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Forsikring
Den 25. september 2024 blev i sag nr. 101810:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 11/6 2024 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har faet vand i kgkkenet. Det viste sig at taget har flere problemer men den stgrste er at der er
for meget isolering uden plads til ventilation som skaber kondens. Forsikringsselskabet naegter at
daekke skaden og henviser til den forbehold de har i policen. Forbeholdet er pga manglende ind-
gang til tagrummet som daekker huset kun delvis. Der er en loftlem som har vaeret lukket i naesten
20 ar (man kan se det fra gamle tilstandsrapporter).

Vi har henvist til afggrelse 94609 og 85996 hvor det tydeligt henvises at 'husets skjulte konstrukti-
oner netop er den risiko, som ejerskifteforsikringsselskabet ma patage sig'. Tagrummet har vaeret
lukket konstrutionmaessigt i naesten 20 ar som man kan se det i alle gamle tilstandsrapporter. En
byggesagkyndige skal ikke bruge vaerktgj til at abne loftlemmen destruktivt. Der er jo ikke adgang
til tagrummet og derfor er forbeholdet ugyldigt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At bekrezefte at der ikke er gyldigt forbehold og deekke skaden."

Klageren har i meddelelse af 21/6 2024 bl.a. anfgrt:

"Jeg vil henvise til afggrelse 87586, som er naesten det samme som i vores sag og hvor afggrelsen
var at forbeholdet er ugyldigt."
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Selskabet har den 2/7 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen drejer sig om gyldigheden af et konkret policeforbehold, og om manglende ventilation /
overisolering af tagkonstruktionen er undtaget daekning pa grund af den szerlige undtagelse i ejer-
skifteforsikringspolicen.

Sagsfremstilling
Klager overtog den forsikrede ejendom d. 15. september 2023 pa baggrund af tilstandsrapport
udarbejdet den 13. juni 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A, tilstandsrapport som bilag B
og salgsopstillingen fremlaegges som bilag C.

Der er tegnet en 5-3rig basisforsikring med saerlige undtagelser, se policen.

Den 13. november 2023 anmeldte klager vandindtreengen ved vindue ved kraftigt regnvejr. Ska-
deanmeldelsen fremlagges som bilag D.

Dansk Boligforsikring A/S besigtigede forholdet d. 9. januar 2024, men da der var frost og sne pa
taget, blev der aftalt genbesigtigelse, der fandt sted d. 29. februar 2024.

Besigtigelsesnotatet fra besigtigelserne er fremlagt af klager. Konsulentens tilhgrende fotos som
bilag E, og det vedlagte bilag fra Velux som bilag F.

Umiddelbart efter skadeanmeldelse af skaden, og fgr besigtigelse og deekningsvurdering, kontak-
tede klager Dansk Boligforsikring A/S’ indtegningsafdeling og sggte oplysninger/vurderinger af de
konkrete forbehold, der er i policen. Klager havde anmeldt flere skader under ejerskifteforsikrin-
gen, og var blevet opmarksom pa forbeholdene, som hun gnskede fjernet.

Klager har fremlagt korrespondancen med indtegningsafdelingen, som er fra 29. og 30. november
2023.

Ved mail af 8. april 2024 deekkedes fejludfgrte inddaekninger ved veluxvinduer, men overisolerin-
gen af taget afvistes deekning. Klager har fremlagt mailen.

Til brug for skadebehandlingen er byggemappen indhentet (fremlaegges som bilag G).

Klager gjorde indsigelse mod vurderingen fa timer efter afsendelsen af mailen, og sendte en raek-
ke mails efterfglgende for at underbygge sin indsigelse. Hun sendte bl.a. en faktura som hun har
modtaget fra saelger, hvor der er indkgbt isolering (bilag H), samt en raekke oplysninger om seel-
gers renovering af eiendommen.

Skadebehandleren tog kontakt til seelger, fgrst telefonisk og efterfglgende pa mail, for at finde ud
af historikken pa taget, herunder hvornar, hvordan og hvem, der havde lavet det nye tag, som i
tilstandsrapporten er oplyst udfgrt i 2018.
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Mailkorrespondancen som er fra 16. april 2024 fremlaegges som bilag I. Sent samme aften frem-
sendte salger endnu en mail med et foto fra tagudskiftningen (bilag J).

Da oplysningerne fra szlger stemte darligt overens med konsulentens observationer, og da klager
havde gjort indsigelse mod deekningsvurderingen, sendtes sagen til genbesigtigelse (mail af 23.
april 2024 fremlaegges som bilag K). Det blev aftalt med konsulenten, at der skulle laves flere de-
struktive indgreb hgjere oppe pa tagfladen, for at se, hvordan taget var udfgrt overalt pa tagfla-
den, og for at vurdere, hvad man ville have kunne se fra tagrummet, havde lemmen ikke veeret
blokeret.

Genbesigtigelsen fandt sted d. 21. maj 2024, hvor der sammen med en tgmrer blev lavet 3 huller i
taget. Konsulentens mail af 29. maj 2024 og fotos fra besigtigelsen fremlaegges som bilag L.

Sagen har herefter vaeret drgftet internt i Dansk Boligforsikring A/S mellem konsulent og skade-
behandler, hvor konsulentens fotos og observationer fra genbesigtigelsen er gennemgaet.

