en
omkostning pr. m2 pa 8.307 kr. Det er min vurdering, at nedbrydning, bortskaffelse og genopbyg-
ning vil have en omkostning pa 10.000 kr. /m2 excl. moms og excl. teknisk radgivning i forbindelse
med etablering af et renoveringsprojekt, afstivningsprojekt og en geoteknisk afklaring for opfyld-
ning af krybekaelder. Samlet vil jeg antage, at udbedringsomkostningen inkl. moms vil ligge i ni-
veau 12.000 kr./m2 svarende til 1.560.000 kr. excl. moms og 1.950.000 kr. inkl. mom:s.

Safremt det matte vise sig, at der skal ansgges om byggetillaelse for gennemfgrelsen af renove-
ringen, vil der formentlig fra forvaltningen i ... Kommune blive stillet forskellige krav med bag-
grund i BR18.

Der er saledes nogle uafklarede forhold, hvorfor det er min anbefaling, at de undersgges, kapitali-
seres og medtages i en samlet udbedringsomkostning.

b) Hvis man udbedrer anmaerkningerne i tilstandsrapporten, side 13, ud for position 13 og 14,
hvad vil en sadan afhjaelpning besta i, og hvad vil den sandsynligt koste?

Det er min vurdering, at det ikke er muligt at udbedre anmaerkningerne i tilstandsrapporten, side
13, ud for position 13 og 14, uden at gulvkassetterne fjernes. Det vil sige, at det er samme proces,
som ovenfor beskrevet inkl. den risiko, der er forbundet med at fjerne gulvkassetterne. Omkost-
ning vil ligeledes vaere som beskrevet ovenfor.

c) Hvis man skal afhjaeelpe/udbedre det, som skgnsmanden i Disciplinzer- og Klagenaevnssagen har
beskrevet, se herved side 3 og 4 i skgnserklaeringen, vil det sa veere det samme, som det der skulle
have veeret afhjulpet, hvis man havde afhjulpet det, der er anmaerket i tilstandsrapporten, side
13, ud for position 13 og 14, eller er der en forskel med hensyn til afhjeelpningstiltag og udgifter?
Det vil vaere det samme. Der er ingen forskel med hensyn til afhjaelpningstiltag og udgifter."
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Af skgnserklzering fra sagen ved Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndi-
ge fremgar bl.a.:

"Ad 1.
Skensmanden bedes registrere og beskrive skadesomfanget pa treekonstruktioner (limtrae) i kry-
bekzelder og evt. arsag

Ad 1. Konklusion:

Ved besigtigelse i krybekalder kan det konstateres at de langsgaende limtraebjaelker er med ned-
brud nederst og ved vederlag i begge gavle. Nedbrud er af varierende omfang, men mod @st
(modsat indkgrsel) er der kraftig nedbrud i limtraebjelkerne i de nederste 2-3 lameller (50-70 cm).
Nedbruddet er af sddan en karakter at der over 2-3 punkt-fundamenter kan ses en saetning pa 10-
15 mm pga. nedbruddet. Limtraebjzelkernes bareevne mod gst, er vaesentligt reduceret og restle-
vetiden, inden alvorlige skader indtraeffer, vurderes relativ kort. Seetningsgivende nedbrud er al-
vorligt for boligens gulvkonstruktion, idet indvendige skilleveegge, alle hviler pa gulvpladen. Derfor
vil hele bygningens indvendige konstruktioner kunne pavirkes af limtraebjalkernes yderligere
svaekkelse. Ud over bjaelkernes tilstand er der i omrader af krybekalder kraftig skimmelvaekst,
dels pa bjeelker og under gulvkonstruktionen, dels pa sandlaget i bund af krybekaelder.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:
Den byggesagkyndige har ved besigtigelse af krybekzelderen konstateret, at der er nedbrud i bjael-
keender, altsa i hver gavl.

Den byggesagkyndige har ikke ved besigtigelsen bemaerket at stgrre dele af bjselkerne er med
kraftigt nedbrud, med meget reduceret baereevne og med relativt store saetninger af konstruktio-
nen over 2-3 punktfundamenter.

