Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. august 2024 blev i sag nr. 100234:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klage af 14/8 2023 har klagernes repraesentant bl.a. anfgrt:

"[Klagernes] klage over Domus Forsikring v. FRIDA Forsikring
Hermed indgiver jeg pa vegne af [klagerne] en klage til Ankenaevnet for Forsikring over Domus
Forsikring v. FRIDA Forsikring. Herefter blot kaldet FRIDA.

Klager har tidligere klaget til FRIDA og senest den 29. april 2023 over deres afggrelse i skadesagen.
FRIDA traf en afggrelse senest den 2. juli 2023 i skadesagen efter klager havde indsendt klage og
en byggeteknisk rapport, men afviser fortsat deekning af skaden.

Idet FRIDA har fastholdt at ejerskifteforsikringen ikke erstatter udgiften til udbedringerne af ska-
den og klager mener at have en berettiget forventning om erstatning for skaderne, ser klager sig
ngdsaget til at bede om Ankenavnets vurdering af daekningsspgrgsmalet i skadesagen.

Sagsfremstilling
Ejerskifteforsikringen er 5-arig og kbt med forsikringsbetingelser nr. E33 — 02. oktober 2020 uden
udvidet daekning. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft 15. juni 2021.

Klagers krav mod ejerskifteforsikringen er, at klager gnsker at FRIDA anerkender at erstatte en
udbedring af skaden pa tagbelaegningen, som efter klagers og den bygningssagkyndiges vurdering

er klart forkert i sin meget milde beskrivelse af tagbelaegningens tilstand.

Den 2. september 2021 blev skaden anmeldt til FRIDA.
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Den 10. januar 2022 — knap 3% maned senere foreligger FRIDA's svar, som er en afvisning af den
anmeldte skade. FRIDA erkender, at der ér egentlige skader pa tagbelagningen, men vil blot ikke
erstatte en udbedring af skaderne.

Den 18. marts 2022 sender klager en klage over afggrelsen til skadeafdelingen hos FRIDA og beder
om en genbesigtigelse, idet taksator ikke har besigtiget tagbelaegningen udefra, hvilket FRIDA be-
krzefter ikke er sket og at de ikke gnsker at besigtige tagbelaegningen udefra:

'Jeg kan se, at i er bekymrede for, at taksatoren ikke var oppe pd taget for at besigtige det an-
meldte forhold. En besigtigelse fra ydersiden af taget har ikke vaeret vurderet ngdvendigt, idet tak-
sator ikke konstaterede utaetheder som fglge af tagets stand".

Den 17. maj 2022 svarer FRIDA pa klagen og fastholder afggrelsen med blandt andet ovennaevnte
bemaerkning 'kun' 2 maneder maneder efter klagen blev indgivet til FRIDA. FRIDA har samlet
brugt 3% + 2 maneder pa dét tidspunkt pa en indvendig besigtigelse og gentagne afvisninger, men
uden en udvendig besigtigelse pa trods af klagers opfordring.

Den 29. april 2023 har klager indhentet nye oplysninger til sagen i form af en byggeteknisk rap-
port, som sendes til FRIDA med en ny klage over afggrelsen.

Den 2. juli 2023 sender FRIDA et svar pa klagen efter en fornyet gennemgang af skadesagen, hvor
FRIDA som de selv oplyser 'har gennemgdet sagen pd ny og truffet vores afgarelse’. Saledes
treeffer FRIDA denne dato en ny afggrelse, uanset at FRIDA fortsat afviser at erstatte den skade,
som klager mener bgr veere daekningsberettiget.

Idet det ikke er muligt at forma FRIDA til at anerkende at ejerskifteforsikringen bgr erstatte ska-
den, er en klage til Ankenaevnet desvaerre ngdvendig.

Tagbelagningen var en risikofyldt bygningskonstruktion ved tilstandsrapportens udarbejdelse
Klager konstaterer umiddelbart efter overtagelsen, at tagbelaegningen er i stykker, idet den er
nedbrudt og revnet. Der kan treenge vand ind gennem revnerne:

Hvad er skaderamt(1): Vi har overtaget vores nye hus, og i forbindelse med

gennemgang af taget, da vi ville male det, men fagmanden fortaeller at taget er

feerdigt, der er mange tagplader som er i stykker, nedbrudt, samt revnet.

Klager oplyser til FRIDA efter taksators besigtigelse, at der er konstateret en opfugtet laegte pa
grund af tagbelaegningens tilstand.

| svaret 3% maned senere afviser FRIDA at deekke en udbedring af skaden.

FRIDA oplyser i den forbindelse, at:

'Ved bestigtigelsen kunne vores taksator konstatere at taget generelt er med mos og lavbevoks-
ning og at der er nedbrydninger i mindre omfang som fglge af dette.

Der ses ligeledes enkelte plader med lidt netrevner i overflader. Der er tagplader med begyndende
nedbrydninger i endekanter.

Enkelte plader ses at vaere udskiftet. Mod @st kunne der konstateres en enklelt plade med afknaek-
ket hjgrne.

Umiddelbart er den gstlige tagflade i bedre stand en de vestlige.
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Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres tegn pd utaetheder i tagrummet.

Efterfolgende har vi modtaget mail fra jer, hvor det fremgdr at en laegte i tagrummet ses opfug-
tet’.

Klager har markeret skaderne med gul farve for at fremhaeve, at disse skader ikke blev beskrevet i
tilstandsrapporten.

| den tidligere tilstandsrapport, som szlger kgbte ejendommen ud fra, fik tagbelaegningen en K2. |
klagers tilstandsrapport har tagbelaegningen faet et grat hus, hvilket svarer til en K1 efter det tidli-
gere karaktersystem. Dette stgtter klagers pastand om, at tagbelaegningen blev klart forkert be-
skrevet i tilstandsrapporten, som |3 til grund ved klagers kgb af ejendommen.

FRIDA's taksator har alene valgt at besigtige tagbelaegningen indefra uanset, at klager har anmeldt
at der er skader oven pa tagbeleegningen. FRIDA har decideret valgt ikke at fglge klagers opfor-
dring til, at taksator foretager en konkret besigtigelse af tagbelaegningen udefra/uden for. Det bgr
reelt komme FRIDA til skade, at taksator og FRIDA valger en besigtigelse indefra uden at se pa
tagbelaegningen udefra/udvendigt, nar det er udvendige skader pa tagbelaegningen som er an-
meldt.

Skader/forhold som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, bgr vaere omfattet af ejerskif-
teforsikringen, fordi det har vaeret intensionen med ordningen. Dette uanset tagbelagningens al-
der, fordi skader der giver risiko for vandindtraeengning naturligvis skal beskrives uanset tagbelaeg-
ningens alder.

Det fremgar af tilstandsrapporten fra den 24. marts 2021, at den bygningssagkyndige vurderede
en yderligere restlevetid pa omkring 30 ar:

Tagbelzegning - Eternitbolgeplader med asbest

Forventes
LRasteg udskiftet

1973 2053
Statistisk levetid
2021

Nu

Klagers krav drejer sig ikke om fejlvurderingen af restlevetid. Oplysningen fra klager er i dette til-
feelde blot illustrativ for den bygningssagkyndiges fuldstaendige fejlbedgmmelse af tagbelaegnin-

gen.
BEBOELSE - TAG
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
5 ﬁ Tagplader har overfladiske slid Tagplader vurderes at vaere

en del steder, fx mod vest. asbestholddige, og forholdet
er derfor uden vaesentlig
risiko for skader
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Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Mindre alvorlige skader er jikke skader, hvor der treenger vand ind kort tid efter overtagelsen. Kla-
ger gjorde netop FRIDA opmaerksom pa, at der umiddelbart efter taksatorens besgg kunne kon-
stateres en reel opfugtning pa grund af vandindtrangning.

Den efterfglgende vandindtraengning har FRIDA valgt ikke at besigtige og afviser blot fra skrive-
bordet med en formodning om en anden skadearsag:

'Det er vores vurdering, at der kan veere tale om en utaethed pd inddaekningen omkring skorste-
nen',

Klager har pavist at der er revner, forvitringer og nedbrydninger i tagbelaegningen, hvilket FRIDA
har erkendt at have konstateret, men at der skulle kunne komme vand ind gennem skaderne, vil

FRIDA ikke anerkende, hvor logisk det end er at vand kan traange gennem blandt andet revnerne.

Klager har sandsynliggjort, at opfugtningen af vand skyldes skaderne pa tagbelaegningen. FRIDA
har pa baggrund af en formodning/et geet afvist at dette er tilfeeldet. Klager har Igftet sin bevis-
byrde, men FRIDA har ikke Igftet sin bevisbyrde, som falder over pa FRIDA, nar klager har sand-
synliggjort, at vand rent faktisk kan treenge ind gennem f.eks. revner i en tagbelaegning ved regn-
vejr.

Det er FRIDA's opfattelse, at:

'Overfladerevner, mosbelaegning, forvitringer samt mindre nedbrydninger pd tagplader fra 1973 er
ikke unormalt, og sidestiller blot tagbelaegningen med andre tilsvarende af samme alder og type'.
Klager er ikke enig i den betragtning, idet det netop skal beskrives i tilstandsrapporten, hvis der er
revner og ogsa egentlige forvitringer/nedbrydninger i tagbelaegningen, fordi revner, forvitringer
og nedbrydninger udggr en nzerliggende risiko for vandindtraengning gennem klimaskaermen, som
er bygningens vaern mod vind og vejr og her holder tagbelaegningen sa at sige 'fgrst for'.

Klager henviser f.eks. til kendelse 4004 fra Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, hvor
det fremgar at revner, forvitringer etc. i tagbelaegningen naturligvis skal beskrives i en tilstands-
rapport:

Begrundelse

Ankenzevnet kan tiltreede skansmandens vurdering. Ankenaevnet finder, at indklagede burde have beskrevet i tilstandsrapporten
med karakteren ;K3;, at der var ca. 15 knaekke-de tagplader samt en del tagplader med revner og forvitringer. Indklagede har hervec
pa-draget sig et ansvar.

Eller kendelse 19-01660 fra samme klagenavn:

Den bygningssagkyndige har ikke registreret i tilstandsrapporten, at flere tag- og rygningsplader havde revner og krakeleringer.
Naevnet lzegger til grund, at skaderne var visuelt konstaterbare under den bygningssagkyndiges besigtigelse. De beskadigede tag- og
rygningsplader medferer en neerliggende risiko for yderligere skadesudvikling. Neevnet finder derfor, at den bygningssagkyndige er
erstatningsansvarlig for ikke at have registreret revner og krakeleringer pa tag- og rygningspladerne.