Afggrelsen er herefter fastholdt (klager har fremlagt mailen af 11. juni 2024, benaevnt 'Anden af-
gorelse').

Sagen er herefter indbragt for Naevnet.

Som bilag M fremlaegges 2 tilbud dels pa de daekkede forhold og dels pa yderligere lukning af de
destruktive indgreb. Mail herom mellem Dansk Boligforsikring A/S og klager fremlaegges som bilag
N.

Som bilag O fremlaegges fotos af loftslem samt placering af den (modtaget fra klager).

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Sagen drejer sig om, hvorvidt den manglende ventilation / overisolering, der er konstateret i tag-
konstruktionen kan kraeves daekket under ejerskifteforsikringen, eller om forholdet er undtaget
daekning pa grund af det forbehold, der er taget i forsikringspolicen.

Ejendommen er opfgrt i 1957 med gitterspaerstagkonstruktion og tagrum. Oprindeligt er ejen-
dommen opf@rt med sort-bla bglgeeternittag pa laegter og 50 mm isolering. Se byggemappen — bi-
lag G.

Ejendommen er Igbende renoveret. En tidligere ejer har pa et tidspunkt blaest granulatisolering i
tagrummet og i 2018 har salger lagt nyt tag og etableret nyt kgkken/alrum med to stk. veluxvin-
duer.

Faktum i sagen (som ikke er i strid mellem parterne) er:

» Taget er udskiftet i 2018. Fgr det, |13 der et bglgepladetag pa, formentlig ikke det oprindelige fra
1957.

e | den tilstandsrapport, seelger kgbte pa (2018), var alvorlige anmaerkninger pa taget, og seelger
har bekraeftet, at han skiftede taget umiddelbart efter sin overtagelse i 2018.

» VVed saelgers tagrenovering er de gamle bglgeplader taget ned, laegterne er fjernet, og der er lagt
tagbraedder direkte pa spaerene, herpa er der udlagt tagpap.
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¢ Der er ikke udfert ventilation i rygning, ligesom der ikke er mulighed for ventilation fra tagfod til
kip pga. en gennemgaende rem (se nedenfor).

* Nederste del af taget er overisoleret (ingen luftspalte mellem isolering og tagbraedder)

¢ De er to sma ventilationsriste gverst i gavlene, som oprindeligt har ventileret gittertagkonstruk-
tionen, ligesom der fgr 2018 har veeret ventilation i rygningen og ned langs tagpladerne ned til
udhaenget.

e Der er ingen nedbrud (endnu) i tagkonstruktionen, men overisoleringen/den manglende ventila-
tion giver kondens, og vil pa sigt formentlig giver skader i tagkonstruktionen.

Parterne er enige om, at taget ved saelgers udskiftning af taget i 2018 er lavet handvarksmaessigt
forkert, og at det er lavet sa darligt, at der er risiko for skader.

Det bestrides ikke, at ejerskifteforsikringens skadebegreb om naerliggende risiko for skade er op-
fyldt, men Dansk Boligforsikring A/S har afvist deekning, fordi selskabet — inden huset blev kgbt —
tog et konkret forbehold for skader i tagkonstruktionen.

Konkret forbehold i forsikringspolicen

| policen er taget et konkret forbehold:
Seerlig udtagelse: Forsikringen omfatter ikke ejendommens tagrum, der ikke er besigtiget
af den byggesagkyndige, jf. tilstandsrapporten side 9.

Forbeholdet er taget ved tilbudsafgivelsen pga. den bygningssagkyndiges oplysning pad
side 9 i tilstandsrapporten:

Bygningsdele, som den bygningssagkyndige ikke kunne besigtige

Hvis der er bygningsdele eller rum, der er normalt tilgaengelige, men som den bygnings-
sagkyndige i denne gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersy-
net.

Tagrum/Loftrum: Tagrum/loftsrum er ikke besigtiget pd grund af blokeret adgangsvej
(formentlig isoleret over)

| szelgeroplysningernes pkt. 4.3 oplyser szelger, at der er loftsrum, og at der er adgang til det (pkt.
4.4),

Da der normalt er adgang til tagrum, men adgangsvejen er blokeret har Dansk Boligforsikring A/S
taget forbehold for skader i tagrummet.

Klager har gjort indsigelse mod forbeholdet, og g@r geeldende, at forbeholdet ikke kan tages, da
loftlemmen er lukket til, og der ikke har vaeret adgang til tagrummet i mange ar.

Det fastholdes, at forbeholdet er fuldt ud gyldigt, og at den overisolering og manglende ventilati-
on, der er i tagkonstruktionen, ville have kunne ses/givet anledning til en skadeanmaerkning, hvis
loftlemmen ikke var blokeret.

Lemmen befinder sig i sovevaerelset (ikke i gangen, som oplyst af saelger), men den er fuget til —se
billederne i bilag O.
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Placeringen af loftslemmen fremgar af tegningen indsat som foto 91 i bilag L, og tegningen indsat
som foto 3 i bilag M. Selve loftslemmen ses pa foto 1+2 i bilag M.

Vores konsulent har besigtiget tagkonstruktionen 3 gange. F@rste gang var der sne og frost, og
konsulenten kunne ikke foretage en egentlig vurdering.

