OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 19. juni 2025

Sag BSJJjjjj 2023-0LR
(11. afdeling)

Bygningsagkyndig
(advokat )

mod

Ejerskifteforsikring
(advokat )

Retten i Lyngby har den 5. oktober 2023 afsagt dom i 1. instans (sag BS-/
2022-LYN).

Landsdommerne [ I - B

(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, QyigessitelerEdS% it 8, har gentaget sin pastand for byretten om
frifindelse og nedlagt subsidicer pastand om frifindelse mod betaling af 62.500
kr.

Indsteevnte, RUEEISHEWEINNEY har nedlagt principal pastand om, at
INLERFISUaNeTy tilpligtes til [BSEISHESIOEISNTY at betale 925.434,74 kr. med
procesrente af 400.000 kr. fra sagens anleeg og af 525.434,74 kr. fra den 22. au-
gust 2023, subsidizert med procesrente fra den 14. april 2025.

Subsidicert har [SEEISHEOEISINE] nedlagt pastand om, at [S)gtntEEldq%leity

. skal anerkende at have handlet ansvarspadragende i anledning af udarbej-
delse af tilstandsrapport med lebenr. H-20-O4136- for ejlendommen belig-




gende _, ved ikke at have beskrevet de visuelt kon-

staterbare skader i form af skader pa ejendommens bindingsveerk og treeveerk
som beskrevet i skonserkleeringer fremlagt som sagens bilag 13 og 14.

Bygningssagkyndig [EEIRCEM Rl Fjerskifteforsikring JelaellRP iR SIS S
senest 14 dage efter, at der til [sjgsiislectldStsit-all or tilgdet dokumentation

for, at der pa den faste ejendom beliggende , er sket
udbedring af skader for et belob pa 925.434,74 kr.

Supplerende sagsfremstilling
har den 26. februar 2024 afgivet tilbud pa
restaurering og udskiftning af bjeelker i forbindelse med radskader for ejendom-
, pa 1.228.125 kr. inkl. momes.

men

Skadebehandler ved _, har i mail af 15. april

2024 anfert bl.a. felgende:

”Jeg har nu efter flere rykkere, hort fra som lige netop
har erfaring med forsikring og bjeelkehuse.

De kan ikke give et fast tilbud pa opgaven, men estimere en udbed-
ringspris pa 1-1.500.000 kr. ser nedenfor

”Prisestimat vil veere mel. 1-1.500.000 kr. med det forbehold for at
nye lige rundtemmer kan indbygges til de gamle.

Det vil ogsa kraeve at vaegge indvendigt skulle nedtages da flere
steder er forsatsveegge som er fastgjort i bjeelkerne.
Dette er ikke indeholdt i prisen.”

Efter en snak med direktoren _, er arsagen at han ikke kan
garantere, at nyt rundtemmer kan komme til at passe med eksisterende
skeevheder i facaden, hvilket forbinder tilbuddet med en for hgj risiko
hvorfor de ikke kan afgive en fast tilbudspris.

Jeg vurderer derfor at det ikke er muligt at finde en anden entreprener,
som har den rette erfaring til at afgive en fast tilbudspris som vi kan ar-
bejde videre med, end det tilbud vi allerede har indhentet.”

Den 24. maj 2024 har skadebehandler_ foretaget taksering af
skaderne pa ejendommen og beregnet en samlet erstatningssum pa 925.434,74
kr. Erstatningssummen er opgjort saledes:

7”7

Nordfacaden
Ved besigtigelsen vurderes at 50% [af] facaden er oprindelig hvor reste-
rende [] 50% er fra ombygningen i 1975. og jeg var enige herom.



Udregning:

Samlet tilbudspris: 202.625 kr. inkl. Moms.

50 % af facaden deekkes med 93% af 101.312,5 kr. =94.220,70 kr. inkl.
Moms.

50% af facaden daekkes med 63% af 101.312,5 kr. = 63.826,90 kr. inkl.
Momes.

I alt overfores 158.047,50 kr. inkl. Moms. Til erstatningsopgerelsen for
nordfacaden.

Ostfacaden
Ved besigtigelsen vurderes det at facaden er fra ombygningen i 1975,
eYS Og jeg var enige herom.

Udregning:

Samlet tilbudspris: 112.125 kr. inkl. Mom:s.