Saledes mener klager, at skaderne pa tagbelaegningen — uanset tagbelaegningens alder — skal be-
skrives i tilstandsrapporten sa klager ville have haft mulighed for at forhandle skadernes udbed-
ringer af med salger. Det blev klager forhindret i, nar der ikke fremgar andet af tilstandsrappor-
ten end et grat hus og mindre alvorligt slid nogen steder pa tagbelagningen.
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Klager har ikke pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger kunne tage forholdets reelle ka-
rakter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet. Klager henviser i den forbindelse f.eks.
til kendelse 9666 og 88451 fra Ankenavnet for Forsikring.

Det er klagers opfattelse, at betegnelserne revner, forvitringer og nedbrydninger opfylder ejerskif-
teforsikringens kriterier for skader — og ikke mindst, nar der ogsa er sket en opfugtning af tagkon-
struktionen pa grund af vandgennemtraengning kort tid efter klagers overtagelse af ejendommen.

Det er ogsa klagers opfattelse, at ejerskifteforsikringen bgr erstatte en udbedring af skaderne, nar
der er tale om en klart forkert beskrivelse i tilstandsrapporten. Det fremgar af forsikringsbetingel-
serne for ejerskifteforsikringen.

| henhold til Handbog for beskikkede bygningssagkyndige fra 2020 skal den bygningssagkyndige
blandt andet fglgende:

8.1 Bygningsgennemgangens formal

Bygningsgennemgangen har til formal at afdaekke, i hvilket omfang den gennemgaede

bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af

samme alder. Det vil sige, hvorvidt der er skader eller tegn pa skader ved bygningerne

sasom brud, leekager, deformeringer, svaekkelser, revnedannelser og gdelaeggelser.

Derudover regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske forhold som skader,

nar de giver nzerliggende risiko for skader, hvis der ikke saettes ind med omfattende

vedligeholdsarbejder eller forebyggende foranstaltninger.

Der er konstateret revner, afskalninger og nedbrydninger samt utaethed. FRIDA har bekraeftet

skriftligt at der ér konstateret skader pa tagbeleegningen, som ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Det fremgar ogsa af handbogen, at den bygningssagkyndige skal beskrive risikoen — i dette tilfeel-
de revner, afskalninger og nedbrydninger og risikoen for vandgennemtraengning, hvilket ikke
fremgar af tilstandsrapporten:

Risikoen er den bygningssagkyndiges vurdering af, hvilken risiko den konstaterede skade

medfarer. Risici skal specificeres i risikofeltet, da en ikke-sagkyndig forbruger ikke kan

forventes at kunne vurdere risikoen pa egen hand. Det geelder bade risikoen for den

konkrete bygningsdel og en eventuel risiko for falgeskade eller personskade.

Tveertimod oplyser den bygningssagkyndige, at der ikke er nogen vaesentlig risiko for skader:
'Tagplader vurderes at vaere asbestholdige, og forholdet er derfor uden vaesentlig risiko for ska-

der'.

Uden vaesentlig risiko for skader skriver den bygningssagkyndige til en tagbelsegning med revner,
forvitringer og nedbrydninger samt vandindtrangning .......... Det bliver naesten ikke en mere for-
kert beskrivelse efter klagers opfattelse.

Punkt 6.4.1 i handbogen:

Der skal veere sammenhaeng imellem skade, vurdering, risiko og bemaerkninger, for at
der samlet set er givet en fuldt forstaelig og korrekt fremstilling af skaden.

Der er ikke den her naevnte sammenhang, idet skaderne der er konstateret og anmeldt ikke er
beskrevet i tilstandsrapporten og der er opstaet vandindtraengning som fglge deraf.
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Tilstandsrapporten er af de her naevnte grunde klart forkert i sin beskrivelse af tagbelagningen og
risikoen.

Klager gnsker med anmeldelsen at opna, at ejerskifteforsikringen erstatter en udbedring af ska-
derne pa tagbelaegningen.

Klager venter nu pa, at Ankenavnet forelaegger klagen for FRIDA og FRIDA's svar pa ankenaevns-
klagen.

Klager g@r Ankenaevnet opmaerksom pa, at klager tidligere har klaget til FRIDA over afggrelsen i
tilfaelde af, at FRIDA beder om at fa sagen sat i bero med en bemaerkning om at der ikke er klaget.
Der ér klaget til FRIDA den over afggrelsen flere gange og senest har FRIDA fastholdt afggrelsen
den 2. juli 2023 efter fornyet gennemgang og revurdering efter klagers indsendelse af en bygge-
teknisk rapport. "

Selskabet har i mail af 10/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi skal bemaerke, at klager ikke har klaget til Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling.

Efter gennemgang af klagers hgringsindlaeg finder vi, at der er behov for en besigtigelse af ind-
trengende vand ved emhaette samt ved skorstensinddaekning, som taksator ved hans besigtigelse
ikke har konstateret/bemaerket.

Da sagen endnu ikke er feerdighehandlet, anmoder vi venligst om en passende fristforlaengelse."

| brev af 21/12 2023 til naevnet har klagernes repraesentant bl.a. anfgrt:

"Ref. 100234 — [klagernes] klage over Domus Forsikring

Tak for svaret fra Domus direkte til klager i en mail og som Domus lagt i klagesagsportalen og blot
benaevnt som bilag A.

Det er for klager rystende leesning i den mail, der udggr bilag A i klagesagen.
Klager har naturligvis haft klaget til FRIDA tidligere

Indledningsvis pastar Domus at klager ikke har haft klaget til FRIDA (nu Domus) direkte. Det er
ganske enkelt ikke sandt. Der er klaget til FRIDA to gange tidligere.
Klager skrev til FRIDA den 18. marts 2022:

Hej .../Frida forsikring

Vi har haft betankningstid i forhold til jeres tilbagemelding, og vi er bestemt ikke enige i afggrel-
sen.

Ovennavnte henvendelse er en klage, idet klager klart og utvetydigt oplyser om, at 'vi er bestemt
ikke enige i afggrelsen’.

Klager har derfor tidligere haft henvendt sig til FRIDA og oplyst, at klager ikke var enig i afggrelsen.
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Klager har ogsa begrundet hvorfor klager ikke var enig. Dette har ikke faet FRIDA — nu Domus til at
@&ndre afggrelsen.

Idet Domus ikke har @ndret afggrelsen, sa er der ikke anden yderligere klagemulighed for klager
end at indbringe sagen for Ankenavnet for Forsikring.

Klager er ikke af den opfattelse, at FRIDA — nu Domus — kan betinge sig, at en kunde skal klage fle-
re gange (altsa en 3.je gang ogsa) til selskabet inden en klage indbringes for Ankenaevnet. Klager
har tidligere klaget to gange til FRIDA, hvilket Domus ville have bemarket om man havde laest
klagebrevet og egne skadesagsbilag. Det er nappe i overensstemmelse med god forsikringsskik,
nar Domus afkraever/betinger sig endnu en klage fra klager i skadesagen.

Det ma vaere tilstraekkeligt, at klager to gange tidligere og dermed har gjort FRIDA opmaerksom
pa, at klager ikke er tilfreds med afggrelsen og om skadeafdelingen ikke gnsker at zendre afggrel-
sen, da ma skadebehandleren s@rge for at vende skadesagen in-house hos FRIDA — nu Domus. Det
hedder at udvise konduite i forhold til sine kunder i stedet for at ggre det sa besvaerligt at klage
som muligt for en kunde.

Det er en urimelig betragtning om en kunde skulle vaere patvunget at klage for 3. dje gang til Do-
mus over den samme skade fgr en klage kan indbringes for Ankenavnet.

Ikke desto mindre har klager rent faktisk pa nuvaerende tidspunkt klaget flere gange til Domus.
Bemaerk at det af klagers klagebrev til Ankenaevnet fremgar:

'Klager har tidligere klaget til FRIDA og senest den 29. april 2023 over deres afggrelse i skadesa-
gen. FRIDA traf en afggrelse senest den 2. juli 2023 i skadesagen efter klager havde indsendt klage
og en byggeteknisk rapport, men afviser fortsat deekning af skaden.

Understregningen er klagers. Domus har tilsyneladende ikke gennemlaest klagebrevet. Der ér kla-
get to gange tidligere.

Ankenzvnet bgr kunne behandle sagen pa den baggrund.
Klager oplever sagsforlgbet i klagesagen hos Ankenavnet er kritisabelt for Domus vedkommende
Klager henviser til dette forlgb i klagesagen hos Ankenaevnet:

Bemaerk at de datoer der ses her kan vaere et par dage zldre end dokumenternes reelle datering.
Klager sender klagen til Ankenzevnet den 22. august 2023.

Den 12. september 2023 — 3 uger senere — beder Domus om udszettelse af svarfristen.
Den 11. oktober 2023 — 1% maned efter klagen - meddeler selskabet at det gnsker at besigtige.

Den 14. november 2023 meddeler — lige knap 3 maneder efter klagen - selskabet at det afventer
taksatorrapport.

Den 5. december 2023 vaelger selskabet sa at svare direkte til klager uden at afgive det svar til an-
kenaevnssagen, som bade Ankenaevnet og klager venter pa.
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Om Domus gnskede at ggre geldende, at der ikke var klaget til selskabet inden klagens indbrin-
gelse for Ankenaevnet, da burde dette veere meddelt i ankenaevnssagen ved modtagelsen af kla-
gen hos selskabet.

Det forholder sig dog saledes, at der tidligere ér klaget direkte til FRIDA ikke mindre end to gange.
Klagerne medfgrte ikke en &ndret afggrelse.

Det ma kunne tolkes sadan, at Domus reelt og bevidst har fravalgt at svare Ankenaevnet i klagesa-
gen, hvorfor sagen bgr kunne overga til Ankenaevnets vurdering pa det foreliggende grundlag.

Om Domus havde gnsket at svare i ankenaevnssagen, burde der vaere udarbejdet et vanligt svar-
brev til Ankenavnet.

Det har Domus altsa fravalgt og mailer i stedet til klager og pastar — ukorrekt — at klager ikke har
klaget til selskabet tidligere.

Her er klagers ufiltrerede reaktion over for undertegnede til mailen fra Domus For at give Anke-
navnet en god forstaelse for klagers reaktion, har jeg valgt at indsaette klagers svar til mig efter at
jeg havde sendt bilag A til [klagerne]:

Hej [klagernes repraesentant],

Vi har videresendt vores klagemail, som vi sendte til Frida Forsikring d. 18/3-22.