Anden gang tog konsulenten braedder i udhaenget ned (det havde en handvaerker — efter opdrag
fra klager - allerede gjort mellem fgrste og anden besigtigelse). Her kunne ses relativt ny isole-
ringbatts, som var presset helt ssmmen mellem undertag og tagbradder — ingen ventilation. Se
notat fremlagt af klager samt billeder, bilag E, f.eks. foto 9 og 10.

Udover den manglende ventilation, kunne konsulenten konstatere, at inddaekningen omkring vel-
uxvinduerne var udfert forkert, samt at der manglede vindbraet i tagfoden — begge dele har vi
deekket.

Seelger oplyste, at han ikke havde tilf@rt tagkonstruktionen yderligere isolering. Han byggede blot
ovenpa den eksisterende isolering, som han tydeligt husker var granulatisolering, fordi tagudskift-
ningen skulle ske i vindstille vejr, for at granulaten ikke blaeste veek. Saelger bakkede sine oplys-
ninger pa med det fremsendte foto (bilag J).

Ved konsulentens tredje besigtigelse blev der udfgrt 3 huller i tagfladen pa den lange side. Konsu-
lenten har skitseret tagkonstruktionen opbygget sdledes (bilag J):

Konsulenten oplyser, at remmen (gul) er fortegnet — den er ikke sa bred som tegnet. Den ligger af
pa ejendommens baerende veeg mod fgrstesal (markeret med rgd cirkel pa foto 92, bilag L):

Remmen er oprindelig, men ved szelgers renovering, hvor taglaegterne er fjernet, forhindrer den
tveergdende rem den ventilationsspalte ned langs tagfladen, som var tidligere.

Ved det destruktive indgreb i det réede omrade, har konsulenten stukket kameraet ind og taget fo-
tos i tagrummet. Hullet er lavet over loftsrummet hvor der tidligere har veeret adgang via lofts-
lemmen. Her kan man fa et billede af, hvad den bygningssagkyndige ville have kunne se, hvis lofts-
lemmen ikke var fuget til.

Her ses indblaest ganulatisolering, men ogsa at der er stoppet isoleringsbatts ind langs spzerene,
sa den tvaergaende ventilation, der skulle vaere mellem ventilationshullerne i gavlene, er blokeret.
Se f.eks. foto 69, 71 og 72 i bilag L.

Pa foto 61 tages billedet ned mod den tvaergaende rem, der ses her bade isoleringsbatts og granu-
latisolering ned mod skraveeggene.

Konsulenten oplyser, at man — havde loftslemmen ikke vaeret lukket til — evt. blot fra stigen til
loftsrummet - ville man have set
- at der ingen ventilation var i kippen,



Ankenaevnet for Forsikring

6. 101810

- at tagbraedderne var lagt direkte pa speaerrerne,
- at den tvaergaende ventilation fra gavl til gavl var blokeret af isoleringsbatts, og
- at der var isoleret helt ud til tagfoden/tagbraedderne ned langs paralleltaget.

Den bygningssagkyndige ville have anmarket overisoleringen/den manglende ventilation af tag-
konstruktionen med en skadeanmaerkning.

Det er preaecist den skaderisiko Dansk Boligforsikring A/S ved indtegningen ikke gnskede at patage
sig, og derfor tog forbeholdet i tilbuddet pa ejerskifteforsikringen.

Forbeholdet er klart, og konkret begrundet i tilstandsrapportens anmaerkninger / oplysninger.

Klager var fuldt ud bekendt med forbeholdet i forsikringstilbuddet, fgr eiendommen blev kgbt, og
patog sig risikoen for de skader, som matte vaere i tagkonstruktionen, og som ville have kunne
konstateres ved saedvanligt huseftersyn af tagrummet.

Seelgers oplysninger / ansvar
Seelger har i tilstandsrapporten oplyst, at taget er skiftet, men har ikke oplyst, at det er sket ved
selvbyg.

| mailen fra saelger (bilag I) oplyser han, at han er tgmrer, og at han har udfgrt taget sammen med
en anden tegmrer. Han oplyser, at der ikke tilfgrt taget isolering, men dette stemmer ikke overens
med besigtigelseskonsulentens undersggelser af taget: i det lilla omrade (over det nye kgk-
ken/alrum) er der efterisoleret med nye isoleringsbatts.

Selvom der ikke er tilfgrt isolering i det grgnne omrade, har fjernelsen af laegterne og montering
af tagbraedder direkte pa spaerrerne resulteret i at den tvaergaende rem nu blokerer for ventilati-
on langs tagfladen. Der er ingen ventilation i kippen eller i gvrigt pa tagfladen.

Seelger har erkendt, at det er en fejl, at udluftning af taget ikke er teenkt ind, og patager sig i mai-
len ansvar herfor.

Tagudskiftningen baerer ikke praeg af, at veere lavet af en handveaerker med forngdne faglige kom-
petencer, og selvom szlger oplyser, at han er tgmrer, foreligger der ingen oplysninger om, at han
skulle arbejde som udfgrende tgmrer, eller hvornar han skulle have gjort dette (googlesggning pa
seelgers navn).

Da klager ikke har forsikringsdaekning af forholdet vedrgrende manglende ventilation af tagkon-
struktionen / overisolering, ma klager henvises til at rette krav mod szelger, der har ansvar for ud-
fgrelsen, og ogsa har pataget ansvaret herfor.