Den byggesagkyndige har ikke konstateret kraftig skimmelvaekst, specielt mod @st pa traevaerk og
sandlag. Skimmelvaekst pavirker boligens indeklima og skal registreres, nar omfanget er sa udtalt
som i dette tilfeelde.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten:

Det skal anfgres i tilstandsrapporten at: 'Baerende bjeelker i krybekalder er kraftigt svaekket af
nedbrud i gstlige ende og der er risiko for stgrre satninger og eventuelt svigt i konstruktionen'
Karakteren skal veere rgd, da forholdet pavirker store dele af gulv- og indervaegskonstruktionen.

Det skal anfgres i tilstandsrapporten at: 'Der er relativ kraftig skimmelvaekst i krybekzelderens
gstlige ende'. Forholdet kan have indvirkning pa bygningens indeklima. Karakteren skal vaere gul
eller rgd, afhaengig af hvilken bemaerkning man giver skaden (BS’s egen vurdering).

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring af limtraebjeelker, som kraever gulve indervaegge og inventar fjernes og der etableres
ny konstruktion som nuveaerende, kr. 1.350.000,- incl. moms. Det b@gr naevnes at man kan erstatte
den nuveerende traekonstruktion, ved at opfylde krybekaelderen med singels, isolering og et be-
tongulv. Dette sikrer konstruktion mod fremtidige lignende skader. Prisniveau skgnne nogenlunde
identisk for begge Igsninger.
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Udgift til renggring for skimmelvaekst pa sandlag og underside gulvkonstruktion, kr. 25-35.000,-
(hvis hele gulvet udskiftes indgar denne udgift i prisen ovenfor)

Ad 1. Forbedringer:
De konstruktioner der nedtages for at montere nye bjaelker skal bygges op pa ny. Det vil typisk
vaere gulvpladen, indvendige skillevaegge og installationer der fornyes.

Ad 3.
Omfang af ventilationsriste der kunne besigtiges og om det har konsekvenser for krybekaelderens
funktion.

Ad 3. Konklusion:

Boligen er besigtiget udefra og pa billede nr. 13, kan ses de friskluftventiler der er lukkede i ft.
byggeriets tegning. De lukkede ventiler er markeret med rgd prik. De gvrige er tilgaengelige, gren
prik).

Flere af de 'grgnne ventiler' var skjult bag vegetation ved besigtigelsen, disse er tillige markeret
med lysbla prik. Parterne er enige om dette omfang.

De ventiler der sidder bag vegetation og i drivhus, har stadig en fornuftig funktion, hvis ikke til-
daekningen er lige umiddelbart foran risten. Ud fra det sete i vestgavl, vurderes disse riste at fun-
gere ok.

Det er muligt at registrere om der sidder de ngdvendige riste i soklen, uanset der er vegetation
foran ristene. Det er sa vaesentligt et forhold, at det bgr man bestraebe sig pa og det blev i gvrigt
gjort ved vestgavl pa besggstidspunktet, hvor der er stgrre buske/beplantninger.

Om de 3 ventiler der mangler i ft. tegningsmaterialet, alene er arsag til, den kraftige opfugtning af
baerende traeveaerk i krybekaelderen, er maske tvivlsomt. Der kan vaere andre forhold der pavirker
fugtbalancen i krybekzelderen, bl.a. dreenenes tilstand, overfladeafvanding og grundvandsspejlets
variation over aret. Disse forhold er dog ikke noget der indgar i ordningen for Huseftersyn. Det vil
ikke vaere muligt at konkludere, hvilke forhold der har vaeret den vaesentligste arsag til fugtudvik-
lingen i krybekaelderen, da det vil kraeve et leengerevarende registreringsforlgb af flere parametre.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Den byggesagkyndige har ikke beskrevet, at der er friskluftventiler der er tildaekkede eller mangler
i ft. byggetegninger. Ngdvendig frisklufttilfgrsel er det veesentligste forhold for, at ventilerede
krybekaeldre fungerer efter hensigten.

Ad 3. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten:
Det skal anfgres i tilstandsrapporten at: 'friskluftventiler er tildaekket/mangler, 2 stk. mod syd og
1 stk. mod vest'.

Skaden bgr have karakteren rgd, nar man sammenligner med de aktuelle forhold i krybekaelde-
ren.