Farst og fremmest er vi meget chokeret over deres tilbagemelding, da den er decideret Iggn og vi
kan ikke genkende, hvad Taksator B gennemgik og sagde med os, da han var at besigtige tag og
loftrum d. 8. november 2023. Det virker som om, at de kommenterer pa en helt anden sag.

Fx havde han en fugtmdler med, hvor han malte forhgjede maengder fugt i lzegterne, hvilket han
0gsa drgftede med [den ene klager] - sG vi undrer os over, at de afviser dette forhold og benagter
at der ingen vadomrader er i tagrummet. Udover at der blev mdlt fugt i laegderne, sG sds der ogsd
tydelige fugtskader, hvilket ogsa blev drgftet med [den ene klager]. Vi har vedhaeftet billeder. Dis-
se er taget anden dag end taksator var pa loftet, men dette aendrer ikke de tydelige forhold.

Endvidere kommentere Domus ... og taksator B beskriver, hvordan der ses gammel skade med
vandindtraengning ved taghaeette - dette kommentere han er udbedret af ejer. Det er korrekt, at vi
har udbedret dette éne forhold, men pad trods af dette ses der fortsat store maengder fugt i disse
omrdder - vi oplever ogsa vand pa gulv i stuen og haevet gulv af vandskade her, hvilket klar tyder
pd, at vandet traenger ind andre steder.

Til slut afviser de fortsat vores anmeldelse, fordi de mener, at vi blot anmelder et slidt tag - hvilket
er naevnt i tilstandsrapporten som et tag med 'overfladisk slid'. Men vi anmelder netop ikke blot et
slidt tag, men et udtjent tag, utaet og nedbrud tag, som laver skader pa resten af huset og skal
skiftes hurtigt muligt. Dette er ogsG papeget, bevidst og beskrevet i alle vores rapporter fra diverse
fagfolk. Hvorfor forholder de sig ikke til disse?

Muvh. [klagerne]
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Som Ankenaevnet kan se, sa har klagerne — ... — en ganske anden oplevelse i skadesagen end Do-
mus i bilag A oplyser, at de har.

Jeg kan ikke se, at der netop for at undga en sadan efterfglgende uenighed omkring resultatet af
besigtigelsen pa dagen, af taksatoren er udarbejdet en aftale-/besigtigelsesseddel, som klager har
kunne underskrive for at undga efterfglgende divergerende opfattelse af forlgbet ved besigtigel-
sen. Det mener vi bgr stgtte klagers forklaring om besigtigelsen, at Domus ikke har sikret sig con-
sensus i forbindelse med besigtigelsen eller pa anden made kan dokumentere forlgbet.

| stedet oplever klager med bilag A, at der er kommet en helt anden historie ud af besigtigelsen,
som naermest kunne minde om, at det er en helt anden skadesag, som Domus skriver om. Det er
maske ogsa en mulighed, at Domus har faet sammenblandet nogle sager ud over at Domus umid-
delbart ikke ses at have lzest klagebrevet.

Klager fremlaegger derfor fotos, som dokumenterer at der er utaetheder:

[Foto]

Tydelig opfugtning af en laegte.

[Foto]

Tydelig opfugtning af spaer.

[Foto]

Tydelig opfugtning af en anden lzegte.

[Foto]

Tydelig opfugtning af en 3.dje laegte

[Foto]

Skjolder og bemaerk venligst, hvor paene tagpladerne ser ud pa denne side, selv om de er med
uteetheder.

[Foto]

Leegter og speer er med opfugtninger

[Foto]

Samme sted som ovenover, men taget lidt teettere pd og der er meget opfugtet.

[Foto]

Meget opfugtet lzegte og tagpladerne ses at veere vade pa undersiden efter vandgennemtraeng-
ning.

Klager nar at bo i huset i 2% maned inden klager opdager at der er uteetheder i tagbelagningen.
Det er ikke en daglig rutine at ga op i tagrummet for boligejere, sa det sker med mellemrum. Det
er ganske kort tid efter overtagelsen, at klager konstaterer uteethederne.

Klager henviser f.eks. til kendelse 97344, hvor klageren ogsa konstaterede utzetheder kort tid ef-
ter overtagelsen. Der var tale om en tagbelaegning af samme alder (1974) som tagbelaegningen pa
klagers hus (1973):

Tagbelaegning i kendelse 55793 blev klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten og gar ud over,
hvad klager med rette kunne forvente pa baggrund af de oplysninger, som fremgik af tilstands-

rapporten. Dette geelder ogsa for tagbelaegningen pa lagers hus.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at huset er fra 1973.
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Det er lidt rigeligt frisk, nar Domus uden videre betegner taget pa klagers hus som slidt i dette
ords egentlige betydning og at det skulle vaere arsagen til uteethedenre. | sa fald burde dette have
veeret beskrevet i tilstandsrapporten, idet Domus taksator ved besigtigelsen i 2021 efter anmel-
delsen konstaterede:

g taget generelt er med mos og lavbevoksning og at der er nedbrydninger i mindre omfang pa
grund af dette, der er ogsa flere plader med lidt netrevner i overflader. Der er flere plader med
begyndende nedbrydninger i endekanter. Enkelte plader ses udskiftet. Mod gst sas en enkelt pla-
de med afknakket hjgrne'.

Ingen af de her naevnte konstateringer registreret i 2021 er beskrevet i tilstandsrapporten. At der
efter overtagelsen er konstateres utaetheder synes derfor ikke overraskende henset til at tilstan-
den af tagbeleegningen var vaerre end beskrevet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige skal
netop beskrive tagbelaegningens tilstand og burde have beskrevet de skader pa tagbelagningen,
som klager og klagers handvarker samt taksator kunne konstatere kort tid efter overtagelsen.

Der har dengang veeret en nzerliggende risiko for vandgennemtrangning henset til at der var flere
revnedannelser, et afbraekket hjgrne, nedbrydninger i pladerne etc. Alt sammen skader, der skal
formuleres i tilstandsrapporten for at give en boligkgber et retvisende billede af tagbelaegningens
tilstand saledes at dette kan indga i boligkgbers vurdering af ejendommen og prisen for ejen-
dommen og betingelserne for handlen.

Dén mulighed fik klager ikke pa grund af en klart forkert beskrivelse af tagbelaagningen i tilstands-
rapporten.

Den bygningssagkyndige skgnnede fglgende om tagbelaegningen ved hans besigtigelse ved udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten:

Det er ikke en slidt tagbelaegning, som der beskrives her, selv om der er tale om tabelopslag.

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
5 Q Tagplader har overfladiske slid Tagplader vurderes at vaere -
en del steder, fx mod vest asbestholddige. og forholdet

er derfor uden vaesentlig
risiko for skader

At der er lidt overfladisk slid nogle steder medfgrer ikke at tagbelaegningen generelt ma anses for

slidt pa overtagelsestidspunktet i et omfang som pastaet af Domus.

Den bygningssagkyndige skriver jo netop, at det ikke betyder noget ...... 'forholdet er derfor uden
vaesentlig risiko for skader'. Punktet far et grat hus for en mindre alvorlig skade uden nogen be-
tydning for bygningens funktion:

Seelgeroplysningen i tilstandsrapporten beskriver ikke nogen utaetheder:

Klager ma i det hele fastholde klagen og indholdet i klagebrevet, som nu er supple-
ret/dokumenteret med fotos af de faktiske vandindtraengninger, som Domus pastar ikke er sket.
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Klager har gennem fagmands udtalelse og fotodokumentation dokumenteret en daekningsberetti-
get skade Klager blev ikke advaret i tilstreekkeligt omfang af tilstandsrapportens oplysninger om
tagbelaegningens tilstand. Beskrivelsen af tagbelagningens tilstand blev klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten, idet klager ganske kort tid efter overtagelsen anmeldte utaethederne og fglge-
skaderne.

Klager beder Ankenaevnet bemaerke, at klager har anmeldt skaden til Domus pa baggrund af en
fagmands vurdering af tagbelaegningens aktuelle tilstand omkring tidspunktet for overtagelsen af
ejendommen.

Klager har fremsendt fotodokumentation, der klart viser vade tagplader og vade speer og laegter
mange steder i tagkonstruktionen.

Saledes er der en fagmands faglige vurdering og der foreligger fotodokumentation, der paviser at
det forholder sig som pastaet af klager.

Domus har ikke foretaget en uvildig gennemgang af tagbelaegningen for at konstatere de utaethe-
der og fglgeskader, som fotodokumentationen tydeligt viser er til stede.

Selv om der foreligger en tydelig fotodokumentation fra klager, er der en mulighed for, at Anke-
navnet nar det resultat, at navnet ikke mener, at klager har lgftet bevisbyrden for (sandsynlig-
gjort), at der foreligger en deekningsberettiget skade. Det er set i andre kendelser at selv en inge-
nigrudtalelse med statikerberegninger og tilbud pa udbedring indhentet af en klager i en klagesag
efter et selskabs egen interne vurdering, alligevel har medfgrt at Ankenavnet ikke har ment at en
klager har dokumenteret en daekningsberettiget skade.

Hvis Ankenaevnet er af den opfattelse, at:
e enfagmands vurdering og
e en tydelig fotodokumentation

mod klagers forventning — ikke matte vaere en tilstraekkelig sandsynligggrelse/dokumentation for
tagbelaegningens fejlagtige beskrivelse i tilstandsrapporten:
e hvilken fejlagtig beskrivelse taksator reelt har bekreeftet i 2021

og dermed en deekningsberettiget skade beder klager om, at Ankenaevnet i kendelsen oplyser,
hvad der efter Ankenaevnets opfattelse mere skal til — ud over

e enfagmands vurdering umiddelbart efter overtagelsen og

e entydelig fotodokumentation der viser utaetheder og opfugtninger og

e taksators beskrivelse af skader pa tagbelaegningen der ikke fremgar af tilstandsrapporten

for at en almindelig forbruger over for et selskab har dokumenteret de allerede pavi-
ste/dokumenterede fejl i tilstandsrapporten, efterfglgende uteetheder og opfugtninger yderlige-
re?

