Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. marts 2025 blev i sag nr. 99827:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Klageren er en ejerforening, hvis medlemmer er sikret under en byggeskadeforsikring. | klage-
skema af 10/5 2023 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi vil hermed indgive en klage over ikke at have faet udbetalt forsikringspenge i forbindelse med
en byggeskadeforsikring. Neerveerende klage kommer i forleengelse af en tidligere sag bragt for
Ankenzvnet for Forsikring med sagsnummer 96253.

Neaervaerende klage indsendes bl.a. med henblik pa at afbryde foreeldelsesfristen pa et ar efter An-
kenaevnet afsagde kendelse i sag nr. 96253. Vi beder saledes Ankenaevnet om at stille sagen i be-
ro.

Yderligere information vil blive eftersendt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Udbetaling af forsikringssum pa ca. 5 mio. kr. efter at have afholdt udgifter for et vaesentligt stgr-
re belgb."

Selskabet har den 3/8 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"1.0 Indledning
Der klages over, at selskabet ikke vil tilbyde erstatning over den tegnede Byggeskadeforsikring, ef-
ter Naevnets afsigelse af kendelse nr. 96253.
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2.0 Kort sagsfremstilling
Da der er tale om en fortszettelse af kendelsen 96253 tillader selskabet sig, at henvise til sags-
fremstillingen i den sag omkring forlgbet inden afsigelse af kendelsen.

Af kendelsen fremgar det, at selskabet skulle genoptage sagsbehandlingen af de anmeldte forhold
vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og den manglende brandsikring, bortset fra manglende
brandsikring af etageadskillelsen i badevarelsernes skunke.

2.1 Efter afsigelse af kendelsen

Klageren rettede fgrste gang henvendelse til selskabet den 11. september 2022; men da mailen
ikke indeholdt oplysninger der kunne identificere skaden, matte klageren pa ny rette henvendelse
til selskabet den 19. september 2022.

Selskabets samarbejdspartner besvarede henvendelserne den 28. september 2022, og af denne
besvarelse fremgar det blandt andet, at forsikringssummen ikke bare kan udbetales. Mailen frem-
legges som Bilag 2.

Den 5. oktober 2022 modtog selskabets samarbejdspartner en mail, hvori det oplyses, at projek-
tet er feerdiggjort. Mailen fremlaegges som Bilag 3.

Efter en del rykkere sendte selskabets samarbejdspartner den 21. april 2023 en mail til klageren,
hvori de enkelte forhold bliver gennemgaet, og pa baggrund af denne gennemgang fastslar sam-
arbejdspartneren, at ejerforeningen ikke har lidt et deekningsberettiget tab. Brevet fremlaegges
som Bilag 4.

Den 10. maj 2023 rettede klageren pa ny henvendelse til Trygs klageansvarlige afdeling. Henven-
delsen er fremlagt af klageren, og samme dag indbringes sagen for Naevnet.

3.0 yderligere materiale fra tidligere sag
For god ordens skyld fremlaegges fglgende yderligere materiale fra den tidligere sag.

3.1 Yderligere materiale
| forbindelse med selskabets samarbejdspartners gennemgang, har samarbejdspartneren udar-
bejdet referat af nogle af ejerforeningens og andelsboligforeningen offentliggjorte referater.

Disse fremlaegges pa fglgende made:

Ekstra ordinzert generalforsamling 22. november 2019 Bilag 11
Ekstra ordinzer generalforsamling 22. juni 2020 Bilag 12

Andre referater Bilag 13

4.0 betingelserne
| betingelsernes pkt. 4, sammenholdt med bekendtggrelsen om Byggeskadeforsikring er en daek-
ningsberettigende Byggeskade defineret som:

| betingelsernes pkt. 8, er der en naermere gennemgang af, hvorledes erstatningen opggres pa en
Byggeskadeforsikring.
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5.0 Bevisbyrde

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal
dokumentere at kravet er berettiget samt sandsynligggre stgrrelsen og rigtigheden af sit krav. |
relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

6.0 Selskabets vurdering

| henhold til ankenavnets kendelse nr. 96253 skulle selskabet genoptage sagsbehandlingen af de
anmeldte forhold vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og den manglende brandsikring af
etageadskillelsen, bortset fra manglende brandsikring af etageadskillelsen i badevaerelsernes
skunke.

En del af denne sagsbehandling vil besta i en vurdering af, om der er tale om forhold, der kan de-
fineres som en skade i Byggeskadeforsikringens forstand.

| den forbindelse henledes navnets opmarksomhed pa, at det at arbejdet ikke er udfgrt fagligt
korrekt ikke i sig selv medfgrer, at der er tale om en daekningsberettigende byggeskade. Forholdet
skal opfylde definitionen pa en byggeskade.

Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at klageren anmodede om udbetaling af
forsikringssummen efter afsigelsen af kendelsen.

Dette kan selskabet ikke acceptere, idet klageren fortsat skal dokumentere, at forholdet opfylder
definitionen pa en daekningsberettigende skade, samt dokumentere, hvilket konkret tab, der skul-
le veere lidt, hvis forholdene opfylder definitionen.

Det fremgar endvidere, at forholdene er udbedret, blandt andet i forbindelse med flere vedlige-
holdelsesprojekter, sat i veerk af Andelsbolig og ejerforeningen, samt at Andelsboligforeningen,
der er medejer af bygningen, har accepteret, at der efter forliget naevnt i den oprindelige sag ikke
kunne foretages yderligere.

Idet forholdene er udbedret, har selskabet ikke haft mulighed for at foretage en besigtigelse tag-
konstruktionen eller den anfgrte manglende brandsikring.

Selskabets samarbejdspartner har derfor alene haft mulighed for at bedgmme sagen ud fra do-
kumenterne i den tidligere anmeldelser, retssag/syn og skgn, notater fra [ingenigrfirma 1] og til-

gengelige byggesag.

Selskabet har ikke modtaget det renoveringsprojekt, der henvises til i notaterne fra [ingenigrfirma
1].

| den forbindelse henledes navnets opmaerksomhed pa de almindelige bevisbyrderegler, og det
er selskabets opfattelse, at klageren ved at feerdigggre de projekter, der er aftalt mellem Andels-
boligforeningen og ejerforeningen, har stillet sig i en bevismaessig vanskelig situation.

6.1 Forhold vedrgrende stabilitet

Ved gennemgang af [ingenigrfirma 1's] notatet udarbejdet den 24. august 2020, eller naesten 9%
ar efter forsikringens ikrafttraeden, Bilag 14, kan det konstateres, at der ikke konstateret nogen
skader pa tagkonstruktionen.
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[Ingenigrfirma 1] beskriver, at den krydsfiner, som er monteret pa spaerene, har en skivevirkning
og er fastgjort til lejlighedsskel. [Ingenigrfirma 1] vurderer, at tagkonstruktionen har vaeret stabil i
de 9% ar konstruktionen havde eksisteret, og at det fgrst er i forbindelse med den af ejerforenin-
gen og andelsboligforeningen planlagte eendring af tagkonstruktionen, at denne er blevet ustabil.

| den forbindelse henledes naevnets opmarksomhed pa, at opfgrelsen med krydsfinerplader er
fremsendt tegninger etc. Til kommunen, og at kommunen har godkendt sendringerne i bygningen,
jfr. Bilag 10b pkt. 4.

Endvidere henledes naevnets opmarksomhed p3, at der i perioden 2010 til 2020 var en del stor-
me herunder mindst 13 af de navngivne storme og orkaner.

Det er selskabets opfattelse, at hvis der havde vaeret udfordringer med stabiliteten i tagkonstruk-
tionen ville der efter 9% ar og mindst 13 navngivne storme/orkaner have veeret tegn pa skader.
Dette er som naevnt ikke konstateret i rapporten.

Der henvises i notatet til fejl i samlinger af spaerene, samt nogle statiske beregninger, der er imid-
lertid ikke dokumentation for disse anfgrte fejl, ligesom de anfgrte statiske beregninger ikke er
fremsendt til selskabet.

Grundet udbedringen af forholdet, har selskabet vaeret frataget muligheden for at foretage en be-
sigtigelse.

Herudover henviser [ingenigrfirma 1's] notatet til, at tagkonstruktionen ikke opfylder konsekvens-
klasser og normlaster i 2020, og det blev anbefalet, at der udarbejdedes nye statiske beregninger
efter 2020 normerne. Selskabet har ikke modtaget kopi af sddanne beregninger.

Uagtet dette kan det konstateres, at normlaster og konsekvensklasserne er eendret gentagne gan-
ge siden opfgrelsen i 2009/2010, hvorfor det ikke er pavist, at normklasserne eller konsekvens-
klasserne ikke overholdt de regler, der var pa tidspunktet for opfgrelsen af ejendommen.

Selskabets samarbejdspartner har sammen med ingenigrer haft gennemgaet stabiliteten og ud fra
deres mundtlige tilbagemelding til samarbejdspartneren, skulle der ikke have vaeret udfordringer
med stabiliteten i forhold til de regler, der var geeldende pa tidspunktet for opfgrelsen af ejen-
dommen.

Af [ingenigrfirma 1's] rapport fremgar det endvidere, at der er sgmplader, der er blevet efter-
spmmet i 2020, og det i en sadan grad, at traeets styrke er svaekket vaesentligt. Hullerne i sgmpla-
derne er fyldt helt ud, og flere af ssmmene er placeret sa yderligt, at der er risiko for, at traeet
flaekker og mister sin styrke.

Samtidig er lasten pa spaerene forgget i forbindelse med det planlagte arbejde, der blandt andet
bestar i en forhgjelse af spaerene med mellem 150 — 200 mm.

For god ordens skyld skal det pointeres, at det planlagte arbejde pa taget, ikke er omfattet af
naervaerende Byggeskadeforsikring.
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Sammenfattende finder selskabet det ikke dokumenteret, at der var udfordringer med stabilite-
ten i forhold til de regler, der var geeldende ved opfgrelsen, hvorfor der ikke er tale om en daek-
ningsberettigende Byggeskade.

Matte naevnet finde, at der er tale om en dakningsberettigende byggeskade, finder selskabet det
ikke dokumenteret, at forholdet har medfgrt merudgifter for ejerforeningen i forhold til det plan-
lagte arbejde, der var aftalt mellem andelsbolig- og ejerforeningen.

| den forbindelse henledes navnets opmaerksomhed p3a, at det efter de almindelige bevisbyrde-
regler er klageren, der skal dokumentere dette.

6.2 Forhold vedrgrende brandsikring

[Ingenigrfirma 1's] notat omkring brandforhold i tagetagen er naarmere gennemgaet. Notatet er
udarbejdet den 26. august 2020 eller mere end 9% ar efter forsikringens ikrafttraeden, og efter
igangsaettelse af yderligere arbejde pa taget. Notatet er fremlagt som Bilag 15.

Notatet henviser blandt andet til en byggetilladelse fra 23. september 2013. Naervaerende forsik-
ring kan ikke omfatte forhold vedrgrende denne byggetilladelse, da a&endringerne og byggetilladel-
sen er indhentet efter forsikringens ikrafttreeden.

| notatet er der henvist til flere fejl i forbindelse med brandsikringen i relation til byggetilladelsen
fra 2013. Disse forhold er imidlertid ikke omfattet af naervaerende Byggeskadeforsikring. Det be-
maerkes i den forbindelse, at tagkonstruktionen er blevet forhgjet og sendret, og udgifter til
brandsikring i relation til dette arbejde er ikke omfattet af denne byggeskadeforsikring.

| notatets pkt. 3 benaevnes, at den fritstaende sglje i midterbaerelinjen ikke er brandsikret korrekt,
og at dette skal, undersgges naermere. Selskabet er ikke i besiddelse af oplysninger om, hvad
denne undersggelse klarlagde, og forholdet kan ikke besigtiges, idet tagkonstruktionen er sendret
inden naevnets fgrste afggrelse. Dette ma komme klagerne til last, da de ved udbedringen har sat
sig i en bevismaessig sveer situation.

Ud fra de foreliggende oplysninger finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at der er for-
hold, som opfylder skadedefinitionen pa en Byggeskadeforsikring, og det ses ikke dokumenteret,
at de forhold, som er naevnt i notatet, kan henfgres til opfgrelsen i 2009/2010.

Matte naevnet finde, at der er tale om en daekningsberettigende byggeskade, finder selskabet det
ikke dokumenteret, at forholdet har medfgrt merudgifter for ejerforeningen i forhold til det plan-
lagte arbejde, der var aftalt mellem andelsbolig- og ejerforeningen.

| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed p3a, at det efter de almindelige bevisbyrde-
regler er klageren, der skal dokumentere dette."