(Den byggesagkyndige skal ikke i tilstandsrapporten 'gaette' pa andre mulige fugtkilder, som draen,
grundvand ect., men forholde sig til det bygningsmaessige).

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:
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Udgift til omlaegning af sten, kr. 10-15.000,-
Udgift til etablering af 'lyskasse' af belaegningssten, kr. 5.000,-

Ad 4.
Ses der forhold ved gulve i veerelser mod @st og vest (gavlender) der tyder pa fejl i konstruktionen.

Ad 4. Konklusion:
Ved veaerelser mod gst kan der ses en satning af gulvpladen pa ca. 10 mm. Satningen ses hvis
man fjerner fejelisten som er monteres pa fodlisten. Mod vest er satningen mindre.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Seetningen vil vaere sveer at se for den byggesagkyndige, som ikke foretager destruktive indgreb,
altsa fjerner fejelisten. Der er ikke begaet fejl fra den byggesagkyndiges side, i ft. de anvisninger
der arbejdes efter.

Ad 5.
Kan afvanding fra stenbelagt terrasse, hvor 2 friskluftventiler er tildeekket, give anledning til op-
fugtning af krybekaelder

Ad 5. Konklusion:

De 2 ventiler der er deekket med flisebelaegning ved terrassen mod syd, er en del af den samlede
ventilation i krybekalderen. Ved at tillukke disse friskluftventiler, vil ventilationen i krybekaelde-
ren

blive nedsat i dette omrade, se punkt 3. Umiddelbart vurderes ikke nogen stor risiko for at vandet
Igber til krybekaelderen. Den overvejende del vil nok Igbe af terrassen og vaek fra boligen, men en
mindre del vil sandsynligvis kunne traenge ned ved betonen, som udggr fundamentet, dog i mini-
malt omfang."

Af mail af 7/2 2024 fra skensmanden i sagen ved Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede

bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Skgnsmanden bedes specificere et pkonomisk overslag over veerdien eller den forventede udgift
ved udbedring af de forhold, som den bygningssagkyndige har anfgrt i tilstandsrapporten (skade
13 og 14):

(13) Anslaet vil forstaerkning/udskiftning af bjelkeender kunne udfgres for ca. 20-25.000 incl.
moms

(14) Udskiftning af plader langs kanter skgnnes at belgbe sig til kr. 15-20.000,- incl. moms (med
banevare el. plader)”

Af skimmelsvampeundersggelse af 15/4 2024 fremgar bl.a.:

"Vurdering og konklusion

Jaeevnfer prgven KA/TA2 er der konstateret vaekst med meget hgj intensitet pa limtraesbjeelke cen-
tralt i krybekaelderen. Pa baggrund af vores besigtigelse af krybekeaelderen er det vores vurdering,
at udbredelsen af skimmelsvampeveekst i krybekaelderen udggr et areal over 75 m2. Ifglge SBi-
anvisning 274, Skimmelsvampe i bygninger, undersggelse og vurdering (2020) er betegnes omfan-
get af skimmelsvampevaekst i en krybekaelder som meget hgjt ved arealer over 3 m2.
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Pa baggrund af den udtagne DNA-test DNA1 er det vores vurdering, at indeklimaet er belastet af
skimmelsvampesporer ud over hvad der ma forventes for ikke-fugtskadede bygninger. Der ses
delvist artssammenfald mellem de konstaterede skimmelsvampearter og -slaegter fundet ved den
konstaterede skimmelsvampevakst i krybekaelderen og stgvprgven udtaget i selve boligen. Dette
sammenholdt med den arealmaessige udbredelse af skimmelsvampevaeksten ggr, at vi samlet set
vurderer, at indeklimaet i boligen er negativt pavirket af skimmelsvampesporer fra den konstate-
rede skimmelsvampevakst i krybekzelderen."

Af afggrelse af 21/3 2024 fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Der er klaget over fglgende forhold i tilstandsrapporten:
1. Krybekaelder.