Som et minimum bgr Domus vaere forpligtet til at indhente en ekstern vurdering fra en uvildig
fagmand, nar klager — som her - har fremlagt en fagmands vurdering og har fremlagt fotodoku-
mentation, der klart modbeviser Domus pastand om teethed, idet tagbelaegningens tilstand an-
meldt umiddelbart efter overtagelsen netop har medfert utaethed.
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Domus har en indlysende interesse i at benytte egne taksatorer, som har en utvetydig og lige sa
indlysende interesse i at friholde Domus gkonomisk, da en taksator er i et afhaengighedsforhold
qua sin ansattelse hos Domus. Hvorimod klager i egenskab af almindelig forbruger eventuelt —
afhaengig af Ankenaevnets vurdering — kan blive henvist til at benytte yderligere ekstern bistand
til, at pavise skader som klager allerede har pavist gennem en fagmand og klagers fotodokumen-
tation.

Det er klagers opfattelse, at Domus bgr anerkende at erstatte en udbedring af tagbelagningen og
udbedring af fglgeskader der matte vise sig at vaere permanente i den underliggende konstrukti-
on.

Mener Ankenaevnet ikke at Domus pa baggrund af den foreliggende dokumentation fra en fag-
mand og klagers fotodokumentation (og taksators bekreeftelse af skaderne konstateret i 2021)
skal erstatte en udbedring af tagbeleegningen og eventuelle permanente fglgeskader, henstiller
klager til, at Ankenaevnet da udtaler, at Domus bgr betale for en uvildig sagkyndigs gennemgang
af tagbelaegningen for registrering af skader, utaetheder og fglgeskader.

Opdrag til den sagkyndige udarbejdes af parterne i faellesskab og er for klager at se blot:

1. Kan den sagkyndige kan registrere skader og utaetheder i tagbeleegningen og fglgeskader her-
af?

2. | bekraeftende fald, beskriv omfanget af skaderne/utaethederne samt fglgeskaderne heraf og
indhent to uvildige tilbud p3a, hvad det vil koste at udbedre utaetheder og fglgeskader.

Klager tillader sig allerede nu at bringe 3 emner i forslag:
1. ..., bygningsingenigr, ..., skensmand

2. ..., bygningsingenigr, ..., skensmand

3. ..., bygningsingenigr, ..., storskadetaksator.

Det er naturligvis Ankenaevnets vurdering, hvad sagen afggres med, sa klagers input skal selvfgl-
gelig blot ses som et medfglgende forslag fra klager til en tvistlgsningsmodel i forhold til DOMUS.

Klager venter nu pa Ankenzevnets afggrelse
Idet Domus har fravalgt at svare Ankenaevnet i klagesagen og idet klager via flere klager til FRIDA

— nu Domus — tidligere har klaget direkte til Domus over afggrelsen, kan klagesagen umiddelbart
og uden yderligere ophold overga direkte til Ankenavnets vurdering og afggrelse."

Selskabet har den 25/1 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores kunde.

Pa vegne af Domus Forsikring A/S skal vi hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til
den indgivne klage.

Sagsfremstilling
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Klager kgbte ejendommen beliggende pa ..., opf@rt i 1973 med overtagelsesdato den 15. juni
2021. | forbindelse med handlen var der tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring. Policen og vil-
karene for forsikringen fremlaegges som bilag A.

Den 24. marts 2021 blev der udarbejdet en tilstandsrapport, som er fremlagt af klager som bilag
2. Klager anmeldte den 3. september 2021 fglgende:

Vi har overtaget vores nye hus, og i forbindelse med gennemgang af taget, da vi ville male det,
men fagmanden forteeller at taget er faerdigt, der er mange tagplader som er i stykker, nedbrudt,
samt revnet. Dette til trods for, at tilstandsrapporten siger taget kan holde til 2057.

Taksator fra Domus Forsikring besigtigede herefter eiendommen den 19. oktober 2021. Taksator-
rapporten fremlaegges som bilag B.

Efter besigtigelsen fremsendte klager den 12. december 2021 fotos af en opfugtet leegte ved skor-
sten (bilag C).

Den 10. januar 2022 vendte vi tilbage med en afvisning af det anmeldte forhold omkring tilstan-
den af tagbelaegningen bl.a. pga. der ikke var konstateret nogen former for skade, som fglge af
det anmeldte forhold (bilag D), hvorefter klager den 18. marts 2022 fremsendte en indsigelse
over afggrelsen (bilag E).

Klager fik herefter udarbejdet en rapport fra deres radgiver ... fra den 16. april 2023 (bilag F).
Derefter meddelte vi den 17. maj 2022, at vi fastholdt afggrelsen (bilag G).

Da rapporten fra klagers radgiver ikke var medtaget ved vores afggrelse fra den 17. maj 2022,
modtog klager endnu en afggrelse den 2. juni 2023, hvor afggrelsen ogsa blev fastholdt (bilag H).

Efter klager i august 2023 fremsendte klagen til ankenavnet, besigtigede en ny taksator fra Do-
mus Forsikring det anmeldte forhold.

Taksatorrapporten fra besigtigelsen fremlaegges som bilag | og pa baggrund af taksatorrapporten
vendte Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling den 4. december tilbage og afviste daekning
af det anmeldte forhold (bilag J).

Domus Forsikrings opfattelse af sagen

1. Tagbelaegningen

Taksator fra Domus Forsikring har i forbindelse med besigtigelsen den 12. december 2021 konsta-
teret fglgende (bilag B):

Ved min besigtigelse kan jeg konstatere at taget generelt er med mos og lavbevoksning og at der
er nedbrydninger i mindre omfang pa grund af dette, der er ogsa flere plader med lidt netrevner i
overflader. Der er flere plader med begyndende nedbrydninger i endekanter. Enkelte plader ses
udskiftet. Mod @st sds en enklelt plade med afknaekket hjgrne.

Umiddelbart er den gstlige tagflade i bedre stand en de vestlige. | tagrum ses ingen tegn pad utaet-
heder.

Med hensyn til arsagen til det konstaterede oplyser taksatoren fglgende:
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Der er ca. 200 m2 tagflade. Der er tale om almindelig aldersbetinget nedbrydning af asbestholdige
B7 tagplader.

Efterfglgende har kundens radgiver ... den 16. april 2023 og dermed over to ar efter overtagelsen
bl.a. konstateret fglgende:

NGr man sa ser taget og der hvor meget der er slidt, sG er det ikke kun en del steder, men faktisk
starstedelen af pladerne, der vil kunne medfare skader pa indvendige bygningsdele (side 3).

Der er en del mos pd taget, det er et velkendt problem, men mos pad taget holder pa vandet og de
'opfugtede' omrdder er i risiko for frostskader, og sd bliver omrddet mere dbent i strukturen og
fugtem traenger laengere ind i pladerne (side 4).

Pa side 31-32 i rapporten fremhaever klagers radgiver, at der i badevaerelse og i kekkenloftet ses
tegn pa en tidligere vandskade, hvor der tidligere har vaeret tale om indtraangende vand.

Efter klagers indsigelse til ankenaevnet, har en ny taksator besigtiget ejiendommen den 8. novem-
ber 2023 og dermed 2 ar og 4 maneder efter overtagelsen, og har konstateret fglgende (bilag I):
Ved genbesigtigelsen var ingen vddomrdder i tagrum, der var heller ikke taglaegter eller spaer med
rdd, Tag er stadig taet her 2 Gr og 5 mdr. efter overtagelsen.

Der havde veeret regn dagen f@r besigtigelse og samme dag, uden vandindtraengen igennem tag-
plader. Der har veeret en gamel skade med vandindtreengen ved de 2 stk. tagheetter som FT har
taetne revner i plast med fugemasse og der var en plade der var skiftet over vandindtreengen ved
emheette kpkken, sa drsag kunne ikke besigtiges, der er ikke laenger vandindtraengen ved de 2 stk.
tagheetter, der var skjolder og tegn pd opfugtning omkring udtreek i loft til de 2 steder, men alle 3
steder var af kosmetisk art.

Hertil har taksatoren vurderet fglgende:
Tagrum var uden opfugtning eller rad i speer og leegter her 2 dr og 5 mdr. efter overtagelse, det
havde regnet kraftigt samme dag og dagen f@r genbesigtigelsen, uden opfugtning i tagrum.

Pa side 9 i rapporten har taksatoren anfgrt fglgende:

Det er korrekt hvad Byggesagkyndig skrev i TR for over 2% dr siden, at tag er med overfladiskslid,
som har veeret uden skader eller vandindtraengen 2 ér og 5 mdr. efter overtagelse. PG naer tagheet-
ter. Efter min vurdering en afvisning, da laegter og speer samt tagrum er uden opfugtning eller
skader, 2 dr og 5 mdr. efter overtagelse.

Skadebegrebet
Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vores kundes vilkar:

Pkt. 4A Forsikringen daekker skader/skaderisici som var til stede ved tilstandsrapportens og elin-
stallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstadet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden
forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Pkt. 4B Dertil fremgadr det af vilkdrenes punkt 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle
bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skader pa
de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstds brud, laekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter byg-
ningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.
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Vi skal bemeerke, at det fremgar af almindelige forsikringsretlige grundprincipper, at klager har
bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Som det fremgar af alle rapporter udarbejdet af savel klagers egen radgiver som taksatorerne fra
Domus Forsikring bestar det anmeldte forhold ved tagbelaegningen alene i, at tagbelaegningen fo-
rekommer slidt.

Der er nu 2 % ar efter overtagelsen fortsat ikke konstateret indtreengende vand, som fglge af til-
standen af tagbelaegningen.

Set i forhold til, at der er tale om det oprindelige tag fra 1973, som nu har en alder pa 50 ar, finder
vi ikke, at den omstaendighed, at tagbeleegningen forekommer slidt, er et forhold som nedseetter
bygningens vaerdi vaesentligt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion.

Sammenholdt med, at der fortsat ikke er konstateret indtraengende vand, finder vi heller ikke, at
det anmeldte forhold udggr neerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet og samlet
fastholder vi derfor, at forholdet ikke udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand og derfor
fortsat ikke er daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Tilstandsrapporten

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5B:

Forsikringen daekker ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert be-
skrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgarende, sdledes at forsikringstager ik-
ke, pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang el-
ler betydning i betragtning.

Fglgende har den bygningssagkyndige beskrevet i tilstandsrapporten udarbejdet den 3. septem-
ber 2021 (bilag 2):

Som det fremgar af tilstandsrapporten, er taget generelt slidt.

Set i forhold til, at taget fortsat er taet nu 2 % ar efter overtagelsen, finder vi, at klager pa grundlag
af rapporten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i be-
tragtning og forholdet, ud over ikke at udggre en skade i ejerskifteforsikringens forstand, heller
ikke er daekket af forsikringen som fglge af oplysningerne i tilstandsrapporten jf. vilkarenes pkt.
5B.