100% af facaden daekkes med 93% af 112.125,25 kr. = 104.276,25 kr. inkl.
Moms.

I alt overfores 104.276,25 kr. inkl. Moms. Til erstatningsopgerelsen for
ostfacaden.

Sydfacaden

Ved besigtigelsen vurderes at 30% af facaden er fra 1924 og resterende

70% er fra ombygningen i 1975. [H]ertil fratreekkes der 50.000 kr. grun-
det anmeerkningen i jeres tilstandsrapport, dette er tidligere fremfort af
. Verandaen er medtaget i tilbudsprisen.

Udregning:

Samlet tilbudspris: 450.875 kr. inkl. Moms. — Fradrag af 50.000 kr. =
400.875 kr. inkl. Mom:s.

70% af facaden daeekkes med 93% af 280.612,5 kr. = 260.969,62 kr. inkl.
Mom:s.

30% af facaden deekkes med 63% af 120.262,5 kr. = 75.765,37 kr. inkl.
Moms.

I alt overfores 336.734,99 kr. inkl. Moms. Til erstatningsopgerelsen for
sydfacaden.

Vestfacaden
Ved besigtigelsen vurderes det at facaden er fra ombygningen i 1975,
og jeg var enige herom.

Udregning:

Samlet tilbudspris: 290.000 kr. inkl. Mom:s.

100% af facaden deekkes med 93% af 290.000 kr. = 269.700 kr. inkl.
Momes.

I alt overferes 269.700 kr. inkl. Momes. Til erstatningsopgerelsen for
vestfacaden.

Genhusning

I perioden for genopbygningen vil der forekomme genhusningsudgif-
ter, som udregnes efter udgifterne til beboelsesvogn pa egen grund. Be-
boelsesvognen med plads til jeres familie koster 8.732 kr. inkl. Moms
om maneden, hertil kommer transport, kran, opseetning, tilslutning af
kloak, vand, strom, og afhentning af beboelsesvognen igen. 20.000 kr.



Genhusningsperioden er ansléet til 4 maneder i stedet for 3 maneder
som forst antaget, da udbedringen er af storre omfang end forventet.

Udregning:

Leje af beboelsesvogn 4 maneder 34.928 kr. inkl. Mom:s.

Forsikring 4 maneder 1.748 kr. inkl. Momes.

Opsetning, tilslutning, afhentning 20.000 kr. inkl. Mom:s.

Belobet kan udelukkende bruges til genhusningsudgifter ved fremsen-
delse af faktura.

I alt overfores genhusningsudgifter af 56.676 kr. inkl. Moms til er-

statningsopgerelsen.

Erstatningsopgerelse:

[Uldbedringspris: 868.758,78 kr. inkl. Moms.
e Selvrisiko 0 kr

+ Genhusning 56.676  kr. inkl. Moms.

Samlede erstatningssum = 925.434,74 kr.
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Erstatningsbelobet er den 14. april 2025 overfort af til en speer-
ret konto tilherende forsikringstagerne. Frigivelse af erstatningsbelabet er be-
tinget af, at belobet enten anvendes til deekning af udgift til udbedring af ra-
dskade inkl. folgeskade pa den forsikrede ejendom eller anvendes til opferelse
af nyt hus pa adressen for den forsikrede ejendom.

Forklaringer

BRSO IS CURINENGISE har afgivet forklaring. Endvidere
WEW Kober og skensmand afgivet supple-

rende forklaring.

|S)faqnetert-red queteitegll har forklaret, at han er uddannet temrer, bygningskon-
strukter og energikonsulent. Han har de seneste otte ar veeret beskikket som

bygningssagkyndig, heraf de seneste to ar som selvsteendig, hvor han har veeret
beskeeftiget med udarbejdelse af tilstandsrapporter og energimeerker samt del-
tagelse i syn og sken og udarbejdelse af skansrapporter mv. Da han den 14.
april 2020 udarbejdede den tilstandsrapport, som denne sag vedrerer, var han

beskeeftiget hos . Han har udarbejdet omkring 6.000 tilstands- og
skensrapporter.

