800/08

Den 7. juli 2008 blev i sag nr. 72.162:
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mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S, klager ved deres advokat
over selskabets afvisning af at deekke en udskiftning af undertaget samt en udskiftning
af inddaekninger ved vinduer i kip. Klagernes advokat har senere nedlagt pastand om,

at selskabets skal deekke omkostningerne til advokat- og ingenigrbistand.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at undertaget ikke udover tilstandsrap-
portens bemeerkninger afviger fra tilsvarende undertage, samt til, at seelgeren af ejen-
dommen havde forpligtet sig til at udbedre den uteette inddaekning ved vinduer i Kip,

hvorfor selskabet anfarer, at dette krav skal rettes mod seelgeren af ejendommen.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom blev opfert i 1988/1990, samt at kla-
gerne erhvervede ejendommen pr. 1/12 2005 pa baggrund af en tilstandsrapport udar-
bejdet den 29/9 2005. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbeleegning/rygning K2 3 defekte tagsten mod gst og 1 rygningssten
mod vest.
K1 Flere tagsten ligger ikke pa lodret linie.

8.3 Skotrender/inddaekninger K2 Manglende inddaekning/teetning under ryg-
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ningssten pa bygning mod nord.
Enkelte tagsten med afskalninger.
K2 Inddeekning/teetning under rygningssten mod
@st og inddaekning ved lodret traevaeg mod
vest ikke teetsluttende.
8.5 Udvendigt treeveerk ved

tag K1 Enkelte lgse underbeklaedningsbraedder og
partielt rustne sgm.
K2 Vindskede mod syd ved udestue med vindrev-
ne og begyndende nedbrydning.
8.6 Tagrender/tagnedigb K1 Rendejern og beslag for nedlgbsrgr med rust-
angreb.
K1 Tagrende med mindre fald/bagfald og med
lgvfald.
Tagrende ved bagdgr uteet.
8.10 K2 Afstandslister malt til 12 mm og undertag med
Undertage/understrygning forvitring pa/ved fodblik.
8.11 Ventilation K1 Mangelfuld ventilation i tagrum - ikke tegn pa
opfugtning.
Seelgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej Ved
5. Lofter/etageadskillelser ikke
5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-,
rad-, svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?
Fugtskjolder pa lofter, se pkt. 8.2.
8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet? O 0O

Hvis ja, hvilke?
Uteet ved blyinddaekning ved kip. Er udbedret.

Bygningskonstruktioner - oplysninger ved ejerskifteforsikring

é:TagkonsUukﬂon
Bygn.:

'.I:éghaeldning - 15-35 grader A"

Af kabsaftale underskrevet af klagerne den 7/10 2005 fremgar bl.a.:

"Vedr. afsnit 2 - Ejendommens fysiske forhold.

Under henvisning til den udarbejdede tilstandsrapport er det aftalt, at seelger foranlediger
falgende punkter udbedret for egen regning og pa handveerksmaessig korrekt made:

A. 8.1. 3 defekte tagsten mod @st og 1 rygningssten mod vest. Flere tagsten ligger ikke pa
lodret linie

A.B.3. manglende inddaekning/teetning under rygningssten pa bygning mod nord.

Enkelte tagsten med afskalninger.

Inddaekning/teetning under rygningssten mod @st og inddaekning ved lodret treeveeg mod
vest ikke teetsluttende.

8.11. Mangelfuld ventilation i tagrum.

Arbejdet skal veere udfart inden overtagelsesdagen.
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Safremt arbejdet ikke er udfert rettidigt, er kaber berettiget til, at modregne kr. 25.000,- mod
selv at udfgre arbejdet. Belgbet reguleres over refusionsopggrelsen.

Det er aftalt, at safremt der, indenfor en periode pa 3 ar fra overtagelsesdagen, opstar pro-
blemer/skader som kan henfgres til tilstandsrapportens pkt. 8, og skaden ikke kan daekkes
ind via ejerskifteforsikringen eller kgbers parcelhusforsikring, deles reparationsudgiften mel-
lem keber og seelger, dog saledes at seelgers udgift maximalt kan udgere kr. 25.000,-."

Af allonge 1 af 1/12 2005 til tilstandsrapporten fremgar:

"Fglgende punkter er blevet udbedret:

8.3 Skotrender/inddaekninger

Manglende inddaekning/teetning under rygningssten pa bygning mod nord.
Inddaekning/teetning under rygningssten mod gst og inddaekning ved lodret treeveeg mod
vest ikke teetsluttende.”

Klagerne anfgrte i skrivelse af 11/12 2006 til selskabet:

Hvornar blev skaden opdaget (dato): 1ste gang ca 01-08-2006, anden gang ca 01-
10-2006 og nu i dag 11-12-2006
Hvordan blev skaden opdaget: Det regner ind fra taget. Det har regnet ind fra

vindueskarmen fgrste gang. Anden gang reg-
nede det ind et sted i stuen og lgb ned af
vaeggen. Nu regner det ind et andet sted i
stuen og drypper ned midt i stuen. Derudover
ses skjolder pa loft, som ikke kan bestemmes
hvorfra de kommer.