Retspraksis
Klager har henvist til 3 kendelser til stgtte for, at Dansk Boligforsikring A/S’ forbehold ikke skulle

veere gyldigt.

Ingen af de 3 kendelser er relevante og sammenlignelige med denne sag.
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| den gamle sag fra 2014 AK 85996 var der tale om en krybekeelder (20 cm), der var ikke og havde
aldrig veeret adgang til krybekaelderen (kraevede afmontering af gulvbreedder). Da en sadan kry-
bekalder aldrig kan vaere en del af undersggelserne ved et huseftersyn, udtalte Naevnet, at der
ikke kan tages et forbehold for skader i krybekzelderen.

| sagen AK 94609 var der heller ikke adgang til loftrummet over de vinkelflgje, som selskabet hav-
de taget forbehold for, hvorfor Naevnet udtalte, at forbeholdet var ugyldigt.

| den sidste kendelse klager har fundet - AK87586, havde den bygningssagkyndige oplyst i til-
standsrapporten, at skunkrum ikke var besigtiget pga. svaert tilgeengelige adgangsveje.

Forsikringsselskabet havde dog ikke konkret forbehold for skader, som ville have kunne ses i
skunkene. Afvisningen skete med henvisning til oplysningen om den utilgeengelige adgang.

Naevnet udtalte — helt i trad med loven og Naevnets praksis - at kun bygningsdele, der er gjort util-
gengelige kan afvises daekning, hvorimod skader i skjulte konstruktioner skal daekkes af ejerskifte-
forsikringen - medmindre der er taget konkret forbehold herfor.

Forskellen mellem disse sager og den konkrete sag er

e at der er adgang til loftsrummet via loftslem i den forsikrede ejendom,

e at loftsrummet er ville have vaeret en del af det sadvanlige huseftersyn,

¢ at adgangen ikke var tilgaengelig ved huseftersynet, hvilket den bygningssagkyndige oplyser,

« at Dansk Boligforsikring A/S pa den baggrund har taget forbehold for skader i tagrummet, og

¢ at det anmeldte forhold — manglende ventilation og overisolering - ville have kunne konstateres
ved besigtigelse af tagrummet, havde adgangen ikke veeret blokeret. Dakning og erstatningsop-
gorelse

Dansk Boligforsikring A/S har deekket etablering af nye inddaekninger ved de to veluxvinduer, da
de er lavet forkert, og giver uteetheder ved meget vand og vind (se fgrste afggrelse, fremlagt af
klager og konsulentens fgrste besigtigelsesnotat — ogsa fremlagt af klager).

Forholdet kan ikke ses fra tagrummet, og er derfor omfattet af forsikringen (ikke undtaget via for-
beholdet).

Erstatningen kan i henhold til bilag M opggres til kr. 15.986,25.

Derudover mangler der vindbraet ved tagfoden i udhanget. Dette er en fejl, se fgrste konsulent-
notat (fremlagt af klager). Dette forhold kan heller ikke ses fra tagrummet, og deekkes af forsikrin-
gen.

Erstatningen herfor opggres i henhold til bilag M til kr. 17.298,75.

Medtaget pa tilbuddet i bilag M er permanent reparation af de huller, der blev skaret i taget for
destruktiv undersggelse til kr. 4250,-. Dette arbejde (pasvejsning af tagpap) skal udfgres inden ef-

teraret, da hullerne kun er midlertidigt lukket (limet).

Hermed har Dansk Boligforsikring A/S daekket de skader, som er omfattet af forsikringen og kla-
gen bgr afvises."
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Klageren har i brev af 5/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi blev opmaerksomme pa at der er flere fejl i tilstandsrapporten/policen efter skaderne, dvs. vi
har ikke facader med udvendig isolering som beskrevet i forbeholdet, saelger har ikke oplyst at ta-
get er selvbyg og saelger har svaret forkert i forhold til adgang til tagrummet (sagt at der er ad-
gang, men han har snakket om teknikrum). Vi er enige med det meste af det i DBFs svar (ikke af-
visningen
selvfglgelig), og har kun fa kommentarer beskrevet nedenfor.
1. Selve DBF siger i sit svar pa side 6, '... hvor der tidligere har vaeret adgang via loftslemmen.' Hvis
adgangen er blokeret og loftlemmen er permanent lukket, sa er der ikke mere adgang, og tag-
rummet kan ikke besigtiges. Som i afggrelse AK85996, hvor man skulle fjerne gulvet, sa skal man
her lave en hul og abne destruktiv loftlemmen til at fa adgang til tagrummet.
2. | afggrelse AK87586, er beskrivelsen naesten det samme som i vores sag. Byggesagkyndige har
oplyst at:
» 'Skunkrum er ikke synet grundet svaert tilgaengelige adgangslemme — og isolering bag
adgangslemme ifglge salger. Der er i vaesentligt omfang monteret skabe og reoler foran
skunkvaeggene.'

Naevnet har besluttet at:

» 'Bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, men som i den konkrete situation ikke har kunnet
besigtiges af den bygesagkyndige af andre arsager, end at de er gjort utilgaengelige, er omfattet at
forsikringen'.