2. Ventilationsriste.

3. Gulve i veerelser.

Begrundelse

Forhold 1 (forhold 1 og 2 i sk@nserklaeringen)

Skgnsmanden konstaterede, at de langsgaende limtraesbjalker har nedbrud af varierende omfang
nederst og ved vederlag i begge gavle, men mod gst er der kraftig nedbrydning i limtraesbjeelkerne
i de nederste 2-3 lameller (50-70 cm). Nedbrydningen er af en sadan karakter, at der over 2-3
punktfundamenter kan konstateres seetning pa 10-15 mm. Skgnsmanden vurderer, at limtraes-
bjeelkernes baereevne mod @st er veesentligt reduceret, og at restlevetiden, inden en alvorlig ska-
de indtraeffer, er relativ kort. Skensmanden bemaerker, at hele bygningens indvendige konstrukti-
oner vil kunne blive pavirket af yderligere svaekkelse i limtraesbjaelkerne.

Skensmanden konstaterede endvidere, at der i flere omrader i krybekalderen er kraftig skimmel-
veekst pa bjeelker, under gulvkonstruktionen og pa sandlaget i bunden af krybekaelderen.

Den bygningssagkyndige har angivet fglgende under skade nr. 13 og 14 i tilstandsrapporten med
gule vurderinger:

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige desuden burde have anfgrt, at stgrre dele af
bjeelkerne har kraftigt nedbrud med meget reduceret baereevne og med relativt store saetninger
af konstruktionen over 2-3 punktfundamenter. Skgnsmanden vurderer endvidere, at den byg-
ningssagkyndige burde have konstateret og registreret den kraftige skimmelvaekst i tilstandsrap-
porten, nar omfanget er sa udtalt som i dette tilfaelde.

Naevnet bemeerker, at felgende fremgar af Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige:
'Seerligt vedrgrende besigtigelse af krybekaeldre geelder det, at den bygningssagkyndige skal besig-
tige krybekaelderen, safremt der er en frihgjde over 60 cm. Dog kan der lokalt ved rgr eller bjaelker

vaere ned til 50 cm, uden at der er grundlag for et forbehold for fuldsteendig besigtigelse.'

Naevnet bemaerker, at den bygningssagkyndige ikke har taget forbehold for en fuldstaendig besig-
tigelse af krybekaelderen, der saledes ma anses for at vaere besigtiget i fuldt omfang. Den byg-
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ningssagkyndige har med en gul skade registreret nedbrydning i limtraesbjeelkeenderne mod bade
@st og vest i krybekaelderen, samt at pladernes kanter mod fundamentet er opfugtet. Der er gaet
ca. 10 maneder mellem den bygningssagkyndiges udarbejdelse af tilstandsrapporten og skgns-
mandens besigtigelse.

Nzvnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har beskrevet de alvorlige skader i krybekaelderen tilstraekkeligt i tilstandsrapporten. Den byg-
ningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.

Skgnsmanden har i supplerende udtalelser af 14. og 17. november 2023 vurderet, at forholdet
kan udbedres for 650.000-750.000 kr. plus moms. Der skal efter skensmandens vurdering foreta-
ges fradrag for forbedring for sa vidt angar den del af belgbet, som angar levering og montering af
stalbjeelker. Dette udger pa baggrund af skgnsmandens overslag sk@nsmaessigt halvdelen af
300.000 kr. plus moms.

Klager er endvidere gjort bekendt med opfugtningen og nedbrydningen beskrevet i skade 13 og
14 i tilstandsrapporten. De skgnnede udbedringsomkostninger hertil skal derfor ogsa fradrages i
erstatningen. Pa baggrund af skensmandens supplerende udtalelse af 7. februar 2024 udggr dette
sk@nsmaessigt 45.000 kr. inklusive moms.

Neaevnet finder herefter efter en samlet konkret vurdering, at erstatningen skgnsmaessigt kan fast-
saettes til 575.000 kr.

Pa baggrund af de foreliggende oplysninger finder naevnet det ikke tilstraekkelig dokumenteret el-
ler sandsynliggjort, at det har vaeret ngdvendigt med genhusning af klager.

Forhold 2 (forhold 3 og 5 i sk@nserklaeringen)

Skensmanden konstaterede, at der sammenholdt med angivelserne pa bygningstegningerne i sok-
len mod syd var lukket to ventilationsriste til krybekaelderen i forbindelse med en flisebelagt ter-
rasse og en mod vest i forbindelse med skorstenen.