Hvori bestar skaden (hvad er skades- | Det regner ind flere steder. Iflg. tamreren som

ramt): har udbedret de fogrste 2 fejl er undertaget ikke
i orden.
Er skaden neevnt i tilstandsrapporten: Ja Uteet ved blyinddaekning ved kip, dette er

udbedret, og der er lavet allonge herpa.

Selskabet anfgrte som falge heraf i skrivelse af 28/12 2006 til klageren:

"Ejerskifteforsikringsordningen skal deekke forhold, der ikke var Dem bekendt ved overtagel-
sen af ejendommen. Her har der tydeligvis, som en del af handlen, veeret taget stilling til
tagkonstruktionens beskaffenhed. Tagkonstruktionen er ligeledes anmaerket behgrigt i til-
standsrapporten. | denne henseende skal jeg afslutningsvis ggre Dem opmeerksom pa, at
seelger ikke ved allongen, har udbedret samtlige af de ovennaevnte forhold, vedrgrende
ejendommens tagkonstruktion.

Dansk Boligforsikring A/S beklager pa det foreliggende grundlag at meddele, at forholdet ik-
ke er deekket under Deres ejerskifteforsikring. Safremt De har spgrgsmal til vores afgerelse,
er De velkommen til at kontakte undertegnede."

Klagerne anfgrte herefter i skrivelse af 4/1 2007 til selskabet:

"Som aftalt beder jeg Dem eller Deres kollega om at genvurdere skadesanmeldelsen pa
baggrund af vores samtale.



4. 72.162

| vores samtale fremsiger De fglgende:

At pga der i kabsaftalen er lavet speciel aftale om kgber skal kompenserer safremt ejerskif-
teforsikring ikke daekker evt fejl ved taget er lig med at jeg har vaeret opmaerksom pa pro-
blemerne med taget. Dette er direkte usandt.

Grunden til jeg valgte at fa indfart dette i Kgbsaftalen er det (med god grund) at jeg generelt
har stor mistro til ejerskifteforsikringerne udfra andre kollegaers erfaringer hermed.

Da loftet i vores hus er i kip, derved var det ved kgbstidspunktet umuligt at checke taget in-
defra. Da der tidligere har veeret en stormskade pa taget og enkelte dele derfra endnu ikke
var repareret (er gjort nu) valgte jeg at indfgrer denne ekstra klausul i kgbsaftalen.

Som naevnt i min anmeldelse, har temrer udbedret de farste problemer. | forbindelse her-
med har han radet mig til at anmelde dette forhold da han er af den overbevisning at under-
taget er i sa darlig stand og konstruktion, at disse problemer vil komme hver eneste gang
vinden vender i en ny retning.

| Deres brev fremga det, at ejerskifteforsikringen skal daekke forhold, der ikke er mig be-
kendt ved overtagelsen af ejendommen. Jeg har pa intet tidspunkt veeret klar over eller haft
mulighed for at vurdere undertagets beskaffenhed. Der er i handlen ikke som pastaet taget
hensyn til tagkonstruktionens beskaffenhed."

Selskabets taksator bygningskonstruktgr M.J. besigtigede herefter ejendommen den
30/1 2007 og anfgrte som fglge heraf i taksatorrapport af 5/2 2007:

"Ejendommen ses at veere et parcelhus fra 1988 og ejendommen fremstar generelt i oprin-
delig stand, hvorfor FT i forbindelse med overtagelse af eiendommen har fortsat almindelig
vedligeholdelse. Ejendommens facader er blank teglmur. Bagmure i pudset mur. Gulve er
opstrget treegulve i etager og betongulve i bryggers kegkken toilet og bad. Tagkonstruktionen
er et dobbelt halvtag med tegltag.

1) Uteet undertag
Det er muligt at uteet undertag afviger i forhold til andre intakte bygninger af samme alder
men forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten.

Jeg har haft forespurgt om levetid men det har de valgt at undlade at svare pa. Det vurderes
ud fra typen af undertag, at et korrekt oplagt undertag, med et tegltag oplagt uden indtreeng-
ning af sollys, ville have en levetid pa 20-25 ar.

Der er efter min vurdering tale om forskellige forhold der er arsag til indtreengning af vand.

1. det er min vurdering at undertaget der er fra 1988 altsa naesten 20 &r gammelt er udtjent
og skal udskiftes, henset til de forhold undertaget er oplagt under.
Denne vurdering gar jeg ud fra det stykke undertag jeg fandt ved tagfoden ved besigtigel-
sen, det ses nar det rulles let at bitumenlaget revner.
Udskiftning er nagdvendig dels pa grund af opbrugt levetid, del fordi vingetegl ligger sa
ujeevnt, som beskrevet i tilstandsrapporten, at undertaget konstant er under pavirkning af
sollys i mindre omrader, pavirkning af ultraviolette straler fra solen medbvirker til en hurti-
gere nedbrydning af de materialer der er anvendt ved fremstillingen af undertaget.
Det er et kendt forhold at vingetegl yder ringere beskyttelse som klimaskaerm end f eks.
falstagsten, der giver en teettere overflade end vingetegl.
Vingetegl tillader pr. definition mere sollys at treenge ind mellem samlingerne, end det rent
praktisk kan lade sig gagre med falstegl.
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| dette tilfeelde ses tegl ikke at ligge i lige linier pa tagfladen, hvilket giver en starre aben-
hed, og dermed starre mulighed for solens ultraviolette straler at beskadige undertaget
beskyttende overflade.

