Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. juni 2025 blev i sag nr. 101205:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 19/2 2024
har klageren bl.a. anfgrt:

"Tag, undertag og isolering er bade handvaerksmaessigt forkert og mangelfuldt udfgrt. Hvilket har
fort til adskillige fugt/vand og skimmelskader bade pa luftrum og i beboelse. Se gennemgang af
mange forhold. Adskillige Domus end ikke har forholdt sig til.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Skaden bliver udbedret - eller pengene til at fa det udfgrt."

Klageren har i kommentar af 4/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vedhaefter lige regningen for det udfgrte tagarbejde i 2002 hvor inddaekningerne som Domus
skgnner er mere end 35 ar gamle tydeligt fremgar."

Nzevnet har faet forelagt klagerens yderligere kommentar af 4/4 2024. Klageren har i breve af
8/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ankesag ... vedrgrende Tag- og undertagskonstruktionen, der har fgrt til vandskader bade i tag-
rum og beboelsesrum.

Vi har modtaget et mangelfuldt og selvmodsigende svar fra Domus d. 5/4-2024 kl. 15.47.

Formalet med ankesagen og denne skrivelse er fortsat at:
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1) Fa udbedret skaderne samt de fejlkonstruktioner, der tilsammen udger arsagen til de er opsta-
et og at der fortsaet traenger fugt ind. Altsa i punktform:

¢ Nedtage tagsten og fa dem langt uden mangler og uteetheder.

e Nyt undertag da dette er fyldt af fejlkonstruktioner.

e Omlagtisoleringen sa den ikke laengere ligger op ad undertaget i tagrum og i skunken.

Al den isolering, der er blevet vad grundet forkert udfgrt udluftning, skal selvfglgelig ogsa fiernes
og der skal undersgges for fglgeskader.

Oversigt

Hermed en oversigt over skader i beboelse /uden for tagrum. Dem som Domus ikke har erkendt
eller forholdt sig til, er markeret med r@d skrift. Grgn er erkendt, men Domus har ikke anerkendt
tagets faktiske alder, som ellers er veldokumenteret jf. naeste afsnit 'Tagets alder'.

[Figur 1]
Figur 1. OVERSIGT SKADER

Gul: Domus vedkender skaden som fglgeskade (8800 kr.) men fglgeskade af hvad?

Skrivelsen fra Domus underbygger i den grad vores sag om, at det er det fejlkonstruerede
tag/undertag, der er arsagen, da de haevder, at de malte loftet som tgrt i februar 2023 (side 5 svar
pr 5/4-2024) og vi har dokumenterede gennemblgdte malinger 2/1-2023 (fugt og byggeteknisk
gennemgang) samt maling 22/11-2023, saledes hvilket fortzeller, at der lgber vand ind gennem
det fejlkonstruerede tag, nar det regner.

Derfor vil det vaere meningslgst at udbedre skaden, fgr taget er repareret.

[Fotografi]

Den kausale arsagssammenhang ligger i de fejlkonstruerede 'baljer' se side 6- klageskrivel-
se_ver_2 i kombination med et utaet tag. Dette ggr sig naturlig vis geeldende i alle de tre hjgrner
hvor denne afslutning er 'valgt'.

[Figur 2]
Figur 2: Problematiske afslutninger undertag. IKKE DEL AF LOFTSRUM

Dette understgttes af flg. Skriv fra [tgmrermester 1], ejer af [tgmrerfirma 1], ...

'De viste afslutninger af undertaget er ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt og burde indga som
en rgd/K3 i tilstandsrapporten. Gammel dansk tagsten er ikke en lukket tagsten, derfor kommer
der altid vand ind derfor SKAL undertag i lavet iht. Montagevejledning, det er det ikke hos jer.
Derfor er der vandskade ved trappen. /[temrermester 1]'.

Der bedes se bort fra oprindeligt tilbud fra [temrermester 2], da der er Igbet meget vand under
skunken, siden da.

Det er uklart, hvad Domus vurderer arsagen til skaden er.
Ingen af skaderne i figur 1 er daekket af forbeholdene for ikke besigtigede rum, da det eneste der

star i tilstandsrapporten, er skunk mod nord etc. Alle skaderne befinder sig i beboelsen eller uden
for tagrummet.
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Ingen af dem kan relatere sig til anmarkninger i tilstandsrapporten, da fejlkonstrueret
tag/undertag og inddaekninger uomtvisteligt ikke er naevnt.

Alle skyldes fejlkonstrueret tag og undertag, ingen af dem skyldes manglende ventilation i tagrum.
Tagets alder

Domus pastar, at taget er lagt i 80'erne/start 90-erne. Det modbevises jf. flg. dokumentation, hvor
det fremgar, at taget er lagt i 2002 (dokumentationen er tidligere uploadet til Ankenaevnets por-

tal):
1) Salgsopstilling

2) Saelgers oplysninger i tilstandsrapporten
3) Tilbud pa taglaegning dateret i 2002
4) Faktura pa tagleegning dateret i 2002

Derudover mener vi naturligvis, at det underbygger vores sag, at taget er i en sadan forfatning, at
Domus vurderede det naesten dobbelt sa gammelt, som det faktisk er.

Oversigt over sager relateret til fejlkonstrueret tag

Navn fra figur 1: [Beskrivelse Kommentar Udestaende

Sag 1 Spaer radne og tagfod rad- [Har intet at ggre med |Mangler Domus forholder
net vaek- grundet forbehold i tilstands- [sig til det
ukurant afslutning af rapport
undertag. (side 6 klageskri-
velse ver_2)

Sag 2 Se Billede 1: fugtska- Mangler Domus forholder
de/fortsat indtraengning pa sig til det i relation til de
veerelse mod vej 2. sal (side mange dokumenterede
2 klageskrivelse_ver_2) konstruktionsfejl pa

tag/undertag

Sag 3 (gul) Total gennemblgdt loft re- |DOMUS HAR ER- Som det er dokumenteret,
pos 1. under skunk mod KENDT DENNE kommer vandet fortsat
syd. Denne sag er besigti- [ind grundet det fejlkon-

get af [radgivende  [struerede tag. Sa det vil
ingenigrfirma 1] hvor-iveere meningslgst at ud-
for kan vi ikke fa ad- |bedre skaden fgr tag og
gang til deres uvildigelundertag er repareret
rapport?

Sag 4 Se Billede 3: fugtskade/ Denne sag er besigti- [Mangler Domus forholder
fortsat indtraengning pa get af [radgivende  |[sig til det i relation til de
vaerelse mod vej 2. sal (side fingenigrfirma 1] hvor{mange dokumenterede
2 klageskrivelse_ver_2) for kan vi ikke fa ad- |konstruktionsfejl pa

gang til deres uvildigeltag/undertag
rapport?
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Kvist ... DOMUS HAR ER- Domus mangler at aner-
KENDT DENNE SKADE [kende tagets faktiske al-
der
Kvist ... DOMUS HAR ER- Domus mangler at aner-

KENDT DENNE SKADE [kende tagets faktiske al-
der og acceptere frem-
sendt tilbud

Muligvis skyldes det at
begge kvist sager har faet
[nr. 7] men det er ifglge
mail fra Domus pr. 8 maj
kun nummeret for ... kvi-
sten.

Sager, Domus ikke har forholdt sig til fra skrivelse
Tagryggen ligger Igs, som ogsa bidrag til fugtindtraengninger minimum (sag 1 og sag 2).

Video der viser at det decideret regner ind pa taget er vedlagt i klageskrivelse_ver 2.

Irrelevante forhold, som Domus inddrager
Ovenlysvindue er blevet skiftet, hvilket er irrelevant for sagerne i skrivelsen.

