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Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 23/7 2024 har
klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Undertegnede gnsker hermed at fremszette en konkret indsigelse i sagen vedrgrende den konsta-
terede utaethed i ejendommens tag samt de skaevt lagte og forskubbede tegl, som har medfgrt
omfattende skader pa undertaget. Det er indiskutabelt, at disse forhold har haft og fortsat har en
betydelig negativ indvirkning pa ejendommens byggetekniske veerdi.

Det er veldokumenteret, at der er konstateret rad og vandskader i ejendommen. Disse skader er
velkendte for selskabet, som imidlertid haevder, at sddanne skader er forventelige og paregnelige
for et tag af den pagaeldende alder. Denne pastand er imidlertid grundlgs og i strid med gaeldende
regler og praksis, hvorfor den ikke kan accepteres.

Vi henviser i denne forbindelse til de vedlagte dokumenter, Bilag E, F og G, som tydeligt under-
bygger vores argumentation. Det skal understreges, at sagen udelukkende omhandler tagfla-
den/klimaskaermen, som befinder sig i en tilstand, der hverken er naevnt i tilstandsrapporten eller
er underlagt klausuler eller forbehold i forsikringspolicen.

Klagen vedrgrer endvidere afvisningen af skaderne pa undertaget og i huset. Det er utvivlsomt, at
undertaget er betydeligt beskadiget som fglge af klimaskeermens manglende taethed. Denne
utethed har medfgrt konstant pavirkning af fugt og vand pa undertaget, hvilket har resulteret i
en vaesentligt nedsat levetid. Selskabets egen konsulent har bekraftet, at der tidligere har veeret
vandskader, og det er tydeligt, at den tidligere ejer har forsggt at skjule disse forhold.
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Pa baggrund af ovenstaende er det vores klare opfattelse, at der er tale om et daekningsberettiget
forhold i henhold til ejerskifteforsikringen, idet forholdet utvivisomt opfylder skadebegrebet i lov-
givningen og forsikringsvilkarene. Vi forventer derfor, at selskabet anerkender ansvar og straks
iveerksaetter de ngdvendige udbedringer af skaderne.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Dakning af gdelagt undertag, grundet skader i tagbelaegning, som ikke fremgar af tilstandsrap-
porten. En evt. omlaegning/udskift af hele tagfladen, saledes denne fremstar teet og byggeteknisk
korrekt."

Selskabet har den 9/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

“Indledning
Klagen vedrgrer utaet tag og forskubbede tegl, som klager gnsker deekket under sin ejerskiftefor-
sikring.

DBF har afvist deekning med henvisning til, at klager ikke har pavist, at forholdene pa overtagel-
sestidspunktet udgjorde skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1976 beliggende ... den 1. juli 2021. | forbindelse med hand-
len tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdakning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... udarbejdet den 16. februar 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 29. september 2021 anmeldte klager, at der var et hul i tagryggen, som gjorde, at vand Igb
ind til kippen. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag 1.

Den 1. oktober 2021 afviste DBF dakning af det anmeldte forhold, hvorefter klager den 5. de-
cember 2021 fremsendte en indsigelse (bilag 2).

Den 7. januar 2022 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag 3 inkl. billeder bi-
lag 4.

Den 21. januar 2022 afviste DBF deekning, hvorefter klager den 9. februar 2022 fremsendte en
indsigelse. DBF fastholdt efterfglgende samme dag afggrelsen (bilag 5).

Herefter fremsendte klagers radgiver den 4. august 2022 en indsigelse til DBF’s interne klageafde-
ling (bilag E), som den 6. september 2022 delvis fastholdt deekningsafslaget, hvorefter der fulgte
en leengere korrespondance parterne imellem (bilag 6).

Klager fremsendte herefter den 3. december 2022 en anmeldelse af vandindtraengning ved kvi-
sten (bilag 7).

DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede herefter ejendommen den 1. februar 2023. Besigtigel-
sesnotatet fremlaegges som bilag 8, hvorefter DBF’s skadeafdeling den 24. februar 2023 afviste
daekning (bilag 9).
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Klagers radgiver fremsendte herefter den 23. marts 2023 en indsigelse over afggrelsen (bilag F).

DBF fastholdt herefter den 28. marts 2023 afggrelsen vedr. kvisten (bilag 10), hvorefter der fulgte
en korrespondance parterne imellem, som udmundede i, at DBF den 12. juli 2023 fremsendte en
erstatningsopggrelse vedr. tilretning af rygning og vingetegl pa baggrund af tilbud fra den 16. juni
2023 (bilag 11).