Hertil har den bygningssagkyndige pa side 7 i rapporten noteret, at taget kan forventes at skulle
udskiftes i 2057.

| den forbindelse skal det bemaerkes, at som det ogsa fremgar af vejledningen/forklaringen til
punktet i tilstandsrapporten, er oplysningerne om tagets restlevetid alene baseret pa et tabelop-
slag og der er ikke tale om en konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

Som det ogsa fremgar af vejledningen, kan tagets reelle levetid variere meget, alt efter vind, vejr
og vedligeholdelse.



Ankenaevnet for Forsikring

16.

100234

Der er saledes ikke tale om en garanti eller lign for, at tagbelagningen fgrst forventes at skulle
udskiftes i 2057, men alene en oplysning pa baggrund af et tabelopslag.

Set i forhold til, at taget er teet nu 50 ar efter overtagelsen, finder vi ikke, at der er tale om fejl i
den bygningssagkyndiges vurdering.

Safremt ankenaevnet matte na frem til den modsatte konklusion, skal vi bemaerke, at oplysningen
ikke har betydning for daekning, da fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5L, at fejlagtig angivelse i
tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag ikke er daekket af forsikringen.

2. Utathed i taghaetter og en enkelt tagplade
Det fremgar af rapporten fra taksator fra Domus Forsikring fra den 8. november 2023, at der er ta-
le om utaetheder fra taghaetter, som er repareret af klager. Hertil er der skiftet en enkelt tagplade.

Klager har udbedret forholdene uden vi har kunne tage stilling til, om der er tale om en daek-
ningsberettiget skade og forholdet er derfor ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Vi kan dog pr. kulance tilbyde daekning til klagers udgifter til reparationerne, safremt klager kan
fremlaegge fakturaer pa udbedringen.

Af erstatningen fratraekker vi selvrisikoen pa 5.000 kroner.

3. Klagers udgifter til radgiver
Klager har valgt at benytte forsikringsteknisk radgiver i forbindelse med sagens indbringelse for
ankenzvnet.

Vi skal bemaerke, at jf. ankenaevnets vedtaegter baerer begge parter egne omkostninger ved anke-
naevnet uanset udfaldet af en kendelse.

| den forbindelse skal vi bemaerke, at ud over at begge parter baerer egne omkostninger ved naev-
net finder vi heller ikke, at radgivningen har vaeret ngdvendig og er derfor ikke deekket af forsik-
ringen.

Vi fastholder vores afggrelse

Ud over daekning til reparation af taghaetter samt udskiftning af en enkelt tagplade pr. kulance,
fastholder vi, at det anmeldte forhold ved selve tagbelaegningen, ikke er daekket af forsikringen,
da klager ikke har lgftet bevisbyrden for, at skaden var til stede ved overtagelsen og da det an-
meldte forhold i gvrigt heller ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klagernes repraesentant har i brev af 12/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ref. 100234 - [klagernes] klage over Domus Forsikring
Tak for svaret fra Domus.

Det er meget kritisabelt, at Domus forsgger at misinformere klager
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Klager kan konstatere, at Domus anerkender, at der ér klaget til FRIDA/Domus inden klagen til
Ankenzvnet pa trods af, at Domus i deres fgrste svar — skrevet til klager uden om ankenaevnssa-
gen — pastod det modsatte:

Det er dog en betingelse i jeres vilkars punkt 15, at | har klaget til Domus Forsikrings kvalitets- og
klageafdeling, far | sender hgringsindlaeg til ankenavnet. Dette begrunder, at | modtager dette
svar fra Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling.

Det er nemlig ikke korrekt, at Ankenavnet har betinget sig, at der er klaget til Domus Kvalitets- og
klageafdeling fgr der indbringes en klage for Ankenaevnet.

Det fremgar af Ankenavnets hjemmeside, at:

» Dukan farst klage til ankeneevnet, efter at du har klaget til selskabet over
afgorelsen, og efter at selskabet har meddelt dig, at selskabet ikke kan impdekomme
dine gnsker. Svarer selskabet ikke pa din klage, kan du ogsa klage til os.

Det fremgar ikke heraf, at klager - inden en klage til Ankenaevnet - skal have klaget til Domus Kva-
litets- og klageafdeling, men blot have klaget til Domus, hvilket kriterie klager allerede havde op-
fyldt inden Ankenavnsklagen.

Domus har tilsyneladende slet ikke gennemlaest klagebrevet eller for den sags skyld skadesagen
hos Domus inden svaret kaldet bilag A (altsa det fgrste bilag A, som er en mail med afvisning skre-
vet fra Domus til klager, idet der er efterfglgende indsendt endnu et bilag A, som er policen) blev
sendt. Der ér klaget tidligere til FRIDA/Domus inden ankenavnsklagen.

Det er derfor forkert/usandt udlagt af Domus og alene til stor ugunst for klager, at Domus kom
med den tidligere pastand om manglende klage inden indbringelsen for Ankenzvnet, fordi det
medfgrte en vaesentlig forsinkelse af klagesagens behandling i ankenaevnets regi.

Idet klager ma ga ud fra, at Domus er eller burde vare fuldt ud klar over reglerne for klage til An-
kenzevnet, bgr det reelt have processuel skadevirkning for Domus, at selskabet forsgger at vildle-
de og forsinke klager i klageforlgbet.

Havde klager ikke ladet sig bista, ville klager ikke ngdvendigvis have vaeret opmarksom pa, at
Domus usande pastand om at der skulle klages til Kvalitets-/klageafdelingen inden klage kunne
indbringes for Ankenaevnet kunne muligvis have foranlediget klager til at traekke sig fra klagen fra
Ankenavnet.

Det strider imod god forsikringsskik at forsgge at vildlede og misinformere en forsikringskunde om
kundens klagemuligheder.

| den konkrete klagesag har Domus ageren konkret medfgrt, at det er lykkedes for Domus at for-
sinke klagesagen fra indbringelsen af klagen den 14. august 2023 — offentliggjort for Domus den
22. august 2023 i Ankenaevnets klageportal og frem til Domus egentlige svar pa ankenavnsklagen
den 25. januar 2024, hvor klager kan se svaret i klageportalen.

Det er en samlet forsinkelse forvoldt alene pa grund af Domus sagsbehandling pa ikke mindre end
omkring 6 maneder.
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Det bgr derfor have skadevirkning for Domus, idet det ikke er hverken rimeligt eller retfaerdigt om
Domus fejlagtige skadebehandling ikke far nogen konsekvenser for Domus. | modsat fald kan et
selskab skrive hvad som helst for at treenere klagesager til stor gene for forbrugerne.

Ankenavnet bedes tage stilling til om det er i overensstemmelse med god forsikringsskik, at:

1. misinformere om klageadgangens betingelser, nar klager allerede har opfyldt betingelserne
for at indbringe en klage til Ankenaevnet for Forsikring

2. foranledige at treenere en skadesags klagebehandling af blandt andet ovennaevnte grund

Tagbelaegningen
Klager fastholder sin tidligere forklaring om forlgb og konstateringer. Klager nar kun at bo i huset i

2% maned inden klager opdager, at der er skader i tagbelaegningen, der giver utatheder og an-
melder det til ejerskifteforsikringen.

Efter anmeldelsen og taksators 1. besigtigelse erkendte taksatoren, at der var skader pa tagbe-
legningen, som ikke var blevet beskrevet i tilstandsrapporten:

Kunden anmelder den 3. september folgende: Vi har overtaget vores nye hus, og i forbindelse med
gennemgang af taget, da vi ville male det, men fagmanden fortzeller at taget er faerdigt, der er mange

tagplader som er i stykker, nedbrudt, samt revnet. Dette tiltrods for, at tilstandsrapporten siger taget
kan holde til 2057.

Ved min besigtigelse kan jeg konstatere at taget generelt er med mos og lavbevoksning og at der er
nedbrydninger i mindre omfang pa grund af dette, der er ogsa flere plader med lidt netrevner i
overflader. Der er flere plader med begyndende nedbrydninger i endekanter. Enkelte plader ses
udskiftet. Mod ost sas en enklelt plade med afknaskket hjgrme.

Umiddelbart er den ostlige tagflade i bedre stand en de vestlige. | tagrum ses ingen tegn pa
uteetheder.

At taksator ikke beskriver, at han har set uteetheder er ikke ensbetydende med, at der ikke fore-
findes utzetheder. Det siger sig selv, at er der revner, afbraekkede hjgrner og nedbrydninger i tag-
belaegningen, sa har nedbgrsvand naturligvis mulighed for at traenge igennem. Det kreever ikke en
lengerevarende uddannelse at konkludere dét.

Det er uomtvisteligt, at det i en tilstandsrapport skal beskrives, hvis der er revner, afbraekkede
hjgrner, nedbrydning i tagbelaegningen saledes at en kgber kan tage forholdet i betragtning.

Klager fik ikke en behgrig advarsel af tagbelaegningens reelle tilstand inden kgbet:

BEBOELSE - TAG

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
5 Q Tagplader har overfladiske slid Tagplader vurderes at vaere
en del steder, fx mod vest asbestholddige. og forholdet

er derfor uden vassentlig
risiko for skader
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Ovennaevnte advarer ikke om, at der er generelt nedbrydninger, afbreekkede hjgrner, revner i
tagbelaegningen og med en narliggende risiko for vandgennemtraengning, burde karakteren have
veeret et 'rgdt hus' for kritiske skader.

At en tagbelaegning ikke lzengere er ny fritager ikke en bygningssagkyndig for at beskrive at tagbe-

leegningen er:

1. mos- og lavbegroet

2. harrevner,

3. har afbraekkede hjgrner og

4. at de naevnte skader i en tagbelaegning giver naerliggende risiko for vandgennemtrangning
om det ikke allerede var sket pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse.

At tagbelaegningen ikke leengere er ny, fritager ikke en bygningssagkyndig for at beskrive den, nar
den fremstar med indlysende skaderisiko.

Hvis det fritog den bygningssagkyndige, at en tagbelaegning ikke lzengere skulle beskrives skade-
maessigt i en tilstandsrapport, hvad skal en forbruger sa bruge tilstandsrapporten og husefter-
synsordningen til.