Undertaget haenger i buer og blafrer nar det blaeser, dette giver starre risiko for at under-
taget revner i det beskyttende bitumenlag der ses pa undertaget, dette vurderes at skyl-
des, at der ikke er udfart korrekt tagfod, som under normale forhold vil medvirke til at
nedsaette risikoen for at undertaget kan blafre ved vind pavirkning, ligeledes beskrevet i
tilstandsrapporten.

2. det er min vurdering at inddeekningen ved tagvinduet ikke er teet. Det ses at loft, gulv og
bjeelker er opfugtet i forbindelse vinduet, beskrevet i tilstandsrapporten som udbedret un-
der seelgeroplysninger.

3. det er min vurdering at der kommer vand ind fra rygningerne, beskrevet i tilstandsrappor-
ten.

4. Taget der er oplagt i 1988-90 er ikke oplagt efter forskrifterne.
Afstandslister er for sma der er foreskrevet 25 mm, og der ses at veere anvendt en 12 mm
afstandsliste. Desuden skal der veere udfgrt en korrekt tagfod, hvor der er monteret en
vandfast plade, hvorpa fodblik og undertag mgdes og fastgares. Dette ses ikke at veere
udfart da undertaget heenger i en lunke ved fodblik, og medvirker til undertagets nedbryd-
ning, da det medbvirker til at undertaget blafrer nar det blaeser, samt at lunke medbvirker til
at undertaget er under konstant opfugtning, beskrevet i tilstandsrapporten.

Udbedring af forholdet ses at omfatte udskiftning af undertag og inddaekninger efter forskrif-
terne. Det vurderes at der skimmelsvamp i loft og i veegge, som fglge af de opfugtninger der
foregar samt har foregaet.

Der er noget der tyder pa at seelger har haft kendskab til forholdet med undertaget, henset til
den underlige aftale der er lavet mellem seelger og FT. Det var et forhold FT brugte en del
tid pa at forteelle om, men det er ikke rigtig et omrade jeg kan ga ind i."

Ingenigr P.S. fra M. a/s Radgivende ingenigrer besigtigede ejendommen den 24/10
2007 og anfgrte som fglge heraf i notat af 6/11 2007:

"Undersggelsen er ivaerksat pa grund af vandindtraengning fra tagdaekningen og med hen-
blik pa redeggrelse til ankenaevnssagen mod Dansk Boligforsikring.

Ejendommen er et enfamiliehus med en varierende tagkonstruktion, bestdende delvis af af-
delinger med gitterspeer og hovedkonstruktionen med forskudte bjeelkespaer med loftbe-
kleedning direkte pa underside. Loftrum er kun tilgeengelige, hvor der er gitterspaer. Alle tag-
flader er udfgrt med 20° haeldning.

Tagkonstruktionerne bestar af rade vingetegl fabr. Dan Tegl oplagt pa leegter, 12 mm af-
standslister, undertag, fabr. Haloten. Rygning er monteret pa 'vertikappe' af blyerstatning af
nyere dato. Ventilation af tagrum er udfgrt med tude gennem undertaget.

Ved besigtigelsen blev de steder forevist, hvor der i perioder treenger vand ind som er fal-
gende:

- ned af vestvaeg i stue.
- ned af gstvaeg i kegkken (over vindue).
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- i soveveerelse.
- i bryggers og tilstadende gang.

Alle steder er der pa overfladerne tydelige skjolder fra vandindtraengen.
Ved besigtigelse og gennemgang af taget er falgende konstateret:

- Tagstenene ligger uens og ude af sideoverleeg i flere raekker.

- Der forekommer en del revnede/knaekkede tagsten.

- Inddeekning mod den braeddebekleedte facade over tag er aben og behaeftet med fejl som
leder vand ned pa undertaget.

- Undertaget er hullet forarsaget af blafren mod binderne.
- Lukning/kleebning mellem undertag og ventilationskanaler er udfgrt med asfaltklaebe-
masse (koldklaeber) som er fuldsteendig porgs pa grund af at bladgaringsmidlet er for-

dampet, hvilket har medfart revner/huller omkring kanalerne.

- Kanalerne er ikke fart/tilsluttet korrekt til taghaetterne, der forekommer forskydning isaer
ved aftreek fra tarretumbler.

- Mellem leegter og speer er der monteret 12 mm tykke afstandslister.

- Undertaget haenger en del og skaber lommer seerligt over fodblik, hvor der ikke er monte-
ret underlagsplade.

- Undertaget er klaebet til fodblikket med asfaltkleeber som ligeledes her er porgst og har mi-
stet sin kleebeevne.