Mindre afggrende forhold, hvor vi ikke er enige i afggrelsen fra Domus
Vi mener ikke, at den naevnte passus i tilstandsrapporten 'ujaevn isolering i tagrummet' deekker
forholdene:

1) isolering lagt helt op ad undertaget i tagrum skunk mod syd (som omtalt pa side 6 i rapport
byggesagkyndig endelig). Bolius beskriver dette som deciderede fejlkonstruktioner.
2) gennemblgdt isolering grundet fejimonterede vindhzaetter.

Dog mener vi ikke laengere, at det er et springende punkt, da der er sa mange andre sager, der in-
tet har med forkert isolering (fejlkonstruktion)/manglende ventilation at ggre."

Selskabets advokat har den 21/5 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"i) Faktiske omstaendigheder
Med overtagelsesdag den 8. december 2022 erhvervede klagerne ejendommen beliggende ...

Som sagens bilag A fremlaegges salgsopstilling fra kgbet af ejendommen, medens som sagens bi-
lag B fremlaegges kgbsaftalen fra kgbet af ejendommen, hvoraf fremgar, at klagerne erhvervede
ejendommen af ...

| forbindelse med kgbet af ejendommen fik klagerne udleveret tilstandsrapport, der fremlaegges
som bilag C, og hvoraf bl.a. fremgik, at ejendommen er opfgrt i 1930.
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Af tilstandsrapporten side 14 fremgik med hensyn til taget fglgende:

1 Grd | "Skorstenens fuger er lose, og | Der vurderes ikke at vaere
nogle af dem er faldet ud. risiko for folgeskader.

2 | Grd | Der gror enkelte steder mos Mos holder p& fugten og
p8 tagbelaegningen. medvirker til tagets ned-

brydning.

32 | Gr8 | Der er begyndende nedbryd- Nedbrydning forventes at
ning i kvistflunken mod veje- fortsaette.”
nes traeveerk.

Af tilstandsrapportens side 18 fremgik med hensyn til tagrum fglgende:

24 | Red | "Tagrummets venti- Forholdet medfarer ri-
lation er utilstraekke- | siko for fugtophobning
lig. og folgeskader i tag-

konstruktionen.”

25 | Gul | Der er flere steder En fortsat udvikling af | Der er tale om
angreb af borebiller i | angrebet vil kunne et aldre in-
tagkonstruktionen. sveekke tagvaerket. sektangreb,

men der er
stadig aktive
insekter.

26 | Gr§ | Loftisoleringen ligger | Den ujsvne isolering
generelt ujeevnt og medforer et oget var-
ikke taet | samlinger metab, men ikke ska-

der.

27 | Gul | Der mangler damp- Der er tegn p& at varm
spaerre bag isolerin- fugtig luft diffunderer
gen i tagetagen. op og afsaetter fugt i

tagkonstruktionerne.”

101205

| forbindelse med kgbet af ejendommen tegnede forsikringstagerne (klagerne) hos Domus Forsik-
ring ejerskifteforsikring med basisdaekning.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag D.

Som det fremgar af policen side 2, tog Domus Forsikring policeforbehold i form af:

e 'Forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen — herunder rdd, svamp og skimmel —
der er opstdet som fglge af manglende dampspaerre, som anmaerket i tilstandsrapportens
skade 27. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister, undertag og
isolering.

e Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der relateres til
uteethed omkring ovenlys, der er anmeerket i tilstandsrapportens skade 9. Forbeholdet omfat-
ter spaer, laegter, afstandslister, undertag og isolering.
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e Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der konstateres i den
ubesete del af tagrummet, — og som der er opstdet som fglge af den eller de utaetheder, der er
anmeerket i tilstandsrapportens skade 1+2. Dette skyldes, at den byggesagkyndige ikke har
kunne besigtige hele tag-/loftrummet og konstatere eventuelle falgeskader af skaderne, jf. til-
standsrapportens side 7-10 under punktet 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE
IKKE KUNNE BESIGTIGE'. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandsli-
ster, undertag og isolering.'

Den 17. september 2023 anmeldte klagerne, at de mente, at der var konstateret skader under
den indtegnede ejerskifteforsikring.

Domus Forsikring har afvist ansvar, og senest har klageafdelingen den 5. april 2024 nzermere re-
degjort for, hvorfor der ikke er deekning for anmeldte forhold under den indtegnede ejerskiftefor-
sikring.

Mailen af 5. april 2024 fra klageafdelingen fremlaegges for god ordens skyld som sagens bilag E.

ii) Bevis for daekningsberettigede forhold?

Det pahviler efter almindelige forsikringsretlige principper klagerne at bevise, at der pr. 8. decem-
ber 2022 forelda dakningsberettigede forhold under den hos Domus Forsikring indtegnede ejer-
skifteforsikring med basisdaekning.

Domus Forsikring har i mail af 5. april 2024 udfgrligt redegjort for, hvorfor det er Domus Forsik-
rings opfattelse, at klagerne ikke har pavist daekningsberettigede forhold, og Domus Forsikring
kan henholde sig til det i mailen af 5. april 2024 anfgrte (sagens bilag E)."

Klageren har i kommentar af 26/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Endnu et ikke-svar!
Til trods for 6 ugers ventetid — har advokaten hverken sat sig ind Domus svar — hvor de faktisk an-
erkender de skader der er i vores skriv, eller vores skriv.

Frustrerende at abenlyse fakta som at taget og beskadigede dele er fra 2002 — som tydeligt frem-
gar af uploadede faktura.

Hvorfor vil de ikke give os adgang til de uvildige [radgivende ingenigrfirma 1]-rapporter.

Summa summarum: Domus anerkender skaderne men ikke arsagen som er tydeligt dokumenteret
og erstatningsgraden baseret pa dokumenteret alder.

Det giver naeppe meget mening atter at fremsende vores fortsat ubesvarede skriv. Vi ser ingen
grund til at fortsaette denne hgringsproces nar Domus eneste formal er at forhale processen."

Sekretariatet har den 18/6 2024 bedt selskabets advokat om yderligere oplysninger og bilag.
Nzevnet har faet forelagt parternes kommentarer af 9/8 2024 og 12/8 2024. Selskabets advokat

har den 28/8 2024 oplyst, at selskabet vil lade ekstern radgiver besigtige tag/tagkonstruktion.
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Nzevnet har faet forelagt klagerens kommentar af 2/10 2024. Selskabets advokat har i brev af

11/11 2024 til navnet bl.a. anfart:

"Undertegnede skal herved som advokat for Domus Forsikring A/S, herefter benaavnt Domus For-
sikring, fremkomme med bemaerkninger i anledning af, at [radgivende ingenigr 2] har besigtiget
klagers ejendom.

Den af [radgivende ingenigr 2] udarbejdede rapport fremlaegges som sagens bilag F.

Pa baggrund af rapporten, har Domus Forsikring revurderet sagen og kan anerkende daekning for
nedenstaende forhold.

e Utzette inddakninger

Af rapporten fra [radgivende ingenigr 2], side 2, fremgar:

'Pa de fremviste fotos kunne det konstateres, at under ovenlysvinduer er en raekke tagsten, der er
lagt oven pd zinkinddaekning og tagsten, der er fastgjort med skruer ned gennem zinken. Hvor
ovenlys mgder gavimur mod nabo ses ddrlig og utzet inddaekning.'

Domus Forsikring anerkender daekning for udbedring af utzette inddaekninger, hvor ovenlys mg-
der gavimur mod nabo, idet forholdet var til stede per overtagelsesdagen og ikke konkret er om-
talt i tilstandsrapporten eller omfattet af policeforbehold.

Domus forsikring anerkender kun daekning for utaette inddaekninger og saledes ikke gvrige utaet-
heder vedrgrende ovenlysvinduerne, idet det af tilstandsrapportens skade nr. 9 fremgar med gul
anmaerkning, at der ved vinduerne er konstateret alvorlige fugtskader grundet vandindtrangen.