Herefter fulgte yderligere korrespondance parterne imellem fra den 25. juli 2023 til den 16. januar
2024 (bilag 12), hvor DBF pr. kulance opgjorte kvisttag, jf. tilbud fra den 14. december 2023 (bilag
13).

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

1. Undertag

Klager kraever, at DBF skal daekke udskiftning af undertaget.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juli 2021 var forhold ved undertaget, som udgjorde en deekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opf@rt i 1976. Pa fgrste sal befinder sig de oprindelige listelofter. Lof-
terne er opsat pa alukraft pa underside af 5x6" spaer, med 120mm isolering mellem. Pa sparenes
yderside er der udfgrt undertag i huntonit og 38X57 mm laegter. Teglbelaegningen er udfgrt af
vingetegl. Alle konstruktioner er fra ejendommens opfgrelse i 1976.

Ved besigtigelsen af DBF’s besigtigelseskonsulent den 7. januar 2022 (bilag 3) har konsulenten
konstateret, at der mange steder var tegn pa draber fra loftet.

Konsulenten vurderer, at arsagen til den indtreengende vand kan tilskrives uteetheder i undertaget
generelt, grundet et nedslidt undertag.

Klagers radgiver gor geeldende, at arsagen til at levetiden er udtjent, skyldes skaevheder i vinge-
teglene.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at udvendigt ses tagbelaegningen udfgrt i Frederiksholm
vingetegl, og teglene ligger mange steder skaevt og efterlader abninger ind til undertaget.

Denne omstaendighed medvirker dog ikke til, at undertaget er blevet nedbrudt, da nedbrydningen
alene er sket som fglgende af udlgb af undertagets sadvanlige levetid.

Hertil har klager faet oplyst i tilstandsrapporten, at levetiden af undertaget allerede var udlgbet
pa tidspunktet for klagers beslutning om at kgbe ejendommen, da den bygningssagkyndige pa
side 8 har noteret, at undertaget allerede burde have varet udskiftet i 1996 og dermed 25 ar fgr
klagers overtagelse af ejendommen i 2021.

Klager har derfor pa tidspunktet for beslutningen om kgbet af ejendommen haft en forventning
om, at undertaget skulle skiftes, som fglge af oplysningen i tilstandsrapporten.
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Som det ogsa fremgar af besigtigelsesnotatet pa side 3, sa indebaerer en udskiftning af undertaget
ogsa totaludskiftning af taget og dermed ogsa vingeteglene.

Forsikringen daekker ikke forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fgr forsik-
ringsaftalens indgaelse eller forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, jf. pkt. 4.1 samt 4.4 i vil-
karene for forsikringen. Hertil deekker forsikringen ikke forhold, der alene bestar i udlgb af byg-
ningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanlige levetid, jf. pkt. 4.7.

Nar klager i forbindelse med beslutningen om at kgbe ejendommen, gennem oplysningerne i til-
standsrapporten, har haft fuld viden om, at undertaget havde udlgbet sin levetid 25 ar for klagers
overtagelse af ejendommen, fastholder DBF, at forholdet ikke er daekket af forsikringen.

2. Tagbelaegning
Klager kraever, at DBF skal daeekke omskiftning/udskiftning af hele tagfladen, sa den fremstar taet
og byggeteknisk korrekt.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at ejendommen er
opfert med vingetegl i 1976, og teglene ligger mange steder skaevt og efterlader dbninger ind til
undertaget.

Som naevnt ovenfor i pkt. 1., kan det ikke forventes, at tagbelaegningen er helt tzet, da der altid vil
vaere mindre abninger mv., hvor vand kan Igbe ind pa undertaget, nar ejendommen er opfgrt ved
vingeteglsten.

Som fglge af at klager pa tidspunktet for beslutningen om kgbet af ejendommen, beskrevet oven-
for i pkt. 1., var blevet oplyst om, at undertaget skulle udskiftes, hvilket indebaerer, at den gvrige
tagbelaegning ogsa skulle udskiftes, finder DBF ikke, at klager har dokumenteret, at der er lidt et
tab som fglge af, at vingeteglene mange steder ligger skaevt.

Pa trods af denne omstaendighed har DBF, ved afggrelse fra den 6. september 2022 (bilag 6),
daekket reparation af fglgeskader i form af rad i profilbraeddeloftet samt udskiftning af knaekket
rygningssten, tilretning af rygningssten i omradet omkring skorstenen samt tilretning af vingetegl
6 steder, hvor DBF’s besigtigelseskonsulent ved besigtigelsen vurderede, at teglene 13 skaevt.

Det er DBF’s opfattelse, at klager ikke har pavist, at der er yderligere forhold ved ejendommens
vingeteglbelaegning og rygning, som pa overtagelsestidspunktet den 1. juli 2021 udgjorde neerlig-
gende risiko for skade end det, DBF allerede har meddelt deekning til.