Ovennaevnte registreringer giver fglgende arsager til vandindtraengningerne:
- Tagstenene giver kun ringe teethed/vandafvisning.

- Uteethederne i tagstenene 'dreener' vandet ned pa undertaget som hermed skal fungere
som hovedteethed.

- Imellem spaerene, hvor undertaget haenger mest Igber vandet og da det samtidig er her
hvor dette af vinden har 'sldet' huller mod binderne finder vandet ind disse steder.

- Vandet treenger herefter gennem isoleringen og lgber pa dampspaerren og finder ud pa
indvendig side af ydermurerne.

- Desuden er der uteetheder omkring ventilationskanalerne, hvor der ligeledes treenger vand
ned. Vandindtreengen ved aftraekket fra tgrretumbleren skyldes hovedsageligt kondens, da
den fugtige varme luft pumpes ud under tagstenene via kanalen som udmunder ved siden
af tagheetten.

- Inddaekningen mellem undertaget og den hvide facadebekleedning i tagforskydningen er
ikke teet og der ledes tilsyneladende vand ind bag inddaekningen (er ikke undersggt ved
destruktivt indgreb).
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- Undertaget er monteret sa stramt som det er muligt, men pa grund af at der kun er monte-
ret 12 mm afstandslister, vil dette slides i stykker af vinden mod binderne, hvilket har forar-
saget den overvejende del af hullerne.

De i kgbsaftalen naevnte forbedringer er udfagrt, men har kun haft ringe eller formentlig ingen
indflydelse pa tagets teethed.

Konklusion:
De overordnede og fundamentale fejl ved husets tag som er de egentlige arsager til skader-
ne er at taget kun er udfart ved 20° haeldning og at der er anvendt 12 mm afstandslister.

Sadanne projekteringsfejl giver typisk problemer efter en arreekke pa 10 - 20 ar, hvor mate-
rialerne bliver slidte af vejrpavirkninger og vandet pa grund af heeldningen ikke bortledes
hurtigt nok.

Et sadant tegltag skulle have veeret projekteret efter 'Murerfagets Byggeblade nr. 33' som
her var relevant i udgaven marts 1987 (vedlagt i kopi).

Heraf fremgar det af afsnittet 'Generelle anvisninger og krav' at - for alle tagstenstyper op-
lagt p& vandteet undertag skal speerhaeldningen mindst veere 25° - Tegltage med mindre
heeldning end 25° ma kun udfares efter aftale med producenten. Desuden var kravet til af-
standslister pa 25 mm tykkelse."

Klagerne har ved skrivelse af 11/7 2007 over for navnet nedlagt pastand om, at sel-
skabet skal yde deekning til udbedring af de anmeldte skader. Klagerne har til stagtte
herfor anfart:

"Hustag uteet flere steder. Ejerskifteforsikring deekker ikke, bla. da der i kgbsaftalen fremgar
at 'safremt ejerskifteforsikring ikke deekker evt skader deles udgiften mellem Seelger/kgber.
Dog max 25000 kr." Dette punkt har jeg kun indfgrt i kabsaftalen dels fordi jeg har hart om
sa mange darlige erfaringer med ejerskifteforsikring samt ved mindre fejl er der selvrisiko i
ejerskifteforsikringen. Jeg har ikke faet noget afslag i prisen som fglge af defekt tag, sddan
som Dansk Boligforsikring udlaegger det! Vi har nu haft 4 forskellige uteetheder vidt forskelli-
ge steder i huset, disse utaetheder kan kun opdages nar det regner kraftigt. Men vi skal vel
ikke acceptere at have et hus der kun er teet i mindre byger. Jeg har bedt gentagne gange
om at fa den fulde rapport fra besigtigelsesmanden som var udsendt fra Dansk Boligforsik-
ring. Det har P.S.L. ikke villet og han har siden ikke responderet pa mine henvendelser! | til-
standsrapport fremgar det ikke under ansldede udbedringspriser for reparationer at dette
skulle andet end holdes under observation. De punkter der fremgar i tilstandsrapport er ud-
bedret og det fremgar af vedlagte allonge 1. Her er pkt 1 og pkt 3 det samme. Alle punkter
vedr tag er noteret som K1 eller K2 samt de punkter der kan udbedres er udbedret."

Selskabet har ved skrivelse af 31/7 2007 fastholdt sin afggrelse over for neevnet. Sel-
skabet har til stgtte herfor anfart:

"Indledningsvist vil jeg oplyse, at det paklagede forhold vedrgrer to forskellige skader/skade-
arsager pa henholdsvis ejendommens undertag og ved inddaekninger ved vinduer i kip mel-
lem to af tagfladerne pa ejendommen.

Ad undertag
Pa nuvaerende tidspunkt vil jeg pa vegne af Dansk Boligforsikring A/S tilfgje, at selskabet ik-
ke finder det sandsynliggjort, at undertaget pa de dele af ejendommen, som selskabets be-
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sigtigelseskonsulent har kunnet undersgge, har en tilstand, som kan karakteriseres som en
skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Ved denne vurdering har selskabet lagt veegt pa flere omstaendigheder.