Det i sagen omhandlede hus er et bjeelkehus opfert som et sommerhus i
1920’erne. Af forhold, som ved besigtigelsen i april 2020 afveg fra husets for-
ventelige tilstand, kunne han konstatere nedbrydning af facadetraeveerket pa
husets sydside. En skade, som involverer nedbrydning af treeveerket, vil han
altid give karakteren K2. Udover skaden pa det udvendige treeveerk noterede
han de indvendige skader i fugerne pa badevaerelset, da denne skade havde
potentiale til at pavirke det indvendige treeveerk. Eventuel vandindtreengen i



veeggen fra badeveerelset ville veere en skjult skade, som han ikke havde mulig-
hed for at besigtige. Han besigtigede traevaerket med en skruetraekker stikpro-
vevis i henhold til den dageeldende Handbog for bygningssagkyndige. Huset
stod ret flot, da han var pa besigtigelse, og han vurderede pa dette tidspunkt, at
der ikke var andre skader. Han besigtigede stikprovevis samtlige af husets si-
der, dvs. med 3-5 stikprover pr. husside. Han opdagede ikke skader ud over
skaderne i treeveerket mod syd. Huset var i modseaetning til besigtigelsen i de-
cember 2020 tilgroet med beplantning pa besigtigelsestidspunktet, og husets
nederste bjeelker kunne derfor ikke ses. Han foretog ikke destruktive indgreb,
hvilket heller ikke er tilladt i denne situation. Radskader kan sagtens veere
skjulte. En bjeelke kan sdledes godt veere helt rddden pa bagsiden, uden at det
kan ses pa forsiden. Han mener ikke, at tilstandsrapporten er mangelfuld, nar
man tager husets alder i betragtning.

Han herte forst om, at der skulle veere noget galt med hans tilstandsrapport i
forbindelse med besigtigelsen den 17. december 2020, som mundede ud i udar-
bejdelse af en taksatorrapport. Skaderne sa pa dette tidspunkt ikke ud som i
april 2020, hvor han senest havde besigtiget huset. Han er ikke enig i, at man i
december 2020 tydeligt kunne se rad i traeveerket. Eksempelvis synes han, at
bjeelkeenderne, jf. fotos gengivet taksatorrapporten af 17. december 2020, ser
sunde og almindelige ud. Det er almindeligt, at enderne pa bjeelketree spreekker.
Der er ved efterfelgende skonsforretninger anvendt syl ved undersogelse af
treeet. Han mener, at det ville have veeret rigtigst at anvende skruetraekker, som
han selv gjorde, da en syl netop er lavet til at kunne stikke ind i friskt trae, hvor-
for det altid vil vaere muligt at fa den til at sidde fast i traeet. Foreholdt, at Hand-
bogen for bygningssagkyndige anviser anvendelse af en syl ved stikprovevise
undersogelser, har han forklaret, at det efter hans opfattelse var vildledende at
vise et billede af, at sylen sidder fast i en endebjaelke, da den ogsa vil sidde fast i
friskt tree.

Han deltog ogsa i besigtigelsen i forbindelse med disciplinersagen. Skensman-
den genbrugte billederne fra den tidligere besigtigelse, hvilket efter hans opfat-
telse er useedvanligt. Han blev herefter ikke inddraget i yderligere besigtigelser.

Det er sveert pa en skensforretning at sige noget om, hvordan en skade har ud-
viklet sig, nar der er tale om nedbrydning af tree. Inden for et ar kan der ske me-
get. Huset er ikke blevet vedligeholdt i tiden mellem besigtigelserne, hvilket og-
s& kan ses pa billederne. Nedbrydningen kan ogsa ga hurtigere, nar der — som i
dette tilfeelde — er meget planteveekst omkring huset, hvorved treeverket har
sveert ved at torre op.

I forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten sa han saelgers oplysnin-
ger igennem, og han var bekendt med dem, da han besigtigede huset. Hvis en
seelger omtaler en tidligere skade, men oplyser, at skaden er udbedret, og at der



er sket udskiftning af bygningsdele, vil det ikke umiddelbart have betydning
for hans besigtigelse. Foreholdt pkt. 5.03 i Handbog for bygningssagkyndige,
herunder det under pkt. 2 anforte om, at den bygningssagkyndige skal veere
serligt opmeerksom pa rad og svampeangreb i organiske byggematerialer, har
han forklaret, at han ikke fandt saelgers oplysning cm reparation af treevaerket
serligt relevant. Man ma forvente nedbrydningsskader i treeveerk med den al-
der. Han husker tydeligt ejlendommen pa _, da han har en god
hukommelse. Han ved ikke, hvorfor han ikke afgav forklaring i byretten. Fore-
holdt, at han i taksatorrapporten af 17. december 2020 ikke star naevnt som del-
tager i besigtigelsen, forklarede han, at han har veret pa ejendommen tre gan-
ge, og at han er ret sikker pa, at han deltog i denne besigtigelse.

