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Den 9. april 2025 blev i sag nr. 102031:
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XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 25/7 2024 har klageren bl.a.
anfart:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi gnsker at klage over den sagsbehandling, vi har oplevet i forbindelse med vores ejerskifteforsik-
ring. Vi er meget utilfredse med maden, hvorpa sagen er blevet handteret. Gentagne gange har vi
oplevet, at aftaler ikke er blevet overholdt, og at kommunikationen har veeret mangelfuld. Vi fin-
der det kritisabelt, at taksator hos ETU ikke har fulgt op som aftalt og har givet ungjagtige gengi-
velser af udtalelser fra de involverede parter. Det er szerligt problematisk, at sagen 2 gange blev
afvist uden besigtigelse af skaden, og det er uacceptabelt, at der gik en hel maned, fgr der blev fo-
retaget en besigtigelse.

Yderligere er det bekymrende, at taksator under besigtigelsen gav tydeligt udtryk for enighed i vo-
res observationer, herunder det betydelige bagfald pa taget og andre forhold, men alligevel blev
sagen afvist. Ved besigtigelsen blev vi lovet involvering i dialogen med det tagpapfirma, som tak-
sator ville kontakte for at bekraefte de forhold, som han netop selv havde konstateret. Dette blev
ikke overholdt og vi fik efterfglgende afvisning af dakning.

Vi har vurderinger fra handvaerkere samt taksator fra vores husforsikring, der konkluderer, at
vandskadens arsag er at 'taget ikke er korrekt udfgrt med afvanding til tagbrgnd og generelt bag-
fald ind mod midten af taget'.
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Endvidere at skadens arsag var aktuel ved overtagelse, men at det fgrst har udmgntet sig i vand-
skade nu med den harde vinter i ar, hvor 'ophobning af regnvand og t@gsne ikke har kunne komme
veek fra tagflade og derved gjort skade pa tagpap, nar det fryser til is pga. udvidelse'.

Samme handvarkere samt taksator for husforsikringen vurderer ogsa, at et sa udtalt bagflad pa
taget, som resulterer i at op mod 80% af taget er deekket af vand, burde have veere anfgrt i til-
standsrapport og ikke kan afvises med henvisning K1 om 'vandpytter pa taget', som er normalt fo-
rekommende for sadan et tag og ikke er deekkende for skadens arsag.

Efter tidligere drgftelse med taksator, har vi vaeret i kontakt med de tidligere ejere af ..., som har
oplyst, at de fik lagt nyt tagpap umiddelbart fgr 2010, hvorfor der ma kunne forventes at veere en
betydelig resterende levetid pa taget, safremt skadens arsag ikke var til stede.

Afslutningsvist talte vi med 2 tagpapfirmaer (... og ...), der begge bekraftede, at et udtalt bagfald
pa taget, der giver anledning til at sa store maengder vand samler sig, gger risikoen for vandskade,
saerligt nar det fryser til is, hvorved det udvider sig og skubber til samlingerne pa tagpappet. End-
videre at det bare er et spgrgsmal om tid fgr en ny skade opstar, hvis ikke vi far etableret en Igs-
ning, hvor vandet kan Igbe fra.

| ETUs endelige afvisning af sagen anfgres det, at vi ikke tidsmaessigt har handlet pa anfgrte K1'er i
tilstandsrapporten om vandpytter pa taget. Vi er uforstaende overfor, hvordan sagen kan afvises
med henvisning hertil, da K1'eren jo netop ikke er daekkende for en skade som har indflydelse pa
bygningsdelens eller bygningens funktion. Dertil skal det naevnes, at vi har opretholdt almen ved-
ligeholdelse med 2 gange arligt at rense tagrender og sikret uhindret aflgb.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Retmaessig daekning af skade svarende til omkostninger ved udbedringer."