Klageren har i brev af 22/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Byggeskaden er dakningsberettiget i henhold til geeldende betingelser
Af Trygs forsikringsbetingelserne star der fglgende om, hvad der er daekningsberettiget:
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En uafhaengig og uvildig syn- og skensmand udpeget af ... Byret har besigtiget skaderne i 2021 for-
ud for, at renoveringen fandt sted. | sin rapport skriver syn- og skensmanden indledende: ‘Indled-
ningsvist fgles sksnsmanden at han ma pdpege, at han aldrig tidligere har set et sa ddrligt udfert
arbejde, med sa vaesentlige alvorlige fejl og mangler, og i en sGdan grad at kollaps ville have vaeret
en risiko. Det samme er geaeldende for brandforhold.’

Vedrgrende spaerkonstruktion og samlinger gennemgas en raekke punkter, hvorefter syn- og
skensmanden konkluderer:

'Ovenstdende 26 punkter som ikke er udfgrte iht. projektmaterialet, og i @vrigt med sd store svigt i
udfgrelsen, at konstruktionen ikke kan optage de normale krzefter et tag skal kunne, lodrette som
vandrette og tagkonstruktionen kan ikke udggre en stabiliserende beregningsmaessig konstrukti-
on. Hvor der er svigt i de forskellige typer af samlinger, kan der ikke ske en ngdvendig og naturlig
lastoverfgrelse, vandret som lodret, nye bygningsdele imellem, eller for de nye bygningsdele til de
eksisterende baerende bygningsdele.’

Vedrgrende kvister konkluderer syn- og skgnsmanden:

'For alle kviste gaelder at arbejdet ikke er udfart hdndvaerksmaessig korrekt, eller udfart iht. almene
byggeforskrifter, ej heller udfart iht. sagens projektmateriale. (...) De fleste laster fra kvistene fares
ned til spaerets fastgarelse mod bundremmen, og hvor denne samling har kunne konstateres man-
gelfuld og ikke iht. projekt er der risiko for kvistenes kollaps.'

Vedrgrende brandforhold konkluderer syn- og skgnsmanden:

'For ovenstaende mangler, har det udfgrte ikke den forngdne brandmodstandsevne (og beskyttel-
se mod brandsmitte) i overensstemmelse med de pd tidspunktet for ombygningen gaeldende reg-
ler.'

Med risiko for bygningens kollaps var der saledes tale om fysiske forhold, som gav naerliggende ri-
siko for byggeskade, jf. forsikringsbetingelsernes stk. 4.3. Den potentielle skade en kollaps ville
forarsage var sa alvorlig, at afhjeelpningsforanstaltninger var uopsaettelige af sikkerhedsmaessige
grunde, jf. forsikringsbetingelsernes stk. 4.4. Det havde tydelig betydning for personers sikkerhed
at arbejdet ikke var udfgrt fagmaessigt korrekt og at offentlige forskrifter ikke var overholdt, jf.
forsikringsbetingelsernes stk. 4.7.

Det er ikke korrekt, at Tryg ikke har haft mulighed for at besigtige skaden

Umiddelbart efter at skaden blev konstateret og fgr udbedringen gik i gang blev Tryg gentagne
gange tilbudt at besigtige skaden. Tryg tog pa intet tidspunkt imod dette tilbud og har aldrig ytret
gnske om at besigtige skaderne.

Pa nedenstdende datoer skrev ejerforeningen fglgende til Tryg/[selskabets samarbejdspartner]:

e 11. september 2020: 'Pd grund af faren for personers sikkerhed er ejerforeningen ngdsa-
get til snarligt at udbedre forholdene, hvorfor vi gerne vil invitere jer til at komme ud og
inspicere de pageeldende fejl og mangler ved selvsyn.'

e 30. september 2020: 'Jeg vil fortsat gerne invitere jer til at inspicere byggeriet, sa | ved
selvsyn kan konstatere de faktiske forhold og pd den baggrund fremlaegge jeres syn pG de
konstaterede fejl og mangler. Hvornar vil det i sG fald passe jer at komme forbi?'

e 6. oktober 2020: 'Til sidst vil jeg blot for en god ordens skyld gerne bede dig bekrzfte, sa-
fremt det er tilfeeldet, at Tryg ikke @nsker at ggre brug af muligheden for at besigtige de
fejl og mangler, som naervaerende sag drejer sig om.'
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e 25. oktober 2020: 'Frasiger | jer muligheden for at besigtige de pdgeeldende fejl og mang-
ler?'

e 27.oktober 2020: 'Jeg vil afslutningsvist hgre om | gnsker at benytte jer af muligheden for
ved selvsyn at besigtige de pdgaeldende fejl og mangler. | sG fald vil vi gerne arrangere et
besgg fra jer.'

Ovenstdende citater er uddrag af mails, der er vedlagt som bilag 1.

Nedrivningen begyndte i sommeren 2021. Tryg har saledes haft rigeligt med tid til at besigtige
byggeskaden. Ejerforeningen har af sikkerhedsmaessige arsager veeret ngdt til at afhjaelpe bygge-
skaderne, idet der var risiko for kollaps og derfor ngdvendigt at udbedre skaden.

Skaderne pa bygningen kan henfgres til opfgrelsen i 2010
Tryg stiller spgrgsmalstegn ved, hvorvidt skaderne pa bygningen kan henfgres til opfgrelsen af lej-
lighederne omkring 2010.

En uafhaengig og uvildig syn- og skensmand udpeget af ... Byret har besigtiget skaderne i 2021 for-
ud for at renoveringen fandt sted.

Syn- og skensmanden undersggte 16 spgrgsmal om bygningen og konkluderede fglgende: ‘Alle fejl
og mangler som er gennemgdet i skensmandens besvarelse af spgrgsmdl 1-16 kan relatere sig til
den ombygning, og etablering af tagboligerne, der er sket ar 2010-2011.'

Syn- og skensmandens rapport er vedlagt som bilag 2, hvor det kan laeses i sin fulde lzengde. Do-
kumentet beskriver i detaljer, hvilke konkrete byggeskader der er tale om.

Ejerforeningens udgifter
Udbedring af byggeskaderne har kostet ejerforeningen over 22 mio. kr. Vedlagte regnskab fra
ejerforeningens byggeradgiver ... er er vedlagt som bilag 3."

Selskabet har i brev af 23/10 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Klageren anfgrer i sit indlaeg, at selskabet var orienteret om den pabegyndte udbedring, og hen-
viser i den forbindelse til en reekke mails.

Pa tidspunktet for disse mails var selskabet af den opfattelse, at det oprindelige indgaede forlig
mellem klagerens daveerende advokat, og forsikringstageren medfgrte, at klageren og andelsbo-
ligforeningen ikke ville kunne rejse yderligere krav mod forsikringstageren, og dermed grundet af-
skaerelse af regresretten for selskabet mod forsikringstageren ikke ville kunne rejse krav mod sel-
skabet.

Af de fremlagte referater kan det konstateres, at det bestyrelsen har vaeret enig i denne vurde-
ring.

Fglgende fremgar af Nyhedsbrev januar 2019 under punkt 7. Bilag 13 Side 56:
'Til sidst skal naevnes at vi har staevnet vores gamle administrator. Vi kan ikke sige meget om sa-
gen, men vi synes i skal have overskrifterne ... Havde davaerende administrator anbefalet at lade
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byggeskadeforsikringen handtere sagen, ville alt der lige er naevnt have veaeret daekket af forsikrin-
gen ved konkurs af entreprengren’

Der er ikke andre steder i referaterne fra bestyrelsen oplyst noget om Byggeskadeforsikring, her-
under er der ikke i bestyrelsesreferaterne oplysninger om, at der skulle veaere rejst krav mod Byg-
geskadeforsikringen.

| referat ... 22/6 kl. 19, Bilag 12 og Bilag 13 beklager bestyrelsen udkommet af det naevnte forlig,
samt den efterfglgende retssag mod den davarende advokat, og fremsaetter et forslag om opta-
gelse af Ian i forbindelse med et projekt om renovering af taget og andre opgaver. Dette fremgar
blandt andet af referat af ... 22/6 kl. 19 Bilag 12 og bilag 13, hvoraf blandt andet fglgende frem-
gar:

'For en del dr siden tog en tidligere bestyrelse et forlig med entreprengren bag taglejlighederne.
Forliget Iad pa 100.000 kr.'

'‘Den nuveerende bestyrelse fandt at beslutningen om at tage forliget var forkert og at vores tidli-
gere administrator skulle have rddgivet den gamle bestyrelse bedre. Derfor lagde vi sag an mod
tidligere administrator.

Denne sag har vi desveerre ikke mulighed for at vinde. Dette skyldes at vi har udbedret en del af de
skader som entreprengren har efterladt, herunder at det regnede ind pa fjerde sal. Da vi ikke hav-
de mulighed for sejr tog vi i stedet et forlig og fik 50.000 kr.'

Det fremgar endvidere af referatet fra denne generalforsamling, at:

'‘problemerne med karnapperne, facaden der revner og vinduer der skal renoveres om fa dr alle
ting som burde vaere blevet vedligeholdt Igbende. Derfor er det for bestyrelsen vigtigt at under-
strege, at der ikke er nogen slutdato pa vedligeholdelsen, det vil fortsaette for evigt. Sa snart vi har
afsluttet og afbetalt for tagprojektet og karnapperne vil det f.eks, veere relevant at renovere vin-
duer, dgre og resten af facaden og med tiden bagtrappen.'

Bestyrelsens beretning om forlgbet, samt forslag om optagelse af l1an, nedskrivning af andelskro-
nen

og fordeling af ekstraudgifter til de enkelte ejere blev vedtaget pa en ekstraordinzer generalfor-
samling.

Det selskabets opfattelse, at bestyrelsen og de ekstraordinaere generalforsamlinger er beslut-
ningsorganet i relation til ejendommens drift, og omkostninger i relation til dette, og det er derfor
selskabets opfattelse, at hvis det beslutningsdygtige organ for ejer — og andelsforeningen mente,
at der skulle vaere mulighed for at rejse krav mod Byggeskadeforsikringen, ville bestyrelsen have
gjort det for laengst, og ville have orienteret ejerne og andelshaverne om denne beslutning.

| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed pa, at eiendommens tag er en del af feelles-
ejendommen for savel ejerforeningen som for andelsboligforeningen.

Det er derfor selskabets opfattelse, at det beslutningsdygtige organ for andels- og ejerforeningen,
har besluttet sig for, at der ikke kunne eller skulle rejses krav mod selskabet, idet der var indgaet
forlig med forsikringstageren pa forsikringen.
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Herudover er det selskabets opfattelse, at ejerforeningen, dels har accepteret bestyrelsen opfat-
telse og ageren, og henset til at taget ligeledes er en del af andelsboligforeningens ejendom, er
bundet af beslutningen, samt ikke er rette klager i den konkrete sag.

Klageretten ma ligge hos det beslutningsdygtige organ som er andels-og ejerforeningen bestyrel-
se.

Syn og skgnserklzeringen.

Indledningsvis henledes naevnets opmaerksomhed p3a, at hverken selskabet eller forsikringstage-
ren deltog i det gennemfgrte syn og sken, og at hverken selskabet eller forsikringstageren derfor
havde mulighed for at varetage sine interesser i forbindelse med gennemfgrelsen.

Den nu fremlagte syn og sk@nsrapport, uden bilag, ma efter det oplyste vedrgrer en sag mellem
tidligere selgere af ejerlejligheder og deres kgber af samme.

Der foreligger ikke oplysninger om, hvorledes denne sag forlgb, herunder om der blev indgaet for-
lig mellem parterne.

| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed pa spgrgsmal 1B, hvor der henvises til et Bi-
lag 9, hvor en advokat i november 2020 havde tilskrevet tidligere ejere med tilbud om at der beta-
les 400.000 kr. pr. lejlighed. Dette bilag ses ikke fremlagt i naervaerende sag, ligesom det under
punkt 20 naevnte bilag 10 ikke ses fremlagt i naervaerende sag.

Det er selskabet opfattelse, at hvis der er indgaet forlig, eller der er tilkendt kgberne en erstatning
i den sag, vil de pagaeldende belgb ikke kunne kraeves af selskabet, idet de pageeldende medlem-
mer af ejer og andelsforeningen ikke skal have erstatning fra salgere, for at kreeve dem igen over
en byggeskadeforsikring.