¢ Forkerte vente udluftninger/ventiler

Af rapporten fra [radgivende ingenigr 2], side 3, fremgar:

'Ved besigtigelse af tagrum kunne det konstateres, at udluftninger/ventiler er monteret forkert.
Rigtig monteret skal de lede vand udenom hullet i udluftningen, men her vendte de modsat, hvil-
ket medfgrer, at vand fra undertaget ledes ned i tagrummet. Forsikringstager viste en video, hvor
der Igb vand gennem ventilerne.'

Der anerkendes daekning for udbedring af udluftninger/ventiler, der er vendt forkert, idet forhol-
det ikke fremgar af tilstandsrapporten og medfgrer, at vand ledes ned i tagrummet og medfgrer
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

¢ Undertaget

[Radgivende ingenigr 2] har vedrgrende undertaget i rapporten side 3, anfgrt:

'l ovennzevnte tilbud og regning er nzevnt, at der bliver udfgrt fuglegitter og fodblik, hvilket medfa-
rer, at der skal opbygges en ventileret tagfod. Forsikringstager fremviste fotos, der viser, at der ik-
ke er etableret en ventileret tagfod, og at undertaget ikke er fastgjort til fodblik.'

Domus Forsikring anerkender daekning for udbedring af ovenstaende forhold vedrgrende under-
taget.
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At undertaget ifglge [radgivende ingenigr 2] generelt ikke er monteret efter gaeldende vejlednin-
ger og anvisninger, er ikke i sig selv en retlig relevant skade, herunder henset til anmaerkningerne i
tilstandsrapporten vedrgrende tag- og tagkonstruktion samt policeforbeholdene.

e Fugtskader i tagrum/beboelsesrum, herunder skimmel i tagrummet

[Radgivende ingenigr 2] har i rapporten anfgrt, at:

'Som naevnt under e) er undertaget ikke fastgjort til fodblik. Det medfgrer, at det vand, der kom-
mer ind pd undertaget, ikke ledes til tagrenden, men det ledes ned i hulmuren og i tagrummet og
med-farer, at der kommer fugtskader i tagrum, etageadskillelse, skunkrum og i beboelsesrum. Dis-
se fugtskader danner skimmel.'

Domus Forsikring anerkender alene dakning for udbedring af fugtskader og skimmel i tagkon-
struktionen og beboelsesrum som skyldes, at undertaget ikke er fastgjort til fodblik.

Det skal bemaerkes, at Domus Forsikring ikke kan anerkende daekning for alle fugt- og skimmel-
skader konstateret i tagkonstruktionen og/eller beboelsesrum, idet en del af den konstaterede
fugt og skimmel kan henfgres til forhold naevnt i tilstandsrapporten.

Af tilstandsrapporten fremgar, at tagrummet med rg¢d anmaerkning er utilstraekkeligt ventileret og
at der med gul anmaerkning mangler dampspaerre i tagetagen. Derudover har den byggesagkyndi-
ge advaret mod at vand traenger ind i eiendommen ved ovenlysvinduer.

Den beskikkede bygningssagkyndige har saledes udtrykkeligt gjort klager opmaerksom pa, at der
siden overtagelsen er treengt vand og fugt ind i tagkonstruktionen.

Ejerskifteforsikringen har endvidere taget forbehold for deekning af fugt og skimmel i policen (bi-
lag D), nar dette skyldes fglgende omstaendigheder:

- manglende dampspeerre i tagetagen,

- utaetheder omkring ovenlysvinduet ved trappen,

- lgse fuger ved skorsten, og

- mos pa tagbelagningen.

000000000

Domus Forsikring kan ikke anerkende dakning for de gvrige punkter i [radgivende ingenigr 2's]
rapport omtalt nedenfor.

* Manglende tagsten
[Radgivende ingenigr 2] kunne ikke konstatere, at forholdet var til stede per overtagelsesdagen,
hvorfor forholdet ikke er daekket under ejerskifteforsikringen.

¢ Den handvaerksmaessige udfgrelse af tagbelaegningen generelt

Af [radgivende ingenigr 2's] rapport fremgar fglgende:

'‘Det ovenfor nzevnte tilbud og den efterfglgende regning indeholder i oplistningen alt, hvad der
skal anvendes for at etablere et ventileret tag udfgrt efter gaeldende forskrifter og vejledninger
med den undtagelse, at der er omtalt blyinddaekninger, som blev udfaset i 2001. Taget er sdledes
22 ar gammelt. Et tegltag forventes at holde langt over 50 dr. Det besigtigede tag forventes ikke
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at have en lang levetid som falge af forhold, der er beskrevet nedenfor. Taget er ikke udfart hand-
veerksmeessigt korrekt.'

Ejerskifteforsikringen er ikke pligtig at daekke fejlagtigt angivelse af forventet restlevetid for byg-
ningens tag.

At taget ikke er udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt i 2002 medfgrer heller ikke i sig selv, at Domus
Forsikring skal deekke forholdet.

Ejerskifteforsikringen er saledes ikke pligtig at daekke udskiftning af hele taget, selvom [r&ddgiven-
de ingenigr 2] anbefaler dette.

¢ Isolering — ventilation
Forholdet omkring den manglende isolering og ventilation i tagrummet beskrevet i tilstandsrap-
porten med fglgende anmaerkninger:

24 ﬁ Tagrummets ventilation er Forholdet medferer risiko for
utilstreekkelig, fugtophobning og
folgeskader |

tagkonstruktionen.

26 ﬂ Loftisoleringen ligger generelt Den ujeevne isolering
ujaevnt og ikke tat i samlinger. meadrfarer et sget varmetab,
men ikke skader

Udbedring af isolering og ventilation i tagrummet er saledes ikke daekket under ejerskifteforsik-
ringen.

000000000

Klager opfordres A til at indhente tilbud pa udbedring af de ovenfor naevnte anerkendte forhold.
Domus Forsikring forbeholder sig ret til at indhente kontroltilbud.

Domus Forsikring kan i gvrigt, med hensyn til ikke anerkendte forhold, ogsa henholde sig til det i
tidligere indlaeg anfgrte."

Klageren har i brev af 17/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Denne uvildige rapport tegner et meget entydigt billede af et pa alle mader fejlkonstrueret tag,
der har fgrt til de mange beskrevne skader i tagrum, loft og beboelsesrum. Stort set alle fejlene er
markeret med 'lkke omtalt i tilstandsrapporten' -én enkelt passus vedrgrende isolering beskrives
som delvis beskrevet- dog er delvis, i vores optik et synonym for forkert, da det allermest centrale
aspekt, at isoleringen 'klods pa underlaget', som vi tidligere har omtalt er langt vigtigere ikke er
naevnt i tilstandsrapporten. - desuden er forkert vendte ventiler der ligesom flere andre forhold
gor isoleringen dissideret vadt ikke naevnt.

Eneste forbehold i rapporten er at de manglende tagsten ikke med sikkerhed kan siges, at vaere
manglende ved overtagelsen. Til det ma vi henlede opmaerksomheden pa den Fugt- og byggetek-
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nisk (Endelig_rapport_byggesagkyndig s. 6) gennemgang dateret 2/1-2023 ogsa beskriver pro-
blemet og det derfor er overvejede sandsynligt at det har veeret tilfeeldet.

Alt i alt en entydig og fin rapport som er i overensstemmelse med vores byggesagkyndige radgive-
res

vurdering. Prisen for det handvaerksmaessige stemmer nogenlunde med de allerede indhentede
0g

indsendte deltilbud med en forventning om at der er noget at spare ved en samlet entreprise. Pri-
sen er ogsa delvist bekraeftet af en lokal tgmrer, der dog tager kraftigt forbehold for uforudsete
forhold, da det utaette tag har skulle sta i denne historisk vade tid grundet den ekstreme sagsbe-
handlingstid ved forsikringsselskabet. Den naevnte pris daekker dog ikke loftet pa repos og slet ik-
ke de udgifter vi allerede har afholdt og beskrevet til fugt og skimmelskader i beboelsesrummene.