Selskabet har den 30/8 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:
"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.
Oplysning om ejerskifteforsikringen

Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne BEF0O1.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 15. august 2020

Oplysning om den forsikret ejendom

Ejendommen er opfgrt i 1936 med tilbygning i 1975. Ejendommen er i et plan med kalder. Til-
bygningens tagbelzaegning er tagpap.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 20. januar 2024
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Beskrivelse af skaden

P& hvilken etage og 1 hvilke vaerelserirum er skaden sket

Stueelage, sfuen

Beskriv skaden (udferlig beskrivelse)

Oprindelig skads. Revne 1ot i ilbygning. Revne malle ca. 1 melerilseengden og 0,5 cm | bredde. Omidde omknng revne
buede en smule ned.

Evt. udtalelse fra handveerker

Den direkie skade er poa. af der ikke er korrekt fald pa tagpaptag over mod faghrand, herved kan regnvand og tesne lkke
komme vesk fra tagfiade og kan derved gore skade ndr det frvser il is pga. udvidelse. Taget er ikke korrekt udfort med

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 3 ar og 5 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for ejendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... med fglgende oplysninger
omkring tilbygningens tag:

B Beboelse - tilbygning

A. Primaare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K1 Vandpytter pa taget.

Built-up
Bjaelkespaer
Taghaeldning - 0 grader

b b b @

Tagbelzaegning - Tagpap/tagduge

Sagsfremstilling
Efter modtagelse af anmeldelsen taler ejerskifteforsikringens taksator med skadeservice som er
sat pa opgaven af husforsikringen.

Pa baggrund af oplysninger fra skadeservice og anmeldelsen traeffer ejerskifteforsikring afggrelse
om at anmeldt forhold ikke udggr en daekningsberettigende skade.

Besigtigelse af anmeldte forhold bliver kun foretaget, hvis taksatoren skgnner dette ngdvendigt
for at fa skaden naermere oplyst, herunder takseret.

Efter besigtigelsen den 08. marts 2024 sender taksator pa ny en afvisning med yderligere argu-
mentation. Eftersom taksatoren ikke har fundet anledning til at involvere et tagpapfirma, har der
ikke vaere nogen dialog som klager kunne involveres i.

Alder pa tagbelaegning
Klager oplyser i klageskemaet, at tidligere ejer har oplyst, at de umiddelbart fgr 2010 fik lagt nyt
tagpap. | sa fald er paptaget omkring 15 ar gammel.

Tilstandsrapporten indeholder ingen oplysninger om alder/restlevetid for tilbygningens tag. Tag-
pappet kan i princippet vaere kan opfgrelsen i 1975 og saledes naesten 50 ar gammel.

Uanset sa har tagbelaegningen pa overtagelsesdagen veaeret taet, selvom taget ikke har haft til-
straekkeligt fald om tagbrgnd.
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Oplysning i tilstandsrapport

| tilstandsrapporten bliver klager gjort opmaerksom pa, at der er vandpytter pa taget. Klager bliver
advaret om, at der er forhold ved tagbelaegningen, som medfgrer, at vandet ikke Igber til tag-
brgnden.

Klager oplyser i klageskemaet, at 2 tagpapfirmaer har bekrzeftet, at det gger risikoen for vandska-
de, nar vandet samler sig og fryser til is, hvorved det udvider sig og skubber til samlingerne pa
tagpappet, hvorfor det bare er et spgrgsmal om tid fgr en ny skade opstar, hvis der ikke etableres
en Igsning, sa vandet Igber til tagbrgnd.

Efter selskabets opfattelse er det et spgrgsmal om slid og zelde af tagbelaegningen samt husejers
vedligeholdelsespligt som ikke gar ud over hvad klager matte forvente pa baggrund af tilstands-
rapportens anmaerkning.

Tagbelaegningens restlevetid pavirkes af de forhold, som tagpappet har vaeret udsat for sa som
bl.a. slid grundet vejrlig forhold, manglende vedligeholdelse og materialesvigt. Hvis tagpappet er
fra 1975 ma levetiden anses for udlgbet — selvom tagpappet skulle fgr fra umiddelbart fgr 2010
kan levetiden ogsa her vaere udlgbet.