Af rapporten fremgar det blandt andet, at det er syn og skgnsmandens opfattelse, at et ingenigr-
firma for deres notet af 24. august 2020 (mere end 9 ar efter udfgrelsen af arbejdet), ikke har haft
modtaget det opdaterede projekt, hvor der har vaeret indsendt reviderede statiske beregning til
kommunen ved skrivelse af 20. november 2010, bilag 19, 20 og 21.

Klageren opfordres til at fremlaegge de pagaeldende bilag, samt at oplyse arsagen til, at der skulle
foretages nye beregninger i november 2010. Selskabet vil pa baggrund af disse oplysninger kunne
efterprgve, om [ingenigrfirma 1] har haft disse beregninger, da de foretog deres vurdering, lige-
som selskabet vil have mulighed for at vurdere, om disse nye beregninger vil have betydning for
vurderingen af sagen.

| den forbindelse kan det til orientering oplyses, at naervaerende Byggeskadeforsikring er tegnet
pa baggrund af de oprindelige tegninger og beregninger., og hvis der er foretaget sendringer i pro-
jektet, med deraf fglgende andre beregninger vil dette ikke kunne vaere en del af forsikringens
daekning.

Generelt om syn og skgnserklaeringen finder selskabet ikke, at der i erklaeringen er pavist forhold,
der kan betragtes som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, eller som indebaerer en neerlig-
gende risiko for skader, som defineret i betingelserne.
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Der henvises til det i selskabets fgrste indlaeg anfgrte.

Endvidere er der i syn og skgnsforretningen papeget en raekke forhold, som ikke er en del af naer-
veerende sag, herunder udbedring af en vandskade, radskader, samt el arbejde. For god ordens
skyld henledes naevnets opmaerksomhed p3, at naervaerende Byggeskadeforsikring ophgrte den 2.
marts 2021, hvorfor der ikke vil kunne anmeldes nye forhold pa forsikringen.

Vedrgrende klagerens bilag Byggeregnskab.

Indledningsvis skal det oplyses, at selskabet ikke er i besiddelse af de i bilaget nsevnte projekter,
hvorfor det ikke pa det foreliggende er muligt, at udskille eventuelle daekningsberettigende Byg-
geskader ud fra regnskabet.

Det kan dog konstateres, at regnskabet, som det foreligger, indeholder en lang raekke punkter,
som ikke kan henfgres til neerveerende sag, herunder f.eks. facaderenovering, tagterrasser og ven-
tilation, nedtagning af skorsten, altanopbygning mv.

Endvidere henledes naevnets opmaerksomhed p3, at der er tale om byggeomkostninger, der var
godkendt pa generalforsamlingen, der jfr. ovenstaende har accepteret, at der ikke vil kunne rettes
krav mod Byggeskadeforsikringen.

Sammenfattende er det selskabets opfattelse, at det fremlagte byggeregnskab ikke dokumentere,
hvilket tab der skulle vaere lidt pa grund af det udfgrte arbejde.

For god ordens skyld skal det i denne sammenhaeng pointeres, at selskabet fortsat ikke finder det
dokumenteret, at der er tale om forhold, der opfylder definitionen pa en skade, som berkrevet i
betingelserne."

Klagerens advokat har i brev af 2/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"2. PASTANDE
2.1 Tryg Forsikring skal anerkende, at klager har krav pa udbetaling af den fulde forsikringssum pa
byggeskadeforsikringen.

2.2 Subsidizert til pastand 2.1. skal Tryg Forsikring anerkende at skulle opggre og daekke udgifter-
ne til udbedring af manglerne ved tagkonstruktionens stabilitet og den manglende brandsikring,
bortset fra manglende brandsikring af etageadskillelsen i badevarelsernes skunke, jf. Ankenaev-
nets afggrelse 96253.

2.3 Tryg Forsikrings handtering af byggeskaden har vaeret ansvarspadragende, hvorfor Tryg Forsik-
ring skal dekke klagers tab ud over forsikringssummen.

3. SAGSFREMSTILLING

3.1 Forsikringsdaekning (pastand 2.1 og 2.2)

Jeg vil i det fglgende komme med bemarkninger til Tryg Forsikrings skrivelser af 3. august og 23.
oktober 2023.

For overskuelighedens skyld, vil mine bemaerkninger fglge den kronologi, som Tryg Forsikring har
valgt at anvende i skrivelserne.
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3.2 Tryg Forsikrings skrivelse af 3. august 2023

3.2.1 Afsnit '5.0 Bevisbyrde'

| forhold til Tryg Forsikrings udlaegning af bevisbyrden i afsnit 5.0 skal bemaerkes, at der er den
vaesentlige modifikation, at hvis en part har haft mulighed for at indhente bevis, men grundet et
forkert standpunkt ikke har benyttet denne mulighed, sa kan det komme vedkommende bevis-
maessigt til skade, jf. f.eks. U1995.53H, Hgjesterets praemisser, og U2016.2926H, hvor landsretten
anfgrer, at

'Der er efter bevisfgrelsen heller ikke grundlag for at tilsideszette den tabsopggrelse, der er udar-
bejdet af ... og ... Landsretten har herved navnlig lagt veegt pa oplysningerne om det udarbejdede
udbedringskoncept og tilrettelaeggelsen af den foretagne udbedring, sdledes som dette blandt an-
det er kommet til udtryk i forklaringen afgivet af vidnet ... Herudover har landsretten lagt vaegt pd
indholdet af forklaringen afgivet af vidnerne ... og ... om fremgangsmdden ved udarbejdelsen af
tabsopggrelsen og revisionen af tabsopggrelsen af 30. juni 2013. Landsretten har endvidere lagt
vaegt pad, at [forsikringsselskab] under det mgde, der blev afholdt hos ... i september 2014 havde
mulighed for at stille uddybende sp@grgsmdal til tabsopggrelsen, ligesom [forsikringsselskab] havde
mulighed for at fa adgang til det underliggende, omfattende bogfarings- og bilagsmateriale, der
har dannet grundlag for tabsopggrelsen og den reviderede tabsopgdrelse. | overensstemmelse
med den forklaring, der er afgivet af vidnet ..., ma det laegges til grund, at [forsikringsselskab]
bortset fra en enkelt stikpravekontrol hverken under eller efter mgdet i september 2014 udnyttede
denne mulighed.".

De skader, som denne sag omhandler, blev anmeldt til Tryg Forsikring den 28. august 2020.

I mail af 27. oktober 2020, jf. bilag 1, spurgte klager direkte Tryg Forsikring, om Tryg Forsikring g¢n-
skede at besigtige de pageeldende fejl og mangler

Tryg Forsikring valgte — formentlig som fglge af det forkerte standpunkt om betydningen af det
tidligere forlig — at forholde sig passivt i forhold til besigtigelse og opggrelse af skaden.

Grundet denne passivitet er det klagers opfattelse, at Tryg Forsikring pa nuvaerende tidspunkt ma
vaere afskaret fra at komme med indsigelser over for rigtigheden af de szerdeles grundige sagkyn-
dige erklzeringer, der foreligger vedrgrende tagkonstruktionen stabilitet og den manglende
brandsikring.

Tryg Forsikring har grundet sin passivitet 'stillet sig i en bevismaessig vanskelig situation'.
3.2.2 Afsnit '6.0 Selskabets vurdering'

Som anfgrt ovenfor, er det klagers opfattelse, at det er Tryg Forsikring, der grundet sin passivitet
har ‘stillet sig i en bevismaessig vanskelig situation'.

Tryg Forsikring har haft alle muligheder for at deltage i processen og sikre sig det bevis, som Tryg
Forsikring matte gnske. Det har Tryg Forsikring valgt ikke at benytte sig af, og den undladelse ma
komme Tryg Forsikring til skade — ikke klager.

Der er tale om alvorlige forhold, hvis udbedring ikke kunne udsaettes. Dette burde have staet Tryg
Forsikring klart, hvis Tryg Forsikring havde laest rapporterne fra [ingenigrfirma 1], jf. bilag 14 og
15.
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3.2.3 Afsnit '6.1 Forhold vedrgrende stabilitet'
3.2.3.1 Det er uklart, hvilken form for 'skade' det er, at Tryg Forsikring mener, der ikke er konsta-
teret pa tagkonstruktionen.

Hvis det er 'byggeskade', som Tryg Forsikring mener (hvilket burde veere, hvad Tryg forholder sig
til), sa er det ikke korrekt, at der ikke er konstateret sadan:

En byggeskade er i henhold til forsikringsbetingelserne, jf. bilag 6, pkt. 4, ikke alene defineret som
en fysisk skade, men ogsa som 'svaekkelser i eller af bygningen' og 'Fysiske forhold ved bebyggel-
sen, som giver neerliggende risiko for byggeskade'. Det fremgar endvidere af pkt. 4, at 'ved vurde-
ringen af, om der foreligger en byggeskade, skal der bl.a. laegges vaegt pd, om forholdet har eller
mda vurderes at fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet er udfgrt fagmeaes-
sigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt.'

Allerede pa baggrund af rapporten fra [ingenigrfirma 1], jf. bilag 14, bgr det vaere havet over en-
hver rimelig tvivl, at der bade er 'vaesentlige fejl i de eksisterende statiske beregninger' og 'vaesent-
lige fejl i forbindelse med udfarelsen af tagkonstruktionen'.

Af sk@nserklaeringen af 15. oktober 2021, jf. bilag 2 (og 10), fremgar bl.a. fglgende:

Svar pa spgrgsmal 1: 'Indledningsvis foler skensmanden at han md pdapege, at han aldrig tidligere
har set et sa ddrligt udfagrt arbejde, med sG vaesentlige alvorlige fejl og mangler, og i en sddan
grad at kollaps ville havde veeret en risiko.

Ovenstdende 26 punkter som ikke er udfgrte iht. projektmaterialet, og i gvrigt med sa store svigt i
udfgrelsen, at konstruktionen ikke kan optage de normale kreefter et tag skal kunne, lodrette som
vandrette og tagkonstruktionen kan ikke udggre en stabiliserende beregningsmaessig konstrukti-
on. Hvor der er svigt i de enkelte forskellige typer af samlinger, kan der ikke ske en ngdvendig og
naturlig lastoverfgrelse, vandret som lodret, nye bygningsdele imellem, eller for de nye bygnings-
dele til de eksisterende baerende bygningsdele. Idet der ikke er bygget iht. projektmaterialet, ser
skansmanden at det overordnede svigt sker i udfgrelsen. Det som skgnsmanden kunne konstatere
udfart, opfatter skensmanden som et alvorlig svigt i det udfarte.’

Svar pa spgrgsmal 2: 'Arbejdet er pa ingen made udfart hdndveerksmaessig korrekt, eller udfgrt iht.
almene byggeforskrifter, ej udfgrt iht. sagens projektmateriale. Skgnsmanden har sjeldent oplevet
at der pa den made er blevet snydt med udfd@relsen, og i en sGddan grad at der med det udfgrte ville
kunne ske kollaps. Ved den destruktive oplukning var stolpen Igs, og kunne pa ingen mdde virke til
at optage laster.'

Svar pa spergsmal 5: 'Ovenstdende punkter gor tilsammen at kviste ikke kan optage vandrette
som lodrette laster, og kviste kan ikke betragtes som en selvstaendig konstruktion, der kan indga i
tagkonstruktionens stabilitet. De fleste laster fra kvistene f@gres ned til speerets fastggrelse mod
bundremmen, og hvor denne samling har kunne konstateres mangelfuld og ikke iht. projekt er der
risiko for kvistenes kollaps.'

Pa baggrund af ovenstaende kan det konkluderes,
a. at der var en 'svaekkelse' af tagkonstruktionen, der medfgrte risiko for kollaps,
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b. at et evt. kollaps udggr en risiko for personers sikkerhed eller sundhed,

c. at tagkonstruktionen ikke var udfgrt fagmaessigt korrekt,

d. at tagkonstruktionen ikke var udfgrt i overensstemmelse med det byggeprojekt, der var ind-
sendt til kommunen som grundlaget for byggetilladelsen, hvorfor tagkonstruktionen var udfgrt i
strid med offentligretlige forskrifter,

e. at de fejl og mangler, der var vedrgrende ‘tagkonstruktionens stabilitet' dermed opfyldte samt-
lige af forsikringsbetingelsernes krav til at blive kvalificeret som en 'byggeskade'.

3.2.3.2 Tryg Forsikring pastar, at ‘[Ingenigrfirma 1] beskriver, at den krydsfiner, som er monteret
pd spaerene, har en skivevirkning og er fastgjort til lejlighedsskel. [Ingenigrfirma 1] vurderer, at
tagkonstruktionen har veaeret stabil i de 9% dr konstruktionen havde eksisteret, og at det farst er i
forbindelse med den af ejerforeningen og andelsboligforeningen planlagte aendring af tagkon-
struktionen, at denne er blevet ustabil.'