NIl E ISl har forklaret, at han er udleert struktoer, hvor han var beskeef-
tiget med konstruktion af fundamenter. Han er senere uddannet bygningskon-
strukter og har de seneste tre ar arbejdet hos med skadebe-
handling og taksering af bygningsskader. Han blev tilknyttet -—sagen i
september 2023, hvor han fik til opgave at taksere skaderne. Han kontaktede
forsikringstager, sa det foreliggende materiale igennem og foretog en besigti-
gelse af ejendommen. Han havde skimmet skenserkleeringerne inden besigti-
gelsen. Han foretog takseringen efter fire besigtigelser.

Det var ham, der kontaktede , der afgav til-

buddet af 26. februar 2024, da han i anledning af en anden forsikringssag fik
kendskab til denne entrepreners erfaring med bjeelkehuse. Entrepreneren delt-
og sammen med ham i to besigtigelser af huset. Under én af disse besigtigelser
nedtog de nogle af skallerne pa sydsiden for at undersege, om rddskaden var
overfladisk eller gennemgdende. Foreholdt mail af 15. april 2024 om indhentel-
se af tilbud fra forklarede han, at han kontaktede dette firma tele-
fonisk. Indehaveren oplyste under samtalen at have en vis erfaring med bjeel-
kehuse. Efter en besigtigelse oplyste indehaveren imidlertid, at man som felge
af det forventede omfang af arbejdet ikke ville kunne give et fast tilbud pa ud-
bedring. Det, han i mailen af 15. april 2024 gengiver om prisestimatet, er hentet
fra den mail, han efter besigtigelsen modtog fra.

Baggrunden for aldersbestemmelsen af treeveerket var seelgers oplysninger om
udbygning og restaurering af treefacaden i 1974, hvor facaden blev forhgijet, og
hvor store dele af facaden desuden blev udskiftet. Han gennemgik sammen

med entreprengren fra [SlaiSaielz de fire facader noje.

Han har ved takseringen benyttet bekendtgerelsens afskrivningstabel A.

Tilbuddet fra var det billigste og mest retvi-

sende tilbud, der kunne findes, og takseringen bygger pa dette tilbud.

Fradraget pa 50.000 kr. pa sydsiden skyldes K2-anmaerkningen. Kapitaliserin-
gen af denne skade er foretaget af en tidligere taksator. Baggrunden for, at for-



sikringstager ikke er gaet i gang med restaureringen, er, ham bekendt, at forsik-
ringstager onsker at bygge et nyt hus pa grunden, men har afventet finansiering
heraf.

Erstatningssummen er siden byretssagen udbetalt til en deponeringskonto, for-
di forsikringstager gerne vil i gang med projektet og nu har faet tilsagn om rest-
finansiering. Pengene kan forst frigives, nar skaderne enten er udbedret, eller
det er dokumenteret, at der er opfert en ny bygning pa grunden. Modellen med
deponeringskonto anvendes i nogle sammenhaenge for at lukke forsikringssa-
gen.

Udgiften til “genhusning” i taksatorrapporten er beregnet pa baggrund af pris-
oplysninger, han selv har indhentet for leje af en beboelsesvogn, som er stor
nok til hele familien. Den medtagne pris angiver det billigste tilbud. Det vil vee-
re sveert og bekosteligt at fa en beboelsesvogn ind pa grunden, men han har
taget udgangspunkt i priserne oplyst pa flere hjemmesider for udlejere af bebo-
elsesvogne. Han kontaktede ogsa flere firmaer pr. telefon, men han har ikke
indhentet egentlige tilbud.

har om besigtigelsen den 17. december 2020 forklaret, at det
var |JSnsraasieteel taksator samt en tomrer, der havde seerligt kendskab til
bjeelkehuse, som var til stede under besigtigelsen foruden hende selv. Skaderne
er endnu ikke udbedret, hvilket skyldes, at hun endnu ikke har et job, hvorfor
der ikke er skaffet finansiering til ombygningen. Tanken er dog om muligt at
bygge et helt nyt hus. Forsikringspengene star nu pa en lukket konto i deres
navn. Hun har deltaget i alle besigtigelser, herunder besigtigelser til brug for de
tilbud, der er afgivet. Det er en serlig hustype, og det har veeret sveert at fast-
seette en pris for udbedringen. Hun fandt selv et firma i Norge, som afgav et
udbedringstilbud pa ca. 2,8 mio. kr. Det er det tilbud, hun refererede til i sin
forklaring for byretten. Entrepren@r A var et af de sidste fir-
maer, der afgav tilbud. Det var QIESSEB@SISHE, der fandt frem til denne virk-

somhed.