Der er ikke dele eller rum i vores tilstandsrapport som er blevet gjort utilgeengelige, sa man kan
ikke afvise daekning pa grund af blokeret adgang til tagrummet, fordi det blev isoleret bag loft-
lemmen. Hvis man har besluttet at skunkrummet i denne sag er en skjult konstruktion, sa er det
samme geeldende for vores tagrum.

3. Desuden, forbeholdet i policen er:

* 'Forsikringen omfatter ikke ejendommens tagrum, der ikke er besigtiget af den bygge-
sagkyndige jf. tilstandsrapporten side 9.'

* Som man kan se det i Bilag G og som DBF selv refererer til pa side 5 og 6 i deres svar, er
tagrummet defineret som det rede omrade, altsa der ikke er tagrum over hele huset, sa
man kan ikke fortolke ordet 'tagrum' i forbeholdet som 'tagkonstuktion' og sa afvise deek-
ning pa grund af det. Som de selv siger pa side 6 i deres svar, er der paralleltag i halvdelen
af konstruktionen, sa det undrer os hvorfor de overhovedet afviser daekning fuldstaen-
digt."

Selskabet har i brev af 25/7 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi er som sadan ikke uenige med klager i, at saelger muligvis ikke har opfyldt sin loyale oplys-
ningspligt. Vi har vurderet det i forhold til oplysningerne om tagrenoveringen, og mener umiddel-
bart, der er grundlag for, at krav mod szelger for den darlige udfgrelse.

Neaervaerende sag for Ankenzevnet for Forsikring handler dog om hvorvidt forholdet kan kraeves
daekket under den tegnede ejerskifteforsikring, og i det spgrgsmal fastholdes afvisningen.
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Ad. 1

Dansk Boligforsikring A/S er uenig med klager i at den blokerede loftslem kan sidestilles med sa-
gen AK85996. Krybekaelderen i den citerede sag ville aldrig have vaeret en del af et sadvanligt
huseftersyn, da der ikke var saedvanlig adgangsvej dertil. Tagrummet i den forsikrede ejendom har
loftsrum, og der er adgang dertil via loftslem, men lemmen er pa et tidspunkt fuget til. Se klage-
svaret og fotos.

Ad 2.

Afggrelsen i AK87586 kan sammenlignes med denne sag i forhold til, at der seedvanligvis var ad-
gang til skunkrum, men den bygningssagkyndige kunne ikke komme derind og foretage husefter-
synet pga. isolering, skabe og reoler.

Forskellen pa den sag og naervaerende sag er, at ejerskifteforsikringen i AK87586 afviste daekning
pga. den bygningssagkyndiges forbehold for manglende adgang. Det kan man ikke (se nedenfor).
Dansk Boligforsikring A/S har ikke afvist deekning med stgtte i den bygningssagkyndiges oplysnin-
ger, men pa baggrund af det konkrete policeforbehold der er taget pga. anmaerkningen om bloke-
ret adgang.

Ad. 3.

De skader, som ville have kunne ses ved at almindeligt huseftersyn af tagrummet er omfattet af
det konkrete policeforbehold. Ejerskifteforsikringen kan ikke formulere skaderne ved indtegnin-
gen af policen, da vi ikke ved, om der er skader, og evt. hvilke. Derfor formuleres forbeholdet
bredt (tagrummet). Dette for at give en potentiel kgber den tydeligste advarsel om, hvad det er,
som ikke er daekket af forsikringen, og som de selv patager sig risikoen for.

En kgber kunne ved modtagelse af tilbouddet pa ejerskifteforsikring have kraeves tagrummet un-
dersggt, afkraevet garanti fra salger eller kraevet afslag i kebesummen.

Vedrgrende klagers supplerende bemarkninger om Handbogen for Beskikkede Bygningssagkyn-
dige, er der konceptuel misforstaelse hos klager om ordningen og samspillet mellem huseftersy-
net og ejerskifteforsikringsdakningen.

De relevante bestemmelser om huseftersynet fremgar fra side 30-33 i det af klager fremlagte 'Af-
graensning af bygningsgennemgangens omfang'.

Fgrst er noget om, hvornar den bygningssagkyndige ma undtage gennemgang pga. ringe bygge-
teknisk veerdi. Det er ikke relevant i sagen.

| afsnit 8.6.2 beskrives hvornar en bygningsdel er gjort utilgaengelig for huseftersynet. Dette skal
anmaerkes i tilstandsrapporten. Der er ikke forsikringsdeekning for sadanne bygningsdele. Dette er
heller ikke relevant i denne sag.

| 8.6.3 beskrives det, som er relevant i denne sag, nemlig nar en bygningsdel, som normalt kan be-
sigtiges, men hvor forhold ggr, at huseftersynet ikke kan gennemfgres. F.eks.
e Manglende eller skjult adgangslem til krybekaelder, skunk eller tagrum
e Fastholdt isolering, eller Igs isolering, som kan forventes at ga i stykker, hvis det flyttes for
at besigtige bygningsdelen. Det kan f.eks. vaere isolering bag skunklemmen
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Dette skal den bygningssagkyndige anfgre i tilstandsrapporten.

Skader som normalt ville kunne besigtiges, men nu ikke kan pga. den manglende mulighed (over-
fuget loftslem, isolering bag skunklem) er som udgangspunkt deekket af ejerskifteforsikringen.