Dejligt at vi nu har faet bekraeftet at taget er fra 2002. Vi mangler stadig at fa udleveret den uvil-
dige rapport fra [radgivende ingenigrfirma 1] fra besgg (2/1-2023). den ma dog antages at vaere
lige sa entydig og ma henvise til flere af de skader vi har set os ngdsaget til at udbedre allerede.

Angaende skrivelsen fra Domus’ Advokat ... - mener vi ankenaevnet kan se bort fra den, da ind-
vendingerne er irrelevante, selvimodsigende og samtidig fyldt af faktuelle fejl og logiske kortslut-
ninger.

Eksempler:

Vi har tidligere gjort opmaerksom pa ovenlysvinduet naevnt i tilstandsrapporten er irrelevant, der
ikke noget med loftrummet at ggre der er heller ikke naavnt noget med inddaekninger i den an-
maerkning, da det er vinduet der i specielle vejrsituationer er utaet, sa det skulle kunne regne ned
pa trappen. Det vejrfaanomen er ikke forekommet i de 2 ar vi har boet her. Samtidig er vinduet
placeret langt fra de paviste fugt og skimmelskader.

Der er ingen steder naevnt vand i tilstandsrapporten i forbindelse med tagkonstruktionen eller
beboelsesrummene, hvor skaderne er konstateret, som pastaet i skrivelsen.

Fugten er som ovenstaende vist slet ikke beskrevet korrekt eller i rette dimension og vigtigst er at
udbedringen ingenlunde bestar i, at seette lidt flere ventiler op.

Det er angivet at Domus ikke vil anerkende et nyt tag som anbefalet af ([radgivende ingenigr 2]).
Denne passus ma ga pa om hvorvidt de vil betale for nye teglsten. Til det ma vi konstatere, at for
at fa udbedre fejlen pa undertaget og tagrygningen- skal stenene pilles af. Derefter skal det veel-
ges de samme sten skal genlaegges eller der skal laegges nye. Det vurderes af handvaerkerne at
veere nogenlunde samme udgift. Dels mangler nogen, dels er der som angivet i ([radgivende inge-
nigr 2]) meget alternativ oplaegning- hvilket sikkert ogsa kraever flere sten at undga ved den nye
oplaegning. Slutteligt ma det forventes at flere sten vil ga til i handvaerkernes handtering. Handte-
ring, opbevaring, sortering og genlaegning vurderes at vaere mere omkostningstungt.

Forbeholdene omkring finansiering af isolering er ogsa ret sggte. Eftersom isoleringen skal fjernes
for at kunne udbedre de anerkendte fejl vedrgrende undertag, isolering klods pa undertaget samt
skade pa repos lige som den vade del grundet forkert vendte ventiler anerkendt. Det giver ingen
mening at bede en handvarker om at fjerne opbevare sortere og genlaegge udvalgte dele af isole-
ringen.
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Vi forventer ligeledes at fa daekket vores allerede afholdte udgifter og de i ([radgivende ingenigr
2]) naevnte kommende udgifter til diverse radgivere samt en genhusning af 2. sal beboere i byg-
geperioden."

Selskabets advokat har i brev af 5/12 2024 til neevnet bl.a. anfgrt:

"I anledning af klagernes supplerende indlaeg af 17. november 2024 bemzerkes, at klagerne har
tegnet basis ejerskifteforsikring.

Det betyder, at Domus Forsikring alene er pligtig at daekke retlige relevante skader, der var til ste-
de pr. overtagelsesdagen.

Domus Forsikring er ej heller pligtig at deekke forhold, som klagerne i tilstandsrapporten er blevet
oplyst om, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Forhold oplyst i tilstandsrapporten vil i gvrigt skulle kapitaliseres.

Nar klagerne derfor i deres seneste indleeg af 17. november 2024 fremkommer med nogle be-
maerkninger om, hvorledes klagerne mener, at udbedring skal ske, og hvilke tiltag der skal foreta-
ges for at kunne foretage udbedring, bemaerkes, at klagerne er opfordret til at indhente tilbud pa
de forhold, som der er anerkendt som daekningsberettigede, og pa baggrund heraf vil der ske en
taksering, medmindre Domus Forsikring pa baggrund af indkomne tilbud finder anledning til at
indhente kontroltilbud.

Som naevnt indledningsvis skal Domus Forsikring ikke daekke forhold, som ikke udgjorde retlig re-
levante skader pr. overtagelsesdagen, ligesom Domus Forsikring ikke skal daekke forhold, som kla-
gerne er behgrigt advaret om i tilstandsrapporten.

Der henvises til det i indleegget af 11. november anfgrte.

000000000

Med hensyn til udgifter til radgivere, opfordres (A) klagerne til at fremleegge dokumentation for
afholdte udgifter, hvorefter Domus Forsikring vil tage stilling til denne del af sagen."

Klageren har i brev af 30/12 2024 til navnet bl.a. anfgrt:

"Sagen kgrer i ring nu pa 3. ar og vi anmoder derfor om at ankenavnet med [radgivende ingenigr
2's] skrivelse i handen treeffer en afggrelse.

Byggesjusk, som tydeligt er beskrevet i [radgivende ingenigr 2], opstar ikke med tiden og var der-
for til stede pa overtagelsestidspunktet.

Domus etc. naegter tilsyneladende at udlevere den fgrste uvildige rapport.
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Vi har vedhaeftet tiloud pa malerarbejde for de to rum (Endelig_skrivelse_maletilbud), som er de
eneste tilbud fra handvaerkere, som ikke Domus ikke tidligere har modtaget.

Trappeopgang indvendig
Beskadiget loft og vaeg (dokumenteret mange steder tidligere)

Billede 1: Totalskadet loft med fortsat fugtindtraengning. Loft pd respos: tydeligt vdadt og totalska-
det af fugt/skimmel lige under tagrum/skunk.

Beboelsesrum 2. sal.
(kun svampebekaempet og tapetseret, malet ved egen hjlp og skal genudfgres)

Muligvis er det voldsomt at medtage hele trappeomgangen, hvilket er delvist rimeligt af kosmeti-
ske

hensyn- og delvist anser vi det for en passende kompensation for den dokumenterede skade i det
tidligere kgkken, som vi har vaeret ngd til at fa udbedret- selv om vi er sikker pa [radgivende inge-
nigrfirma 1's] rapport, som vi ikke kan fa udleveret, anser dette som en deekningsberettiget skade.

Billede 3: Totalskadet loft tidligere k@kken- beskrevet i [radgivende ingenigrfirma 1's] rapport

Derudover er der et tilbud pa arkitektarbejde (Endelig_skrivelse_Arkitekttilbud) -godkendelse
etc. pa tagarbejdet.

Slutteligt uploadet dokumentation for afholdt udgift til byggesagkyndig gennemgang. (Ende-
lig_skrivelse_faktura_radgivning_[byggesagkyndig])

Vi gentager fra tidligere skriv:

Prisen (de 350.000 fra [radgivende ingenig@r 2]) er ogsa delvist bekraeftet af en lokal tgmrer, der
dog tager kraftigt forbehold for uforudsete forhold, da det utaette tag har skulle sta i denne histo-
risk vade tid grundet den ekstreme sagsbehandlingstid ved forsikringsselskabet.

Den nzevnte pris deekker dog ikke loftet pa repos og slet ikke de udgifter vi allerede har afholdt og
beskrevet til fugt og skimmelskader i beboelsesrummene.

Vi har tidligere indsendt del tilbud undertag 175.000 (anerkendt) og kviste 120.000 anerkendt og
tagryg, inddaekninger, loft etc.

Alle deltilbud pa anerkendte forhold Igber samlet op i mere -og det er nu slaet fast at taget er fra
2002. Tilbuddene er ikke leengere gyldige, da enkelte firmaer ikke eksisterer mere og priserne na-
turligvis stiger over en sa lang periode.