DBF afventer ankenaevnets kendelse

DBF fastholder, at klager ikke har krav pa daekning til udskiftning af undertaget som fglgende af
oplysningerne i tilstandsrapporten og heller ikke har krav pa daekning af udskiftning af hele tagfla-
den, da forholdet ikke pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, og da klager i gvrigt heller ikke har lidt et gkonomisk tag som fglge af tilstanden af tagbe-
legningen.

Klagers krav bgr derfor afvises."
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Klagerens repraesentant har i brev af 7/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Baggrund og sagsfremstilling
Klager overtog ejendommen, beliggende ..., den 1. juli 2021.

Ejendommen er opfgrt i 1976, og i forbindelse med handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifte-
forsikring med basisdaekning hos DBF, baseret pa tilstandsrapport ... udarbejdet den 16. februar
2021. Den pagaldende forsikringspolice samt forsikringsbetingelserne og tilstandsrapporten er
fremlagt.

- Bemaeerk der ingen forbehold eller klausuler er indsat heri.

Den 29. september 2021 indgav klager en skadeanmeldelse vedrgrende et hul i tagryggen, der
forarsagede vandindtraengning til kippen. Selskabet, DBF, anerkendte skaden den 1. oktober 2021
og vurderede skaden som vaerende omfattet af forsikringen, dog under forudsaetning af en selvri-
sikoudbedring, hvilket fremgar af Bilag 2.

Den 7. januar 2022 foretog DBF en fysisk besigtigelse af eiendommen, dokumenteret i besigtigel-
sesnotatet (Bilag 3), herunder fotos (Bilag 4). Det fremgar tydeligt af besigtigelsesrapporten, at
der er sket vandindtraengning i boligen, og konklusionen fra DBF angiver, at et fuldsteendigt teet
undertag ville vaere ngdvendigt for at forhindre vandindtraengning.

Eftersom besigtigelsen dokumenterer flere faktiske skader, herunder skaevt oplagte tegl, abne

revner, fejlmontering af Velux-vindue samt defekte fuger og rygningssten, forekommer det klart,

at skadebegrebet er opfyldt, og skadeanmeldelsen er sadledes underbygget med tydelige beviser
og observationer fra selskabets egen rapport.

- Bemeerk at der ikke kan afvises pa manglende fugt i konstruktionen, da der ikke males fugt
indvendigt mere end tre maneder efter skadens opstaen. Der er her tale om en skade sket i
vintermanederne, hvor huset er med varme pa. Der vil saledes ikke leengere veere tale om
fugtindhold i konstruktionen og midlertidig sikring udefra er sket.

| lyset af de observerede skader og en anslaet udbedringsomkostning pa 350.000-400.000 kr., an-

ser vi det som uretfeerdigt, at DBF fortsat afviser sagen med henvisning til manglende dokumenta-

tion for forholdenes skadespavirkning pa overtagelsestidspunktet. DBF’s vurdering, som er doku-

menteret i deres egne bilag, understgtter tydeligt klagers pastand om vaesentlige og omfattende

skader pa klimaskaermen og tagkonstruktionen.

- Bemaerk at klagers egen tegmrer ligeledes har konstateret disse forhold og der er fremlagt bil-
leder og udtalelse herom fra klagers tgmrer.

Tilstandsrapportens mangler og klimasksermens tilstand

Tilstandsrapportens ufuldstaendighed

Tilstandsrapporten H-21-02844-0030-01, udarbejdet i februar 2021, naevner ikke nogen proble-
mer

eller skader pa undertaget eller klimaskarmen. Dette ma opfattes som en udeladelse af vaesentli-
ge oplysninger, idet rapporten ikke papeger de strukturelle fejl og mangler, der siden er blevet
observeret og dokumenteret af bade klager og DBF. Skaderne, herunder forskubbede tegl, revne-
de fuger, og skaevt oplagte rygningssten, udggr abenbare svagheder i klimaskarmen, hvilket er
veldokumenteret i besigtigelsesrapporten og underbygges af den konstaterede vandindtraengning
i eiendommen.
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Manglende opfyldelse af skadebegrebet

Det er vores opfattelse, at de konstaterede forhold vedrgrende undertaget og klimaskarmen fal-
der klart inden for ejerskifteforsikringens skadebegreb, hvilket selskabet undlader at anerkende.
Skadebegrebet under ejerskifteforsikring omfatter forhold, der medfgrer en naerliggende risiko
for skader pa bygningens konstruktion, klimaskaerm og installationer. Nar undertaget ikke er teet,
og teglene ligger skaevt, gges risikoen markant for indtraengning af vand, hvilket kan forarsage ba-
de akutte og langsigtede skader pa bygningskonstruktionen. DBF’'s egen dokumentation paviser
skader pa klimaskaermen, som netop ville kunne undgas, hvis taget og undertaget var korrekt in-
stalleret og vedligeholdt pa overtagelsestidspunktet.

