Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. august 2024 blev i sag nr. 101411:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 25/3 2024 har klagerens advokat
bl.a. anfgrt:

"Sagen drejer sig om hvorvidt skaderne pa mine klienters ejendom bgr dakkes af ejerskifteforsik-
ringen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Erstatning for skader pa min klients ejendom.

Selskabet har den 19/4 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1970 med tilbygning. Vores forsikringstager overtager
ejendommen pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 23. juni 2021 (bilag A) og tegner ba-
sis

ejerskifteforsikring en 5 ars periode pr. 29. oktober 2021 (bilag B). Forsikringsbetingelser nr.
2535005 er gaeldende (bilag C).

Tilstandsrapport
Forhold vedrgrende tagkonstruktionen er anmaerket i tilstandsrapportens punkt 1 — 7, fglgende
fremhaeves seaerligt:
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Nr. Vurdering Skade Risiko Bemezerkning
1 Tagbelaegningen er med Der er risiko for -

afskalninger og revnet bla. ved fugtindtreengning og dermed
tagfod og ved rygning mod folgeskader.
nordest og mod syd.

4 La=gter har misfarvning og uden | Forholdet skyldes -
klemmelister saerligt mod nord. ovenliggende utasthed.

7 ﬁ Undertag er losthasngende, Der er risiko for folgeskader i -
nedbrudt og hullet omkring de underliggende
aftrask og i flere spaerfag. konstruktioner.

Overordnet sagsforlgb

Den 8. september 2023 modtager vi henvendelse fra klagers advokat (mail bilagt klagen), hvor det
fremgar at: 'Udskiftning foretages fordi eksisterende tagsten smuldrer fra undersiden. Tagsten
smuldrer fordi der ikke er ventilation under tagsten. Eksisterende undertag er mgr og laegter er
delvis radne. Dette skyldes at eksisterende tagdaekning ikke er udfart med afstandslister og der-
med er der ingen ventilation imellem undertag og tagsten. Indtreengende vand eller sne kan ikke
komme vaek derfor radner legter.’

Vi opretter sagen i vores skadehandteringssystem samt rekvirerer besigtigelse ved ekstern radgi-
ver ... . Samtidig sendes link til skadesagen til brug for skadesagens kommunikation.

Notat fra ekstern radgiver modtages den 31. oktober 2023 (bilag D). Pa baggrund af notatet afvi-
ser skadeafdelingen daekning den 29. februar 2024. Det sene svar beror pa en misforstaelse hos
os. Den 5. marts 2024 vender klagers advokat tilbage og meddeler, at de ikke er enige i afggrelsen
og de ikke har modtaget klagevejledning.

Det angives ikke hvori uenigheden bestar, ligesom der heller ikke fremlaegges nye eller yderligere
oplysninger til det, som blev oplyst i anmeldelsesmail fra den 8. september 2023. Skadeafdelingen
fastholder afggrelsen og der meddeles klagevejledning i svar af den 8. marts 2024.

Mailkorrespondancen er bilagt klagen.

Vores vurdering
Indledningsvist skal vi anfgre, at det er forsikringstageren, som skal dokumentere eller sandsynlig-
gore, at der er tale om en daekningsberettigende skade, jf. almindelig forsikringsretlige principper.

Den omhandlende bygning er opf@rt i 1970 og fremstar med det oprindelige teglstenstag og un-
dertag, som er udfgrt i plast banevare.

Ad undertag/rddne lzegter/fugtindtraenge i ejendommen
Ekstern radgiver konstaterer ved besigtigelsen, at undertaget er udfgrt med uarmeret plastfolie,
som har en forventet levetid pa maksimalt 40 ar.
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Undertaget fremstar i overensstemmelse med hvad man kan forvente at et undertag, som er 53
ar

gammelt og som allerede ved ejendommens overtagelse i 2021 var udtjent som fglge af udlgb af
levetiden 13 ar tidligere.