Hvis Domus selv vil indhente flere tilbud, er de velkomne til selv at indhente dem- vi ser ikke be-
hovet og @nsker ikke denne sag traekker laengere ud."

Selskabets advokat har i brev af 31/1 2025 til naeevnet bl.a. anfgrt:

"i. Taksatorrapport fra [radgivende ingenigrfirma 1]
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Hermed fremlaegges rapporten fra [radgivende ingenigrfirma 1] af 28. december 2022 som sagens
bilag G.

Indklagede traf afggrelse den 24. januar 2023 vedrgrende forholdene. Mailkorrespondance fra
perioden 28. december 2022 til 24. januar 2023 vedrgrende dakning af en reekke anmeldte for-
hold fremlaegges som bilag H.

ii. Taksering

Klager har ikke indhentet tilbud pa det anerkendte i indklagedes indleeg af 11. november 2024,
hvorfor Domus Forsikring tager forbehold for pa et senere tidspunkt at foretage den endelige tak-
sering, hvoraf anmaerkninger i tilstandsrapporten kapitaliseres og fradrages og hvor de relevante
afskrivninger er foretaget.

iii. Teknisk bistand
Undertegnede afventer fra klient, om der kan anerkendes daekning for udgiften pa kr. 4.250 til
rapporten fra [byggesagkyndig] fra 2023 fremlagt af klager."

Klageren har i brev af 6/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har nu endnu engang indhentet et tiloud pa at fa udskiftet undertaget, repareret de uteette
kviste og ordne fugtskade pa repos’et. Bemaerk at man naturligvis ikke kan skifte undertag uden at
fierne isolering der er placeret klods op af undertaget- denne konstruktionsfejl, der pa ingen ma-
de er naevnt i tilstandsrapport. Bekrzeftet bade af [radgivende ingenigr 2] og [byggesagkyndig] -
skal ordnes og er en ufravigelig del af udskiftningen af undertaget.

Temrerfirmaet har faktisk brug tid pa at laese de anerkendte forhold igennem og skreellet tilbud-
det ned til at i mpdekomme det og netop det.

Vi har lavet det i to versioner en hvor de eksisterende teglsten bevares og et hvor de skiftes. Vi er
ligeglade hvilket tilbud Domus veelger, men som tidligere skrevet er det billigst at udskifte teglste-

nene.

Domus har ikke forholdt sig til Arkitekttilbuddet til byggesagen og e] heller ikke maletilbuddene-
til trods for 3 ugers svarfrist og udsaettelse.

Angaende taksatorrapporten, vil vi ikke spilde yderligere tid pa den, blot konstatere at der i samt-
lige sager star, at forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Domus burde have betalt alt det
udbedring der har veeret.
Anmeldelse [nr. 1] Det er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.
Anmeldelse [nr. 2] Det er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.

Anmeldelse [nr. 3] Det er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.

Anmeldelse [nr. 4]
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SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Opgang

Anmeldelse [nr. 5] Det er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.
Anmeldelse [nr. 6] Det er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.

Vi ser frem til at Domus accepterer tilbuddene."

Selskabets advokat har i brev af 11/3 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"Domus Forsikrings taksator har pa baggrund af [temrerfirma 3's] tilbud nr. ... af 4. februar 2025,
fremlagt af klager, forsggt at taksere det anerkendte.

Det skal for god ordens skyld igen bemaerkes, at Domus Forsikring som ejerskifteforsikring ikke
skal anerkende daekning for forhold naevnt i tilstandsrapporten samt forhold omfattet af police-
forbeholdene, se herved sagens bilag C og D samt indleeg af 21. maj 2024.

Klager har ved overtagelsen af ejendommen vaeret bekendt med Igse og udfaldne fuger omkring
skorsten, mos pa tagbelaegningen, nedbrydning af vistflunke, utilstraekkelig ventilation, ujaevn
loftisolering, manglende dampspaerre, vandindtraeengen samt fugtskader i tagkonstruktionen og
klager er endda i tilstandsrapporten advaret mod risiko for fugt- og fglgeskader samt risiko for
nedbrydning af tag og tagkonstruktion.

Domus Forsikring har pa trods heraf i indlaegget af 11. november 2024 anerkendt daekning for fgl-
gende:

1) Uteette inddaekninger hvor ovenlys mgder gavimur mod nabo

2) Forkerte vente udluftninger/ventiler i undertaget

3) Undertaget er ikke fastgjort til fodblik og der er ikke etableret ventileret tagfod

4) Alene fugtskader der skyldes ovenstaende omkring undertaget

Som sagens bilag | fremlaegges taksators taksering, hvori der er redegjort naermere for relevante
afhjzaelpningstiltag for det af Domus Forsikring anerkendte samt prissaetningen heraf.

Erstatningen kan opgg@res som fglger:

Stilladsarbejde kr. 41.000,00
Uteette inddaekninger (afskrivning iht. tabel F) kr. 18.600,00
Selvrisiko kr. -5.000,00
Forkerte vente udluftninger/ventiler kr. 7.000,00
Undertaget ikke fastgjort til fodblik samt ventileret tagfod og

fugtskader (udskiftnings af afstandslister afskrevet iht. tabel K) kr. 102.000,00
Selvrisiko kr. -5.000,00

lalt kr. 158.600,00
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Det tages forbehold for, at anmaerkninger i tilstandsrapporten og policeforbeholdene kapitalise-
res og fradrages samt forbehold for eventuel yderligere afskrivninger.

Klager opfordres (B) til at meddele, hvorvidt man kan acceptere ovenstaende prissaetning af det
anerkendte.

Som tidligere meddelt er klager ogsa velkommen til pa ny at indhente tiloud pa de af Domus For-
sikring 4 anerkendte forhold eller anmode [temrerfirma 3] herom, hvortil bemaerkes at jo mere
specificeret tilbuddet er, jo nemmere er det at tage stilling hertil.

i. Teknisk bistand
Indklagede anerkender af hensyn til sagens forlgb pr. kulance at deekke kr. 4.250,00 for rapporten
udarbejdet af [byggesagkyndig] i 2023 fremlagt af klager."

Klageren har i brev af 14/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi takker naturligvis paent nej tak, til den foreslaede taksering og beder ankenavnet tage stilling
til sagen.

Vi gnsker bare at fa udbedret det fejlkonstruerede tag lig med de anerkendte skader.

Domus og deres advokater traekker tiden og svarer ikke pa spgrgsmalene og de faktiske forhold
belyst af den udpegede kompetente fagperson [radgivende ingenigr 2].

Vi har indhentet 3 tilbud pa udbedring af det utaette tag- med eneste opdrag der er givet er: at
skifte undertaget og teetne kvistene og taget generelt eksempelvis den Igse rygning- vi har ind-
sendt det suveraent billigste.

Hvis Domus kan skaffe nogen der kan lgse opgaven for den takserede pris eller kan forhandle den
pris hjem er de selvfglge velkomne til at skaffe et alternativt tilbud eller forhandle med byggefir-

maerne.

Hermed en oversigt

Firma Pris Telefon
[Temrerfirma 3] 290.701,87

[Temrerfirma 4] 360 100

[Temrerfirma 1] 537500

Sagen bedes forelagt ankenavnet.

| gvrigt er der tale om en sag nemlig fejlkonstrueret og utaet tag, sa der bgr kun indga selvrisiko 1
gang.