Farst og fremmest har undertaget ligget pa ejendommen siden opfarelsen i 1989/90, hvorfor
undertaget har en alder pa mellem 17 og 18 ar. Vores besigtigelseskonsulent har i denne
forbindelse vurderet, at levetiden pa et korrekt oplagt undertag normalt er pa 20-25 ar. Be-
sigtigelseskonsulenten har endvidere vurderet, at undertaget formentlig har udtjent sin leve-
tid, og har henvist til, at vingetegl generelt set ikke yder den samme beskyttelse imod ultra-
violette straler, som andre typer teglbeleegninger gar. Besigtigelseskonsulenten kunne dog
ikke konstatere konkrete skader pa undertaget i loftsrummet eller opfugtninger i den gvrige
tagkonstruktion.

Herudover konstaterede besigtigelseskonsulenten ved besigtigelsen, at dele af teglbelaeg-
ningen ikke 13 i lige linjer pa besigtigelsestidspunktet, hvilket teoretisk set kan indebzere, at
undertaget har veeret udsat for mere ultraviolet strling end tiltaenkt.

Herudover konstaterede besigtigelseskonsulenten, at undertaget var oplagt med afstandsli-
ster pa 12 mm frem for 25 mm, og at en synlig del af undertaget ved tagfoden var forvitret.

Disse forhold er anmaerket i tilstandsrapporten, bilag ... under punkterne 8.1, 8.10 og 8.11
med karaktererne K1, K2 og K1.

Pa denne baggrund er det selskabets opfattelse, at de konstaterede forhold ved undertaget
ikke kan karakteriseres som skader i forsikringsbetingelsernes forstand, idet undertagets til-
stand ikke afviger fra tilsvarende undertage i intakte bygninger i almindelig god vedligehol-
delsesstand, udover de anmeerkninger, som tilstandsrapporten indeholder. Jeg henviser til
forsikringsbetingelsernes punkt 3 og 4.1. i bilag ...

| kebsaftalen, bilag ... fremgar under punkt 14 om de individuelle vilkar, et afsnit vedrgrende
punkt 8 i tilstandsrapporten om tagkonstruktionen. Der fremgar blandt en passus om, at
seelgeren skulle udbedre punkterne 8.1, 8.3 og 8.11 i tilstandsrapporten pa en handvaerks-
maessig korrekt made. Safremt dette arbejde ikke blev udfert rettidigt, kunne kaberen mod-
regne 25.000 kr. over refusionsopggrelsen.

Af det naeste afsnit i kebsaftalen fremgar endvidere, at eventuelle fremtidige reparationer
ved tagkonstruktionen i en periode pa 3 ar efter overtagelsesdatoen, som ikke ville kunne
deekkes en forsikring, ville skulle deles belgbsmaessigt imellem klageren og seelgeren af
ejendommen.

Efter Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse er de ovenstadende afsnit i kabsaftalen et udtryk
for, at parterne forinden overdragelsen af ejendommen valgte at lave en fremtidig omkost-
ningsfordeling, frem for at lade ejendommens tagkonstruktion gennemga mere indgaende
forud for overdragelsen og dermed danne et grundlag for et nedslag i kebesummen, Klage-
ren har med en sadan aftalekonstruktion valgt at tage risikoen for seelgerens velvillighed til
at medvirke gkonomisk ved eventuelle skader pa tagkonstruktionen i den aftalte periode. |
forleengelse heraf opfatter selskabet ikke saelgerens heeftelse som subsidieer til en forsik-
ringsdaekning, men som primaer idet den indgar i parternes indbyrdes aftalegrundlag.

Safremt Dansk Boligforsikring A/S matte blive palagt at skulle anerkende det anmeldte for-
hold som daekningsberettigende, mener selskabet sig berettiget til at foretage en aldersned-
skrivning pa 70 % pa omkostningerne forbundet med en eventuel udskiftning henset til den
passerede levetid for undertaget contra den forventede levetid. Dagsveerdien af undertaget
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er efter selskabets opfattelse med al sandsynlighed forringet med mere end 30 % i forhold til
nyveerdi selvom der ikke foreligger et konkret estimat pa omkostningerne til udbedringen.

Ad inddeekninger ved vinduer i kip

Selskabets besigtigelseskonsulent konstaterede ved besigtigelsen, at der treengte vand ind
ved vinduer imellem tagfladerne. Besigtigelseskonsulenten kunne ikke besigtige inddaeknin-
gerne under vinduet, og kunne ikke fa verificeret om inddaekningerne var utzette, men vurde-
rede at det var den mest sandsynlige arsag til indtreengningen af vand.

| punkt 8 i seelgers oplysninger om ejendommen i tilstandsrapporten oplyste seelger, at der
havde veeret uteetheder ved blyinddaekningerne, men at de var udbedret.