Det anfgrte er en grov fordrejning af, hvad [ingenigrfirma 1] har anfgrt i deres notat, jf. bilag 14.
For det fgrste angar det, som Tryg hentyder til, alene én type (samlingstype 2) af de samlinger,
som [ingenigrfirma 1] omtaler, og for det andet, sa er det, som [ingenigrfirma 1] anfgrer, fglgen-
de:

Bilag 14, s. 8: '[Ingenigrfirma 1] vurderer, at drsagen til, at der ikke er sket et egentligt brud i sam-
lingen, er sandsynligvis, at der er fast undertag af krydsfinerplader fastgjort til overside af speer.
Denne krydsfinerskive sikrer en alternativ lastvej af lasten pa tagfladen. Der er dog ikke redegjort
for denne alternative lastvej i den eksisterende statiske dokumentation fra 2010. [Ingenigrfirma 1]
vurderer ikke, at det er muligt at dokumenterer denne alternativ lastvej, fordi der ikke er stringere
i tagskiven.'

(Min understregning).

0g

Bilag 14, s. 20: '[Ingenigrfirma 1] vurderer, at tagkonstruktion indtil videre har kunne baere lasten
pd tagflade grundet de krydsfinerplader, der udggr det faste undertag og som er fastgjort pa over-
siden af spaer. Der er dog ikke redegjort for denne alternative lastvej i den eksisterende statiske
dokumentation fra 2010.'

[Ingenigrfirma 1] anfgrer altsa intet om, 'at tagkonstruktionen har veeret stabil i de 9% dr kon-
struktionen havde eksisteret', men anfgrer direkte, at den 'alternative lastevej' som 'sandsynligvis'
er arsag til, at der endnu ikke er sket et brud, ikke kan dokumenteres statisk. Med andre ord vur-
derer [ingenigrfirma 1], at der ingen dokumentation er eller kan fremskaffes for, at tagkonstrukti-
onen var forsvarlig udfgrt. Skulle der derefter forsat vaere tvivl om, hvorvidt tagkonstruktionen var
forsvarlig udfgrt, kan man blot laese i skgnserklzeringen og dermed forvisse sig om de .. alvorlige
fejl og mangler, og i en sddan grad at kollaps ville havde veret en risiko'.

3.2.3.3 Det bestrides, at kommunen i bilag 10b har godkendt den faktisk udfgrte statik i ejen-
dommen herunder, at krydsfinerpladerne skulle udggre en del af statikken.

Der henvises til sk@nserklaeringerne, hvoraf det fremgar, at den faktiske konstruktion ikke er ud-
f@rt i overensstemmelse med det projektmateriale, som I3 til grund for byggeriet og dermed byg-
getilladelsen.
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3.2.3.4 Den resterende del af afsnit 6.1 bestar af udokumenterede postulater fra Tryg Forsikring,
som ingen bevisvaerdi har og da slet ikke i forhold til den fremlagte skgnserklaering. F.eks. frem-
star

felgende udsagn som varende fuldstendig uden bevisvaerdi og tenderende til det usaglige: ‘Sel-
skabets samarbejdspartner har sammen med ingenigrer haft gennemgdet stabiliteten og ud fra
deres mundtlige tilbagemelding til samarbejdspartneren, skulle der ikke have veeret udfordringer
med stabiliteten i forhold til de regler, der var gaeldende pa tidspunktet for opfarelsen af ejen-
dommen.'

Dog bemaerkes, at det direkte er forkert, nar Tryg Forsikring anfgrer, at 'Mdtte naevnet finde, at
der er tale om en daekningsberettigende byggeskade, finder selskabet det ikke dokumenteret, at
forholdet har medfa@rt merudgifter for ejerforeningen i forhold til det planlagte arbejde, der var af-
talt mellem andelsbolig- og ejerforeningen.

I den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed pd, at det efter de almindelige bevisbyrdereg-
ler er klageren, der skal dokumentere dette.'

Nar der er tale om en daekningsberettiget skade, er det forsikringsselskabet, der skal opggre (tak-
sere) forsikringserstatningen. Tryg Forsikring har imidlertid intet foretaget sig i den henseende.
Der er altsa tale om et postulat fra Tryg Forsikring, som Tryg Forsikring intet faktuelt eller retligt
grundlag har for at fremsaette.

Det skal for god ordens skyld oplyses, at klager har haft betydelige udgifter til udbedring af mang-
lerne ved tagkonstruktionens stabilitet og brandsikringen. Der henvises til, at skgnsmanden i bilag
2, svaret pa spgrgsmal 16 anslar de samlede udbedringsudgifter til ca. 13,4 mio. kr.

3.2.4 Afsnit '6.2 Forhold vedrgrende brandsikring'

Ved laesning af Tryg Forsikrings bemaerkninger kommer man i tvivl om, hvorvidt Tryg Forsikring
faktisk har laest hele [ingenigrfirma 1's] notat om brandsikring, jf. bilag 15. Konklusionen i notatet
er:

'Indretning af tagetagen til beboelse i 2010-2011 er behaftet med vesentlige fejl og mangler af
brandsikringen'. Notatet efterlader saledes ingen tvivl om, at der er tale om fejl, der er omfattet
af byggeskadeforsikringen.

Skgnserklaeringen, jf. bilag 2, dokumenterer ogsa betydelige fejl og mangler ved den udfgrte
brandsikring i 2010, jf. svarene pa spgrgsmal 9-13, der alle vedrgrer udfgrelsen i 2010.

Vedrgrende udgifterne til udbedring henvises igen til skensmandens svar pa spgrgsmal 16, hvor
de

samlede udbedringsudgifter anslas til ca. 13,4 mio. kr.

3.3 Tryg Forsikrings skrivelse af 23. oktober 2023

3.3.1 Tryg Forsikrings holdning til, hvem der er klageberettiget, er abenbart forkert. Der henvises
til Karnov note 267 til Byggelovens § 25B vedrgrende byggeskadeforsikring, hvoraf det fremgar, at
.. ejerforeningen er - uanset at der er ejerlejligheder i foreningen — den sikrede.' Den sikrede kan
altid anmelde en skade.
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Herudover er sagen jo notorisk anmeldt til Tryg Forsikring, og Tryg Forsikring er derfor forpligtet
til

at behandle skaden.

3.3.2 Afsnit 'Syn og skenserklaeringen.'

| forhold til k@bernes sag mod szlgerne kan det oplyses, at den endnu ikke er afgjort. Udfaldet af
den sag ses dog ikke at kunne fa betydning i forhold til daekningen pa byggeskadeforsikringen.

Tryg Forsikrings synspunkt om, at ‘Generelt om syn og sk@nserklaeringen finder selskabet ikke, at
der i erklaeringen er pdvist forhold, der kan betragtes som en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, eller som indebeerer en naerliggende risiko for skader, som defineret i betingelserne' er
abenbart forkert, jf. afsnit 3.2.3.1 ovenfor. (Det formodes i @gvrigt, at Tryg Forsikring mener 'byg-
geskadeforsikring' og ikke 'ejerskifteforsikring’).

3.3.3 Afsnit 'Vedrgrende klagerens bilag Byggeregnskab.'
Det er klagers opfattelse, at skgnserkleeringen, jf. bilag 2, dokumenterer udgifter, der langt over-
stiger forsikringssummen, hvorfor der er grundlag for at give klager medhold i pastand 2.1.

Alternativt ma klager have medhold i pastand 2.2, og Tryg Forsikring ma som fglge heraf taksere
skaden pa sadvanlig vis. | den forbindelse kan Tryg Forsikring fa forelagt den underliggende do-
kumentation til byggeregnskabet, jf. bilag 3.

3.4 Erstatningsansvar

Det er klagers opfattelse, at Tryg Forsikrings handtering af sagen har veeret ansvarspadragende,
da Tryg Forsikring vedvarende har indtaget nogen abenbart forkerte standpunkter og derfor ikke
har opfyldt sine pligter i henhold til byggeskadeforsikringen, hvilket har pafgrt klager et tab ud-
over, hvad dakkes af forsikringssummen.

3.4.1 Det folger af forsikringsbetingelsernes afsnit 7, jf. bilag 6, at

'7.1

Konstateres en skade, som naevnt under afsnit 4 Hvad daekker byggeskadeforsikringen, skal an-
meldelse straks ske til Tryg.

Hvis ejeren veelger at ga direkte til den ansvarlige for skaden, skal Tryg orienteres. Dette af hensyn
til foreeldelsesreglerne.

7.3

Ndr tryg modtager en anmeldelse af en byggeskade, underretter vi bygherren herom og opfordre
bygherren til at lade byggeskaden udbedre inden for rimelig tid, med mindre byggeskaden dben-
lyst ikke er daekningsberettiget.

...' (Min understregning):

Klager valgte som bekendt at rette henvendelse til Tryg Forsikring vedrgrende de konstaterede
fejl og mangler ved statik og brandsikring.

Pa baggrund af det ovenfor citerede fra forsikringsbetingelserne kunne klager derefter med rette
ga ud fra, at Tryg Forsikring varetog sagen over for bygherren og herunder fik afbrudt foraeldelsen,
eller i det mindste gjorde klager opmaerksom p3, at klager selv skulle handtere foraeldelsen.
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Tryg Forsikring gjorde ingen af delene, hvorfor der nu er indtradt foraeldelse for klagers krav over
for bygherren.

Baggrunden for, at Tryg Forsikring ikke rettede henvendelse, er det dbenbart urigtige standpunkt,
som Tryg Forsikring indtog vedrgrende betydningen af det indgaede forlig, jf. kendelsen 96253.
Det bemazerkes, at alene i det tilfeelde, hvor 'byggeskaden abenlyst ikke er daekningsberettiget'
kunne

Tryg Forsikring med rette undlade at rette henvendelse til bygherren.

Tryg Forsikrings abenbart urigtige handtering af sagen har medfgrt et betydeligt tab for klager,
som Tryg Forsikring bgr findes erstatningsansvarlig for, jf. U2023.4903@."
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Selskabet har i brev af 16/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis fremlaegges policen og betingelserne for den tegnede Byggeskadeforsikring, som
henholdsvis Bilag 16 og Bilag 17. Bilagene var i den oprindelige sag fremlagt som henholdsvis Bi-
lag A og B.

Som det fremgar af policen var forsikringen tegnet med ikrafttraeeden den 2. marts 2011, og op-
hgrsdato den 2. marts 2021.

Den oprindelige sag blev anmeldt til selskabet den 24. august 2021, og saledes mere end 9 ar ef-
ter forsikringen var tradt i kraft. Forsikringen traeder i kraft ved aflevering af arbejdet, hvorfor ar-
bejdet er udfgrt vaesentligt tidligere.

Der er foreligger i sagen ikke dokumentation for, at der i perioden fra arbejdets udfgrelse, og ind-
til klageren foretog renoveringsarbejdet, herunder aendring af tagbelaegning og konstruktion, skul-
le veere sket skader, som fglge af den anfgrte manglende stabilitet af taget.

| den forbindelse kan det konstateres, at selskabet fortsat ikke har modtaget renoveringsprojek-
tet, som der henvises til, og klageren Opfordres (1), til at fremlaegge projektet.

| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed pa de korte oplysninger omkring de forskel-
lige projekter fra generalforsamlingen gengivet i selskabets svar af 3. august 2023.

Ud fra dette referat ma det kunne laegges til grund, at der blandt andet tale om et projekt vedrg-
rende karnapper og taget.

Selskabet har ikke, uden renoveringsprojekterne, mulighed for at tage stilling til, om de rejste
gkonomiske krav kan relateres til planlagt arbejde i forbindelse med disse projekter.

Det tidligere anfgrte vedrgrende [ingenigrfirma 1] rapporten Bilag 14, fastholdes i sin helhed.

Vedrgrende syn og skgnserklaeringen

Selskabet er fortsat ikke i besiddelse af de forskellige bilag, som der henvises til i Syn og Skgnser-
kleeringen. Klageren Opfordres (2), til at fremlaegge disse bilag, herunder iszer bilagene 19.20 og
21.

Samtidig Opfordres (3) klageren til at oplyse og dokumentere, hvorfor der skulle foretages nye
beregninger i 2010. Som naevnt i fgrste indlaeg til naevnet er neerveerende Byggeskadeforsikring

tegnet pa baggrund af de oprindelige tegninger og beregninger.