Oplysningen om den manglende mulighed for besigtigelse kan ejerskifteforsikringen dog bruge
ved indtegning af policen og veelge at afgive et tiloud pa ejerskifteforsikring, men undtage den ri-
siko, som der ligger i, at huseftersynet ikke kunne foretages som normalt.

Det er preecist det, som Dansk Boligforsikring A/S har gjort i naerveerende sag.

Dansk Boligforsikring A/S har taget et lovligt og tydeligt forbehold, som er begrundet i den byg-
ningssagkyndiges oplysning om, at tagrummet ikke kunne besigtiges, da adgangen via loftslem-

men var blokeret.

Klagen bgr derfor afvises."

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af police af 2/9 2023 fremgar

bl.a.:

"Szerlig undtagelse

Forsikringen omfatter ikke ejendommens tagrum, der ikke er besigtiget af den byggesagkyndige jf.
tilstandsrapporten side 9.

Forsikringen daekker ikke skader, som konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens facader
med udvendig isolering og puds samt bagvedliggende konstruktioner jf. tilstandsrapporten."

Af tilstandsrapport af 13/6 2023 fremgar bl.a.:
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BYGMINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE EESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er filgeengelige, men som den bygningssaghkyndige i denne
gennemgang ke har kunnet besigtige, er de ifthe omfattet of eftersynet

Beboelse

Fundament/ sokkel: Sokhkel mod haven og i gavl er kke besigliget pga. terrasseopbygning.

Telmikorum: Rummet er besighiget | begreenset omfang, pga. opmagasinerede effekter.

Tagrum / Loftrum: Tagrum./loftsrum er ikke besigtiget pa grund af blokeret adgangsve] (Formentlig isoleret ower)
udhus

Yderveegge: Bygningsdele i skal er ikke besigliget

Yderveegge: Bygningsdele i skel er ikke besigtiget

BYGMINGSDELE, DER VAR GJORT UTILGAMNGELIGE UNDER BEYGMINGSEFTERSYMNET

Hvis bygningsdele eller rum er giort utiigeengelige under effersynet, kan den bygningssaglyndige ke besiglige dem
Af denne arsag er de ife omfatiet of eftersynet og er normalvis ikke dastket of elerskifteforsiingen.

Ingen rum eller bygningsdele, var gjort utilgasngelige

Szelgeroplysninger
43  Er huset med tagrum (loftsrum)? Ja
4.4  Erder adgang til tagrummet (loftrummet)? Ja
Hvor | huset er adgangen placeret? Gangen pa ferste sal

Af besigtigelsesnotat af 29/2 2024 fremgar bl.a.:

"Besigtiget f@rste gang d. 09-01-2024, men der var sne pa taget, sa det kunne ikke besigtiges, men
kun inde. Anden besigtigelse d. 29-02-2024. Ft. har i mellemtiden haft handvaerker til at se pa sa-
gen, og de er kommet frem til at taget er teet, men der er overisoleret, | tagkonstruktionen. Jeg
demonterer et udhaengsbreet ifglge aftale med FT.

Konklusion
Arsag til anmeldte forhold, ma tilskrives darligt udfgrt handvaerk.

Arsagen til at der er traengt vand ind over vinduet, er kondensproblematik i tagkonstruktionen,
der er ikke nogen ventilation. Underpappen er heller ikke monteret korrekt omkring velux-
inddaekningerne i bunden, sa ved kraftig vind og vand, kan der presses vand op underinddaknin-
gen og ind i underliggende konstruktion. Der er heller ikke monteret vindbraedder ved slut isole-
ring/tagfod, s& den kolde luft kan blaese direkte ind i isoleringen, og dermed opstar der kuldebro.



Ankenaevnet for Forsikring

12.

101810

Der er sa et lille hul i dampspaerren hvor vandet har kunnet finde vej ind. Der er fyldt helt op med
isolering, og der er ikke de 5 cm. luft fra isolering til underkant af tagbreedderne. Der er heller ikke
monteret udluftnings studser ved kippen. Der dannes kondens nar tagpappen og tagbraedderne
bliver kglet ned og nar de bliver varmet op igen, det er her korrekt ventilation vil sgrge for at der
ikke dannes kondens, da ventilationen tgrrer det hurtigere ud.

Underpappen er ikke fgrt 5 cm. op ad karmen pa veluxvinduerne, det skal det ifglge montagevej-
ledningen fra Velux.

Jeg gar det meste af tagpaptaget efter for utaetheder, og jeg finder ikke nogen steder der kan
traenge vand ind. Der er et par enkelte steder hvor jeg kan fa skruetreekkeren 1 cm. ind under
samlingerne, men jeg vurderer at det ikke har nogen betydning.

Huset er fra 1957 men taget er lagt i 2018. Velux-vinduer fra 2018.

Taget er ikke udfgrt efter seedvanlig byggemetode.

Fglgeskaden er til tider kondens og vandindtraengen, og Igs filt og maling pa loftet. Der er ogsa
kommet mug/svamp pa det gamle spaer. Ved kraftig vind og vandpavirkning fra gst kan vandet
treenge op under inddakningen.

Jeg vurderer at anmeldte forhold var til stede ved overtagelse.

Der males ikke fugt eller kuldebro i konstruktionen.
Indeklimaet males til at vaere ok."