Ikke korrekt udfgrt

Den oprindelige tagkonstruktion er fra opfgrelsen i 1975. Ulovlig bygningsindretning i strid med
bygningslovgivningen er dakket pa ejerskifteforsikringens udvidet deekning, hvis forholdet var
ulovligt pa opfgrelsestidspunktet.

At konstruktionen ikke er udfgrt, som man ville ggre det i dag, udger ikke en daekningsberettigen-
de skade pa ejerskifteforsikringen.

Det er selskabets opfattelse, at tagkonstruktion er opfgrt efter reglerne i bygningslovgivning geel-
dende i 1975

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og stgrrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at anmeldte forhold ikke udggr en dakningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringens standard daekning, idet skadesbegrebet ikke er opfyldt eller pa
ejerskifteforsikringens udvidet deekning, idet tagkonstruktion ikke anses for at vaere opfgrt i strid
med bygningslovgivning geeldende i 1975."

Klageren har i mail af 17/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi henviser afggrelse vedrgrende besigtigelsen foretaget den 08. marts 2024, hvor det angives,
at taksatoren ikke fandt anledning til at involvere et tagpapfirma, og at der derfor ikke har veeret
nogen dialog, som klager kunne involveres i. Denne fremstilling er ikke korrekt.
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Under besigtigelsen informerede taksatoren os klart om, at han ville kontakte et tagpapfirma den
efterfglgende mandag morgen. Dette gjorde han, da han var enig i vores fremstilling af sagen og
bekraeftede under besigtigelsen, hvad vi havde fremlagt. P4 baggrund af denne bekraeftelse blev
det besluttet, at et tagpapfirma skulle involveres for at fa yderligere ekspertvurdering af tagets til-
stand.

Det skal yderligere fremhaeves, at vi har indhentet udtalelser fra flere parter, herunder taksator
fra husforsikringen samt en tegmrer, der begge har besigtiget skaden. Bade husforsikringens taksa-
tor og temreren har fastslaet, at arsagen til skaden er det bagfald, som er pa taget, og at denne
tilstand var til stede ved overtagelsen af ejendommen.

Endelig finder vi det ikke retvisende, at det antydes at tagpap kan veere fra 1975, da vi netop, som
efterspurgt af taksator, indhentede bekraeftelse fra tidligere ejer angaende tagpappets faktiske
alder.

Vi mener derfor, at der allerede foreligger veesentlige udtalelser og dokumentation, som under-
stgtter vores sag, og at disse forhold bgr indga i en korrekt vurdering."

Selskabet har i brev af 9/10 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende:

Tagpapfirma

For god orden skyld skal praeciseres, at taksator efter besigtigelsen den 08. marts 2024 har veeret i
telefonisk dialog med [tagfirma], hvorfor taksatoren derefter ikke fandt anledning til at fa [tagfir-
ma] eller andet tagpapfirma til at komme med en ekspertvurdering af tagets tilstand efter naer-
mere undersggelse.

Nar der ikke foretages besigtigelse eller yderligere undersggelser pa ejendommen involveres kun-
den ikke i sagsbehandlingen, som kan besta af telefoniske drgftelser om forhold med kundens
handveerkere eller andre med specialviden omkring forholdet.

Den tidligere uklare formulering beklages.

Arsag til utaetheden

Klager anfgrer, at arsagen til skaden er det bagfald, som er pa taget, og henviser til, at taksator fra
husforsikring og témrer begge anser, at arsagen til uteetheden/skaden er det bagfald, som er pa
taget. Der er enighed om, at tagbelaegningen mangler fald mod tagbrgnden. Tagbelaegningens
manglende fald mod tagbrgnden kan fgres tilbage til opfgrelsen i 1975.

Pa overtagelsestidspunktet den 15. august 2020 har tagpappet veaeret teet. Utaetheden opstar 3 ar
og 5 maneder efter overtagelsen. Taksatoren vurderer, at en utaethed i et papdaekket tag ikke er
41 maneder om at give sig til kende. Utetheden kan derfor — isoleret set - ikke udggre en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, idet ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke
er opfyldt.