I hendes erindring har syg:atnlesErd Qileifgll kun veeret pa ejendommen en til

to gange. Han kan ikke have veeret pa ejendommen forud for 2021, da det forst
var pa dette tidspunkt, anerkendte at ville deekke skaderne.

M har forklaret, at der under gengivelsen af

sporgsmal 2 pa byretsdommens s. 33, 4. linje, skulle have staet “K3” og ikke
”K2”. Man bruger en syl til at undersoge treevaerket med henblik pa at konstate-
re, om det er nedbrudt af rdd. En syl er det bedste veerktoj at anvende til dette.
Den hule lyd, der fremkommer, hvis man banker pa treeet, kan afslere, om der
er rad indvendigt i bjeelken, som man ikke kan se udefra. Om forklaringen om
udbgjninger i bjeelker, byretsdommens s. 31, 4. sidste afsnit, har han forklaret, at



bjeelkerne var faldet sa meget fra hinanden, fordi de var radne. Det var ikke no-
get, han heeftede sig ved under den forste besigtigelse, men det gjorde -

fra Teknologisk Institut. Der kan godt veere sket en lille udvikling i
skaderne mellem besigtigelserne, men det er fortsat hans vurdering, at de ska-
der, han konstaterede i sine skensrapporter, har veeret synlige i april 2020. -
var endnu mere sikker pd, at dette var tilfeeldet, end han selv var.

Om skennet vedrerende udbedringsomkostningerne har han forklaret, at der er
stor usikkerhed om udbedringsomkostningerne, da det ikke er til at vide, hvad
der vil dukke op, nar ferst man gar i gang med arbejdet. Det er naesten usand-
synligt, at der ikke dukker flere skader op. Han vil pa den baggrund helst ikke
skenne over de samlede udbedringsomkostninger. Hvis en entreprener har
fremsat et tilbud om udbedring pa 1-1.500.000 kr., ville det efter hans opfattelse
ikke veere helt skaevt. Foreholdt sin forklaring om husets restlevetid, dommens
side 35, har han forklaret, at en levetid pa 100-150 ar ville veere almindelig i det
danske klima. Den fugtspeerring, man opsatte i huse for 100 ar siden, var ikke
lige sa god som den, man opseetter i dag. Desuden har vedligeholdelsen af dette
bjeelkehus ikke veret ideel, hvorved han mener vedligeholdelsen af bjeelkerne.
Han konstaterede séledes spraekker og samlinger, som var udfyldt med skum,
silikone eller elastisk fugemasse. Man kan sagtens foretage enkelte reparationer
pa denne made, men man ma ikke lappe alle revner med fugemasse mv., da
man risikerer at indkapsle fugten i treeet.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

) atiaardyuile il har vedrorende den subsidieere pastand supplerende
anfort bl.a., at PEESHEOEISINE tabsopgorelse bestrides, herunder fremstar ud-
giften til genhusning mv. pa samlet 56.676 kr. som udokumenteret.

Byrettens praemisser angaende erstatningsbelobets fastsaettelse er ikke i over-
ensstemmelse med fast retspraksis under hensyntagen til princippet om nyt-
for-gammelt. Byretten har herunder ikke fremhaevet serlige forhold, der skulle
begrunde en afvigelse fra dette princip, idet der alene henvises til bekendtgorel-
se af 12. januar 2012.

Bekendtggerelse af 12. januar 2012 regulerer imidlertid alene forholdet mellem
ejerskifteforsikringer og dets kunder og saledes ikke et eventuelt deliktsretligt
krav mod tredjemand. skal som tredjemand ikke stilles
ringere, end hvad der er geeldende efter den almindelige erstatningsret, alene
fordi efter en administrativ forskrift og dennes aftale med ko-
berne matte veere forpligtet til at udbetale en bestemt erstatningssum til nyveer-
di.