Af e-mail af 16/4 2024 fra saxlgeren fremgar bl.a.:

"Jeg har udfgrt tgmrer arbejdet sammen med en anden tgmrer. Der var ikke noget isolering der
rgrte ved breedderne da vi udfgrte det, og vi har ikke sendret pa det.

Isoleringen i taget er den tidligere ejer, fgr mig. Eller dem der er sprgjtet granulatet ind. Og svaret
a@ndrer sig ikke af at du omformulere dette spgrgsmal.

Der er ikke indtaenkt udluftning, og det er selvfglgelig en fejl, hvorpa at jeg finder en autoriseret
tagdaekker til at udfgre arbejdet af en udbedring. Dette bedes i henvende jer til mig, og bekreafte,
sa bliver det udfgrt hurtigst muligt.

En autoriseret tagdaekker ved hvilke udluftninger der skal vaere, og hvordan det skal udfgres.

Jeg har udfgrt tegmrer arbejdet, min [familiemedlem] har lagt pappen. Og vi er begge autoriseret
indenfor hver vores fag.

Taget er lagt i oktober 2018. dvs. over 5 ar siden."

Af selskabets e-mail af 11/6 2024 til klageren fremgar bl.a.
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"Taget er lavet darligt, og uden at tage hensyn til ngdvendig ventilation, da man andrer fra bgl-
geeternit til tagpap. Tidligere kunne taget ventileres via rygningen og via bglgerne i pladerne, som
var udlagt pa laegter, nu er der monteret tagbraedder direkte pa spaerrerne og ogsa efterisoleret i
det lilla omrade. Den manglende ventilation kan give skadelig kondens, fugt og over tid nedbryde
tagkonstruktionen. Da konstruktionen ikke er ret gammel, ses endnu ingen skader. Dog skyldtes
den vandindtraenging, | oplevede ved veluxvinduerne (delvist) kondens pga. overisoleringen
/manglende ventilation. Forholdet skyldes formentlig ogsa de forkert udfgrte inddaekninger, som
jeg tidligere har meddelt jer vi deekker.

Nar vi ikke daekker fejlen omkring isoleringen og manglende ventilation, skyldes det det konkrete
forbehold der blev taget, da vi tegnede policen ind.

Ejendommen er fra 1957 og er opfart med gitterspaer og (lille) tagrum, som har adgang via en loft-
lem i sovevaerelset. En tidligere ejer har efterisoleret loftet med granulat (og batts) og dermed er
adgangsvejen til loftsrummet blevet besvaeret/blokeret. Dette har den bygningssagkyndige oplyst
i tilstandsrapporten, han kan se at loftslemmen er fuget til, og skriver, 'tagrum/loftsrum er ikke
besigtiget pa grund af blokeret adgangsvej (formentlig isoleret over)'.

Da vi tilbgd ejerskifteforsikring pa huset, undtog vi tagkonstruktionen pga. den manglende besig-
tigelse af tagrummet. Dvs. at vi ikke daekker de skader som ved sadvanlig besigtigelse via den
blokerede loftslem kunne konstateres i tagrummet.

Havde loftslemmen til loftrummet ikke vaeret blokeret ville den bygningssagkyndige (evt. blot fra
stige) kunne konstatere at isoleringen I3 ud til tagbreedderne pa begge tagflader, og at der ikke var
mulighed for ventilation den vej igennem. Den bygningssagkyndige ville ogsa kunne konstatere de
proppede isoleringsbatts mellem speer, som forhindrer den tvaergaende ventilation fra gavl til
gavl, samt at der ikke var etableret ventilation i kip eller tagflade. Selvom der kan ikke kan ses hele
vejen ned af den lange tagflade, ville han — ud fra det, han ville kunne se i tagrummet fra lemmen
(hvis denne ikke var lukket til), have givet tagrummet en risikoanmaerkning for manglende ventila-
tion.

Vores forbehold er derfor konkret og reelt begrundet i tilstandsrapporten og fuldt ud gyldigt."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1957. Tagkonstruktionen indeholder tagrum med gitter-

spaer, som er adskilt fra resten af skrataget/paralleltaget med en tvaergaende rem. En tidligere

ejer har pa et tidspunkt blaest granulatisolering i tagrummet. Szelger har lagt nyt tag af tagpap i

2018, hvor laegter blev fjernet og tagbraedder blev lagt direkte pa spaer. Det fremgar af til-

standsrapporten, at "tagrum/loftrum er ikke besigtiget pa grund af blokeret adgangsvej (for-

mentlig isoleret over)".
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Klageren overtog ejendommen den 15/9 2023 og anmeldte den 13/11 2023 vanddraber ved
vindue/vaeg. Selskabet besigtigede ejendommen den 29/2 2024 og konstaterede kondenspro-
blematik i tagkonstruktionen pa grund af blandt andet overisolering og manglende ventilation.
Den 21/5 2024 lavede selskabet 3 destruktive indgreb i eiendommens tagflade og tog fotografi-
er indvendigt i tagrummet. Selskabet har daekket fejludfgrte inddaekninger ved veluxvinduer og
manglede vindbreet i tagfoden. Selskabet har medgivet, at ejerskifteforsikringens skadebegreb
om nerliggende risiko for skade er opfyldt for sa vidt angar manglende ventilation og overisole-
ring af tagrum, men har afvist deekning med henvisning til, at selskabet i policen har taget et

konkret forbehold for skader i tagkonstruktionen.