Da de anmeldte forhold (mg@rnet undertag med vandgennemtraning) alene skal tilskrives udlgb af
undertagets levetid, er det ikke et forhold, som er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra g.

Vi bemaerker yderligere, at klager med tilstandsrapportens anmaerkning nr. 4 (gult hus) og nr. 7
(r@dt hus) er gjort opmaerksom pa forhold omkring leegter og undertaget, hvorfor forholdene af
den grund heller ikke er udtryk for deekningsberettigende skade jf. forsikringsbetingelsernes punkt
19, litra a.

Blot for fuldsteendighedens skyld skal vi anfgre, at eksterne radgiver ikke kan konstatere rad eller
egentlig nedbrydning i tagkonstruktionens laegter, jf. ogsa rapportens billeder (bilag D).

Ligeledes bemaerker vi, at ekstern radgiver anfgrer i notatet, at det ikke kan vurderes om der er
sket fugt- /vandindtreengen med lokal skimmelaftegning forud for overtagelsen af ejendommen. |
relation til denne bemaerkning skal vi henvise til anmaerkningerne i tilstandsrapporten, men ogsa
det faktum, at forholdet fgrst anmeldes knap to ar efter overtagelsen af ejendommen, hvorfor
skadebegrebets 'naerliggende risiko for skade' ikke er opfyldt, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
18.3.

Der er ikke konstateret skimmel i beboelsen, som har veeret tilstede pa tidspunktet for klagers
overtagelse af ejendommen eller som pa anden made opfylder geeldende praksis for deekningsbe-
rettigende skimmelforekomst.

Endelig, og uanset at tilstandsrapportens oplysninger om resttid er ejerskifteforsikringens daek-
ning

uvedkommende, skal vi bemaerke, at klager allerede med denne oplysning i tilstandsrapporten er
gjort opmaerksom pa, at undertagets levetid var udlgbet 11 ar fgr klagers overtagelse af ejen-
dommen, jf. tilstandsrapportens side 8.

Ad Tagsten smuldrer

Ekstern radgiver konstaterer ved besigtigelsen, at tagets tegl fremstar bade med let og frem-
skredne

afskalninger.

Det anfgres, at forholdet formentlig ma tilskrives manglende ventilation under tagstenene sva-
rende til klagers antagelse i anmeldelsesmailen.

Der var pa opfgrelsestidspunktet i 1970 imidlertid ikke krav til afstandslister mellem undertag og
legter eller andet krav til ventilering. Pa den baggrund konstaterer ekstern radgiver, at tagets op-
bygning saledes ma anses for vaerende sadvanligt for et bygningstag af denne alder og karakter,
hvorefter fglgeskader i form af afskalninger i tagsten og misfarvning og evt. traenedbrydning i leeg-
ter er forventeligt.
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Da der ikke var krav om afstandslister pa tidspunktet for tagets udfgrelse og taget i gvrigt er op-
bygget og udfgrt i overensstemmelse med geldende byggeskik i 1970, adskiller det anmeldte sig
ikke

naevnevardigt fra andre huse af samme alder og stand, jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb i
forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Vi bemaerker, at anmeaerkning nr. 1 (r@dt hus) tillige omtaler forhold, som kan henfgres hertil (som
anfgrt under 'Tilstandsrapport'). Klager var saledes allerede ved ejendommens overtagelse to ar
fer anmeldelsen gjort opmaerksom pa det kritiske skadeforhold. Da forholdet er anmaerket i til-
standsrapporten, vil forholdet under alle omstaendigheder vaere undtaget fra deekning, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 19, litra f.

Sammenfattende ma vi konstatere, at der hverken ved besigtigelse af tagrummet eller beboelsen
er fundet forhold, som er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, herunder forhold som
er udtryk for naerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, nar der frases
forhold omtalt i tilstandsrapporten.”