Hensynet til risikopraevention og forventelig brugbarhed

Tilstanden af taget og undertaget pa overtagelsestidspunktet var allerede i en tilstand, som ggr, at
den forventede levetid og brugbarhed af taget er markant nedsat. Det er dokumenteret, at der er
skader pa flere bygningsdele og at der foreligger byggefejl i klimaskarmen, herunder skaevt oplag-
te tegl og revnede tegl og fuger. Disse faktorer udggr en neerliggende risiko for yderligere folge-
skader, som kan medfgre betydelige omkostninger. Klager kan derfor med rette have en forvent-
ning om, at ejerskifteforsikringen daekker disse forhold, idet de udggr en uforudsigelig og veesent-
lig forringelse af ejendommens tilstand.

Bevis for vandindtraengning og tidligere forsgg pa udbedring
Kundens dokumentation, herunder billeder og videoer, viser omfattende tegn pa vandindtrang-
ning i loftet, som blev observeret kort efter overtagelsen i forbindelse med regnvejr.

Fugtmalinger, foretaget bade af husforsikringen og senere af ejerskifteforsikringen, bekraefter
fugtindtraengning flere steder i loftskonstruktionen. Ydermere er det bemaerkelsesveerdigt, at der
pa overtagelsestidspunktet var tydelige tegn p3, at tidligere ejere havde forsggt midlertidige ud-
bedringer. Det vidner om, at de formentlig var bekendte med problemet, hvilket understreger
ngdvendigheden af at anerkende disse skader som daekningsberettigede under ejerskifteforsik-
ringen.

- Bemeerk at husforsikringen netop er gdet i daekning pd vandindtraeengen i ejendommen, da
skaderne var af et omfang, som de ikke kunne undlade at se. Det forekommer derfor bekym-
rende, ndr ejerskifteforsikringen ikke kan anerkende dette, som tydeligt dokumenterer de
manglende forhold i klimaskaermen.

Afvisningens ugyldighed og henvisning til tabelopslag

DBF har valgt at afvise kravet med henvisning til levetidsangivelsen i tilstandsrapporten. Der er
her

tale om et tabelopslag, hvilket ikke udtrykker noget om bygningsdelens faktiske beskaffenhed el-
ler

konkrete skadestilstand. Tabelopslagene udggr generelle vurderinger og kan derfor ikke anvendes
som dokumentation for, at klimaskaermen og undertaget skulle vaere med eller uden skade pa
overtagelsestidspunktet. Dette skulle i sa fald vaere beskrevet i selve tilstandsrapporten under
'tag' eller selskabet skulle have taget et forbehold i policen.

Det er en veldokumenteret praksis, at tabelopslag alene ikke kan legitimere en afvisning af skader,
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da tabelopslagene ikke ngdvendigvis tager hgjde for individuelle forhold eller skjulte skader, som i
dette tilfeelde er veldokumenteret. At anvende tabelopslag som afvisningsgrundlag stiller derfor
DBF i en vanskelig position, da dette ikke svarer til en fyldestggrende vurdering af de faktiske for-
hold.

Anmodning om Ankenaevnets vurdering

Pa baggrund af ovenstdende argumenter, fremlagte bilag og dokumentation anmoder vi Anke-
naevnet om at tage sagen op til afggrelse. Besigtigelsesrapporten (Bilag 3) og de fremlagte billeder
viser tydeligt, at der er vaesentlige skader pa konstruktionen og klimaskaermen, og at der vil veere
betydelige omkostninger forbundet med udbedringen af disse skader. Vi gnsker derfor en afggrel-
se, der anerkender skadernes omfattende karakter samt klimaskaermens betydning for ejendom-
mens vaerdi og funktion. Det er vores vurdering, at ejerskifteforsikringen daekker disse skader, idet
de var til stede pa overtagelsestidspunktet, er skadesberettigede ifglge forsikringens vilkar og ikke
fremgar af tilstandsrapporten (Bilag B).

Vi ser frem til, at Ankenavnet traeffer en endelig afggrelse baseret pa det frembragte bevismate-
riale og de fremlagte argumenter."

Selskabet har i brev af 28/11 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager gor bl.a. geldende, at DBF bgr deekke udgifter til udskiftning af undertaget, da afvisningen
er sket pa baggrund af den bygningssagkyndiges tabelopslag og ikke pa baggrund af konkrete ska-
der pa undertaget naevnt i tilstandsrapporten.