Klageren har anfgrt, at tagkonstruktionen er en skjult konstruktion, og at selskabets forbehold
er ugyldigt, fordi der ikke er adgang til tagrummet. Loftslemmen har ifglge gamle tilstandsrap-
porter vaeret lukket i naesten 20 ar. Klageren har anfgrt, at selskabet ikke kan fortolke ordet
"tagrum" i forbeholdet som "tagkonstruktion". Der er ikke tagrum over det hele, men parallel-
tag i halvdelen af konstruktionen.

Selskabet har anfgrt, at forbeholdet i policen er lovligt, tydeligt og konkret begrundet i den
bygningssagkyndiges oplysning om, at tagrummet ikke kunne besigtiges, da adgangen via lofts-
lemmen var blokeret. Selskabet har anfgrt, at den overisolering og manglende ventilation, der
er i tagkonstruktionen, ville have kunne ses/givet anledning til en skadeanmaerkning, hvis loft-
lemmen ikke var blokeret. Selskabet har fremlagt et fotografi inde fra tagrummet lige over det
sted, hvor der tidligere var adgang via loftslemmen. Selskabet har anfgrt, at hvis loftslemmen
ikke var lukket til, ville den bygningssagkyndige fra stigen kunne se, at der ingen ventilation var i
kippen, at tagbraedderne var lagt direkte pa spaerrerne, at den tvaergaende ventilation fra gavl
til gavl var blokeret af isoleringsbatts, og at der var isoleret helt ud til tagfoden/tagbraedderne
ned langs paralleltaget. Selskabet har i korrespondance anfgrt, at den byggesagkyndige ogsa
ville have konstateret, at der ikke var etableret ventilation i kip eller tagflade. Selvom der ikke
kan ses hele vejen ned af den lange tagflade, ville han have givet tagrummet en risikoanmaerk-

ning for manglende ventilation. Selskabet har anfgrt, at de manglende inddaekninger ved vin-
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duer og manglende vindbraet i tagfod, som selskab har daekket, ikke kan ses fra tagrummet og

derfor ikke er omfattet af forbeholdet.

Det fremgar af oversigtstegning over destruktive indgreb i ejendommens tagflade, at der er
lavet hul over loftsrummet, hvor der tidligere var adgang via loftslemmen. Det fremgar, at der
ved destruktivt indgreb pa den fgrste halvdel af paralleltaget blev fundet ldre batts med luft
imellem tagbraedder og isolering. Ved destruktivt indgreb pa nederste del af paralleltaget blev
konstateret, at der var fyldt helt op med ny isolering og uden ventilation. Pa fotografierne taget
i loftsrummet over den tidligere loftslem ses indblaest granulatisolering, isoleringsbats langs

spaerene, og isoleringsbatts og granulatisolering ned langs skravaegge.
Pa fotografi af loftet i sovevaerelset ses loftslemmen tilfuget.

Det fremgar af policen, at "forsikringen omfatter ikke ejendommens tagrum, der ikke er besig-

tiget af den byggesagkyndige, jf. tilstandsrapporten side 9".

Det fremgar af bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at der pa
grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten kan tages forbehold

for deekning vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.

Naevnet bemeerker, at naevnet i sin principkendelse 85.996 har udtalt, at husets skjulte kon-
struktioner netop er den risiko, som ejerskifteforsikringsselskabet ma patage sig, i det omfang
en sadan konstruktion er normal. Naevnet fandt pa denne baggrund, at et tilsvarende forbehold
vedrgrende en krybekalder, der ikke var adgang til, ikke var tilstraekkeligt konkret begrundet i
tilstandsrapporten, og at forbeholdet var af en sa generel karakter, at det ikke var i overens-
stemmelse med § 1 i bekendtggrelsen om dakningsomfang for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Naevnet finder med hen-

visning til denne praksis, at forbeholdet vedrgrende tagrummet ikke er gyldigt.
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Naevnet har bl.a. lagt vaegt p3, at loftlemmen ifglge gamle tilstandsrapporter har veeret tillukket
og fuget til i ca. 20 ar og at det er oplyst, at der af tidligere ejer var isoleret hen over loftlem-
men, sa adgangsvejen var blokeret. Tagkonstruktionen og herunder tagrummet fremstod der-

for efter naevnets opfattelse som en skjult konstruktion, da klageren overtog ejendommen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der var tale om et meget lille tagrum, der var efterisoleret

med indblaest granulatisolering, hvilket kan forklare blokeringen af loftslemmen.

Naevnet finder, at den anmeldte skade ikke kan anses for beskrevet i tilstandsrapporten og af
den grund undtages fra forsikringsdakning. Naevnet har noteret sig, at parterne er enige om, at
taget ved szelgers udskiftning af taget i 2018 er lavet handvaerksmaessigt forkert, og at det er
lavet sa darligt, at der er risiko for skader. Selskabet skal pa denne baggrund genbehandle sa-

gen og opgere og yde erstatning i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at forbeholdet vedrgrende tagrummet er
ugyldigt og pa denne baggrund genbehandle sagen og opggre og yde erstatning i overens-
stemmelse med forsikringsbetingelserne. En evt. kontanterstatning skal tillaegges renter, jf.

forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.
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