Klagerens advokat har i brev af 6/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"l ovenstaende sag skal jeg herved komme med min klients bemaerkninger til indklagedes hgrings-
svar.

Pa skorstenen pa husets nordside er der installeret en konstruktion i tagkonstruktionen, der sand-
synligvis skal lede indtreengende vand vaek, som ikke er angivet i tilstandsrapporten og som der
ikke er taget stilling til i gennemgangen af bygningen ved taksator, pa trods af at der blev gjort
opmarksom herpa under gennemgangen.

| den sydlige del af taget er der en nedlagt skorsten, hvor vand ogsa traenger ind i huset, og der
har allerede dannet sig skimmelsvamp pa trakonstruktionen. Den nedlagte skorsten var i sagens
natur ligeledes tilstede ved ejerskiftet.

Tagstenene er af sa darlig kvalitet, at hele konstruktionen ikke kan forventes at holde til 2070,
som angivet i tilstandsrapporten som forventede restlevetid pa taget. Tagstenene er porgse og
gar i stykker Igbende.

| forlaengelse af ovenstaende, skal jeg samtidig anmode om, at der foretages syn og sk@n i Anke-
nzavnets regi."

Selskabet har i brev af 24/5 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad skade pad skorsten pd husets nordside samt nedlagt skorsten mod syd
Vi kan ikke se, at de to forhold er anmeldt til os tidligere.

Forholdene er heller ikke bemaerket i notatet fra ekstern radgiver.

Vi skal derfor opfordre klager til at ggre anmeldelse til skadeafdelingen, sa der kan ske formel
anmeldelse og efterfglgende skadebehandling og -vurdering af forholdene.
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Ad Tilstandsrapportens oplysning om restlevetid for tagbelaegning
Forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra h angiver, at forsikringen ikke daekker fejlagtig angivelse i
tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.

Ad Skgnsforretning

Det er ikke muligt at gennemfgre skgnsforretning i ankenaevnsregi. Dette skal ske pa traditionel
vis."

Det fremgar af tilstandsrapporten:

TAGETS RESTLEVETID

Oplysningeme om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er
altsa ikke en konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag

Levetidstabellerne fra Statens Byggeforskningsinstitut la=gger til grund for
den illustrerede restlevetid, og tager hejde for tagets alder og matenaler.

Du skal vasre opmasrksom pa. at et tags reelle levetid kan variere meget. alt efter vind. vejr og vedligeholdelse.
Hvis der er konstateret en skade pa det konkrete tag, vil det fremga af skadesoversigten.

De vassentligste bygningsdele i tagkonstruktionen, som sikrer bygningen mod klimaet. er tagbela=gningen samt
eventuelt undertag og inddaskninger.

Tagbelaegning - Falstagsten

Taget er

1970 2070
Statistisk Levetid
2021

Undertag - Banevare plast

Taget er

1970 2010
Statistisk levetid

2021

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 31/10 2023:
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"Skadesanmeldelse

Anmeldte forhold:

(forsikringstager) Udskiftning foretages fordi eksisterende tagsten smuldrer fra undersiden. Tag-
sten smuldrer fordi der ikke er etableret ventilation under tagsten. Eksisterende undertag er mgr
og leegter er delvist radne. Dette skyldes at eksisterende tagdaekning ikke er udfgrt med afstands-
lister mellem undertag og tagsten. Indtreengende vand kan ikke komme vaek, derfor radner leeg-
ter.

Vurdering og konklusion

Vurdering af skadesarsag:

Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives udlgb af levetid.

Ejendommens undertag er udfgrt som uarmeret plastfolie. Sadanne undertage har en forventet
levetid pa maksimum 40 ar og naervaerende undertag ma saledes anses for at have overskredet
sin forventede levetid med minimum 13 ar.