Som ligeledes oplyst i selskabets tidligere indlaeg er syn og sk@gnsrapporten tilsyneladende udar-
bejdet i forbindelse med uenighed mellem tidligere andelshavere og nye.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at udfaldet af de pageeldende sager vil kunne have indflydelse
pa vurderingen og opggrelsen af naervaerende sag.

Klageren Opfordres (4) til at dokumentere udfaldet af de pagaldende sager.
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Vedrgrende sikrede klagerens pkt. 3.1.

Selskabet tillader sig at ga ud fra, at klagers advokat henviser til kommentar 269 vedrgrende Byg-
gelovens § 25B. Kommentar 267 vedrgrer hvorvidt der er tegningspligt, og henviser til Byggelo-
vens § 25 A

Af denne kommentar fremgar blandt andet fglgende:
'Den sikrede i henhold til forsikringen, er den, der ejer bygningen. Det betyder, at den ikke ngdven-
digvis er den samme som forsikringstageren.

Ejeren af en udlejningsejendom er den sikrede og ejerforeningen er — uanset om der er ejerlejlig-
heder i foreningen — den sikrede.'

Det fastholdes, at generalforsamlinger er det beslutningsmaessige organ i forbindelse med en
ejerforening, samt at generalforsamlingen udpeger en bestyrelse, til at varetage foreningens inte-
resser.

Det tidligere fremfgrte i indleegget af 23. oktober vedrgrende dette punkt, fastholdes i sin helhed.

Vedrgrende klagerens anbringende om selskabets selvstaendige ansvar.
Det bestrides, at selskabet i forbindelse med sin sagsbehandling har ageret pa en made, som kan
medfgre et selvstaendigt erstatningsansvar.

Der henvises i den forbindelse til sagsgennemgangen gengivet i selskabets fgrste svar i den oprin-
delige Ankenaevnssag. Svaret fremlaegges for god ordens skyld som Bilag 18.

Klageren indgik den 11. maj 2015 forligsaftalen med entreprengren, hvoraf det fglger, at ejerfor-
eningen afstar fra at rejse krav mod ... dens ledelse eller selskaber under ... Forliget genfremlaeg-
ges som Bilag 19. Som det fremgar af Bilag 16, Var ... forsikringstager pa forsikringen.

Den efterfglgende korrespondance der er gengivet for perioden 2017 og frem viser efter selska-
bets vurdering klart, at klageren indtog det standpunkt, at de ved indgaelse af den aftale var fejl-
radgivet af deres advokat, hvorfor der blev anlagt retssag mod samme.

Selskabet har saledes i forbindelse med behandlingen af nzerveerende sag reelt fulgt det stand-
punkt, som klageren havde pa davaerende tidspunkt, nemlig at der ikke kunne rejses krav mod en-
treprengrer, og at klageren derved var fejlradgivet af klagerens tidligere advokat.

Som naevnt i starten af dette afsnit finder selskabet det ikke dokumenteret, at selskabet har age-
ret pa en sddan made, at selskabet ifalder et selvstaendigt ansvar i sagen.

Herudover fastholdes det tidligere fremfgrte i sin helhed.
Afslutningsvis henledes naevnets opmarksomhed p3, at i henhold til naevnets vedtaegter baerer

hver part egne omkostninger, hvorfor selskabet ikke vil kunne imgdekomme et eventuelt hono-
rarkrav fra klagerens side."
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Klagerens advokat har i brev af 12/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"3. SAGSFREMSTILLING

3.1 For sa vidt angar Tryg Forsikrings bemaerkninger om 'skade' henvises til processkrift af 10. maj
2024 — det er haevet over enhver rimelig tvivl, at der er sket en 'byggeskade'.

3.2 Vedrgrende hvilken Karnov-note, der henvises til i processkriftet af 10. maj 2024, sa er det
hverken 267 eller 269 — det er 272, der for god ordens skyld vedlaegges dette processkrift.

Bade Tryg Forsikring og klager citerer dog korrekt fra noten, men jeg noterer mig, at Tryg Forsik-
ring lidt bemaerkelsesvaerdigt og uden argumentation til at understgtte synspunktet fastholder, at
juraen skal forstas anderledes, end hvad fremgar af noten. Tryg Forsikrings synspunkt bestrides al-
lerede derfor.

3.3 For sa vidt angar Tryg Forsikrings selvstaendige ansvar, sa fastholdes det, at Tryg Forsikring ik-
ke har overholdt de pligter, der pahviler dem i henhold til forsikringsbetingelserne og derfor har
handlet culpgst.

Det bestrides, at klager har givet udtryk for, at forliget i sagen med entreprengren skulle omfatte
andet end ventilationen, jf. mailkorrespondancen i bilag 1, hvor klagers repraesentant skriver:
'[Selskabets samarbejdspartner] argumentere for, at forliget om ventilation fra 2015 ogsd har
virkning i forhold til alle efterfalgende krav, der mdtte rettes mod entreprengren. Selvom man
mdtte mene at det skulle veere tilfeeldet, hvilket jeq ikke mener, sG mener jeg at tidligere forlig bgr
tilsidesaettes pda grund af udvisning af grov uagtsomhed i udfdgrelsen af byggeriet med kompromit-
teres personsikkerhed til fglge.' (Min understregning).

Det er ikke en acceptabel form for sagsbehandling, at Tryg Forsikring ganske ignorerede sikredes
klare udmelding om, hvad et forlig omfatter, og derfor undlod at agere i henhold til forsikringsaf-
talen, hvorved sikredes krav blev foraeldet."

Selskabet har i brev af 27/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I forbindelse med behandlingen af denne sag har selskabet anmodet en Ingenigr om at foretage
en gennemgang af de foreliggende bilag og beregninger, og herefter udarbejde en rapport. Rap-
porten fremlaegges som Bilag 20.

Selskabet skal naturligvis beklage den lange svartid pa seneste indlaeg.
Selskabets kommentarer.
Indledningsvis henledes naevnets opmaerksomhed pa, at den oprindelige sag blev anmeldt til sel-

skabet den 24. august 2020, eller naesten 9 % ar efter eiendommen blev ombygget.

Der var ikke i perioden forud for anmeldelsen anmeldt eller oplyst om eventuelle skader, der skul-
le vaere forvoldt af eventuel manglende stabilitet i tagkonstruktionen.

Neaervaerende sag bygger fra klagerens side blandt andet pa [ingenigrfirma 1's] notat af 24. august
2020.
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Som det fremgar af Bilag 20, havde [ingenigrfirma 1] i forbindelse med udarbejdelse af sit notat,
ikke modtaget de reviderede beregninger fra november 2010, hvorfor [ingenigrfirma 1] ikke hav-
de mulighed for at tage disse med i sine beregninger.

Af tilleegget til beregningerne fremgar blandt andet fglgende:

'l lejlighederne er der meget fa reelle spaer pga. de mange kviste, derfor vil der kun findes enkelte
hele spaer som sidder mellem kviste og vaegge mod trapper. Disse spaer vil blive hjulpet af krydsfi-
nerskiven til at overfare kraefter til kvist konstruktioner og vaegge mod trappetdrne. Tilnaermet kan
man sige at krydsfinerskiven pa tagfladen vil virke som udveksling.'

Herudover kan det af krydsfinerpladen pa den skra del af taget ud mod vejen vil virke som en pla-
dedrager, der baerer belastningerne ud til de to vaegge pa hver side af trappeskakten, jfr. Bilag 20
side 4 nederst, samt klagers Bilag G, side 9.

Det fremgar endvidere af rapporten, Bilag 20, at [ingenigrfirma 1] vurderede at arsagen til, at der
ikke var sket skader pa grund af stabiliteten pa tagkonstruktionen var, at krydsfinerpladerne sik-
rede en alternative.

Pa baggrund af Ingenigrrapporten bestrider selskabet, at tagkonstruktionen efter den dakkede
ombygning havde stabilitetsudfordringer.

Af konklusionen i Bilag 20 fremgar fglgende: ‘[Ingenigrfirma 1's] gennemgang af tagkonstruktio-
nen pd (adressen) viser alvorlige mangler i bade de oprindelige beregninger og i udfgrelsen af kon-
struktionen. Der er efterfglgende udarbejdet et tillaeg til de statiske beregninger hvor flere kon-
struktionsdele eftervises, sG maske er der alligevel ikke sa alvorlige mangler, som angivet i [inge-
nigrfirma 1's] rapport.’

Pa den baggrund finder selskabet det ikke dokumenteret, at der var stabilitetsproblemer i tagkon-
struktionen, inden der blev fortaget nyt arbejde pa taget.

Af konklusionen i Bilag 20 fremgar endvidere fglgende: 'l 2020 udskiftes krydsfinerundertaget til
braedder. Denne aendring svaekker tagkonstruktionens stabilitet vaesentligt, da krydsfineren ved
skivevirkning stabiliserer tagkonstruktionen mod vandrette kraefter.

Pa trods af anbefalinger fra [ingenigrfirma 1] om at gennemfgre nye statiske beregninger og for-
staerke konstruktionen, blev arbejdet feerdiggjort uden at disse anbefalinger blev fulgt. Det er uvist
hvorfor andelsboligforeningens radgiver ikke tog de ngdvendige skridt for at sikre tagkonstruktio-
nens stabilitet.’

De andringer der blev foretaget i 2020 er ikke en del af det arbejde, der var omfattet af den teg-
nede Byggeskadeforsikring, og selskabet kan ikke haefte for de nuvaerende mangler.

Udover at det fastholdes, at der ikke foreligger dokumentation for, at eventuelle manglende stabi-
litet skulle udggre en skade i Byggeskadeforsikringens regi, fastholdes det tidligere fremfgrte i sin
helhed.
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| relation til klagerens Bilag 2 Sk@nserklaering, kan det konstateres, at syn og skensmanden den 11.
juni 2021 var blevet anmodet om, ogsa at registrere undertag, dampspaerre og isolering for even-
tuelle yderligere spgrgsmal.

Navnets opmaerksomhed henledes i den forbindelse p3, at Byggeskadeforsikringen ophgrte den
2. marts 2021, hvorfor det bestrides, at eventuelle konstateringer i forbindelse med syn og skgns-
forretningen, bortset fra selve stabilitetsspgrgsmalene, hverken er konstateret eller anmeldt i for-
sikringstiden, hvorfor der ikke kan anerkendes erstatning i relation til disse.

Det kan endvidere konstateres, at erkleeringen omfatter forhold, der ogsd er konstateret efter
klageren havde ivaerksat forskellige tiltag vedrgrende taget, og som navnt ovenfor finder selska-
bet, at disse tiltag ikke har forbedret stabiliteten, herunder grundet fjernelsen af krydsfinerens
skivevirkning.

Selskabet kan ikke konstatere, at selskabet har modtaget oplysninger om resultatet af de sager,
hvor erklaeringen var udarbejdet endte, samt hvorfor den endte pa den pagaeldende made.

Vedrgrende brandsikring fastholdes det tidligere fremfgrte i sin helhed.

Afslutningsvis skal det bemaerkes, at da selskabet afviser daekningen generelt, har selskabet ikke
taget stilling til kravet belgbsmaessigt, hvorfor det pa det foreliggende bestrides."

Klageren har i kommentar af 11/10 2024 til nsevnet bl.a. anfgrt:

"Tryg har forud for deres skrivelse af 27. september 2024 betalt [ingenigrfirma 2] for at udtale sig
om taget pa ejendommen ... [Ingenigrfirma 2] har pa intet tidspunkt besigtiget det tag, som de
udtaler sig om. De har saledes intet grundlag for at drage konklusioner om de faktiske forhold
vedrgrende taget.

[Ingenigrfirma 2] naevner selv i indledningen pa deres rapport: 'der foreligger sparsomme oplys-
ninger om dagen'. Andre steder fremgar det: 'Det er kun en antagelse da jeg ikke har kontrolleret
tillegget til beregninger udfgrt af ...' og 'Det ggres opmaerksom pa, at der foreligger flere versio-
ner af de statiske beregninger, og at det derved ikke er helt klart hvilke beregninger der er de se-
nest geeldende for de forskellige omrader.' samt 'Det er uvist hvilke oplysninger der er tale om'. Pa
et tidspunkt bygges en argumentation pa forfatterens kendskab til ... og pa den baggrund ggr man
sig antagelser om faktiske forhold i konstruktionsprojektet. Dette er en dybt userigs argumentati-
on.