Af punkt 5 i den bygningssagkyndiges registreringer om bygningen pa side 7 fremgar en
anmaerkning om fugtskjolder pa loft, og den tilhgrende note henviser til oplysninger fra szel-
geren om, at vandet var treengt ind under en storm.

| lyset af de punkter i aftalegrundlaget mellem saelgeren af ejendommen og klageren som er
gengivet ovenfor, er det selskabets opfattelse, at klageren for sa vidt angar uteethederne
omkring inddaekningen, ma rette sit krav imod saelgeren af ejendommen, i det denne forplig-
tede sig til, at reparere inddeekningen pa en handveerksmeaessig forsvarlig made forinden
overtagelsesdagen.

Séafremt Dansk Boligforsikring A/S matte blive palagt at skulle deekke det paklagede forhold,
forbeholder Dansk Boligforsikring A/S sig retten til at ggre aldersnedskrivning geeldende ved
erstatningsudmalingen, safremt forudsaetningerne herfor matte vaere opfyldt.

3 Konklusion
Dansk Boligforsikring A/S kan ikke anerkende, at de anmeldte og paklagede forhold er
deekningsberettigende skader. Klagen bgr derfor afvises."

Klagernes advokat anfarte i skrivelse af 14/1 2008 til naevnet:

"Saledes som jeg forstar det, bestrides det af indklagede ikke, at der som udgangspunkt er
tale om en daekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Indklagede afviser imidlertid at meddele daekningstilsagn under henvisning til, at det an-
meldte forhold er behgrigt beskrevet i tilstandsrapporten - ligesom der henvises til bemaerk-
ningerne i kgbsaftalens pkt. 14.

Jeg er ikke enig heri.

Som det ogsa fremgar af ingeniagr P.S.' rapport er de i kgbsaftalens pkt.14 anfgrte punk-
ter/forbedringer udfart - jfr. herved ogsa tilstandsrapportens pkt. 8., 8.3 og 8.11, idet det dog
videre bemeerkes at disse forhold efter ingenigrens opfattelse kun har haft lidt eller ringe
indflydelse pa tagets uteethed. Indklagedes bemaerkninger vedrgrende disse forhold i relati-
on til den anmeldte skade kan saledes ikke tilleegges nogen betydning.

Da disse punkter er udbedrede kan bemaerkningen i kgbsaftalens pkt. 14 om at kaber er be-
rettiget til modregning af kr. 25.000,00 ej heller tilleegges nogen betydning.

Tilbage star bemaerkningen i tilstandsrapportens pkt. 8.10 - 'afstandslister malt til 12 mm og
undertag med forvitring pa/ved tagfod'. Forholdet har faet karakteren K2.
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Karakteren K2 beskriver som bekendt en skade, som medfgrer at bygningsdelens funktion
svigter inden for overskuelig fremtid. Dette vil ikke medfgre skade pa andre bygningsdele.

Dette har efter klagers opfattelse ikke vist sig at veere hverken en korrekt eller tilneermelses-
vist fyldestggrende beskrivelse af forholdet. Der henvises herved til forsikringsbetingelser-
nes pkt. 4.1.

Som det fremgar af ingeniar P.S.' rapport medfgrer blandt andet dette forhold lige netop ikke
skader og risiko for ikke ubetydelige skader pa en raekke andre bygningsdele.

Henset til forholdets karakter (ogsa sammenholdt med den fejlagtige haeldning pa taget jfr.
nedenfor) burde forholdet veere givet karakteren K3 eller UN. Dette er ikke tilfeeldet.

Som det videre fremgar af ingenigr P.S.' rapport bestar arsagen til skaden imidlertid i det
vaesentligste ogsa i det forhold, at taget er anlagt med forkert haeldning. Dette forhold ses
slet ikke omtalt i tilstandsrapporten - eller i kgbsaftalen i gvrigt.

Forholdet udgar efter klagers opfattelse ogsa isoleret set en skade i ejerskifteforsikringens
forstand, der skal udbedres som beskrevet. Der henvises herved til forsikringsbetingelser-
nes pkt. 3.1.

| relation til udbedringsomkostningerne henvises til det i ingenigr P.S.' rapport anfarte.

Det kan herved oplyses, at ingenigr P.S. supplerende har oplyst, at den foresldede udbed-
ringsmetode ikke vil medfare forleenget levetid i forhold til, hvad man normalt berettiget vil
kunne forvente af den pageeldende type tag. Jeg har anmodet om ingenigr P.S.' skriftlige
bekreeftelse heraf, hvilken vil blive fremlagt, nar jeg modtager kopi heraf - sammen med en-
kelte yderligere forhold jeg har anmodet om ingenigr P.S." praeciserende bemaerkninger til.

At der herved ikke er tale om en mangelfuld og ufyldestggrende beskrivelse af forholdet,
som klager ikke tilneermelsesvis har haft mulighed for at tage i betragtning pa grundlag af til-
standsrapportens oplysninger, stattes ogsa af bemaerkningen i kgbsaftalens pkt. 14, hvoref-
ter seelger andel af en eventuel udgift vedragrende taget maksimeres til 'kun' kr. 25.000,00.
Det understreges herved ogsa, at denne passus i aftalen vedrgrer samtlige forhold under
pkt. 8 - og altsa ikke sigter specifikt pa noget konkret forhold. Det ma pa baggrund heraf ha-
ve formodningen imod sig, at klager har eller burde have haft kendskab til forholdet og ka-
rakteren heraf.