Anmeldelsen beror desuden pa manglende ventilation mellem laegter og undertag med afskalning
pa tegl til felge. Det kan pa besigtigelsestidspunktet konstateres at der er tegl med bade let og
fremskredne afskalninger. Dette skyldes formentlig manglende ventilation under tagstenene som
forsikringstager konkluderer, men der var pa opfgrelsestidspunktet ikke krav til afstandslister mel-
lem undertag og laegter. Tagets opbygning ma saledes anses for vaerende saedvanlig og felgeska-
der som afskalninger og treenedbrydning er derfor forventelig."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pd grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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g. Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige
levetid.
h. Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den 29/10 2021 et enfamilieshus fra 1970. Hun anmeldte den 8/9 2023, at
tagsten smuldrede pa grund af manglende ventilation under tagstenene, at undertaget var

mert, og at laegter var delvis radne.

Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at der ikke er tale om dakningsberet-
tigende skader. Selskabet har anfgrt, at forholdene er beskrevet i tilstandsrapporten. Selskabet
har sa vidt angar undertaget anfgrt, at der er tale om udlgb af levetid, hvilket er undtaget deek-

ning.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke for de anmeldte skader. Klageren har anfgrt, at "tag-
stenene er af sa darlig kvalitet, at hele konstruktionen ikke kan forventes at holde til 2070, som
angivet i tilstandsrapporten som forventede restlevetid pa taget. Tagstenene er porgse og gar i
stykker Igbende. | forlaengelse af ovenstdaende, skal jeg samtidig anmode om, at der foretages

syn og sk@n i Ankenaevnets regi".

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 31/10 2023, at "Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives
udlgb af levetid. Ejendommens undertag er udfgrt som uarmeret plastfolie. Sddanne undertage
har en forventet levetid pa maksimum 40 ar og naervaerende undertag ma saledes anses for at
have overskredet sin forventede levetid med minimum 13 ar. Anmeldelsen beror desuden pa
manglende ventilation mellem laegter og undertag med afskalning pa tegl til fglge. Det kan pa
besigtigelsestidspunktet konstateres at der er tegl med bade let og fremskredne afskalninger.
Dette skyldes formentlig manglende ventilation under tagstenene som forsikringstager konklu-

derer, men der var pa opfagrelsestidspunktet ikke krav til afstandslister mellem undertag og
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legter. Tagets opbygning ma saledes anses for vaerende saedvanlig og fglgeskader som afskal-

ninger og treenedbrydning er derfor forventelig".

Naevnet bemaerker, at naevnet behandler sager pa det af parterne tilvejebragte bevisgrundlag,

og at det er klagerne, der skal bevise rigtigheden og st@rrelsen af deres krav.

Tagbelzegning

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagbelaegningen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade, nar man tager hensyn til bemaerkningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1 med ka-
rakteren "rgdt hus": "Tagbelaegningen er med afskalninger og revnet bl.a. ved tagfod og ved

rygning mod nordgst og mod syd. Der er risiko for fugtindtreengning og dermed fglgeskader".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapporten under punktet "tagets rest-
levetid", at oplysningerne i tilstandsrapporten omkring tagets restlevetid er baseret pa et ta-
belopslag, og at det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 19h, at forsikringen ikke deekker

fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for taget.

Undertag og laegter

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved undertaget og leegter, der udgjorde skade eller naerliggende risi-
ko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar man tager hensyn til bemaerkningerne i til-

standsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 4 med ka-

rakteren "gult hus", at “Laegter har misfarvning og uden klemmelister seerligt mod nord. For-
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holdet skyldes ovenliggende utzethed". Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 7 med karak-
teren "rgdt hus", at "Undertag er Igsthaengende, nedbrudt og hullet omkring aftreek og i flere

spaerfag. Der er risiko for fglgeskader i de underliggende konstruktioner".

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at det videre fremgar af tilstandsrapporten, at undertagets stati-

stiske levetid udlgb i 2010, altsa 11 ar forud for, at klageren overtog huset.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\.j:bfﬂf“ﬁ ._*

Hans-Jgrgen Nymark Beck