Som det fremgar pa side 8 i tilstandsrapporten, har den bygningssagkyndige i forbindelse med
bygningsgennemgangen den 26. februar 2021 gennemgaet levetiden for undertaget ved konkret
at undersgge hvilke materialer undertaget er lavet af.

Den bygningssagkyndige har pa davaerende tidspunkt konstateret, at undertaget er lavet af 'bane-
vare plast', som har en forventelig levetid pa 20 ar.

Klager har i den forbindelse ikke fremlagt dokumentation p3, at vurderingen af undertagstypen er
fejlbehaeftet.

Klager har derfor ved beslutningen om kgbet af ejendommen haft en konkret viden om, at under-
taget 25 ar tidligere havde udtjent sin almindelige levetid. Nar overskridelse af levetiden er sa
markant, finder DBF, at det ma have staet klart for klager, at klager umiddelbart efter overtagel-
sen af ejendommen, kunne forvente udgifter til udskiftning af undertaget og dermed ogsa tagbe-
lsegningen.

Klager kunne derfor gennem forhandlinger med salger have aftalt et nedslag i kgbesummen, da
klager pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen havde en konkret viden om, at undertaget
skulle skiftes, i stedet for at anmelde undertaget til DBF.

Nar klager gennem oplysningerne i tilstandsrapporten har haft viden om, at undertaget skulle skif-
tes pa tidspunktet for overtagelsen, for at undga indtraengende vand fremadrettet som fglge af
udlgb af undertagets levetid, fastholder DBF, at klager ikke har krav pa daekning af udskiftning af
undertaget, nar klager ikke har lidt et dokumenterbart gkonomisk tab og forsikringen ikke daekker
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forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige
levetid samt forhold, som klager havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.

Hertil har DBF reelt deekket arsagen til den indtraengende vand i form af utaetheder i selve tagbe-
legningen, ved udskiftning af knaekket rygningssten, tilretning af rygningssten i omradet omkring
skorstenen samt tilretning af vingetegl 6 steder samt fglgeskader i form af rad i profilbraeddeloftet
og DBF fastholder, at klager ikke har krav pa yderligere deekning.

DBF har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det fore-
liggende grundlag."

Klagerens repraesentant har i brev af 8/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Svar pa selskabets bemaerkninger

Pa vegne af klager fastholdes det, at selskabets afvisning af daekning for udskiftning af undertaget
er uholdbar og ikke i overensstemmelse med gaeldende praksis og forsikringsvilkar. Nedenstaende
bemaerkninger tjener som en konkret tilbagevisning af selskabets udleegning og belyser forhold af
relevans for sagen.

1. Manglende vurdering af konkret skade

Selskabet henviser til den bygningssagkyndiges vurdering af undertagets materiale og levetid. Det
er imidlertid irrelevant, om materialet har overskredet sin forventede levetid, hvis der foreligger
konkrete skader som fg@lge af ydre pavirkninger.

Skaderne pa undertaget er veldokumenterede og relaterer sig direkte til de uteetheder i tagbe-
legningen, som selskabet allerede har anerkendt og delvist udbedret. Disse skader er ikke alene
et resultat af undertagets alder, men af eksterne forhold, der pavirker forsikringsdaekningen.

2. Fejl i skgn vedrgrende forventet levetid
Det bestrides, at vurderingen af undertagets materiale og levetid ngdvendigvis har vaeret korrekt
eller tilstraekkelig.

Selskabet har ikke fremfgrt dokumentation for, at undersggelsen blev udfgrt i overensstemmelse
med geldende standarder, eller at vurderingen med rimelighed kunne forventes at identificere
skjulte skader.

Det bemaerkes, at skjulte skader, som i dette tilfeelde kan skyldes tidligere forssmmelser, ikke er
afspejlet i tilstandsrapporten.

3. Skadebegrebet og selskabets ansvar
I henhold til ejerskifteforsikringsvilkarene skal der ydes daekning for forhold, der udggr en skade
pa ejendommen.

Det foreliggende forhold opfylder utvivisomt skadebegrebet, idet der er tale om vasentlige ska-
der, herunder rad og vandskader, som har reduceret ejendommens byggetekniske vaerdi. Disse
skader kan ikke reduceres til alene at vaere et spgrgsmal om materialets alder.

4. Selskabets anerkendelse af relaterede skader
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Selskabet har selv anerkendt og udbedret skader pa tagbelaegningen, som direkte har forarsaget
de dokumenterede skader pa undertaget. Det fremstar inkonsekvent at anerkende skader pa tag-
belaegningen, men afvise deekning for konsekvensskader pa undertaget, som er en naturlig fglge
af uteethederne.