Det bestrides saledes:

At klager pa baggrund af tilstandsrapportens og/eller kabsaftalens oplysninger har eller
burde have haft kendskab til de konstaterede skader og det faktiske omfang af disse.

At skaderne og arsagen til skaderne er beskrevet hverken korrekt og fyldestgarende i til-
standsrapporten eller i kgbsaftalen i gvrigt. Det beskrevne under pkt. 8.10 med karakte-
ren K2 er saledes, en mangelfuld beskrivelse af forholdet - ligesom den fejlagtige heeld-
ning slet ikke er beskrevet.

Konklusion:
Indklagede bgr tilpligtes at deekke den anmeldte skade.

Det er desuden min opfattelse af indklagede efter omstaendighederne ma tilpligtes at baere
sagens omkostninger. | den forbindelse fremleegges som sagens bilag ... ingenigr P.S." nota



11. 72.162

stor kr. 6.498,69 - ligesom mine omkostninger pa nuveerende tidspunkt under hensyn til
medgaet tidsforbrug m.v. kan opgares til kr. 10. 000,00 + moms."

Selskabet anfgrte herefter i skrivelse af 30/1 2008 til naevnet:

"Ad tagkonstruktionen

For en god ordens skyld skal jeg henvise til selskabets indleeg af 31. juli 2007, hvor det pa
side 2 fremgar, at undertagets tilstand ikke opfattes som veerende en daekningsberettigende
skade i lyset af forsikringsbetingelsernes punkt 3.

De byggetekniske oplysninger som klageren har fremlagt ved notatet udarbejdet af m. a/s,
se bilag ... afviger ikke veesentligt fra de registreringer og vurderinger som selskabets besig-
tigelseskonsulent gjorde under sin besigtigelse. Jeg henviser pa selskabets vegne til bilag

Som anfgrt af begge konsulenter er en af de primaere arsager til undertagets generelle til-
stand, at der blev anvendt 12 mm afstandslister ved oplaegningen af taget, samt at underta-
gets afslutning ved tagfod ikke blev udfart korrekt. Disse forhold blev, som tidligere anfart af
selskabet, anmeerket i tilstandsrapporten med karakteren K2 under punkt 8.6.

Karakteren K2 anmaerkes om alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion
svigter inden for overskuelig tid.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at denne karakteranmaerkning ikke var en klart forkert
beskrivelse i tilstandsrapporten af forholdet vedrgrende undertaget tilstand. Det skal i denne
forbindelse bemeerkes, at tilstandsrapporten blev udarbejdet den 29. september 2005, og at
det af klagernes skadeanmeldelse til selskabet fremgar, at der konstateredes vandindtreeng-
ning farste gang den 1. august 2006 - ca. et ar efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Videre er det derfor selskabets opfattelse, at forholdet omkring undertaget ikke er omfattet
af forsikringens deekning i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4, farste afsnit, da for-
holdet omkring undertagets tilstand ikke var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Kla-
gerne kunne pa baggrund af anmaerkningerne alene have haft en forventning om, at de in-
denfor en overskuelig fremtid skulle paregne udgifter til udbedring af alvorlig skader ved un-
dertaget som en fglge af, at der var monteret for sma afstandslister, og som en fglge af, at
undertaget var forvitret ved tagfoden.

Der henvises i denne forbindelse til kendelserne afsagt af naevnet i sagerne 70.665, 69.235,
67.864 og 63.701.

Som anfart af bade selskabets besigtigelseskonsulent og m. a/s, kan der veere flere sand-
synlige arsager til den vandpavirkning af undertaget, som klagerne oprindeligt anmeldte.

Dels er der uteetheder i inddaekningen ved treefacader, dels er dele af tagbelaegning defekt
og ligger ikke i lige linjer.

Selskabet er fortsat af den opfattelse, at disse forhold var anmaerket i tilstandsrapportens
punkt 8, og at oplysningerne i kgbsaftalens punkt 14 er et udtryk for, at der ved handlens
indgaelse blev taget hensyn til tagkonstruktionens tilstand.

| forleengelse af klagernes bemaerkninger omkring heaeldningen pa tagkonstruktionen, henle-
des opmaerksomheden péa oplysningerne tilstandsrapporten pa side 14, hvor den bygnings-
sagkyndige angav tagheeldningen til at ligge i intervallet 15-35 grader.
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Det er selskabets opfattelse, at en bygningssagkyndig ved et huseftersyn udfart i 2005 ikke
skulle male den praecise heeldning pa en tagkonstruktion, idet dette forudsatte anvendelse
af hjeelpemidler, som de bygningssagkyndige ikke havde til rAdighed ved huseftersynene pa
dette tidspunkt.

| rapporten udarbejdet af selskabets besigtigelseskonsulent, fremgar det af skitsen pa side
3, hvor pa den forsikrede besigtigelseskonsulenten kunne konstatere opfugtninger pa besig-
tigelsestidspunktet. Som det fremgar af skitsen var disse omrader udelukkende placeret un-
der tagfoden ved afslutningen af begge tagflader, samt under inddaekningen mellem tveer-
vaeggen imellem de to tagflader.