Skensmanden vurderer, at de 11 gvrige ventilationsriste er funktionsdygtige. Syv af dem var visu-
elt tilgeengelige, mens fire af dem var skjult bag vegetation. Skensmanden anfgrer, at parterne var
enige om dette omfang.

Skensmanden vurderer, at ventilationsristene bag vegetationen og i drivhuset fortsat har en for-
nuftig funktion, hvis ikke tildeekningen er umiddelbart foran risten. Skensmanden vurderer, at de
to ventilationsriste i vestgavlen fungerer.

Skensmanden anfgrer, at det er muligt at registrere, om der sidder de ngdvendige riste i soklen,
uanset vegetation foran ristene.

Skensmanden vurderer, at det er tvivisomt, om de tre lukkede ventilationsriste i sig selv er arsa-
gen til opfugtningen i krybekeelderen, da der kan vaere andre forhold, der pavirker fugtbalancen i
krybekaelderen, f.eks. draenenes tilstand, overfladeafvanding og grundvandsspejlets variation hen
over aret.
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Skgnsmanden anfgrer, at de to ventilationsriste, der er deekket med flisebelaegning ved terrassen
mod syd, er en del af den samlede ventilation i krybekalderen, og at ventilationen i det pageel-
dende omrade derfor er blevet nedsat ved tildaekningen med fliser. Skensmanden vurderer, at der
ikke er nogen stor risiko for, at der vil Igbe vand til krybekzelderen via de naesten helt tildekkede
ventilationsriste mod syd. Dog vil en mindre del vand sandsynligvis kunne traenge ned ved beto-
nen/fundamentet.

Skensmanden vurderer, at den byggesagkyndige burde have beskrevet i tilstandsrapporten, at der
var tildeekkede eller manglende friskluftventiler sammenholdt med bygningstegningerne. Skgns-
manden anfgrer, at frisklufttilfgrsel er det vaesentligste forhold for, at ventilerede krybekeeldre
fungerer efter hensigten. Skgnsmanden vurderer, at forholdet burde have vaeret anfgrt som en
r@d skade henset til de konstaterede forhold i krybekaelderen.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten taget forbehold for besigtigelse af sokkel mod
nord, syd og vest pa grund af beplantning og mod @st pa grund af braendeoplag. Den bygningssag-
kyndige har anfgrt skade 10, 11 og 12 vedrgrende revner i sokkelpuds og sokkel mod nordgst og
@st.

Naevnet finder pa baggrund af skenserklaeringen, at den bygningssagkyndige burde have veeret
saerlig opmaerksom pa ventilationsforholdene i krybekaelderen, nar der er konstateret opfugtning
og nedbrydning i krybekalderen, uanset at opfugtningen af limtraebjalkerne er konstateret fra
bjeelkeenderne og vurderet at stamme fra opfugtning af fundamentet. Naevnet finder herefter i
overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have regi-
streret de tildeekkede ventilationsriste ved terrassen mod syd i tilstandsrapporten og mod vest,
uanset at de tildeekkede ventilationsriste naeppe i sig selv udggr arsagen til opfugtningen i krybe-
kaelderen. Naevnet finder ud fra ristenes placering, at det har veeret muligt at konstatere forholdet
under den bygningssagkyndiges besigtigelse. De delvise forbehold om begraenset besigtigelse af
soklen pa grund af beplantning kan i den foreliggende situation ikke fgre til et andet resultat. Den
bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsaettes i overensstemmelse
med sk@gnsmandens vurdering til 15.000 kr.

Forhold 3 (forhold 4 i sk@nserklaeringen)

Skgnsmanden konstaterede en lille seetning af en gulvplade pa ca. 1 cm. Det kraever dog fjernelse
af en fejeliste at konstatere det, hvilket ikke skal foretages ved udarbejdelse af en tilstandsrap-
port.

Skgnsmanden vurderer pa den baggrund, at den bygningssagkyndige ikke har begaet en fejl.

Nzvnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet en fejl. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig.

Sammenfatning
Den bygningssagkyndige skal i alt betale 590.000 kr. i erstatning til klager.