5. Vildledende eller utilstraekkelige oplysninger

Det fremhaeves, at tidligere ejere har forsggt at skjule skaderne, hvilket er dokumenteret og be-
kraeftet af selskabets egen konsulent. Dette forhold har haft betydning for klagers vurdering af
ejendommen ved kgbet og forveerrer selskabets ansvar, idet klager med rette kan forvente, at
ejerskifteforsikringen deaekker sddanne skjulte skader.

Afsluttende bemaerkninger
Pa baggrund af ovenstaende fastholdes det, at skaderne pa undertaget skal betragtes som daek-
ningsberettigede i henhold til forsikringsaftalen.

Det er vores opfattelse, at tilstandsrapporten ikke har givet klager tilstraekkelig mulighed for at
vurdere omfanget og betydningen af de faktiske forhold ved ejendommen, herunder szerligt det
skaeve og forskubbede tag samt de omfattende vandskader, som tidligere ejer har undladt at op-
lyse om. Disse forhold har vaeret skjulte og derfor ikke muliggjort en korrekt vurdering ved kgbet.
Pa denne baggrund ma det konstateres, at tilstandsrapporten indeholder fejl eller vaesentlige
mangler i beskrivelsen af eiendommens faktiske tilstand.

Vi henleder opmaerksomheden p3, at de anmeldte forhold har vaesentlig betydning for ejendom-
mens konstruktion og klimaskaerm, idet de konstaterede skader ved tagbelaegningen og underta-
get har direkte pavirket ejendommens byggetekniske vaerdi. Det er saledes bevist, at der har vae-
ret forhold ved tagbelaegningen, som udgjorde en skade eller en naerliggende risiko for skade i
forsikringens forstand.

Pa baggrund af de konstaterede forhold er det vores opfattelse, at selskabet som minimum bgr
daekke udbedringen af disse skader, med fradrag for eventuelle reparationer, som med rimelighed
kunne forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger. Det er dog vigtigt at understre-
ge,

at hovedparten af de anmeldte forhold er udtryk for vaesentlige fejl og mangler, som ikke er
naevnt

i rapporten, og som klager derfor ikke havde mulighed for at tage hgjde for ved ejendomskgbet.

Skadernes omfang og karakter er dokumenteret og kan ikke reduceres til forhold, der alene skyl-
des alder eller almindeligt slid."

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 3/12
2022 fremgar bl.a.:

"2. Oplysninger om skaden

Hvornar blev skaden opdaget? (dato) 01/06/2022

Hvordan blev skaden opdaget? Da det dryppede ind med vand ved regnvejr.
Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) Rad og utaet traeveerk i kvist"
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Af besigtigelsesnotat af 7/1 2022 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Utaetheder i eiendommens tag generelt.
Revnet rygningssten og uteet fuge ved skorsten mod rygning.

Beskrivelse: Ved besigtigelsen anvises oprindelige 5" listelofter pa ejendommens 1.sal. Lofterne er
opsat pa alukraft pa underside af 5x6" spaer, med 120mm isolering mellem, pa spaerenes yderside
er der udfgrt undertag i huntonit, herpa 38X57 mm laegter med taekning af rgde Frederiksholm
vingetegl (Alle konstruktioner fra eiendommens opfgrelse i 1976).

Forsikringstager oplyser at man mange steder den senere tid har kunnet konstatere dryp af vand
fra lofterne spredt pa det meste af 1.salen, og der ses mange steder tegn efter draber pa lofterne.
Foto 2-13. Lofterne fremstar pa dagen uden fugt.

Udvendigt ses taekning i Frederiksholm vingetegl, og teglene ligger mange steder skaevt og efter-
lader dbninger ind til undertaget. Foto 15+ 16+29-31.

Ved lgftning af tegl ses undertaget umiddelbart meget slidt.

Ved rygning og skorsten ses gdelagt fuge og en revnet rygningssten, det har ikke veeret muligt at
inspicere dette omrade af taget grundet stor hgjde i kombination med is pa taget, hvorfor disse
forhold udelukkende fremgar af forsikringstagers fremsendte fotos. (Billede af tag 1 + 2).

Konklusion: Indtraengende vand kan tilskrives utaetheder i undertaget generelt, dette grundet et
nedslidt undertag.

Nar dette sammenholdes med at den valgte tegltype (Vingetegl) er meget 'aben’ fordrer dette et
undertag der er 100% teet. Yderligere er der som rygning i omradet omkring skorsten fremstar, in-
gen tvivl om at der ogsa her traenger vand ind i taget.