Ejerskifteforsikringens taksator har pa baggrund af telefonisk drgftelse med [tagfirma] afvist, at
uteetheden i tagbelagningen er en fglge af ringe fald mod tagbrgnden. Den oprindelige tagkon-
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struktion fra opfgrelsen i 1975 udger — isoleret set - ikke en daekningsberettigende skade, efter-
som manglende fald mod tagbrgnd ikke giver nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Som tidligere anfgrt er det klager, der har bevisbyrden for at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen. Som sagen foreligger oplyst, har klager ikke Igftet denne
bevisbyrde.

| gvrigt henvises der til, at klager i tilstandsrapporten bliver advaret om, at der er forhold ved tag-
belegningen, som medfgrer, at vandet ikke Igber til tagbrgnden.

Selskabets klageansvarlig afviser at forholdet udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikring pa baggrund af tilstandsrapportens anmarkning omkring vandpytter pa taget jfr. ne-
denfor.

tilstandsrapporten er beskrevet at der er vandpytter pa taget, som jeg leser det i sagen har | ikke gjort tiltag for at stoppe at der dannede sig vandpytter
pa taget. At disse vandpytter nu har forsaget skade pa taget (i henhold til jer), er ikke et forhold for ejerskifteforsikringen. Nar man erhverver et hus med
en anmarkning i tilstandsrapporten og efter overtagelsen ikke reagerer pa anmarkningen, er det er risiko man Ipber. Det er ikke et forhold for
forsikringen.

Endvidere henvises til det tidligere anfgrte.

Alder pa tagbelzaegningen
Af klagers mail til ejerskifteforsikringens taksator fremgar:

Faktum er at der ikke forligger noget dokumentbevis for om og hvornar tidligere ejer har foreta-
get vedligeholdelse af tagpappet.

| forhold til ejerskifteforsikringens skadesbegreb er alder pa tagbelaegning ikke afggrende, da for-
sikringen ikke daekker forhold, der bestar i udlgb af levetid jfr. betingelsernes punkt 4.6, ligesom
forsikringen ikke deekker forhold, der bestar i seedvanligt slid eller manglende vedligeholdelse jfr.
betingelsernes punkt 4.5.

Alder pa tagbelaegning har betydning for erstatningens stgrrelse ved deekningsberettigende skade

Ifglge tabel | deekkes tagpap fra fgr 2010, hvis det antages at vaere perioden fra 2006 til 2009, med
78%, mens tagpap fra 1975 daekkes med 20%.

Klageren har bevisbyrden for kravets rigtighed og st@rrelse, og i sa fald ogsa bevisbyrden for alder
pa tagbelaegningen.

Sammenfattende
Klager har fortsat ikke lgftet bevisbyrden for at der foreligger en daekningsberettigende skade,
herunder ogsa bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at anmeldte forhold ikke udggr en dakningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringens standard dakning, idet skadesbegrebet ikke er opfyldt eller pa
ejerskifteforsikringens udvidet deekning, idet tagkonstruktion ikke anses for at vaere opfgrt i strid
med bygningslovgivning geeldende i 1975."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstands-
rapport af 2/2 2020 fremgar bl.a.:

"Beboelse

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

K1 Mos og alger pa tag

Note: Mos og algebegroning hindrer vandafledningen fra tagfladen og gger dermed risikoen for
vandindtraengning/frostspaengning.

1.8 Speer og legter
K1 Fugtpletter pa speer og laegter.

1.16 Bemaerkninger til skorsten

K1 Sod pa skorsten i tagrum.

K2 Skorstensinddaekning udfgrt i mertel.
Note: Risiko for revner og fugtindtraengning.

B Beboelse - tilbygning

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning

K1 Vandpytter pa taget."

Af skadesanmeldelse af 20/1 2024 fremgar bl.a.:

"Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
Stueetage, stuen

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)
Oprindelig skade: Revne i loft i tilbygning. Revne malte ca. 1 meter i laengden og 0,5 cm i bredde.
Omrade omkring revne buede en smule ned.