Vi ser ingen holdbare argumenter i det tilsendte, der peger pa andet end fuld daekning i lighed
med [radgivende ingenigr 2's] konklusioner.
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Vi synes Domus specifikt skal skrive, hvor i tilstandsrapporten der eksempelvis star at tagryggen
ikke sidder fast som den skal og hvorfor eksempelvis man mener mureren kan undvaeres. | stedet
for at bruge det konstaterede mos pa taget til at lave en voldsom omskrivning af de faktiske for-
hold.

| det hele taget kommer der absolut ingen begrundelser eller opggrelse over hvad der er taget ud
og hvorfor. Vi ser eksempelvis, ligesom [radgivende ingenigr 2], ingen sammenhang med Igse fu-
ger pa skorsten og Igs tagryg.

Domus forholder sig ikke til udbedringen af de fugtskader der er i beboelsen

Derfor forholder de sig ikke til:
1)Udskiftning af Loft (fra gennemgaet tilbud:
Tilbud_udskiftning_undertag_med_bevaring_af_eks_teglsten)

2) Malearbejde (Endelig_skrivelse_maletilbud)
Det star klart og tydeligt i [radgivende ingenigr 2's] rapport at disse forhold skal daekkes.

g) Fugtskader i tagrum/beboelsesrum, herunder skimmel i tagrummet.

Som naevnt under e) er undertaget ikke fastgjort til fodblik. Det medfgrer, at det vand,
der kommer ind pa undertaget, ikke ledes til tagrenden, men det ledes ned i hulmuren og
i tagrummet og medfgrer, at der kommer fugtskader i tagrum, etageadskillelse, skunkrum
og i beboelsesrum. Disse fugtskader danner skimmel. Ovenstaende er ikke omtalt i til-
standsrapporten. Det vurderes, at det konstaterede, var til stede 1. februar 2023 Udbed-
ring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang

Et forhold Domus dog ogsa tidligere har erkendt

Dog uden at indse at nar loftet er repareret skal det spartles og males- fra svar pr. 5/4-2024:
Ejerskifteforsikringen har tidligere meddelt deekning i skade [nr. 8], skade [nr. 7], skade
[nr.9])/[nr. 4].

Safremt der er fugt- eller radskader der relaterer sig hertil, kan der veere tale om fglge-
skader til de daekningsberettigende forhold efter en konkret vurdering. Dog kunne der ik-
ke ved vores besigtigelse den 13. februar 2023 males nogen fugt i loftet pa 2. salen, hvor-
for dette er udtgrret naturligt.

Du har indhentet tilbud fra [temrermester 2] af 15. februar 2023. Pa baggrund af hans til-
bud, kan jeg opggre erstatning for de indvendige fglgeskader som fglgende:

Reparation af vandskadet loft pa 1. sal. Inkl. moms. 8.125,00
kr.

Idet der er tale om det indvendige forhold er lift ikke ngdvendig, hvorfor udgift hertil er
trukket fra.

Erstatningen er opgjort til 8.125,00 kr.
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Domus har heller ikke forholdt sig til tilouddet fra Arkitekten (endelig_skrivele_arkitekttilbud)-
som er en tvingende ngdvendig betingelse for at [temrerfirma 3] kan udfgre udbedringen af de
anerkendte forhold.

Se igen [radgivende ingenigr 2's] rapport- her fremgar det naturligvis som en selvfglge.
Ejendommen er underlagt Lokalplan nr. ... Ifglge lokalplanen skal der ved tagudskiftning
indsendes ansggning til kommunen. | ovenstdende omkostning er der ikke medtaget
ydelser til arkitekt- og ingenigrbistand."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Naevnet har faet fore-
lagt tilbud af 3/1 2023 fra en tgmrer, af 3/12 2024 fra en arkitekt, af 4/2 2025 fra temrerfirma 3

og udateret malertilbud. Af tilstandsrapport af 10/6 2022 fremgar bl.a.:

| SKADER UDEN PA BEBOELSE

SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Opgang

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
24 ﬁ Tagrummets ventilation er Forholdet medforer risiko for | -
utilstraskkelig. fugtophobning og
falgeskader i
tagkonstruktionen.
25 | Der er flere steder angreb af En fortsat udvikling af Der er tale om et 2ldre
borebiller | tagkonstruktionen. angrebet vil kunne svaskke insektangreb, men der er
tagvasrket. stadig aktive insekter.
26 ﬁ Loftisoleringen liagger generelt Den ujzvne isolering -

waevnt og ikke tasti samlinger. | medferer et eget varmetab.
men ikke skader.

27 | Der mangler dampspaarre bag Der er tegn pa at varm fugtig | -
isoleringen i tagetagen. luft diffunderer op og
afsaetter fugti
" tagkonstruktionerne.

Af taksatorrapport af 28/12 2022 fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret af selskabet fremgar
bl.a.:

"Anmeldelse [nr. 2]:
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Det blotlagte loft ser meget anlgbet ud og der er mistanke om rad i bjeelken.

Hvilken bygningsdel samt alder:
Bygningsdelen antages at vaere fra husets opfgrelse, som er 1930.

Anmeldelse [nr. 3]:
FT har registreret anlgb pa reposen op til 2 sal i det sydlige hjgrne af huset.

Hvilken bygningsdel samt alder:
Bygningsdelen antages at vaere fra husets opfgrelse, som er 1930.

Anmeldelse [nr. 4]:
Skaden bestar af en tydelig fugt udtraekning pa report- loftet.

Hvilken bygningsdel samt alder:
Bygningsdelen antages at vaere andret ifm. en renovering — Det kan ikke afggres hvornar renove-

ringen har fundet sted.

4. Arsag til skade
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Anmeldelse [nr. 2]:

Der kan ikke males aktuel fugt i det udpegede omrade, ved bjzelken (se foto). De af FT konstate-
rede fugtaftegninger og rad pa bjaelken, ma derfor tilskrives tidligere fugtpavirkning, sandsynligvis
forarsaget af utaetheder i tagbelaegningen eller lignende.

Anmeldelse [nr. 3]:

Revnedannelsen ved repos skyldes tidligere fugt- og temperaturbetingede bevaegelser i murvaer-
ket, som vurderes at vaere arsag til revnede puds. Revnen er registreret i bagmuren, i den sydlige
del af

huset. Bygningsdelen fra 1930 og vurderes derfor at vaere saerligt udsat for modsatrettede bevee-
gelser pga. facadernes laengderetninger, hvor den er sammen bygget med nabohuset.

Anmeldelse [nr. 4]:

Pa besigtigelsestidspunktet kunne der ikke males aktuel fugt i det anviste skadesomrade men der
var en fugtaftegning af tidligere fugtpavirkning (se foto). Inddaekningen ved vindue er gennem-
brudt med skruer, hvilket medfgrer risiko for fugtindtraangen. Der mangler en tagsten ovenover
tagvinduet som ligeledes kan vaere arsag til fugtindtraengen. Det kan pa baggrund af naervaerende
undersggelse ikke afggres hvorvidt fernavnte to skader alene er arsag til de konstaterede fugtaf-
tegninger.

5. Beskrivelse af skadesomfang

Anmeldelse [nr. 2]: Der kunne pa besigtigelsen ikke males fugt i bjelken (se foto), men etage-
bjeelken var hardt medtaget af rad svarende til 30 cm — konstateret gennem en abning FT havde
lavet. Der vil kraeves yderligere undersggelse af bjaelken, for vurdering baereevnen/risiko for kon-

struktionssvigt.

Anmeldelse [nr. 3]: Fra cirka 1,5 meter over gulvhgjde og til loft ses en meget lille revne - graen-
sende til bagatelagtig i tapet. Det vurderes ikke at have nogen risiko for konstruktionssvigt.

Henset til revnens st@rrelse vurderes det som sandsynligt, at problemet alene vil kunne afhjzelpes
ved at erstattes med en elastisk gummifuge i ydervaegshjgrnets.

Anmeldelse nr. 4]: Skadesomfanget kan ikke vurderes ud fra naervaerende undersggelse. Forhol-
det

kraever yderligere undersggelse.

8. Vurdering af regres (fgrstehandsvurdering)

Anmeldelse [nr. 2]: Der er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.