UDBEDRING:
Forholdene vedrgrende undertag vil kun kunne udbedres ved en udskiftning af undertaget, dette

vil medfgre en totaludskiftning af taget. Yderligere reparation af indvendige listelofter.

Anslaet pris: 350-400.000,00 Kr.+ Moms."

Af besigtigelsesnotat af 1/2 2023 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Vandindtraengen i kvist mod vest

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Tag pa kvist udfgrt med 2 siddet fald under 10 grader bestaende af tagbraedder med pasvejst 2 lag
tagpap. Der er monteret aluminium fodblik ved front og sider.

Beskrivelse:



Ankenaevnet for Forsikring

11.

102022

Forsikringstager anviser tag pa kvist mod vest, som har varet uteet med deraf vandindtraengen i
kvist det ses, at FT har skadet begraenset ved midlertidigt at svejse tagpap pa, foto 20.

Det ses pa video, som forsikringstager har indsendt, at der treenger klar vand ind i sammenbyg-
ningen til kvist, se video og bilag 2

Det ses pa fotos, som forsikringstager har sendt ind, at fodblikket pa kvisttag er beskadiget, bilag
3.

Der ses loddetin pa fodblik, hvilket er tegn pa tidligere utaetheder, der er repareret. Bilag 3.
Pa undersiden af tagbradderne ses der aftegninger fra det har vaeret pavirket af vand, der kon-
stateres dog ikke rad eller nedbrydning af disse, bilag 1

Der males ikke unormalt fugtniveau i tagbrsedderne, foto 30 og 31.
Indvendig i kvist males ikke forhgjet fugt niveau, fotos 33-38.

Konklusion:
Arsagen til vandindtraengen tilskrives utaetheder og defekte aluminium fodblik.

Alderen pa det skadede:
46 ar gammel.

Aktuelle skader:
Defekte fodblik

Konstruktiv betydning / naerliggende risiko for skader:
Det har konstruktiv betydning med rad og nedbrydning af underliggende bygningsdele til fglge.

Er konstruktionen lovlig/seedvanlig (P& udfgrelsestidspunkt):
Ja.

Har anmeldte forhold veeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:

Eftersom forsikringstager stadig har en verserende sag kgrende vedrgrende uteet tag pa hus, vur-
deres det at utaetheder heri har vaeret til stede, idet forsikringstager troede dette forhold ogsa
omhandlede den fgrste anmeldelse, for ham er et tag et tag og ikke vidste han skulle anmelde
dette forhold separat. Fodblik vurderes ikke defekte ved overtagelse.

UDBEDRING:
Beskrivelse af udbedring af det skadede:
Opstilling rullestillads, eksisterende fodblik skaeres af og der svejses nyt lag tagpap pa kvisttaget

Omkostningerne til det skadede:
Belgb: 10.000,00 kr. ekskl. moms

Beskrivelse af udbedring af evt. fglgeskader:
Ingen fglgeskader.
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Ombkostningerne til fglgeskader:
Belgb: xxxx kr. ekskl. moms"
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Af tilstandsrapport af 16/2 2021 fremgar bl.a.:

Tagbelsegning - Rede vingetagsten

Taget er
lagt

1976 2076
Statistisk levetid

2021

Undertag - Banevare plast

Tageter
lagt

1476 1556
Statistisk levetid

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.
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4. Undtagelser fra deekning
Forsikringen dakker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning

4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket skade eller neerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7

Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige
levetid."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1976 med listelofter opsat pa alukraft pa underside af 5 x 6"
spaer, med 120mm isolering mellem. Pa spaerenes yderside er der udfgrt undertag i huntonit og
38 x 57 mm laegter. Teglbelaegningen er udfgrt af vingetegl. Klageren overtog ejendommen den
1/7 2021 og den 29/9 2021 anmeldte klageren vandindtrangning fra hul i tagryggen. Selskabet
besigtigede ejendommen den 7/1 2022. Den 3/12 2022 anmeldte klageren vandindtraengning
ved kvisten. Selskabet besigtigede ejendommen den 1/2 2023. Selskabet har daekket udskift-
ning af knaekket rygningssten, tilretning af rygningssten i omradet omkring skorstenen, og til-
retning af vingetegl 6 steder med 6.875 kr. efter selvrisiko og pr. kulance udbetalt 31.750 kr.
efter selvrisiko for kvisttag. Selskabet har afvist deekning af udskiftning af undertag med henvis-
ning til, at det fremgar af tilstandsrapporten, at undertagets levetid udlgb 25 ar fgr overtagel-
sestidspunktet. Selskabet har afvist at daekke udskiftning af tagflade med henvisning til, at en
udskiftning af undertaget ogsa indebaerer totaludskiftning af taget og dermed ogsa vingetegle-

ne. Klageren gnsker daekning af gdelagt undertag og omlaegning/udskiftning af hele tagfladen.