Bekendtgorelsen er udstedt med hjemmel i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. Af bemarkningerne til lovforslag nr. L 89, der
udvidede ejerskifteforsikringens deekningsomfang og indferte afskrivningsta-
beller for udvalgte bygningsdele fremgéar bl.a., at ejerskifteforsikringsselskabet
ikke skal kunne opna en bedre retsstilling end den, som ejendommens keber
ville have haft over for den bygningssagkyndige. I tilfeelde, hvor selskabet i
henhold til en afskrivningstabel har udbetalt en hgjere erstatning til ejendom-
mens kober end en individuel konkret vurdering af bygningens levetid ellers
ville have berettiget keberen til, vil selskabet ikke kunne gore et regreskrav
geeldende over for den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab svaren-
de til den fuld erstatning. Tilsvarende fremgar af beteenkning nr. 1520 af 2010
om huseftersynsordningen. Lovgiver har dermed utvivlsomt ikke haft til hen-
sigt at stille den bygningssagkyndige ringere som folge af reglerne mellem ejer-
skifteforsikringsselskaber og deres forsikringstagere. Det bestrides, som anfort
af IESSHEREIRRE at et erstatningskrav vil kunne rettes som et direkte krav
mod ESEAIELETINYI Al cfter reglerne om erstatning uden for kontrakt.

har supplerende anfert bl.a., at forsikringsselskabets adgang til
at gore erstatningskrav geeldende mod gttt ETdq% le gl som beskikket
bygningssagkyndige ikke er begraenset af erstatningsansvarslovens § 22, men

ogsa folger af reglerne om erstatning uden for kontrakt, jf. herved
U.2001.1910V.

Det af [sNatingt-eEld S itall anforte om beteenkning nr. 1520 af 2010 om husef-
tersynsordningen regulerer ikke retsstillingen mellem appellanten og indstaevn-
te.

Landsrettens begrundelse og resultat
Efter bevisferelsen for landsretten og af de af byretten anfoerte grunde tiltraeder

landsretten, at JsNEStNICEIINUCIEAN ved ikke at bemerke en raekke synlige
rad- og nedbrydningsskader pa ejendommens bindingsveerk og yderligere

treeveerk har begdet faglig fejl ved sin udarbejdelse af tilstandsrapporten for

ejendommen beliggende _, og at han ifalder et erstat-

ningsansvar herfor.

har siden byrettens dom foretaget en endelig taksering af ska-
derne og har den 14. april 2025 til en deponeringskonto udbetalt erstatning til
koberne af ejendommen med i alt 925.434,74 kr. til fuld og endelig afgorelse af
disse parters mellemveerende.

Pa den baggrund og efter indholdet af de supplerende skenserkleeringer sam-

menholdt med de tilbud og prisestimater, der er indhentet fra Jaislsgselyitei g\
og fra |Shlsiaisitzi@s], finder landsretten, at [IEESHE G

tab som folge af sgutitaElANU el ansvarspadragende fejl kan op-
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gores til den erstatningssum, som forsikringsselskabet har betalt til depone-
ringskontoen.

Det af SNEQINEEEEINSIGIEEN anforte om erstatningsbelobets fastseettelse, her-
under om, at der ikke er indhentet egentlige tilbud pa den opgjorte udgift til
genhusning, kan efter bevisferelsen for landsretten ikke fore til et andet resul-
tat.

Spergsmalet er herefter, om piRaRlRataay i forbindelse med videreforelse af
erstatningskravet mod [s}ifessiigtectledSusteit-gll vil kunne kreaeve det fulde beleb
erstattet, eller om der skal ske fradrag i erstatningssummen for levetidsforbed-
ringer efter princippet om nyt-for-gammelt.

Ved lov nr. 609 af 14. juni 2011 om sendring af forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejlendom m.v., lov om omszetning af fast ejendom og lov om autori-
sation af elinstallaterer m.v. (Revision af huseftersynsordningen m.v.), gennem-
fortes en revision af huseftersynsordningen, herunder en reekke sendringer af
ejerskifteforsikringens vilkar og deekningsomfang, idet der bl.a. blev forudsat
indfert bindende afskrivningstabeller, som ejerskifteforsikringsselskaberne
skulle anvende ved udbetaling af erstatning for udvalgte bygningsdele.