Anmeldelse [nr. 3]: Der er ikke naevnt noget i TR omkring den anmeldte skade.

Anmeldelse [nr. 4]:
[Tilstandsrapportens nr. 9]"

Af rapport af 2/1 2023 fra klagerens byggesagkyndige fremgar bl.a.:
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"Vurderinger

;’-'\'t fugt i veegge og loft i trappeopgang skyldes utaet tag imod syd.
Skimmel pa spaer og undertag skyldes fejl anbragt isolering.
k'onklusion

Vagge der afdeekkes og hvor der konstateres skimmel skal afvaskes med Protox Hysan, saledes at
vaekst ikke lukkes inde bag ny vaev.

Det hul/ revne der er i tag eller brandmur imod syd skal rep. Og taetnes.
Vaegge og loft i trappeopgang skal blotlaegges og affugtes

Tagsten der mangler imod nord skal fornyes.

Tagsten der er gledet ned skal laegges pa plads, og muren skal affugtes.

Spzer og undertag skal afvaskes med Protox Hysan for at fjerne skimmelvaekst.

Isolering pa loft skal rettes til sdledes at det ikke nar ud til undertag, hvilket er et krav ifglge byg-
ningsreglementet.

Tagrende pa skur skal rettes, saledes at vandet Igber af tagrenden."

Af rapport af 16/9 2024 fra radgivende ingenigr 2 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"a) Uteette inddeekninger

Klager fremviste ved besigtigelsen fotos af inddakninger. Pa de fremviste fotos kunne det konsta-
teres, at under ovenlysvinduer er en raekke tagsten der er lagt oven pa zinkinddaekning og tag-
sten, der er fastgjort med skruer ned gennem zinken. Hvor ovenlys mgder gavimur mod nabo ses
darlig og utaet inddaekning. Det vurderes, at det konstaterede var til stede 1. februar 2023. Arsa-
gen til det konstaterede er, at inddaekningerne ikke er udfgrt i overensstemmelse med gaengs
byggeskik pa udfgrelsestidspunktet. Inddaekninger er ikke omtalt i tilstandsrapport. Udbedring er
pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang.

b) Manglende tagsten

Der kunne ved besigtigelsen noteres, at der mangler nogle enkelte tagsten og enkelte tagsten var
oplagt pa alternativ made og ikke handvaerksmaessigt korrekt. Det er vanskeligt at konstatere, om
det var til stede den 1. februar 2023. Det er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det fremgar af det
foreliggende materiale, at der er tvivl om, hvornar taget sidst er blevet skiftet. Som naevnt ovenfor
foreligger der et tilbud dateret 03.01.2002. Ved besigtigelsen fremviste forsikringstager en reg-
ning pa arbejdet. Regningen er dateret den 02.07.2002. Taget ma saledes antages at veere blevet
skiftet i 2002. Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhaeng.

c) Den handvaerksmaessige udfgrelse af tagbeleegningen generelt
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Det ovenfor naevnte tilbud og den efterfglgende regning indeholder i oplistningen alt, hvad der
skal anvendes for at etablere et ventileret tag udfgrt efter geeldende forskrifter og vejledninger
med den undtagelse, at der er omtalt blyinddaekninger, som blev udfaset i 2001. Taget er saledes
22 ar gammelt. Et tegltag forventes at holde langt over 50 ar. Det besigtigede tag forventes ikke at
have en lang levetid som fglge af forhold, der er beskrevet nedenfor. Taget er ikke udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt. Tagrygningen smuldrer og medfgrer, at der ledes vand ind i tagrummet og
videre ned i etageadskillelsen og skunkrum. Ovenstdende er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det
vurderes, at det konstaterede var til stede 1. februar 2023

Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhaeng.

d) Forkert vendte udluftninger/ventiler

Ved besigtigelse af tagrum kunne det konstateres, at udluftninger/ventiler er monteret forkert.
Rigtig monteret skal de lede vand udenom hullet i udluftningen, men her vendte de modsat, hvil-
ket medfgrer, at vand fra undertaget ledes ned i tagrummet. Forsikringstager viste en video, hvor
der Igb vand gennem ventilerne. Ovenstaende er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det vurderes,
at det konstaterede, var til stede 1. februar 2023

Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang

e) Undertaget

Undertaget er pa ingen made monteret efter de vejledninger og anvisninger, der var geeldende i
2002. Det er sjusket og ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. | ovennaevnte tilbud og regning er
naevnt, at der bliver udfgrt fuglegitter og fodblik, hvilket medfgrer, at der skal opbygges en venti-
leret tagfod. Forsikringstager fremviste fotos, der viser, at der ikke er etableret en ventileret tag-
fod, og at undertaget ikke er fastgjort til fodblik. Ovenstaende er ikke omtalt i tilstandsrapporten.
Det vurderes, at det konstaterede var til stede 1. februar 2023

Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang

f) Isolering og ventilation

Ved besigtigelsen kunne der registreres en seerdeles ujavn isolering, som |a klods pa underlaget.
Som fglge af at der ikke ved tagudskiftningen i 2002 er blevet udfgrt en korrekt ventileret tagfod
er det ikke muligt at sikre den ngdvendige ventilation af tagrummet. De fa forkert monterede ud-
luftninger/ventiler i undertaget er ikke tilstraekkelige til at sikre den ngdvendige udluftning. For-
holdet er delvist omtalt i tilstandsrapporten. Det vurderes, at det konstaterede, var til stede 1. fe-
bruar 2023

Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang

g) Fugtskader i tagrum/beboelsesrum, herunder skimmel i tagrummet.

Som naevnt under e) er undertaget ikke fastgjort til fodblik. Det medfgrer, at det vand, der kom-
mer ind pa undertaget, ikke ledes til tagrenden, men det ledes ned i hulmuren og i tagrummet og
medfgrer, at der kommer fugtskader i tagrum, etageadskillelse, skunkrum og i beboelsesrum. Dis-
se fugtskader danner skimmel. Ovenstaende er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det vurderes, at
det konstaterede, var til stede 1. februar 2023

Udbedring er pakraevet. Men det skal ses i en stgrre sammenhang

2) Med hensyn til bjeelken i etageadskillelsen er der behov for en vurdering af:

a. Kan der konstateres rad henholdsvis svaekkelse i bjeelken?

b. Hvad vurderes arsagen at veere, herunder kan arsagen henfgres til forhold anfgrt i tilstands-
rapporten helt eller delvist?
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c. Var der pa tidspunktet for overtagelsesdagen den 1. februar 2023 tale om en eventuel svaek-
kelse, som indebar nzerliggende risiko for skade?
d. Hvad vurderes eventuelle afhjeelpningsomkostninger at udggre inkl. moms?

Forholdet er ikke blevet besigtiget, da forsikringstager ikke er klar over, hvilken bjalke der er tale
om. Forsikringstager har efterfglgende oplyst, at der var blevet abnet i reposen i forbindelse med
en vandskade i kgkken. Her kunne det konstateres, at bjaelken, ifglge forsikringstager, var anlgben
uden at den havde mistet baereevne.

Sammenfatning.

Som fglge af, at der ikke er en ventileret tagfod, samt at undertag ikke er fastgjort til fodblik, vil
tagrummet fortsat ikke blive ventileret i tilstraekkeligt omfang, og der vil fortsat treenge vand ned
og ind i tagrum, etageadskillelse, skunkrum og i beboelsesrum. Disse fugtskader danner skimmel.
Inddaekninger omkring ovenlys og inddakning i gavl til nabo er mangelfulde. Undertag er ikke op-
lagt korrekt, og rygningen smuldrer. Det vurderes ud fra et fagligt synspunkt, at der bgr foretages
en komplet tagudskiftning med tilhgrende ventilation og inddakninger alt i henhold til geeldende
regler og vejledninger. Omkostningen hertil vil jeg vurdere at vaere ca. 325.000 kr. inkl. moms.