Naevnet har besluttet at indlede en disciplinaersag mod den bygningssagkyndige. Den bygnings-
sagkyndige vil blive kontaktet af naevnets sekretariat herom."
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Af police af 26/9 2022 fremgar bl.a.:

"Forsikringen daekker ikke fugtskader - herunder rad, svamp og skimmel - der er opstaet som fglge
af den fugt og fugtgennemtraengen, der er konstateret i tilstandsrapportens skade 13-14. Forbe-
holdet omfatter murvaerk, isolering, beklaedning og treeveerk."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad daekker forsikringen

4.1. Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

6. Hvilke forhold daekkes ikke
6.1. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.
Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-

rende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1977 og overtaget af klageren den 14/10 2022. | november

2022 anmeldte klageren rad-/svampeskader og skimmelvaekst i krybekaelderen.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udbedring af skaderne med fradrag af til-
standsrapportens anmaerkninger. Selskabet skal endvidere daekke udgiften til etablering af til-

straekkelig ventilation, skimmelsanering, genhusning og bistand.
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Klageren har anfgrt, at hun ikke inden kgbet af eiendommen var advaret om, at krybekalderen
er rad-/svampeskadet og med skimmelvakst i et ret voldsomt omfang, og at dette har pavirket
etageadskillelsen, sa gulve er eftergivende, og beaerende dele af gulvkonstruktio-
nen/etageadskillelsen mellem krybekaelder og stueplan er styrkesveekket med risiko for gen-
nemtraedninger/sammenbrud. Arsagen til de omfattende skader ma henfgres til de tildaekkede

ventilationsriste saledes, at ventileringen af gulvkonstruktionen ikke har virket efter hensigten.

Klageren har anfgrt, at den uvildige skensmand har taget stilling til, hvad det ville koste at ud-
bedre skaderne naevnt i tilstandsrapporten, og det er skgnsmandens vurdering, at klageren ikke
ville have vaeret ngdt til at optage gulvkonstruktionen. Klageren har anfgrt, at forbeholdet i
policen er ugyldigt, idet det er for omfattende og generelt.

Selskabet har afvist at daekke rad/svampeskaderne. Selskabet har anfgrt, at forholdene er be-
skrevet i tilstandsrapportens punkt 13 og 14, og at forholdene ikke kan anses for klart forkert
beskrevet, idet klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten har haft mulighed
for at tage forholdenes reelle karakter, omfang og betydning i betragtning. Selskabet har endvi-
dere taget et policeforbehold som fglge af anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Selskabet har
afvist at deekke udgiften til ventilation af krybekaelderen, idet klageren ikke har fgrt bevis for, at

der ikke er en tilstraekkelig mulighed for ventilation af krybekaelderen.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er fremlagt bevis for, at klageren lider et erstatningsberetti-
gende formuetab. Det er ikke muligt at udbedre anmaerkningerne i tilstandsrapportens punkt
13 og 14 uden, at gulvkassetterne fjernes, hvilket indebeerer, at det er samme proces og der-

med udbedringsmetode som den, klageren ggr krav pa deekning af.

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 naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer og syn og skgn. Det fglger herefter af vedteegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at

navnet ma afvise at afggre sagen.
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Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold, herunder spgrgsmal om szetningsgivende nedbrud af bzerende bjxlker, konstateret
skimmelvaekst og pavirkning af ejendommens indeklima. Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der i
tilstandsrapportens nr. 13 og 14 er noteret alvorlige skader ved limtraesbjalker og plader i kry-
bekalderen, og at der blandt de sagkyndige har vaeret uenighed om udbedringen heraf. Naev-
net har videre lagt vaegt pa, at skensmanden har konstateret omfattende skader, at den byg-
ningssagkyndige i sagen ved Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige er
blevet palagt at betale 590.000 kr. til klageren, og at den bygningssagkyndige har meddelt, at
han ikke gnsker at veere bundet af naevnets afggrelse. Neevnet har herudover lagt veegt p3, at
det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usikkert at fastsaette et eventuelt daek-

nings-berettigende skadeomfang.

Naevnet finder pa denne baggrund, at der er behov for, at der i sagen dels foretages syn og
sk@n, som kan klarleegge de faktiske omstaendigheder, dels at den udmeldte syn- og skgnsmand
vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Som felge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen
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formand