Evt. udtalelse fra handvaerker

Den direkte skade er pga. at der ikke er korrekt fald pa tagpaptag over mod tagbrgnd, herved kan
regnvand og t@sne ikke komme vaek fra tagflade og kan derved ggre skade nar det fryser til is pga.
udvidelse. Taget er ikke korrekt udfgrt med afvanding til tagbrgnd og generel bagfald ind mod
midten af taget. Se yderligere detaljer i vedhaftede skadesrapport."

Af selskabets taksators mail af 9/2 2024 til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for din anmeldelse omkring utzetheder i paptag over tilbygning.

| forbindelse med behandlingen af jeres anmeldelse har jeg g.d. taget kontakt til ..., at hgre naer-
mere om forholdene.
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... som behandler fglgeskaderne pa vegne af jeres bygningsforsikring og jeg drgftede indholdet af
hans rapport primaert for, at jeg kunne fa et retvisende vurderingsgrundlag for, at afggre forhol-
dene i relation til jeres ejerskifteforsikring.

Min vurdering tager bl.a. udgangspunkt i, at forholdet eller arsagen til forholdet skal vaere tilstede
pa overtagelsestidspunktet.

| overtog ejendommen d. 15.08.2020 og anmelder indtraengen af nedbgr d. 20.01.2024.

Tidsforlgbet er saledes 3 ar og 5 maneder fra overtagelse til anmeldelse.
| jeres anmeldelse oplyser i, at taget bl.a. er opfgrt med bagfald.
Indledningsvis er der tale om en konstruktion der pa anmeldelsestidspunktet er ca. 44 ar gammel.

At en konstruktion som den anmeldte saetter sig lidt over arene er seedvanligt og en eventuel al-
dersbestemt seetning kan ikke tages som udtryk for, at konstruktionen er opfgrt med bagfald.

Min vurdering er, at det ikke er pavist, at skaden og / eller arsagen var til stede pa overtagelses-
tidspunktet. Der er saledes ikke tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Argumentet er bl.a., at en uteethed i et papdaekket tag ikke er 41 maneder om, at give sig til ken-
de.

Samtidig er det ikke rimeligt, at forestille sig, at en gennemtrangning af nedbgr til jeres stue er 41
maneder om, at opsta.

Sammenholdes dette med bemaerkningen i tilstandsrapporten har i allerede inden underskrivelse
af kgbsaftalen faet oplyst, at nedbgr ikke ledes 100% til aflgb.

Den bygningssagkyndige skriver fglgende:

B Bsboslss - tilbygning
A. Primasre bygningsdele

1. Tagkonstruktion’-belmgning/skorsten
1.1 Tagbalsgning/rygning (3 Vandpyitar pa taged

Jeg kan desveerre ikke vaere behjalpelig med dakning af forholdene.

Hvis du har yderligere oplysninger som endnu ikke er fremsendt er du velkommen til, at skrive til
mig."

Af selskabets taksators mail til klageren af 18/3 2024 fremgar bl.a.:

"Tak for en god besigtigelse med jer og efterfglgende samtaler.

| fortszettelse af de forhold vi drgftede har jeg haft kontakt dels til jeres handvaerker ... men ogsa
til Phgnix Tag. Der er i princippet 2 af hinanden uafhangige forhold :

Spontant uteethed i tagpapdakningen som har medfgrt fglgeskader.

Ringe fald mod tagbrgnd med deraf fglgende ophobning af nedbgr.

Den spontante utaethed i tagpapdaekningen opstaet 44 maneder efter overtagelse af ejendom-
men har jeg tidligere argumenteret for ikke er at betragte som et daekningsberettiget forhold i
ejerskifteforsikringens regi.
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Det springende punkt har vaeret om den uteethed er opstaet som fglge af det lave tagfald.

Ifglge de oplysninger jeg har modtaget fra Phgnix Tag kan der ikke veere sammenfald.

Phgnix Tag er ogsa blevet forelagt spgrgsmalet omkring tagpappets estimerede levetid set i lyset
af nedbgrsmaengderne pa tagfladen.

Det er primaert solens ultraviolette straling som nedbryder tagpap.