Ligesom [ingenigrfirma 2] pa intet tidspunkt har besigtiget det tag de udtaler sig om, skal det igen
bemaerkes, at Tryg forsikring af flere omgange, hvor direkte adspurgt, har afslaet at besigtige ta-
get og ved selvsyn se de faktiske forhold vedrgrende taget og dets konstruktion.

[Ingenigrfirma 2's] rapport er at betragte som et userigst indlaeg, som ikke bgr tilleegges veerdi for
sa vidt angar en vurdering af de faktiske forhold omkring bygningens tag.

En uvildig og uafhaengig syn og skensmand udpeget af ... Byret har besigtiget de faktiske forhold
adskillige gange. Dette er en serigs kilde til viden om de faktiske forhold. Syn og skgnsmanden har
skrevet en rapport, der konstaterer, at taget var behaftet med sa store fejl og mangler at ned-
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styrtning var en risiko. Det betyder at det har vaeret livsfarligt at bo i lejlighederne. Skgnserklzaerin-
gen er forelagt Ankenaevnet (uploaded den 22. august — Bilag 2 - Skgnserklaering).

Sagen er ikke foraeldet. Den blev anmeldt i 2020 inden byggeskadeforsikringen udlgb i 2021."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af naevnets udtalelse
i sag 96253 fremgar bl.a.:

"Klageren er en ejerforening, hvis medlemmer er sikret under en byggeskadeforsikring. | 2010-
2011 blev der opfgrt 4 ejerlejligheder i tagetagen pa en bygning tilhgrende en andelsboligfor-
ening, som havde frasolgt loftsrummet. Naevnet laegger til grund, at to koncernforbundne selska-
ber, selskab 1 og 2, har staet for byggeriet. Byggeskadeforsikring er tegnet af selskab 2 og tradte i
kraft den 2/3 2011 for en 10-arig periode.

Kommunen gav den 10/3 2013 selskab 2 pabud om at genetablere en afbrudt kgkkenventilation
fra andelsboligforeningens lejligheder som betingelse for at udstede ibrugtagningstilladelse. Ejer-
foreningen rejste krav for udbedringsomkostningerne mod selskab 1, og sagen blev forligt den
11/5 2015 mellem parterne.

Af forliget fremgar det, at "Forliget vil fra min klients side forudsaette, at Andelsboligforeningen ...
og Ejerforeningen ... meddeler saldokvittering til [selskab 1] og saledes afstar fra at rette noget
krav mod [selskab 1], selskabets ledelse eller selskaber under [koncern] i gvrigt".

Selskab 1 blev ved forliget tgmt for midler og ophgrte ved frivillig likvidation den 17/5 2015. Sel-
skab 2 eksisterer fortsat.

| 2015 blev der konstateret vandindtraengen i lejlighederne pa 4. sal fra tagetagens altaner. Ved 5-
ars byggeeftersynet den 13/10 2016 blev utaetheder i altandakskonstruktionen i taglejlighederne
vurderet som et deekningsberettigende svigt i forhold til byggeskadeforsikringen. Et besigtigelses-
notat af 9/8 2017 indhentet af andelsboligforeningen og ejerforeningen beskrev forhold ved af-
vandingen fra taget, sendrede ventilationsforhold fra kgkkener og badevaerelser i andelsboligfor-
eningens lejligheder og forhold ved skunkene i ejerlejlighedernes badeveerelser, hvor dampspaer-
ren ikke sluttede taet, og hvor brandsikringen i etageadskillelsen manglede.

Den 27/10 2017 anmeldte ejerforeningen skader ifglge 5-ars byggeeftersynet til byggeskadefor-
sikringen, som afviste daekning den 13/12 og den 29/12 2017 med henvisning til, at ejerforenin-
gen ved forliget i 2015 havde frasagt sig retten til at fremsaette krav mod selskab 1 og 2.

Den 11/12 2018 stavnede ejerforeningen sin daveerende advokat og administrator, der havde
radgivet om indgaelse af forliget i 2015, og ejerforeningen adciterede byggeskadeforsikringen den
3/6 2019. Sagen drejede sig om vandindtrangning fra altanerne. Der blev ikke udarbejdet skgns-
erklaering eller afsagt dom, idet sagen blev afsluttet den 12/5 2020 med et forlig mellem ejerfor-
eningen og advokaten. Ejerforeningen haevede adcitationssagen mod byggeskadeforsikringen.

| 2019-2020 blev der pabegyndt renovering af altanerne og udskiftning af den flade del af taget
mod gardsiden. Arbejdet blev standset den 22/7 2020, idet der var behov for en mere omfattende
opretning. Ejerforeningen indhentede ingenigrnotater af 24/8 2020 og 26/8 2020, som konklude-
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rede, at der var veesentlige fejl ved tagkonstruktionens konstruktion og stabilitet og ved taget-
agens brandsikkerhed, som ikke kun vedrgrte skunkene i badevarelserne.

Klageren indgav den 28/8 2020 anmeldelse til byggeskadeforsikringen, som har afvist at yde daek-
ning med henvisning til det indgaede forlig i 2015 mellem ejerforeningen og selskab 1 og 2.

Ejerlejlighedsejerne har i 2021 gjort mangelskrav geeldende mod deres slgere og har indledt iso-
leret bevisoptagelse. Seelgerne har adciteret det selskab, som de har kgbt ejerlejlighederne af.

Klageren gnsker udbetaling af forsikringssummen pa ca. 5 mio. kr. Klageren har anfgrt, at ejerfor-
eningen har udgifter for over 13 mio. kr. til udbedring af fejl og mangler. Klageren har anfgrt, at
forliget i 2015 drejede sig om manglende ventilation, og at forliget ikke kan have virkning for for-
holdene vedrgrende tagkonstruktionens opbygning og brandsikringen, der fgrst blev konstateret i
2020. Forliget bgr desuden tilsidesaettes pa grund af grov uagtsomhed ved byggeriets opfgrelse,
som er til fare for personsikkerheden. Klageren har anfgrt, at forholdene er konstateret og an-
meldt i 2020 og er hverken foraldet eller anmeldt for sent. Klageren har oplyst, at den verserende
sag ved retten omhandler k@b og salg af ejerlejlighederne og ikke byggeskadeforsikringen.

Selskabet har anfgrt, at klageren ved forliget i 2015 har accepteret at frafalde samtlige krav mod
selskab 1 og 2. Ved at indga forliget har klageren fraskrevet sig retten til at sgge erstatning over
byggeskadeforsikringen. Selskab 2 eksisterer fortsat, og klageren har med forliget afskaret bygge-
skadeforsikringen fra at anmode bygherren om at foretage afhjalpning og — safremt afhjaelpning
ikke finder sted — at rejse et regreskrav mod bygherren.

Selskabet har videre anfgrt, at klageren har haft kendskab til manglende brandsikkerhed og for-
kert placeret dampspzerre siden besigtigelsesnotatet af 9/8 2017, og disse krav var forzeldet ved
skadeanmeldelsen den 28/8 2020. Anmeldelse af tagkonstruktionen og manglende stabilitet er
indgivet for sent. Klageren har fgrst naevnt forhold omkring tagets konstruktion i indleeg til naev-
net den 5/3 2021, som selskabet har modtaget den 8/3 2021, og byggeskadeforsikringen ophgrte
den 2/3 2021. Selskabet har anfgrt, at der allerede verserer en retssag i relation til de spgrgsmal,
der er af betydning i klagen for navnet, herunder betydningen og udstrakningen af det indgaede
forlig i 2015.

Det fremgar af naevnets vedtaegter § 3, stk. 2, at "Sa laenge en klagesag verserer for naevnet, kan
sagens parter ikke anleegge sag ved domstolene om de spgrgsmal, som klagen omfatter". Som sa-
gen foreligger oplyst, vedrgrer den verserende sag ved domstolene krav rejst af de nuvaerende
ejerlejlighedsejere mod tidligere ejere af ejerlejlighederne som fglge af mangler/ulovligheder ved
det kgbte. Klageren har ikke rejst sag ved domstolene om daekning over byggeskadeforsikringen,
hvorfor naevnet finder sig kompetent til at behandle klagen.

Af lovforslag L 177/2006-07 — hvorved kapitel 4 A om byggeskadeforsikring blev indsat i byggelo-
ven — fremgar det af punkt 2.1.2 i lovforslagets almindelige bemaerkninger, at "Byggeskadeforsik-
ringen skal sikre, at der er et gkonomisk grundlag for at udbedre skaden. Bygningsejeren har mu-
lighed for straks at anmelde skaden til forsikringsselskabet. Det er herefter forsikringsselskabet,
der retter henvendelse til den ansvarlige entreprengr, radgiver eller bygherre og gér ejerens krav
geldende mod den pageaeldende. Forsikringsselskabet ma i overensstemmelse med almindelige
formueretlige regler respektere aftaler indgaet mellem bygherre og entreprengr samt mellem en-
treprengr og underentreprengr. Hvis AB 92 eller andre lignende aftaler er anvendt, skal forsik-
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ringsselskabet derfor i overensstemmelse med disse aftaler dels have mulighed for at sikre bevis-
ferelsen inden skadesudbedring dels give den ansvarlige mulighed for at udbedre skaden inden
rimelig tid. Hvis skaden ikke bliver udbedret inden rimelig tid, udbedrer forsikringsselskabet ska-
den eller udbetaler erstatning til bygningsejeren. Forsikringsselskabet indtreeder herefter i byg-
ningsejerens krav mod den ansvarlige part efter dansk rets almindelige regler. Bygningsejeren kan
dog altid vaelge at ga direkte til den ansvarlige for skaden ... Forsikringsselskabet skal efter naer-
veerende lovforslag afholde 1-ars og 5-ars eftersyn. Safremt betaenkningens og lovudkastets for-
slag fglges, vil en vaesentlig del af byggeskaderne derfor vaere opdaget, inden et eventuelt krav
mod entreprengren og radgiveren er forzeldet. Det bliver saledes den, der er ansvarlig for skaden,
der ender med at afholde udbedringsudgifterne, med mindre den pagaeldende er insolvent, eller
virksomheden er ophgrt".

Naevnet forstar klagen saledes, at klageren rejser krav om dakning af de konstaterede forhold
vedrgrende manglende brandsikring og tagkonstruktionens stabilitet og udfgrelse.

Naevnet laegger til grund, at to koncernforbundne selskaber — selskab 1 og 2 — har staet for bygge-
riet. Byggeskadeforsikring er tegnet af selskab 2, som fortsat eksisterer. Naevnet finder, at selska-
bets adgang til regres mod bygherren er en central del af den lovfastsatte forsikringsordning ved-
rerende byggeskader, og at sikrede vil miste sit krav pa forsikringsdaekning ved at indga aftaler
med bygherren, der begranser selskabets regresmulighed. Navnet henviser til sag 88013.
Spergsmalet er herefter, hvorledes det indgaede forlig i 2015 skal forstas.

Nzvnets flertal udtaler:
Flertallet finder, at selskabet har vaeret uberettiget til at afvise at behandle klagerens anmeldelse
af byggeskader med henvisning til forligsaftalen mellem klageren og bygherren.

Flertallet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet ikke har bevist, at forligsaftalen konkret er til
hinder for, at selskabet kan gennemfgre et regreskrav mod bygherren for forhold vedrgrende tag-
konstruktionen og manglende brandsikring.

Flertallet har i den forbindelse lagt vaegt pa forligsaftalens ordlyd og baggrund, herunder at bag-
grunden for forliget var genetablering af en afbrudt kgkkenventilation fra andelsboligforeningens
lejligheder for at kunne opna ibrugtagningstilladelse, og at der efterfglgende er konstateret langt
alvorligere forhold ved byggeriet.

Flertallet har videre lagt vaegt pa, at selskabet ikke har godtgjort omstaendigheder, som giver an-
ledning til at antage, at klagerne pa tidspunktet for indgaelse af forliget kendte til de nu konstate-
rede forhold. Forsikringsaftalelovens § 52 — om sikredes pligt til at traeffe foranstaltninger til sik-
ring af selskabets daekningskrav — kan derfor ikke fgre til, at selskabet er fri for ansvar.

At selskabets regreskrav pa nuvaerende tidspunkt eventuelt matte veere foreeldet, kan ikke fgre til
andet resultat. Flertallet har blandt andet lagt veegt pa, at de anmeldte forhold ikke blev konstate-
ret ved 5-ars eftersynet, og at klageren har anmeldt forholdene til selskabet hurtigt efter konsta-
teringen og dermed har overholdt sin forpligtelse efter forsikringsaftalelovens § 21, stk. 1, om at
anmelde forholdene til selskabet "uden ophold".
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Flertallet finder, at klageren ved det indhentede besigtigelsesnotat af 9/8 2017 alene er blevet
bekendt med, at der ikke var brandsikring af etageadskillelsen i skunkrum i badevaerelserne. Rets-
sagen — hvor selskabet blev adciteret i 2019 — vedrgrte vandindtraengning fra altanerne.