Klageren har anfgrt, at utaetheder i taget og de skeevt lagte og forskubbede tegl har medfgrt
omfattende skader pa undertaget. Uteetheder har medfgrt konstant pavirkning af fugt og vand

pa undertaget, hvilket har resulteret i en vaesentligt nedsat levetid. Klageren har anfgrt, at til-
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standsrapporten ikke navner nogen problemer eller skader pa undertag eller klimaskaerm. Kla-
geren har anfgrt, at levetiden i tilstandsrapporten er udtryk for tabelopslag, som ikke udtrykker
noget om bygningsdelens faktiske beskaffenhed eller konkrete skadestilstand. Tabelopslagene
udger generelle vurderinger og kan ikke anvendes som dokumentation for, at klimaskaermen og

undertaget skulle veere med eller uden skade pa overtagelsestidspunktet.

Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at undertaget allerede burde have
veeret udskiftet i 1996. Klageren har derfor pa tidspunktet for beslutningen om kgbet af ejen-
dommen haft en forventning om, at undertaget skulle skiftes. Selskabet har anfgrt, at nedbryd-
ningen af undertaget ikke skyldes skaeve tagsten, men udlgb af undertagets seedvanlige levetid.
Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har lidt et tab som fglge af, at teglene ligger skeevt, idet
udskiftning af undertaget indebaerer totaludskiftning af vingetegl. Selskabet har anfgrt, at den
byggesagkyndige i tilstandsrapporten har gennemgaet levetiden for undertaget ved konkret at
undersgge, hvilke materialer undertaget er lavet af. Den bygningssagkyndige har konstateret, at

undertaget er lavet af "banevare plast", som har en forventelig levetid pa 20 ar.

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 7/1 2022, at "Udvendigt ses taekning i Frederiksholm vinge-
tegl, og teglene ligger mange steder skaevt og efterlader abninger ind til undertaget ... Ved lpft-
ning af tegl ses undertaget umiddelbart meget slidt. Ved rygning og skorsten ses gdelagt fuge
og en revnet rygningssten, det har ikke vaeret muligt at inspicere dette omrade af taget grundet
stor hgjde i kombination med is pa taget, hvorfor disse forhold udelukkende fremgar af forsik-
ringstagers fremsendte fotos ... Konklusion: Indtraengende vand kan tilskrives uteetheder i un-
dertaget generelt, dette grundet et nedslidt undertag. Nar dette sammenholdes med at den
valgte tegltype (Vingetegl) er meget 'dben’, fordrer dette et undertag der er 100% teet. Yderli-
gere er der som rygning i omradet omkring skorsten fremstar, ingen tvivl om at der ogsa her
treenger vand ind i taget. UDBEDRING: Forholdene vedrgrende undertag vil kun kunne udbed-

res ved en udskiftning af undertaget, dette vil medfgre en totaludskiftning af taget".

Pa fotografier ses vadt undertag og organisk materiale ved lister under Igftede teglsten.
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaekkel-
se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved
"neerliggende risiko for skade" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger. Det fremgar af punkt 4.7, at forsikringen ikke daekker, "Forhold, der alene be-

star i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanlige levetid."

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har af-
vist at yde daekning til en udskiftning af taget under henvisning til, at forsikringen undtager
"forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvan-
lige levetid." Neevnet har derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at udbetale yderligere

dakning.

Nar undertagets levetid er udlgbet, ma der stedvis forventes problemer med tagets teethed.
Det oplyste omfang gar ikke ud over, hvad klageren ma forvente af denne type af tagbelaegning

af pagaeldende alder, nar undertaget er udskiftningsmodent.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren ikke har fremlagt sagkyndige erklaeringer til
stgtte for, at andre arsager end alder skulle vaere hovedarsagen til, at undertaget er nedbrudt
og utaet. Naevnet finder det herunder ikke bevist, at enkelte skaeve tagsten, har haft afggrende

betydning for undertagets levetid.
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Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at undertaget ifglge tilstandsrapporten er fra 1976, og ud fra
statistisk levetidsberegning ma anses for udtjent pa nuvaerende tidspunkt — hvilket sammen
med taksatorens oplysninger om, at undertaget generelt er nedbrudt understgtter uteetheder i
undertaget skyldes udlgb af levetid.

Naevnet har videre lagt vaegt p3a, at selskabet har daekket udbedring og tilretning af skaeve og
knzkkede teglsten, og at der ikke er dokumentation for yderligere skader ved tagbelaegningen
af vingetegl.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Peter Thgnnings