Tagbelaegninger er udsat for slitage fra vind og vejr gennem tiden. Det er en tagbelaegnings for-
mal. At dette er en realitet, er vel ogsa andet arsagen til, at der er der indf@rt afskrivningstabeller,
sa en ejerskifteforsikring i forhold til en tagbelagning ikke skal betale nyt for gammelt, hvis en
skade - der som her - er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, erstattes af ejerskifteforsik-
ringen.

Det er klagers opfattelse, at klager ikke blev behgrigt advaret i tilstandsrapporten om tagbelaeg-
ningens reelle tilstand med revner, afskarne hjgrner med mere. Skader, der ikke blev beskrevet i
tilstandsrapporten og allerede af den grund, at klager som kgber ikke med rette kan forvente
egentlige skader i tagbelagningen sa som blandt andet revner og knaekkede hjgrner i tagpladerne
i en tagbelaegning, fordi det ikke fremgik af tilstandsrapporten.

Skaden pa tagbelaegningen ma anses for klart forkert beskrevet, idet beskrivelsen er misvisende
og klart ufyldestggrende, hvorfor klager ikke - pa grundlag af en udramatisk beskrivelse af slid en-
kelte steder og et 'grat hus', har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning

Hvad angar genbesigtigelsen, sa graenser det til det helt absurde, nar taksator oplyser at:

'Tagrum var uden opfugtning eller rad i speer og laegter her 2 Gr og 5 mdr. efter overtagelse, det
havde regnet kraftigt samme dag og dagen far genbesigtigelsen, uden opfugtning i tagrum', nar
klager samtidigt kan fremlaegge fotos, hvor der utvivisomt er meget vadt flere steder i tagrummet
og en udtalelse fra en ekstern byggetekniker.

Det er ligeledes ikke korrekt, at klager ikke har oplevet uteetheder, idet der ud over vandskaderne
i tagrummet ogsa er tegn pa vandgennemtraengning indvendigt.

Klager har konstateret vandgennemtraengning ned gennem loftet i stuen ved den ene skorsten og
pa et af vaerelserne. Fugt giver som bekendt grobund for svamp og skimmel.
[Foto]
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Der er i tilstandsrapporten naevnt uteet ved skorsten mod syd og det er ikke den samme skorsten,
som den skorsten, hvor klager oplever vandgennemtraengning.

... har flere skorstene, som det ses herunder:
[Foto]

Tagheetter
Klager har noteret sig at Domus gerne vil erstatte en udbedring af taghaetterne og en tagplade.
Klager sender faktura hurtigst muligt.

Klager har ogsa noteret sig, at Domus fratraekker selvrisiko 5.000 kroner.

Bistand
[Klagernes radgiver]: bistand ligger forud for ankenavnssagen.

[Klagernes repraesentants] bistand ligger til dels inden ankenaevnsklagen blev indgivet, idet der
har veeret en dialog om sagen, gennemgang af sagens bilag med mere inden det endte med en
beslutning om at indbringe en klage til Ankenzevnet, fordi klager flere gange selv havde klaget di-
rekte til FRIDA — nu Domus.

Idet Domus under klagesagen har anerkendt at erstatte en delvis udbedring af skader, som den 1.
taksator konstaterede var til stede kort tid efter overtagelsen og som var klart beskrevet i til-
standsrapporten, mener klager at vaere berettiget til i det mindste en delvis refusion af udgiften til
[klagernes radgiver] samt til [klagernes repraesentant].

At Domus kalder daekningstilsagnet for en kulant deekning — for skader, der ikke blev beskrevet i
tilstandsrapporten — andrer ikke ved klagers opfattelse.

| det omfang, at Ankenaevnet giver klager et yderligere medhold, mener klager sig berettiget til
den resterende del af udgiften til [klagernes radgiver] og [klagernes repraesentant].

| den forbindelse henleder klager opmaksomheden p3, at klager har navnt for Ankenaevnet, at

det burde komme Domus til skade, at Domus

1. har svaret forkert til klager og at Domus har veeret arsag til at sagen er blevet mere langstrakt

(treeneret) end den ville have veeret om Domus ikke havde:

a. bedt om udsaettelse,

b. skulle rykkes af Ankenzevnet og

c. ikke fik genbesigtigelsesrapport rettidigt,

d. sender bilag A (det fgrste bilag A) ud med en forkert oplysning til klagesagsgangen og afviser
for endeligt i det seneste brev

e. atfastholde afvisning, men anerkender tagheetter og en enkelt tagplade.

Klager er opmeerksom p3a, at der eksisterer ankenaevnskendelser, hvor Ankenaevnet af forskellige
grunde har brudt med praksis og alligevel tilkendt en klager refusion fra ejerskifteforsikringen for
bistandsudgifter afholdt under ankenaevnssagen fordi der var noget at bebrejde selskabet.
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Det ma derfor overlades til Ankenavnet at beslutte, hvor meget af bistanden fgr ankenavnskla-
gen der bgr vaere daekket af ejerskifteforsikringen og om selskabets adfeerd efter indbringelsen af
ankenaevnsklagen bgr have den skadevirkning for Domus, at de tilpligtes at erstatte et belgb til bi-
stand — ogsa under ankenaevnsklagen. Udgiften er relativ beskeden

| den forbindelse bemaerker klager, at Ankenavnet reelt — om Ankenaevnet havde villet det — kun-
ne have sanktioneret Domus efter det fgrste bilag A blev modtaget og have afgjort klagen pa det
foreliggende grundlag. Fordi Domus havde fravalgt at vare pa ankenavnsklagen og i gvrigt misin-
formerede klager i svaret.

Klager venter nu pa Ankenavnets afggrelse
Domus fik dog en ny mulighed af Ankenzevnet for at svare i klagesagen.

Domus har brugt sin mulighed til at fastholde, at de konstaterede skader pa tagbeleegningen ikke
er daekningsberettigede, uanset klager har anmeldt skaden kun et par maneder efter overtagelsen
og skaderne derfor overvejende sandsynligt har veeret til stede ved overtagelsen, idet en tagbe-
legning ikke pa kun et par maneder gar fra at veere et grat hus i en tilstandsrapport og til at vaere
et rgdt hus.

Domus har ogsa brugt muligheden til at anerkende en kulant daekning med daekning af reparation
af taghaetter og en enkelt tagplade. Med dette erkender Domus reelt ogsa, at der var problemer
med beskrivelsen af tagbelaegningens og taghaetternes korrekte tilstand i tilstandsrapporten.

Klager ma i det hele fastholde indholdet af sin klage og afventer nu Ankenaevnets afggrelse af kla-
gesagen."

Selskabet har i brev af 26/2 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagers forsikringsradgivers (herefter klagers) hgringsindlaeg
fra den 12. februar 2024.

Pa vegne af Domus Forsikring A/S skal vi hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger:
Med hensyn til klagers kommentarer vedr. om der var klaget til Domus Forsikrings kvalitets- og
klageafdeling forud for sagens indbringelse for naevnet skal vi blot naevnte, at klager fgrst efter
sagens indbringelse fra naevnet har modtog svar fra afdelingen og vi har i den forbindelse ikke
yderligere kommentarer.

Klager gor geeldende, at taksatoren erkendte, at der var tale om skader pa tagbelaegningen.
Vi skal bemaerke, at taksatoren alene har gengivet, hvad klager har anmeldt til forsikringen. Sale-
des er oplysningen, som klager har noteret med gult i form af, 'der er mange tagplader som er i

stykker, nedbrudt, samt revnet' alene klagers egen vurdering og ikke taksatorens.

Klager henviser til, at nar taksatoren oplyser, at der er mos og nedbrydninger i mindre omfang
mv., sa er taget automatisk utaet.

Vi skal bemeerke, at forsikringstager har efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper be-
visbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.
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Vi finder fortsat ikke, at klager har Igftet bevisbyrden for, at taget var utaet pa tidspunktet for
overtagelsen af ejendommen jf. vilkadrenes pkt. 4A og B.

Med hensyn til klagers radgivers kommentarer vedr. bistand til forsikringsteknisk samt teknisk
radgivning, fastholder vi, at forsikringen ikke daekker disse udgifter.

Vi har alene pr. kulance meddelt daekning til taghaetterne samt en enkelt tagplade. Der er tale om
en skadedrsag, som hverken klagers forsikringstekniske eller byggetekniske radgiver har gjort
geeldende, som veerende dakket af forsikringen og bl.a. af den grund daekker forsikringen ikke
klagers udgifter i den forbindelse.

Hertil daekker vi pr. kulance lokal malerbehandling af fglgeskaderne i lofterne konkret i det omra-
de, hvor der er kommet vand ind.

Vi har ikke yderligere kommentarer til klagers hgrindleeg og klagen kan derefter behandles af
navnet pa det foreliggende grundlag."

Klagernes repraesentant har i brev af 1/4 2024 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er fortsat klagers opfattelse, at taksatoren i forbindelse med besigtigelsen erkendte skaden.
Derfor var klager meget overrasket tidligere over svaret fra Domus.

Domus henviser til, at klager har bevisbyrden for utaetheder i tagbelaegningen og klager mener at
have lgftet bevisbyrden gennem en rapport fra en uvildig byggeteknisk radgiver samt de mange
fotos og tilbud fra handvaerkere, der har bekraeftet tagets tilstand over for klager og i tilbuddene.

Hvis det ikke er en tilstraekkelige made at Igfte bevisbyrden pa for en almindelig forbruger, beder
klager om at Naevnet oplyser, hvad klager derudover er forpligtet til at fa undersggt for egen reg-
ning for at Igfte bevisbyrden yderligere, imens Domus blot kan ngjes med at benytte deres egen
taksator?

Klager har noteret sig den dakning, som Domus har givet klager i skadesagen, men mener at
daekningen bgr udstraekkes til at vaere som kraevet af klager, altsa inklusive udbedring af utaethe-
der i tagbelaegningen, hvilke utaetheder ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten og saledes ikke
kunne indga i klagers forhandling med szelger inden kgbet af ejendommen.

Klager fastholder sin argumentation i klagesagen.

Idet der ikke er nye oplysninger fra nogen af parterne foreslar klager, at sagen nu overgar til An-
kenaevnets vurdering og kendelse."

Selskabet har i brev af 3/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som advokat for indklagede Domus Forsikring A/S har jeg blandt andet modtaget indleegget af 1.
april 2024 fra klager.
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Indlaegget indeholder ikke nye oplysninger, hvorfor indklagede Domus Forsikring A/S kan henhol-
de sig til det tidligere anfgrte, herunder at taksator ikke i forbindelse med besigtigelse har aner-
kendt skaden.