Flertallet finder, at krav om manglende brandsikring i skunkrum er forzeldet ved klagerens anmel-
delse til byggeskadeforsikringen den 28/8 2020, jf. forsikringsaftalelovens § 29, stk. 1 og foraeldel-
seslovens § 3, stk. 1 og 2. De gvrige forhold vedrgrende manglende brandsikring er klageren fgrst
blev bekendt med ved ingenigrnotatet af 26/8 2020, og disse forhold er ikke foraeldet ved anmel-
delsen eller sagens indbringelse for naevnet den 21/12 2020.

| klagerens anmeldelse den 28/8 2020 naevnes det, at der er konstateret en rackke graverende fejl
og mangler ved taglejlighederne, men anmeldelsen naevner ikke udtrykkeligt forholdene ved tag-
konstruktionens stabilitet, som blev konstateret i ingenigrnotat af 24/8 2020. Det fremgar imidler-
tid af klagen til naevnet den 21/12 2020, at klageren gnsker daekning for bygningens tagkonstruk-
tion, der var behaftet med fejl og mangler af en sa alvorlig karakter, at der var risiko for nedstyrt-
ning. Klageren har videre vedlagt ingenigrnotatet af 24/8 2020 om tagkonstruktionen.

Flertallet finder, at klageren har anmeldt forholdet til selskabet senest den 11/1 2021 ved selska-
bets modtagelse af klagen til naevnet, og at forholdet er anmeldt i forsikringstiden.

Flertallet finder herefter, at selskabet skal genoptage sagsbehandlingen af de anmeldte forhold
vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og manglende brandsikring, bortset fra etageadskillelsen
i badevzerelsernes skunke.

Nzavnets mindretal udtaler:

Mindretallet finder, at selskabets mulighed for at ggre regres over for bygherren for eventuel for-
sikringserstatning — som selskabet ma udrede til klageren som sikret under byggeskadeforsikrin-
gen — er blevet afskaret ved den forligsaftale, som klageren indgik med bygherren i 2015.
Mindretallet har blandt andet lagt vaegt pa forligsteksten, der efter mindretallets opfattelse ma
forstas saledes, at klageren har fraskrevet sig at ggre nuvaerende og fremtidige mangelskrav geel-

dende vedrgrende byggeriet over for alle selskaber i byggekoncernen.

Mindretallet finder, at klageren ikke har godtgjort omstaendigheder, der giver grundlag for at an-
tage, at forliget ikke skulle veere bindende for klageren.

Mindretallet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning.
Der traeffes afggrelse efter stemmeflertallet.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at selskabet er uberettiget til at afvise forsikrings-
daekning for byggeskader med henvisning til det indgdede forlig i 2015. Selskabet skal genoptage
sagsbehandlingen af de anmeldte forhold vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og den mang-
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lende brandsikring, bortset fra manglende brandsikring af etageadskillelsen i badeveaerelsernes
skunke.

Klagegebyret tilbagebetales."

Af notat af 24/8 2020 vedrgrende konstruktive forhold for tagkonstruktionen udarbejdet af
ingenigrfirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"4 Konklusion

Ved gennemgang af eksisterende projektmateriale og besigtigelse pa stedet har [ingenigrfirma 1]
registreret en raekke fejl og mangler i bade det eksisterende projekteringsmateriale og udfgrelsen
i forbindelse med ombygningsprojektet i 2010. Desuden kan [ingenigrfirma 1] konstatere, at man i
forbindelse med igangvaerende udskiftning af tagbeklaedning i 2020 ikke har rettet tilstraekkeligt
op

pa disse fejl og mangler.

Seerlig kritiske konstruktive fejl og mangler i tagkonstruktionen er oplistet nedenfor:

Grundet omfanget og alvorligheden af de registrerede fejl og mangler i udfgrte tagkonstruktion
og eksisterende projektmateriale vurderer [ingenigrfirma 1], at man sandsynligvis Igbende vil re-
gistrere yderligere fejl og mangler, ndr man blotlaegger den resterende tagkonstruktion. Bygherre
ma derfor forvente, at forstaerkning af eksisterende tagkonstruktion ikke ngdvendigvis er billigere
end at udskifte hele tagkonstruktion med nye spaer. Baggrunden for denne vurdering er, at pree-
fabrikerede speer erfaringsmaessige er billigere end at udfgre omfattende og tidskraevende for-
steerkninger af eksisterende tagkonstruktion pa stedet. Forstaerkninger i det aktuelle tilfeelde er
sveere at planlaegge, fordi man Igbende kan registrere nye fejl og mangler, der sandsynligvis krae-
ver nye detaillgsninger.

Der er konstateret vaesentlige fejl i de eksisterende statiske beregninger fra ombygningen i 2010.
Pa denne baggrund vurderer [ingenigrfirma 1], at der i fase 2 skal udarbejdes nye statiske bereg-
ninger for hele tagkonstruktionen i forbindelse med forstaerkningerne."

Af notat af 26/8 2020 vedrgrende brandforhold udarbejdet af ingenigrfirma 1 rekvireret af kla-
geren fremgar bl.a.:

"4 Konklusion
Indretning af tagetagen til beboelse i 2010-2011 er behzeftet med vaesentlige fejl og mangler af
brandsikringen.

Felgende forhold skal derfor udbedres/andres:

1. Brandsikring af tagkonstruktionens understgtning i tagetagen.

2. Udbedring af etageadskillelsen i skunkrum mod underliggende beboelse.

3. Viderefgrelse af trapperumsvaegge, som brandsektionsveaeg, til undersiden af den yderste tag-
daekning.

4. Etablering af veeg mellem boliger og skunkrum, eller alternativt sikring af loftsoverflade i
skunkrum.
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5. Brandsikring af gennemfgringer fra installationer i etageadskillelser.
6. £ndring af bagvedliggende bekladning af kvistflunker mod brandvaegge

Ved en detailprojektering (fase 2) skal der udarbejdes konkrete forslag til udbedring og oven-
naevnte forhold."

Af skgnserklaering af 15/10 2021 i sagen mod salgerne fremgar bl.a.:

"Svar pa spgrgsmal 1:

Skgnsmanden henviser til sit Erklaeringsbilag 01, fotodokumentation hvor der samtidig er indar-
bejdet projektmateriale. Besvarelsen af spgrgsmal 1 tager udgangspunkt i bilag 6, notat fra [inge-
nigrfirma 1] af 24. august 2020 mht. de samlingstyper der her er gennemgaet. Skgnsmanden be-
maerker her, at han ikke kan se at [ingenigrfirma 1] har haft de nyeste beregninger, bilag 19, 20 og
21.

Indledningsvis fgler skensmanden at han ma papege, at han aldrig tidligere har set et sa darligt
udfgrt arbejde, med sa vaesentlige alvorlige fejl og mangler, og i en sadan grad at kollaps ville
havde varet en risiko.

Det samme er geeldende for brandforhold.

Ovenstaende 26 punkter som ikke er udfgrte iht. projektmaterialet, og i gvrigt med sa store svigt i
udfgrelsen, at konstruktionen ikke kan optage de normale kraefter et tag skal kunne, lodrette som
vandrette og tagkonstruktionen kan ikke udggre en stabiliserende beregningsmaessig konstrukti-
on.

Hvor der er svigt i de enkelte forskellige typer af samlinger, kan der ikke ske en ngdvendig og na-
turlig lastoverfgrelse, vandret som lodret, nye bygningsdele imellem, eller for de nye bygningsdele
til de eksisterende baerende bygningsdele.

Idet der ikke er bygget iht. projektmaterialet, ser skgns anden at det overordnede svigt sker i ud-
fgrelsen. Det som skgnsmanden kunne konstatere udfgrt, opfatter skensmanden som et alvorlig
svigt i det udfgrte.

Svar pa spgrgsmal 2:
Skensmanden henviser til sit Erklaeringsbilag 01 (side 28 til 34).

Foruden den nedrivning som der i gvrigt pagik for tagkonstruktionen, er der foretaget en destruk-
tiv oplukning for besigtigelse af stolpernes fastggrelse.

Arbejdet er pa ingen made udfgrt handvaerksmaessig korrekt, eller udfgrt iht. almene byggefor-
skrifter, ej udfgrt iht. sagens projektmateriale. Skensmanden har sjeeldent oplevet at der pa den
made er blevet snydt med udfgrelsen, og i en sadan grad at der med det udfgrte ville kunne ske
kollaps. Ved den destruktive oplukning var stolpen Igs, og kunne pa ingen made virke til at optage
laster.

Det som skgnsmanden kunne konstatere udfgrt, opfatter skensmanden som et alvorlig svigt i det
udfgrte. For det udfgrte er det skensmandens opfattelse at den udfgrende decideret har 'snydt
med udfgrelsen’.
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Svar pa spgrgsmal 15:

Det er skensmandens opfattelse efter at have besigtiget taget Igbende under nedrivningen, at
med de store svigt der kunne konstateres i det udfgrte og de mange mangler, bade konstruktive
og for brandsikring, at det bedst kan betale sig med en nedrivning for en genopbygning. Samlet er
det skgnsmandens vurdering at der er tale om alvorlige svigt, hvor der kunne konstateres ud-
skridninger, og manglende stabilitet at en nedrivning er ngdvendig. Skaden er sket og skal genop-
rettes.

Erkleeringsbilag 01 gennemgar for det enkelte spgrgsmal de fejl, mangler og svigt der har kunne
konstateres og hvor svigt ikke alene kan betragtes vaerende der hvor billede er taget, det aktuelle
sted. Billederne viser et generelt billede af hele det byggede, med de mange alvorlige fejl, mangler
og svigt. Hvor nedrivningen er startet bygning ..., opgang ... og med et ... nr. ..., nr. ... og sidst nr. ...
er det i stgrste grad de samme alvorlige forhold konstateret i bygning ... som bygning ... Der har
veeret enkelte ikke betydelige forskelle bl.a. opbygningen af kviste, men hvor kvistene for begge
bygninger ikke er udfgrt handveerksmaessig korrekt. De konstaterede fejl, mangler og svigt fore-
kommer for hele tagkonstruktionen.

Alle forhold har veeret til stede pr. [2011 og 2012]. Alle forhold er fra udfgrelsesperioden, dvs. fgr
de henholdsvise indflytninger ar 2011 ... og 2012 ...

Det er skgnsmandens opfattelse at en behgrig udbedring kan foretages ved fglgende aktiviteter:
Svar pa spgrgsmal 16

| skensmandens overslag indgar omkostninger til materialer, arbejdslgn og fglgeomkostninger.
Skensmanden oplyser alene overslaget for den enkelte aktivitet, pa baggrund af skgnsmandens

opmaling og erfaringspriser.

Skensmanden har ikke tidligere set at der af projektet indgar en Brandstrategi, hvilket skal udfg-
res og hvilket skgnsmanden har medtaget.

Skgnsmanden opfatter ikke nogen af aktiviteterne som vaerende af forbedrende karakter.

Samlet ekskl. tillzegsbelgb iht. Erklaeringsbilag 02 udggr 12.146.730,00 kr.
Tillegsbelgb for tid 1.250.000,00 kr.
Samlet overslag inkl. moms 13.396.730,00 kr.

Skansmandens erfaringspris, som en indledende beregning, udregnet pr. m2/pr.lejl. som kan saet-
tes til:

Hdndvaerkeromkostninger ... m2 inkl. byggeplads 10.935.000,00 kr.
Tekniske omkostninger 1.200.000,00 kr.
Samlet inkl. moms (sammenligneligt med Erklzeringsbilag 02) 12.135.000,00 kr.

Erfaringspris pr. m2 / pr. lejl. er ekskl. kekken og forhold som ikke indgar i skensmandens over-
slag.
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Efter at have haft muligheden for at besigtige tagkonstruktionen under nedrivning er det skgns-
mandens opfattelse at det er mindre omkostningsfuldt at udskifte den samlede tagkonstruktion
med en ny. At skulle udbedre den eksisterende vil usikkerheden vaere for stor, set i gje med, det
store omfang af fejl, mangler og svigt. Det rigtige ville havde veeret at der fra start blev udarbejdet
et nyt projekt, men nye statiske beregninger.

De beregnede og indekserede omkostninger pr. [2014, 2015 og 2016] samt pr. [2011 og 2012],
fremgar af Erklaeringsbilag 02, side 3. Her indgar ikke belgbet for Tilleegsbelgb for tid'."