Det vil ikke vaere uden forhindringer at gennemfgre en tagudskiftning pa ejendommen ... som fgl-
ge af, at den er vanskelig tilgeengelig og i seerdeleshed fra bagsiden. Forhindringer er medtaget i
vurderingen af omkostningen.

Ejendommen er underlagt Lokalplan nr. ... Ifglge lokalplanen skal der ved tagudskiftning indsendes
ansggning til kommunen. | ovenstaende omkostning er der ikke medtaget ydelser til arkitekt- og
ingenigrbistand."

Af selskabets taksering af 7/3 2025 fremgar bl.a.:

"Nedenstaende vurdering pa baggrund af tilbud ... fra [temrerfirma 3] dateret 04.02.2025.
1. Uteette inddaekninger hvor ovenlys mgder gavimur mod nabo.

2. Forkerte vente udluftninger/ventiler i undertaget.

3. Undertaget er ikke fastgjort til fodblik og der er ikke etableret ventileret tagfod.

4. Alene fugtskader der skyldes ovenstaende omkring undertaget.

Ad pkt. 1, 3 og 4: Stilladsarbejdet
Der er pakraevet stillads til at udbedre de 3 punkter, mens punkt 2 kan udfgres inde fra i tagrum-
met.

Der opseettes stillads pa gade og have facade, inkl. platform til aflaegning af tagsten for genopleeg-
ning. Plus 1 stk. affaldscontainer.

Pris inkl. moms kr. 41.000, -
Ad. 1: Uteette inddaekninger hvor ovenlys mgder gavimur mod nabo.
Fra stillads. Demontering af eksisterende inddakning, puds reparation af brandmur hvor ny ind-

daekning skal monteres. Levering og montering af ny inddaekning langs med brandmur.

Pris inkl. moms kr. 20.000, - alder 21 ar afskrives tabel F til 93% i alt kr. 18.600, -
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Ad. 2: Forkerte vente udluftninger/ventiler i undertaget.
| tagrum over haneband demonteres eksisterende undertagsventiler. Levering og montering af

nye

udluftningsventiler som monteres indefra i tagrummet.

Pris inkl. moms kr. 7.000, - ingen afskrivning

Ad. 3 og 4: Undertaget er ikke fastgjort til fodblik og der er ikke etableret ventileret tagfod.

Der er opfugtet isolering pa skunk og skravaegge, hvorfor udskiftning af skadet isolering gg@res
sammen med arbejdet med fodblik og tagfod. Tag, lsegter, og undertag fjernes 3/5- dele op af tag-
fladen, sa den fugtige isolering kan udskiftes.

Fra stillads. De- og genmontering af tagsten. laegges pa stillads inkl. fjernelse af laegter. De- og
genmontering af tagrender og rendejern. Fjernelse af afstandslister og undertag. Udskiftning af
isolering. Levering og montering af undertag og afstandslister. Opbygning af ventileret tagfod inkl.
fodblik. Oplaegning af laegter og tilbagelaegning af tagsten.

De- og genmontering af tagsten inkl. lsegter tagrender og rendejern.
Pris inkl. moms kr. 80.000, - ingen afskrivning

Udskiftning af undertag, afstandslister.
Pris inkl. moms kr. 20.000, - afskrivning tabel K 21 ar 20% i alt kr. 4.000, -

Udskiftning af skadet isolering kr. 18.000, -

Ad. 4: Alene fugtskader der skyldes ovenstdende omkring undertaget.
Fugtskader i form af opfugtet isolering pa skunk og skravaegge er medtaget under pkt. 3."

Det fremgar af police af 7/12 2022:

"For denne police geelder disse forbehold/klausuler

Forsikringen dakker ikke fugtskader i tagkonstruktionen — herunder rad, svamp og skimmel —
der er opstaet som fglge af manglende dampspaerre dampspaerre, som anmaerket i tilstands-
rapportens skade 27. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister,
undertag og isolering.

Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der relateres til
uteethed omkring ovenlys, der er anmaerket i tilstandsrapportens skade 9. Forbeholdet omfat-
ter speer, legter, afstandslister, undertag og isolering.

Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der konstateres i
den ubesete del af tagrummet, — og som der er opstaet som fglge af den eller de utaetheder,
der er anmaerket i tilstandsrapportens skade 1+2. Dette skyldes, at den byggesagkyndige ikke
har kunne besigtige hele tag-/loftrummet og konstatere eventuelle fglgeskader af skaderne,
jf. tilstandsrapportens side 7-10 under punktet 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAG-
KYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE'. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, legter,
afstandslister, undertag og isolering."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

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

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

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

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

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

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1930 og taget blev udskiftet i 2002. Klageren overtog ejen-
dommen den 8/12 2022. Klageren har anmeldt forhold ved tag, undertag og isolering, som ifgl-

ge klageren har medfgrt vand-, fugt- og skimmelskader i tagrum og beboelse.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udbedring af de anmeldte forhold og alle-
rede afholdte udgifter. Selskabet skal deekke genhusning og udgift til sagkyndig bistand i forbin-
delse med skadeudbedringen. Klageren har anfgrt, at forholdene ikke er anmaerket i tilstands-
rapporten, og at den af selskabet rekvirerede ingenigrrapport er i overensstemmelse med kla-

gerens byggesagkyndiges vurdering.
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Selskabet har anerkendt at daekke udbedring af uteette inddaekninger, hvor ovenlys mgder
gavimur mod nabo, udbedring af udluftninger/ventiler, der er vendt forkert, etablering af venti-
leret tagfod og fastggrelse af undertag til fodblik samt udbedring af fugtskader og skimmel, som
skyldes, at undertaget ikke er fastgjort til fodblik. Selskabet har opgjort erstatningen til 158.600
kr. med forbehold for, at anmaerkninger i tilstandsrapporten og policeforbeholdene kapitalise-
res og fradrages og forbehold for eventuel yderligere afskrivning. Selskabet har pr. kulance an-

erkendt at daekke udgiften til teknisk bistand med 4.250 kr.

Selskabet har afvist at daekke gvrige fugt- og skimmelskader konstateret i tagkonstruktionen og
beboelsesrum, manglende tagsten, udskiftning af hele taget samt udbedring af isolering og ven-
tilation. Selskabet har anfgrt, at forsikringen ikke dakker forhold, som er beskrevet i tilstands-
rapporten og policeforbehold. Klageren har ved overtagelsen af ejendommen veaeret bekendt
med Igse og udfaldne fuger omkring skorsten, mos pa tagbelaegningen, nedbrydning af kvist-
flunke, utilstraekkelig ventilation, ujeevn loftisolering, manglende dampspaerre, vandindtrangen
og fugtskader i tagkonstruktionen. Klageren er i tilstandsrapporten advaret mod risiko for fugt-

og felgeskader samt risiko for nedbrydning af tag og tagkonstruktion.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke sk@nnes egnet til afggrelse af neevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for afhol-
delse af syn og sk@n samt hvor der kan afgives parts- og vidneforklaringer. Det fglger herefter af

vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3a, at sagen vedrgrer mange og komplekse byggetekniske
forhold omkring ejendommens tagkonstruktion, fugttekniske forhold, fglgeskader og erstat-

ningsopg@relsen af anerkendte forhold.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der er flere alvorlige og kritiske skader anmaerket i tilstands-

rapporten, som har relation til de anmeldte forhold, og at selskabets taksering af skaderne ikke
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er i overensstemmelse med den af selskabet rekvirerede ingenigrundersggelse. Det er ikke mu-
ligt — pa det foreliggende grundlag — at afg@gre, om den af selskabet opgjorte erstatning er til-
streekkelig til at udbedre de anerkendte forhold, ligesom er ganske usikkert, hvilken udgift der
er pakraevet for at daekke eventuelle yderligere deekningsberettigende forhold.

Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