Domus Forsikring kan sdledes henholde sig til det i indleegget af 25. januar 2024 anfgrte, herunder
med henvisning til at 2 taksatorer fra Domus Forsikring har foretaget besigtigelse og ikke registre-
ret de relevante skader ved tagbelaegningen selv flere ar efter overtagelsesdagen.

Udover den daekning som Domus Forsikring A/S har tilbudt pr. kulance (se indlaegget af den 25.
januar 2024, side 5, pkt. 2, afsnittet 'Utaetheder i taghaetter og en enkelt tagplade') ses klager sa-
ledes ikke at have Igftet bevisbyrden for daekningsberettigede forhold pr. overtagelsesdagen.

Ankenavnets afggrelse afventes."

Navnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier.Uddrag
af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 24/3 2021 fremgar bl.a.:"

BEBOELSE - TAG

Hr. Vurdering Skade Risiko Bemizrkning
5 ﬁ Tagplader har overfladiske slid Tegplader vurderes at veers -
en del steder, fx mod vest asbestholddige, og forholdet
er derfor uden vasentlig
risiko for skader
Hr. Vurdering Skade Risiko Bemz=rkning

i Der mangler afsluttende fuge Det vurderes, at der errisike | -
hwvor skorstensinddssbningen er | for fugtindtr==ngning og
fart ind i skorstenemns murnasrk felgeskader i de
Skorstenens afdskning er underliggende konsiruktioner
resmet/skadet Se ved pa l=ngere sig

skorstenen mod syd.

Af tilbud af 24/9 2021 indhentet af klagerne fremgar bl.a.:

"Vedr. medtaget tag

Efter besigtigelse af eternittag pa ... kan jeg konstatere at naesten samtlige af de eksisterende pla-
der er enten revnet og/eller begyndt at smuldrer i bunden af bglgerne. Jeg vurderer derfor at ta-
get skal skiftes."

Af udateret tilbud indhentet af klagerne fremgar bl.a.:

"Mange tak, fordi jeg matte kigge forbi til en snak omkring, udskiftning af dit tag. Ved besigtigelse
af taget, kunne jeg konstatere at der var revner ved dine taghatter og flere af dine plader er
smuldret i enderne, hvilket kan blive utaet nar som helst hvis de ikke allerede er det pga mos.



Ankenaevnet for Forsikring

24, 100234

Mange af skruerne kunne jeg dreje taetningskappen, sa de er ikke taette i hvert fald, samt en ryg-
ning ved skorstenen var revnet."

Af selskabets besigtigelsesrapport af 19/10 2021 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse/beskrivelse af skade

Kunden anmelder den 3. september fglgende: Vi har overtaget vores nye hus, og i forbindelse
med gennemgang af taget, da vi ville male det, men fagmanden fortzeller at taget er faerdigt, der
er mange tagplader som er i stykker, nedbrudt, samt revnet. Dette til trods for, at tilstandsrappor-
ten siger taget kan holde til 2057.

Kunden oplyser at bade tagmaler og tgmrer var enige om at taget burde udskiftes — det har tgm-
rer sa ogsa en vis interesse i at mene. Tagmaler kunne risikere at gdelaegge tagplader fordi de er
lidt skgre pa grund af alderen.

| Hustypebeskrivelsen star der fglgende: Tagbelaegninger med mos og alger er ikke unormale. Bgl-
geeternitplader tager normalt ikke skade af dette, men ved store mangder af mos er der risiko
for, at tagvandet ikke kan Igbe hurtigt nok af, hvorved der via samlinger kan traekke vand ind i
tagkonstruktionen. Ved en eventuel afrensning af mos, skal det sikres, at taget kan holde til det.

En malerbehandling af eternit forleenger normalt ikke tagbelaegningens levetid, men kan andre
pa tagets ventilation, sa det bliver for taet.

Eternitbglgeplader med asbest bliver anvendt helt frem til 1986.

Hvis du gnsker at renovere din bolig, skal du dog vzere szrligt opmaerksom, at asbestholdige ma-
terialer skal handteres efter geeldende arbejdsmiljgregler. Eksempelvis hvis du skifter tagbeleeg-
ning eller fijerner fliser fra veegge og gulve. Asbest er velegnet som byggemateriale pa grund af si-
ne hgje styrke- og isoleringsegenskaber og fordi det er modstandsdygtigt over for varme.

Ved min besigtigelse kan jeg konstatere at taget generelt er med mos og lavbevoksning og at der
er nedbrydninger i mindre omfang pa grund af dette, der er ogsa flere plader med lidt netrevner i
overflader. Der er flere plader med begyndende nedbrydninger i endekanter. Enkelte plader ses

udskiftet. Mod @st sas en enklelt plade med afknakket hjgrne.

Umiddelbart er den gstlige tagflade i bedre stand en de vestlige. | tagrum ses ingen tegn pa utaet-
heder.

5. Arsag til skade samt omfang + foto af forholdet

Der er ca. 200 m2 tagflade. Der er tale om almindelig aldersbetinget nedbrydning af asbestholdige
B7 tagplader.

Tagplader mod vest nordlige del og sydlige del

Mos og lav bevoksning

netrevner i overfladen.
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Tagflade mod @st
;ydlige del gst
:I"'agrum mod vest
;c'z;\grum mod gst

6. Udbedring og omkostninger

Kundens tgmrer vil have 101.562,50 kr. for en udskiftning af taget. | henhold til vilkar pkt. 19 gg-
res der afskrivning gaeldende jf. tabel D — alderen er 58 ar. Det er den samlede udgift til udbedring
af den beskadigede bygningsdel, herunder udgifter til arbejdslgn og materialer mv. som afskriv-
ningen foretages pa. Erstatningsprocenten udggr herefter 37 % svarende til en erstatning til
37.578,13 kr.

7. Vurdering af regres (fgrstehandsvurdering)

Nej, ingen mulighed for regres.

I TR nzaevnes det at Tagplader har overfladiske slid en del steder, fx mod vest. Tagplader vurderes
at veere asbestholdige, og forholdet er derfor uden vaesentlig risiko for skader. Jf. vejledning til be-
skikkede bygningssagkyndige skal det ikke naevnes, hvis der er tale om almindeligt slidt af tagpla-
der og normal maengde mos og lav pa tage.

8. Yderligere oplysninger og vurdering af forholdet

Der er ingen utaetheder i taget som fglge af nedbrydningen. Der er ca. 10 cm overlaeg mellem pla-
der og sa ogsa en vatsnor i mellem. Der er ingen neerliggende risiko for utaetheder. Jeg mener at
forholdet skal afvises.

9. Interne noter til besigtigelsen

Kunden haenger sig meget i at der i TR oplyses en forventet levetid til 2053. Jeg har fortalt ham at
det er simple tabelopslag og ikke er en reel konkret vurdering af taget og at vi jf. betingelser ikke
daekker fejlagtig angivelse af den forventede restlevetid pa bygningens tag.

10. Aftale med kunden

Hvad er der aftalt med kunden: Forholdet sendes til vurdering i skadeafdelingen.

Kunden er uenig med mig i tagets tilstand som jeg mener er aldersvarende og han har desvaerre
en stor tiltro til malers og temrers vurdering."

Af byggeteknisk gennemgang af 16/4 2023 fra klagernes radgiver fremgar bl.a.:

"Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse, at gennemga boligen og under-
spge taget for de forhold som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer ... oplyst, at to forskellige tagfolk har vurderet at taget er udtjent.

Observationer

Ved ankomsten var der gjort en stige klar til mig sa jeg kunne kravle op og selv lave min vurdering
af taget. Ejer var inde i boligen, og jeg har ikke set eventuelt dokumenter fra de to tagmaend der
har set pa taget.
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Boligen set oppe fra.
Jeg startede pa den venstre tagflade, nede fra bunden og videre op i pilenes retning, derefter sa
jeg pa den hgjre tagflade nedefra og op.

Nar man ser hen over bglgeeternitpladerne, sa er det helt klart at der er et misforhold, imellem
hvad den bygningssagkyndige vurderer.

Han beskriver:

Skade: Tagplader har overfladiske slid en del steder fx mod vest.

Risiko: Tagplader vurderes at vaere asbestholdige, og forholdet er derfor uden vaesentlig risiko for
skader.

Nar man sa ser taget og ser hvor meget der er slidt, sa er det ikke kun en del steder, men faktisk
stgrstedelen af pladerne mod vest. Der er alvorlige skader i pladerne, der vil kunne medfgre ska-
der pa indvendige bygningsdele.

Der er en del mos pa taget, det er et kendt problem, men mos pa taget holder pa vandet og de
'opfugtede' omrader er i risiko for frostskader, og sa bliver omradet mere abent i strukturen og

fugten treenger leengere ind i pladerne.

Det er tydeligt at se at overfladen pa pladerne er i en darlig forfatning, der ligger skaller fra over-
fladen laengere oppe pa taget og mosen holder pa skaller og skidt.

Mos der holder pa vandet og derved far mere vaekstmulighed, régdderne vokser op under de over-
liggende plader, sa mos kan fgre fugt ind under bglgeeternitpladerne.

Afskallede skader.
En stor mospude.
Under puden smuldre bglgeeternitpladen. Der er tydelig skade efter mospuden bliver fjernet.

Det Ipse eternit skubbes til side med en lille kvist der ikke kan skade selve bglgeeternitpladen.
Det er tydeligt hvordan mos gdelaegger bglgeeternitpladerne.

Mospuderne kommer over alt og medfgrer skadesudvikling pa taget.
Der er mange mindre skader pa taget.
Det er et meget hardt ramt tag. Der er mange skader pa bglgeeternitpladerne.

Billederne viser skader pa bglgeeternitpladerne, stgrre og mindre skader, og st@rre og mindre
mospuder der giver skader pa tagpladerne.

Nede ved tagrenderne er der flere skader pa bglgeeternitpladerne, hvor der er gaet store stykker
af bglgedalene.
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St@rre skade under mos

Bolgeeternitpladen er revnet i bglgedalen. Det giver risiko for vandindtraengen.
Der er flere revner pa tagfladen.

Der er tegn pa at der allerede har vaeret problemer med taget, og det er ikke lige herover at der er
skiftet en bglgeeternitplade. Gipspladen ser ud til at vaere spartlet op sa man ikke kan se at der er
en tidligere vandskade.

| badeveerelset er der tegn pa uteetheder.
Der er kommet vand ind ved samlingerne pa pladerne.
| kgkkenloftet om emhaetten har der ogsa vaeret vand pa loftet.