Nzevnet har faet forelagt regnskab af 12/1 2022 over udbedring af byggeskaderne. Af notat af

24/9 2024 vedrgrende tagkonstruktionens statiske forhold udarbejdet af ingenigrfirma 2 rekvi-

reret af selskabet fremgar bl.a.:

“Indledning

Dette notat omhandler en vurdering af de statiske forhold i tagkonstruktionen pa ejendommen ...,
med seerlig fokus pd konsekvenserne af, at krydsfinerundertaget blev aendret til et breeddeunder-
tag i forbindelse med renoveringen i 2020.

Der tages forbehold for det beskrevne forlgb, da der foreligger sparsomme oplysninger om sagen.
Flere af oplysningerne er hentet fra andelsforeningens referater.

Forlgb

| 2010 blev der etableret ... boliger i det eksisterende tagrum pa ejendommen ... Som en del af
ombygningen blev tagkonstruktionen opfgrt med nye spzer og krydsfinerplader som undertag.
Krydsfineren fungerede som et vandret stabiliserende element der overfgrte vandrette krzefter, fx
fra vind ud til stabiliserende vaegge.

Op til 2020 blev der konstaterede flere uteetheder i taget, hvorfor det blev besluttet at tagbelzeg-
ningen skulle udskiftes i halvdelen af taget. Da arbejdet vedr. udskiftning af tagbelaegningen pagik,
blev det registreret at isoleringen I3 helt op ad undertaget og at der var en del skimmel under
krydsfinerpladerne. Det vurderes, at det her besluttes at udskifte undertaget med braedder i den
del af taget, hvor tagbelaegningen skulle udskiftes.

| forbindelse med tagarbejdet blev flere fejl i udfgrelsen af den oprindelige konstruktion opdaget.
[Ingenigrfirma 1] blev kontaktet for at fa en vurdering af tagkonstruktionens statiske forhold. [In-
genigrfirma 1] konkluderede efter deres gennemgang, at der var vaesentlige fejl i det statiske pro-
jekt og i udfgrelsen.

Tagarbejderne faerdigggres. Der foreligger ikke oplysninger om der foretages eventuelle tiltag i
forhold til konklusionen fra [ingenigrfirma 1].

Konklusion

[Ingenigrfirma 1's] gennemgang af tagkonstruktionen pa ..., viser alvorlige mangler i bade de op-
rindelige statiske beregninger og i udfgrelsen af konstruktionen. Der er efterfglgende udarbejdet
et tillaeg til de statiske beregninger hvor flere konstruktionsdele eftervises, sa maske er der allige-
vel ikke sa alvorlige mangler i projektet som angivet i [ingenigrfirma 1's] rapport.
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| 2020 udskiftes krydsfinerundertaget til braedder. Denne andring svaekker tagkonstruktionens
stabilitet veesentligt, da krydsfineren ved skivevirkning stabiliserer tagkonstruktionen mod vand-
rette kraefter.

Pa trods af anbefalingerne fra [ingenigrfirma 1] om at gennemfgre nye statiske beregninger og
forsteerke konstruktionen, blev arbejdet feerdiggjort uden at disse anbefalinger blev fulgt. Det er
uvist, hvorfor andelsboligforeningens radgiverne ikke tog de ngdvendige skridt for at sikre tagkon-
struktionens stabilitet.

Det er vores anbefaling at andelsboligforeningen bgr fa foretaget en grundig undersggelse af tag-
konstruktionen for at vurdere tagkonstruktionens styrke og stabilitet. For fremtidige vedligehol-
delsesarbejder bgr ejerforeningen sikre, at alle konstruktive forhold bliver undersggt grundigt af
en kvalificeret radgiver."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4 Hvad dakker byggeskadeforsikringen
Efterfglgende byggeskader, nar de har arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen:

4.1

Vaesentlige

* brud

¢ |ekager

e deformeringer

* pdelaeggelser eller
e svaekkelser

i eller af bygningen.

4.3

Fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver nzerliggende risiko for byggeskade jf. afsnit 4.1 og 4.2.
Ved neerliggende risiko for byggeskade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig byggeskade,
hvis der ikke sattes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-
gende

foranstaltninger.

4.4
Forsikringen dakker udgifter til afhjeelpningsforanstaltninger, der har vaeret uopszettelige af sik-
kerhedsmaessige grunde eller har vaeret ngdvendige for at afvaerge eller begraense en byggeskade.

4.7

Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade, skal der bl.a. laegges vaegt pa, om forholdet
har eller ma vurderes at fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet er ud-
fort fagmaessigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt."
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Naevnet udtaler:

Klageren er en ejerforening, hvis medlemmer er sikret under en byggeskadeforsikring. 1 2010-
2011 blev der opfgrt 4 ejerlejligheder i tagetagen pa en bygning tilhgrende en andelsboligfor-
ening, som havde frasolgt loftsrummet. Byggeskadeforsikringen tradte i kraft den 2/3 2011 for

en 10-arig periode.

Klageren anmeldte forhold vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og manglende brandsik-
ring til byggeskadeforsikringen, som afviste daekning under henvisning til et indgaet forlig i 2015
mellem ejerforeningen og selskab 1 og 2. Selskabet anfgrte, at klageren ved forliget i 2015 fra-
skrev sig retten til at s@ge erstatning over byggeskadeforsikringen. Selskabet anfgrte videre, at
klageren havde haft kendskab til manglende brandsikkerhed og forkert placeret dampspaerre
siden besigtigelsesnotatet af 9/8 2017, og disse krav var foraeldet ved skadeanmeldelsen den

28/8 2020. Anmeldelse af tagkonstruktionen og manglende stabilitet var indgivet for sent.

Sagen har tidligere vaeret forelagt for navnet, som den 18/5 2022 traf afggrelse under sags-
nummer 96253. Naevnets flertal fandt, at selskabet havde vaeret uberettiget til at afvise at be-
handle klagerens anmeldelse af byggeskader med henvisning til forligsaftalen mellem klageren
og bygherren. Flertallet fandt, at krav om manglende brandsikring i skunkrum var foraldet ved
klagerens anmeldelse til byggeskadeforsikringen den 28/8 2020, jf. forsikringsaftalelovens § 29,
stk. 1 og foraeldelseslovens § 3, stk. 1 og 2. De gvrige forhold vedrgrende manglende brandsik-
ring var klageren f@rst blevet bekendt med ved ingenigrnotatet af 26/8 2020, og disse forhold
var ikke foraeldet ved anmeldelsen eller sagens indbringelse for navnet den 21/12 2020. Fler-
tallet fandt, at klageren havde anmeldt forholdet vedrgrende tagkonstruktionen til selskabet
senest den 11/1 2021 ved selskabets modtagelse af klagen til naevnet, og at forholdet var an-
meldt i forsikringstiden. Flertallet fandt herefter, at selskabet skulle genoptage sagsbehandlin-
gen af de anmeldte forhold vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og manglende brandsik-

ring, bortset fra etageadskillelsen i badeveerelsernes skunke.

Efter naevnet har truffet afggrelse i sag 96253, har selskabet afvist dakning.
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Klageren gnsker, at selskabet skal anerkende, at klageren har krav pa udbetaling af den fulde
forsikringssum. Subsidizert skal selskabet anerkende at skulle opggre og daekke udgifterne til
udbedring af manglerne ved tagkonstruktionens stabilitet og den manglende brandsikring,
bortset fra manglende brandsikring af etageadskillelsen i badevaerelsernes skunke, jf. naevnets
afggrelse i sag 96253. Klageren har anfgrt, at selskabets handtering af byggeskaden har vaeret

ansvarspadragende, hvorfor selskabet skal daekke klagerens tab ud over forsikringssummen.

Klageren har anfgrt, at der er sket byggeskade. En uafhangig og uvildig syn- og skensmand har
besigtiget skaderne adskillige gange forud for renoveringen fandt sted. Syn og sk#gnsmanden
har skrevet en rapport, der konstaterer, at taget var behaftet med sa store fejl og mangler, at
nedstyrtning var en risiko. Det betyder, at det var livsfarligt at bo i lejlighederne. Klageren har
anfgrt, at nedrivningen begyndte i sommeren 2021, og at selskabet havde rigeligt med tid til at
besigtige byggeskaden. Ejerforeningen var af sikkerhedsmaessige arsager ngdt til at afhjaelpe
byggeskaderne, idet der var risiko for kollaps og derfor ngdvendigt at udbedre skaderne. Ska-
derne pa bygningen kan henfgres til opfgrelsen i 2010, jf. skgnserklaeringen. Klageren har an-

fgrt, at udbedring af byggeskaderne har kostet ejerforeningen over 22 mio. kr.

Selskabet har anfgrt, at det ikke er dokumenteret, at der er tale om daekningsberettigende byg-
geskader. Matte naevnet finde, at der er tale om daekningsberettigende byggeskader, er det
ikke dokumenteret, at forholdene har medfgrt merudgifter for ejerforeningen i forhold til det
planlagte arbejde, der var aftalt mellem andelsbolig- og ejerforeningen. Selskabet har anfgrt, at
selskabet ikke har haft mulighed for at foretage en besigtigelse tagkonstruktionen eller den
anfgrte manglende brandsikring, idet forholdene er udbedret. Det er ikke dokumenteret, at der
var stabilitetsproblemer i tagkonstruktionen, inden der blev fortaget nyt arbejde pa taget. De
a&ndringer, der blev foretaget i 2020, er ikke en del af det arbejde, der var omfattet af den teg-
nede byggeskadeforsikring, og selskabet kan ikke haefte for de nuvaerende mangler. Skgnser-
klaeringen omfatter endvidere flere forhold, som hverken er konstateret eller anmeldt i forsik-

ringstiden, hvorfor der ikke kan anerkendes erstatning i relation til disse.
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Selskabet har anfgrt, at klageretten ma ligge hos det beslutningsdygtige organ, som er andels-
og ejerforeningens bestyrelse. Det er derfor selskabets opfattelse, at det beslutningsdygtige
organ for andels- og ejerforeningen har besluttet sig for, at der ikke kunne eller skulle rejses
krav mod selskabet, idet der var indgaet forlig med forsikringstageren pa forsikringen. Herud-
over er det selskabets opfattelse, at ejerforeningen, dels har accepteret bestyrelsens opfattelse
og ageren, og henset til at taget ligeledes er en del af andelsboligforeningens ejendom, er bun-

det af beslutningen, samt ikke er rette klager i den konkrete sag.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke sk@nnes egnet til afggrelse i naeevnet 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 vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at

naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-

hold vedrgrende tagkonstruktionens stabilitet og brandsikring.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har haft
en omfattende karakter, at der er foretaget mange byggetekniske undersggelser af ejendom-
men, at klagerens krav er meget hgjt, og at der verserer en syn- og sk@gnssag mod salgerne,
hvoraf det blandt andet fremgar, at skgnsmanden "aldrig tidligere har set et sa darligt udfert
arbejde, med sa vaesentlige alvorlige fejl og mangler, og i en sadan grad at kollaps ville havde
vaeret en risiko. Det samme er geeldende for brandforhold", og at "Det er skgnsmandens opfat-
telse efter at have besigtiget taget Ipbende under nedrivningen, at med de store svigt der kun-
ne konstateres i det udfgrte og de mange mangler, bade konstruktive og for brandsikring, at
det bedst kan betale sig med en nedrivning for en genopbygning. Samlet er det skgnsmandens
vurdering at der er tale om alvorlige svigt, hvor der kunne konstateres udskridninger, og mang-

lende stabilitet at en nedrivning er ngdvendig. Skaden er sket og skal genoprettes".
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Naevnet har videre lagt veegt p3, at det fremgar ingenigrnotat af 24/9 2024, at krydsfinerunder-
taget blev udskiftet til braeedder i 2020, og at denne @a&ndring har svaekket tagkonstruktionens
stabilitet vaesentligt, da krydsfineren ved skivevirkning stabiliserer tagkonstruktionen mod
vandrette kraefter. Det fremgar, at det er uvist, hvorfor andelsboligforeningens radgivere ikke
tog de ngdvendige skridt for at sikre tagkonstruktionens stabilitet. Det anbefales, at andelsbo-
ligforeningen far foretaget en grundig undersggelse af tagkonstruktionen for at vurdere tag-

konstruktionens styrke og stabilitet.

Naevnet har endelig lagt veegt p3, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usik-
kert at fastsaette, hvilken udgift der er pakraevet for at afdaekke eventuelle dakningsberetti-
gende forhold.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