Solens ultraviolette straler har vanskeligere ved, at treenge ned til tagpappet sa den vurdering jeg
har modtaget fra Phgnix Tag er, at tagpapbelaegningens estimerede levetid ikke bliver negativt
pavirket af det ophobede vand snarere tvaert imod.

Det medgives, at der er nedbgjning i baerende dele af tagkonstruktionen men det fastholdes, at
denne nedbgjning er seedvanligt forekommende og saledes ikke udger en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.

Min vurdering af 09.02.2024 er saledes uandret og yderligere underbygget af ovennavnte oplys-
ninger."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.2 D=kningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende 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 betragt-
ning.

17. Udvidet deekning

Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Manglende
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overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
fer af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1936 med en tilbygning fra 1976 — den
15/8 2020. Klageren anmeldte den 20/1 2024 "oprindelig skade: Revne i loft i tilbygning", og at
"den direkte skade er pga. at der ikke er korrekt fald pa tagpaptag over mod tagbrgnd, herved
kan regnvand og tgsne ikke komme vk fra tagflade og kan derved ggre skade nar det fryser til
is pga. udvidelse. Taget er ikke korrekt udfgrt med afvanding til tagbrgnd og generel bagfald ind

mod midten af taget". Klageren gnsker, at selskabet daekker skaden.

Klageren har anfgrt, at hun har vurderinger fra handvaerkere samt taksator fra husforsikrings-
selskabet, der konkluderer, at arsagen til vandskaden er, at "taget ikke er korrekt udfgrt med
afvanding til tagbrgnd og generelt bagfald ind mod midten af taget". Klageren har anfgrt, at "
skadens arsag var aktuel ved overtagelse, men at det fgrst har udmegntet sig i vandskade nu
med den harde vinter i ar, hvor 'ophobning af regnvand og tgsne ikke har kunne komme vaek
fra tagflade og derved gjort skade pa tagpap, nar det fryser til is pga. udvidelse'." De samme
handvaerkere og taksator for husforsikringsselskabet vurderer ogsa, at et sa udtalt bagflad pa
taget, som resulterer i, at op mod 80% af taget er daekket af vand, burde have vaere anfegrt i
tilstandsrapport og ikke kan afvises med henvisning K1 om "vandpytter pa taget", som er nor-
malt forekommende for sadan et tag og ikke er deekkende for skadens arsag. Klageren har an-
fgrt, at taksator under besigtigelsen gav tydeligt udtryk for enighed i observationerne — herun-
der det betydelige bagfald pa taget og andre forhold — men alligevel blev sagen afvist. Klageren
har oplyst, at hun ved besigtigelsen blev lovet involvering i dialogen med det tagpapfirma, som
taksator ville kontakte for at bekraefte de forhold, som han netop selv havde konstateret, men

at dette ikke blev overholdt. Klageren har oplyst, at hun — efter drgftelser med taksator — har

veeret i kontakt med de tidligere ejere, der har oplyst, at de fik lagt nyt tagpap umiddelbart fgr
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2010. Klageren har anfgrt, at det derfor ma kunne forventes, at der er en betydelige resterende
levetid pa taget. Klageren har oplyst, at "afslutningsvist talte vi med 2 tagpapfirmaer (... og ...),
der begge bekrzeftede, at et udtalt bagfald pa taget, der giver anledning til at sa store maengder
vand samler sig, gger risikoen for vandskade, saerligt nar det fryser til is, hvorved det udvider sig
og skubber til samlingerne pa tagpappet. Endvidere at det bare er et spgrgsmal om tid fgr en ny
skade opstar, hvis ikke vi far etableret en Igsning, hvor vandet kan Igbe fra". Hvad angar, at sel-
skabet i deres endelige afvisning anfgrer, at der ikke tidsmaessigt er handlet pa de anfgrte
K1'ere i tilstandsrapporten omkring vandpytter pa taget, har klageren anfgrt, at hun er uforsta-
ende heroverfor, da K1'eren jo netop ikke er deekkende for en skade, som har indflydelse pa
bygningsdelens eller bygningens funktion. Klageren har papeget, at der er opretholdt almen

vedligeholdelse ved 2 gange arligt at rense tagrender og sikre uhindret aflgb.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en daekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringens basisdaekning, da skadesbegrebet ikke er opfyldt. Sel-
skabet har anfgrt, at tagpappet pa overtagelsestidspunktet den 15. august 2020 var taet, og at
uteetheden opstod 3 ar og 5 maneder efter overtagelsen. Selskabet har oplyst, at selskabets
taksator har vurderet, at en utzethed i et papdaekket tag ikke er 41 maneder om at give sig til

kende.