Det fremgar af forarbejderne til eendringsloven, jf. lovforslag nr. L 89 af 2. de-
cember 2010, de almindelige bemaerkninger, pkt. 5.1.7., at indferelsen af bin-
dende afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele bl.a. ville have den for-
del, at forsikringsselskabernes udgifter til administration ville blive minimeret,
idet det med hensyn til levetiden af de omhandlede bygningsdele ikke leengere
ville veere nedvendigt at anleegge en individuel konkret vurdering i hvert til-
feelde. For sa vidt angar ejerskifteforsikringsselskabets krav over for en byg-
ningssagkyndig i anledning af en udbetalt erstatning til ejendommens keber
fremgar det dog, at ejerskifteforsikringsselskabet ikke skal kunne opna en bedre
retsstilling end den, som ejendommens keber ville have haft over for den byg-
ningssagkyndige, og at det herved forudseettes, at selskabet i tilfeelde, hvor der i
henhold til en afskrivningstabel er udbetalt en hgjere erstatning til ejendom-
mens kober end en individuel konkret vurdering af bygningens levetid ellers
ville have berettiget koberen til, ikke vil kunne gore et regreskrav geeldende
over for den bygningssagkyndige svarende til den fulde erstatning, men alene
et krav svarende til, hvad ejendommens keber selv kunne have gjort geeldende
over for den bygningssagkyndige.

Landsretten finder pa den baggrund, at der ved QSESSHEWSISEY videreforelse
af erstatningskravet mod S¥SONEEEEdSP e Igl M3 tages hojde for fradrag i
erstatningsbelobet efter princippet om nyt-for-gammelt, idet det afgerende kri-
terium er, hvilken restlevetid det skadede tree havde, da rddskaderne opstod.
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har ved opgerelsen af det erstatningsbelob, der er udbetalt til
koberne af ejlendommen, anvendt bekendtgerelsens afskrivningstabel A, og der
er herved allerede i et vist omfang taget hensyn til levetidsforbedringer. Under
hensyn hertil samt til det af skensmanden anferte om hans vurdering af restle-
vetiden for det skaderamte traeveerk, finder landsretten, at der ved fastseettelse
af det krav, kan gore gaeldende over for ,
skensmeessigt fra erstatningsopgerelsen skal fratraeekkes 50 % eksklusive udgif-

terne til genhusning, saledes at den samlede erstatning passende kan fastsaettes
til 500.000 kr.

Herefter, og da erstatningsbeleb endnu ikke er endeligt frigi-
vet til keberne af ejendommen, tager landsretten subsidieere
pastand delvist til folge som nedenfor bestemt.

Efter sagens udfald skal glsi7satiisl-£ErdSyilelt-all i delvise sagsomkostninger for
begge retter betale 174.250 kr. til QEEESHESRIEEY. Heraf udger 120.000 kr. deek-
ning af udgifter til advokatbistand inkl. moms, 9.500 kr. er til deekning af
udgifter til retsafgift i byretten af det vundne beleb, og 47.250 kr.
inkl. moms er til deekning af omkostninger til syn og sken og afhjemling for
begge retter. Ud over veerdien af det vundne belgb er der ved fastsaettelsen af
belobet til advokat taget hensyn til sagens forleb og omfang samt hovedfor-
handlingens varighed.

THI KENDES FOR RET:

SA I ECETIN Uil skal anerkende at have handlet ansvarspadragende i
anledning af udarbejdelse af tilstandsrapport med lebentr. H—20-04136- for

ejendommen beliggende , ved ikke at have beskre-
vet de visuelt konstaterbare skader i form af skader pa ejendommens bindings-

veerk og treeveerk som beskrevet i skenserkleeringer fremlagt som sagens bilag
13 og 14.

SNV EEETAN et skal ti] WEENSTNM1Ssd betale 500.000 kr. senest 14
dage efter, at der til SNEQINEEERISYICIEE or tilgdet dokumentation for, at der

pa den faste ejendom beliggende , er sket udbed-
ring af skader svarende til den af QIEESHERSIMEY fastsatte erstatningssum pa
925.434,74 kr.

[ delvise sagsomkostninger for begge retter skal [isfaaiist-eE 4% CI ol inden

14 dage betale 174.250 til ISSEI SISO Sa8Ty .

Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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