Disse observationer underbygger efter selskabets opfattelse, at vandgennemtraengningen
igennem tagkonstruktionen med starste sandsynlighed sker de steder, som tilstandsrappor-
ten indeholdt relevante anmaerkninger omkring. Der henvises til punkt 8.1, 8.3 samt 8.6. Vi-
dere anfartes det under saelgeroplysningerne, se punkt 5 og 8, at der havde veeret uteethe-
der i tagkonstruktionen, som dog var udbedret af seelgerne, og som saelgerne stilede gko-
nomisk sikkerhed for i kgbsaftalen.

Det er derfor selskabets opfattelse, at det ikke er sandsynliggjort, at taghaeldningen pa 20
grader i sig skulle udggre et daekningsberettigende forhold, idet vandgennemtraengningen
ikke sker igennem hele undertagets flade, men efter det oplyste alene ved tagfoden.

Ad advokatomkostninger og udgifter til anden sagkyndig bistand
For s& vidt angéar klagepunkterne omkring omkostninger til advokatbistand og teknisk bi-
stand, er det selskabets opfattelse, at selskabet ikke skal afholde disse udgifter.

| relation til advokatomkostningerne er det selskabets opfattelse, at Ankenaevnet for Forsik-
ring er et forbrugerorgan, som skal sikre, at forsikringstagere blandt andet kan fa efterpravet
de tilsluttede forsikringsselskabers afggrelser af anmeldte skader. Behandlingen af en kla-
gesag ved Ankengevnet ngdvendiggar som udgangspunkt ikke, at klagerne behgver at an-
tage assistance fra en advokat, idet Ankenaevnet netop er et forbrugerbeskyttende organ,
som skal sikre at forsikringstagere kan fa efterpravet forsikringsselskabernes afggrelser
uden at have behov for at antage juridisk assistance.

Selskabet kan i denne forbindelse henvise til kendelserne i sagerne 67.716, 70.020, 68.877,
68.089, 65.064, 67.886, 67.745, 66.972, 67.479, som er et udsnit af kendelser, som helt el-
ler delvist har bergrt spgrgsmalet om advokatomkostninger i sager pa ejerskifteforsikrings-
omradet.

| relation til den konkrete sag skal det bemaerkes, at klagerens advokat ferst indtradte i sa-
gen, efter at klageren havde indgivet klagen til ankenaevnet.

For sa vidt angar omkostningerne til teknisk radgivning ydet af m. a/s, ses denne radgivning
ikke ngdvendig i lyset af at selskabet har besigtiget det anmeldte forhold ved klagernes
ejendom.

Det fremgar endvidere af notatet fra m. a/s, bilag ... at det er blevet udarbejdet til brug for
ankenaevnssagen mod selskabet, og ikke som en fglge af, at selskabet ikke havde besigti-
get det anmeldte forhold."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket
3.1.
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Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

4. Undtagelser fra deekning

- Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestgarende, saledes at en kegber ikke pa grundlag af rapporten har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

- Forhold, som det godtggres, at keberen havde kendskab til, inden overtagelsestidspunk-
tet/radighedstidspunktet.

- Forhold, som kgberen enten har faet deekket i henhold til en garanti eller har undladt at
kreeve daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er deekket af en anden
forsikring”

Neevnet udtaler:

Ad. undertaqg.

Henset til de bemaerkninger, der i tilstandsrapporten er gjort om ejendommens tagkon-
struktion og den manglende ventilation i tagrummet, finder neevnet, at klagerne har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning inden kgbet af eiendommen.
Det kan herefter ikke kritiseres, at selskabet har afvist at yde daekning til en udskiftning

af elendommens undertag.

Ad. inddaekninger ved vinduer i kip:

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at seelgeren i kabsaftalen har givet en ga-
ranti om, at forholdet omkring inddaekningerne ved vinduer i kip var udbedret inden kla-
gernes overtagelse af ejendommen. Et saddant krav er kun daekket af forsikringen, hvis ka-
beren ikke far gennemfart sit krav mod seelgeren. Da naevnet ikke kan se, at kravet er for-

s@gt gennemfart mod seelgeren, kan naevnet ikke paleegge selskabet at erstatte forholdet.
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Ad. omkostninger til sagkyndig bistand:

Vedrgrende deekning af advokat- og ingenigromkostninger bemeerker neevnet, at ejer-
skifteforsikringen ikke deekker sadanne udgifter. Efter en gennemgang af sagens oplys-
ninger finder naevnet, at heller ikke selskabets behandling af sagen giver grundlag for at
paleegge selskabet at betale klagernes advokat- og ingenigromkostninger. Det bemaer-
kes, at naevnet efter naevnets vedtaegter ikke kan paleegge parterne sagsomkostninger i

forbindelse med naevnsbehandlingen.

Som falge heraf

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til fglge.

J. Hermann