Selskabet har oplyst, at selskabets taksator ikke har fundet anledning til at involvere et tagpap-
firma, og der derfor ikke har vaeret nogen dialog, som klageren kunne involveres i. Hvad angar,
at klageren oplyser, at tidligere ejer har oplyst, at de umiddelbart fgr 2010 fik lagt nyt tagpap —
og at paptaget i sa fald er omkring 15 ar gammelt — har selskabet papeget, at tilstandsrapporten
ikke indeholder oplysninger om alder/restlevetid for tilbygningens tag. Selskabet har anfgrt, at
tagpappet derfor i princippet kan vaere fra opfgrelsen i 1975 og saledes naesten 50 ar gammelt.
Uanset alderen sa har tagbelaegningen pa overtagelsesdagen vaeret teet, selvom taget ikke har
haft tilstraekkeligt fald. Selskabet har anfgrt, at "i tilstandsrapporten bliver klager gjort opmaerk-
som pa, at der er vandpytter pa taget. Klager bliver advaret om, at der er forhold ved tagbe-

leegningen, som medfgrer, at vandet ikke Igber til tagbrgnden”. Selskabet har anfgrt, at "klager
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oplyser i klageskemaet, at 2 tagpapfirmaer har bekrzeftet, at det gger risikoen for vandskade,
nar vandet samler sig og fryser til is, hvorved det udvider sig og skubber til samlingerne pa tag-
pappet, hvorfor det bare er et spgrgsmal om tid fgr en ny skade opstar, hvis der ikke etableres
en lgsning, sa vandet Igber til tagbrgnd", men at "efter selskabets opfattelse er det et spgrgs-
mal om slid og zlde af tagbelaegningen samt husejers vedligeholdelsespligt som ikke gar ud
over hvad klager matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens anmeaerkning", og at "tag-
belaegningens restlevetid pavirkes af de forhold, som tagpappet har vaeret udsat for sa som
bl.a. slid grundet vejrlig forhold, manglende vedligeholdelse og materialesvigt. Hvis tagpappet
er fra 1975 ma levetiden anses for udlgbet — selvom tagpappet skulle fgr fra umiddelbart fgr
2010 kan levetiden ogsa her vaere udlgbet". Hvad angar forsikringens udvidede dakning, har
selskabet afvist deekning med henvisning til, at tagkonstruktionen er opfgrt efter reglerne i
bygningslovgivningen, der var geeldende i 1975. Selskabet har anfgrt, at den omstaendighed — at
konstruktionen ikke er udfgrt, som man ville ggre i dag — ikke udggr en deekningsberettigende

skade pa ejerskifteforsikringen.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4, at forsikringen ikke daekker "forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft

mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tilbygningens tag, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstands-

rapporten. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt "1.1 Tagbe-
laegning/rygning" vedrgrende tilbygning A, at der er "vandpytter pa taget". Forholdet har faet

karakteren K1.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren overtog den forsikrede ejendom den 15/8 2020 og

anmeldte forholdet den 20/1 2024.

Naevnet finder, at klageren pa baggrund af tilstandsrapporten inden overtagelsen af ejendom-
men har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragt-
ning, og at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet har herefter
ikke grundlag for at paleegge selskabet af yde forsikringsdaekning for forholdet omkring taget.
Hvad angar forsikringens udvidede dakning finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er
tale om en ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen pa opfgrelses-

/udfgrelsestidspunktet.

Naevnet bemazerker, at det tillige i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 17.1 er en betin-

gelse for deekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