Vurdering

Tilstandsrapportens beskrivelse af taget er ikke retvisende, her forventer man et bglgeeternittag
der er i veesentligt bedre stand. Det tag der ligger pa nu er stort set klart til at skifte ud med et nyt
tag.

Der er stgrre eller mindre skader pa alle tagpladerne og der er store huller nede langs tagrender-
ne og tagplader der er revnede.

Det er ikke hvad man forventer af denne beskrivelse.

Det er min vurdering at dette tag bgr udskiftes nu, den tilstand det har nu kan det ikke betale sig
at reparere pa eller at udskifte 40% af taget, derudover kommer de skader man vil pafgre de re-
sterende tagplader, der fremstar i en stand hvor det ikke er fornuftigt at ga pa taget. Det naeste er
sa den sundhedsrisiko der er forbundet med dette tag, hvis man feerdes i tagrummet er der risiko
for at padrage sig asbestskader i lungerne."

Af taksatorrapport fra selskabets besigtigelse den 8/11 2023 fremgar bl.a.:

"Der er i police angivet at ikrafttraedelse er den 15-06-2021 FT har tegnet Basis-daekning 5 ar, vil-
kar E33.

Der er relevante oplysninger pa TR, Der er ingen forbehold i policen, der vedr. naerveerende ska-
desforhold.

2. Anmeldelse + foto af forholdet med beskrivelse

Anmeldelse fra kunde:

Ankenaevnssag - Behandles af ...

Vi har overtaget vores nye hus, og i forbindelse med gennemgang af taget, da vi ville male det,
men fagmanden fortzeller at taget er feerdigt, der er mange tagplader som er i stykker, nedbrudt,
samt revnet. Dette til trods for, at tilstandsrapporten siger taget kan holde til 2057.

Anmaerkninger:
- Tilstandsrapport
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BEBOELSE - TAG

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemmrkning
ﬂ Tagplader har overfladiske slid Tagplader vurderes at voore
en del steder, fix mod vest sbestholddige. cg forholdet
en veesentlig
Nr. Vurdering Skade Risko Bemarkning

6 Der mangler afsiuttends fuge Det vurderes. al der er riséo

wer skorstensnddakringen e

Taksatorbeskrivelse:

Ved genbesigtigelsen var ingen vadomrader i tagrum, der var heller ikke tagleegter eller spaer med
rad, Tag er stadig taet her 2 ar og 5 mdr. efter overtagelsen. Der havde vaeret regn dagen fgr be-
sigtigelse og samme dag, uden vandindtraengen igennem tagplader. Der har vaeret en gamel skade
med vandindtreengen ved de 2 stk. taghaetter som FT har teetne revner i plast med fugemasse og
der var en plade der var skiftet over vandindtraengen ved emhatte kgkken, sa arsag kunne ikke
besigtiges, der er ikke laenger vandindtraengen ved de 2 stk. taghaetter, der var skjolder og tegn pa
opfugtning omkring udtraek i loft til de 2 steder, men alle 3 steder var af kosmetisk art.

3. Arsag og omfang

Tagrum var uden opfugtning eller rad i spaer og leegter her 2 ar og 5 mdr. efter overtagelse, det
havde regnet kraftigt samme dag og dagen fgr genbesigtigelsen, uden opfugtning i tagrum.

Der var ingen vandindtraengen igennem tagplader 2 ar og 5 mdr. efter overtagelsen.

Tagplade over emhaette kgkken er udskiftet sa arsag kunne ikke besigtiges.

Skjolder i loft efter vandindtraengen emhatte kgkken

FT har taetne plasthaetter med fugemasse, det var pa 2 stk. taghaetter.

Loftplader havde veeret opfugtet, skjolder er af kosmetisk art.

Det er korrekt hvad Byggesagkyndig skrev i TR for over 2% ar siden, at tag er med overfladiskslid,
som har veaeret uden skader eller vandindtraengen 2 ar og 5 mdr. efter overtagelse. Pa neer tag-

haetter.

Efter min vurdering en afvisning, da laegter og speer samt tagrum er uden opfugtning eller skader,
2 ar og 5 mdr. efter overtagelse."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:
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"4, Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et deekningsberettigende forhold. Daekningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

L Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1973 — den 15/6 2021. Klagerne anmeldte
den 3/9 2021, at "taget er faerdigt, der er mange tagplader som er i stykker, nedbrudt, samt
revnet". Selskabet har efter sagens indbringelse for naevnet tilbudt pr. kulance at daekke den
udgift, klagerne har haft til reparation af utaetheder fra taghaetter og udskiftning af en enkelt
tagplade samt lokal malerbehandling af fglgeskaderne i loftet i det omrade, hvor der er kom-
met vand ind. Klagerne gnsker, at daekningen udstraekkes til at vaere inklusiv utaetheder i tagbe-
leegningen. Subsidizert gnsker klagerne at selskabet skal betale for en ekstern uvildig sagkyndig
gennemgang af tagbelaegningen for registrering af skader, uteetheder og fglgeskader. Klagerne
gnsker videre, at selskabet daekker klagernes udgifter til sagkyndig bistand og klagernes reprae-

sentant.

Klagerne har anfgrt, at de kun har boet 2% maned i huset, da de opdagede utzethederne i tag-
belaegningen. Den fremsendte fotodokumentation viser vade tagplader og vade speaer og leegter

mange steder i tagkonstruktionen. Klagerne har anfgrt, at de ikke blev behgrigt advaret i til-



Ankenaevnet for Forsikring

30. 100234

standsrapporten om tagbelaegningens reelle tilstand. Tilstandsrapporten advarer ikke om, at
der generelt er nedbrydninger, afbraekkede hjgrner, revner i tagbeleegningen og nzerliggende
risiko for vandgennemtraengning. Klagerne har anfgrt, at taget burde havde faet vurderingen
"rgdt hus", og at skaden pa tagbelagningen ma anses for klart forkert beskrevet. Klagerne har
anfgrt, at det graenser til det absurde, nar selskabets taksator oplyser, at "tagrum var uden op-
fugtning eller rad i spaer og laegter her 2 ar og 5 mdr. efter overtagelse, det havde regnet kraf-
tigt samme dag og dagen fgr genbesigtigelsen, uden opfugtning i tagrum". Klagerne kan frem-
legge fotografier, hvor der utvivisomt er meget vadt flere steder i tagrummet. Klagerne har
anfgrt, at skaderne pa tagbelaegningen — uanset tagbelaegningens alder — skal beskrives i til-
standsrapporten. Klagerne har anfgrt, at det er forkert udlagt af selskabet og til stor ugunst for
klagerne, at selskabet kom med den tidligere pastand om manglende klage inden indbringelsen
for naevnet, idet det medfgrte en vaesentlig forsinkelse af klagesagens behandling hos naevnet.
Klagerne har anfgrt, at det ma have processuel skadevirkning for selskabet, at selskabet forsgg-
te at vildlede og forsinke klagerne i klageforlgbet. Klagerne har anfgrt, at den sagkyndige bi-
stand ligger forud for ankenavnssagen, og at klagernes reprasentants bistand dels ligger inden
ankenavnsklagen blev indgivet, hvor der var en dialog om sagen, gennemgang af sagens bilag
med mere. Klagerne har anfgrt, at Domus under klagesagen har anerkendt udbedring af visse
skader, hvorfor klagerne er berettiget til i det mindste en delvis refusion af udgiften til bygge-

radgiver samt til klagernes repraesentant.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet omkring tagbelaegningen ikke ud-
gor skade eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet. Det fremgar af alle
rapporter udarbejdet af savel klagernes radgiver som selskabets taksatorer, at det anmeldte
forhold ved tagbeleegningen alene bestar i, at tagbelaegningen forekommer slidt. Selskabet har
anfgrt, at der 2 ar efter overtagelsen fortsat ikke er konstateret indtraengende vand som fglge
af tagbelaegningens tilstand, og at det fremgar af tilstandsrapporten, at taget generelt er slidt,
hvorfor forholdet ikke er deekket i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 5B.Selskabet har
afvist deekning af udgifterne til klagernes repraesentant og byggeradgiver. Selskabet har anfgrt,
at "vi har alene pr. kulance meddelt daekning til taghatterne samt en enkelt tagplade. Der er

tale om en skadearsag, som hverken klagernes forsikringstekniske eller byggetekniske radgiver
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har gjort geeldende, som vaerende daekket af forsikringen og bl.a. af den grund daekker forsik-

ringen ikke klagernes udgifter i den forbindelse".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5L, at forsikringen ikke dakker "fejlagtig angi-

velse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag".

Naevnet bemaerker, at det er klagerne, der skal bevise, at der pa overtagelsestidspunktet forela

en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne — nar der henses til tagets alder og
forventede levetid — ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet — udover hvad selskabet
har tilbudt at deekke — var forhold ved taget, der udgjorde skade eller nzrliggende risiko for
skade, nar der tages hensyn til oplysningerne om taget i tilstandsrapporten, som efter naevnets
vurdering ikke kan siges at veere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der er tale om et eternittag fra 1973, og at det frem-

gar af tilstandsrapporten, at tagpladerne har overfladisk slid en del steder, fx mod vest.

Naevnet har samtidig lagt veegt pa, at klagernes byggesagkyndige rapport er fra april 2023, hvor-
for denne visuelle beskrivelse af tagets tilstand ikke godtggr, hvilken tilstand taget var i, da kla-
gerne overtog huset i juni 2021. Rapporten beskriver meget slidte tagplader og mos, som har
fort til afskalning af tagpladerne, men denne beskrivelse kan efter naevnets vurdering i hgj grad

veere sket siden klagerne overtog ejendommen.

Naevnet har videre lagt vaegt pa sagens fotografier, og at det fremgar af taksatorrapporten af

19/10 2021, at der er tale om almindelig aldersbetinget nedbrydning af tagpladerne.
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Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt — herunder at selskabet ikke har overholdt god skik og fo-
tografierne i indleeg af 21/12 2023, som viser opfugtning pa leegter i tagkonstruktionen — kan

ikke fgre til andet resultat.

Henset til sagens udfald finder naevnet, at der ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke

klagernes udgifter til sagkyndig bistand og klagernes repraesentant helt eller delvist.

Naevnet bemarker, at selskabet alene kan foreskrive, at der skal klages én gang til selskabet,

inden der kan klages til Ankenavnet for Forsikring.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for nzevnet

delvist har impdekommet klagernes krav.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



