Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. januar 2025 blev i sag nr. 102053:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 31/7
2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Sagen vedrgrer fejlkonstruktion af tagkonstruktion/udhang, hvilket har medfgrt omfattende rad.
Skaden er ved samtlige tagrender.

Tagpladerne er fgrt for langt ned i tagrenderne — taet pa udhaeng, hvilket har medfgrt at:

1) tagrenderne er umulige at renggre, hvilket medfgrer at vand utilsigtet ender i udhaenget.

2) vandet uagtet om tagrenderne er renset eller ej, kun delvist havner i tagrenderne, og resten af
vandet ender i udhaenget.

DBF afviser sagen med henvisning til tilstandsrapport, hvor der er naevnt at der er delvis rad i ud-
hang mod syd. Dette vurderer jeg som irrelevant i denne sag, da dette omhandler en generel
konstruktionsfejl, der er geeldende for hele byggeriet, og dermed ikke kan afvises med ovennavn-
te.

Det bemzerkes DBF har anerkendt at der er tale om en konstruktionsfejl. Se vedhaftede mail-
historik, tilstandsrapport, teknisk rapport fra DBFs konsulent, samt udtalelse fra [tagrendefirmal.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

@konomisk erstatning til udbedring af skaderne.

DBFs konsulent vurderer skaderne til at koste op mod 65.000 kr.
[Tagrendefirma) vurderer skadens omfang til at koste op mod 79.000 kr."
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Selskabet har den 2/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afg@relsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer konstruktionen omkring klagers tagrender, som ifglge klager er fejlkonstrueret,
hvilket klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvis-
ning til, at det ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at tagrenderne er vanskelige
at rense.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. november 2023. | forbindelse med handlen
tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... udarbejdet den 30. marts 2023.

Police og tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 11. december 2023 anmelder klager, at tagrenderne er trukket for langt tilbage, hvilket umu-
liggor almindelig vedligeholdelse. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag A. DBF afviser i fgrste
omgang skaden, men da klager kommer med indsigelser, sendes sagen til besigtigelse.

Den 26. januar 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager.

Den 16. april 2024 afviser ... pa vegne af DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klage-
afdeling, som den 20. juni 2024 fastholder daekningsafslaget.

Korrespondance er fremlagt af klager.
Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af skaderne.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2023 var forhold ved tagrenderne eller konstruktionen omkring dis-
se, som udgjorde en daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et enfamilieshus fra 1974 med tag af bglgeeternit med asbest. Taget er det oprin-
delige, og det er udfgrt med skjulte tagrender.

Klager anmelder, at tagpladerne er fgrt for langt ud i de skjulte tagrender, hvilket besvaerligggr
rensning. Nar tagrenderne er stoppede, Igber vandet over, hvilket ifglge klager har medfgrt rad i
udhaenget.

Klager har fremlagt en mail fra [tagrendefirma], som anfgrer, at det er ngdvendigt at lave et nyt
tagrendesystem, idet han vil &ndre tagrenderne fra skjulte til synlige tagrender.
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Ved DBF’s besigtigelse ses tagrenderne fyldt med snavs og blade, hvilket medfgrer overlgb, nar
det regner. Der konstateres radskader pa udhang/sternbraedder.

Skjulte tagrender er almindelige i huse fra 60’erne og 70’erne, og det er ikke en fejl. Skjulte tag-
render kan vaere vanskelige at vedligeholde, bl.a. fordi der ofte er meget lille afstand mellem den
nederste tagplade og sternbraettet, hvilket ggr det vanskeligt at rense tagrenden.

Problemet med skjulte tagrender kan ogsa vaere, at det er vanskeligt at opdage og udbedre utaet-
heder i samlingerne, da tagrenderne er skjulte.

Artikel fra Bolius om problemerne ved skjulte tagrender fremlaegges som bilag B.

DBF er enig med klager og [tagrendefirma] i, at tagrenderne ikke er udfgrt handvaerksmaessigt
korrekt, idet tagpladerne ikke burde have vaeret fgrt sa langt ud i tagrenderne. Det besveerliggar
rensningen, men det er ikke umuligt at rense dem. Konstruktionen er den oprindelige og har fun-
geret i 50 ar.

Som det ogsa fremgar af artiklen fra Bolius, sa er det forventeligt, at der opstar rad i sternbraedder
og udhaengsbraedder, hvis man ikke har vaeret tilstraekkelig omhyggelig med at rense og vedlige-
holde tagrenderne.

Selve radskaderne er anmaerket med gult hus i tilstandsrapporten (pkt. 2), hvor det fremgar, at
der er stedvist nedbrydning i treeveaerk ved tag, bl.a. i stern mod nord og stedvist i udhaeng og
vindskeder mod syd.

DBF ggr pa baggrund af ovenstdende galdende, at det ikke udggr en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, at tagrenderne er vanskelige at rense — heller ikke selvom de er mere besveerlige
end andre skjulte tagrender.

DBF er enig med [tagrendefirma] i, at det vil vaere hensigtsmaessigt at eendre tagrender til synlige
tagrender. Dette vil dog veere en andring og forbedring af den konstruktion, som huset er kgbt
med. DBF kan ikke palaegges at deekke dette.

Klagers krav bgr derfor afvises."

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

"Det pointeres at fejlkonstruktionen; det at tagrenderne der er fgrt for langt ned i tagrenderne,
udover at veere umulige at rense, medfgrer vaesentlige mangder af vand i udhaenget, uagtet om
disse matte vaere renset eller ej.

Artiklen fra Bolius naevner det er besveerligt at rense skjulte tagrender. Dette har ingen relevans
for nzerveerende sag, idet der her er tale om en konstruktionsfejl, der umuligggr rensning af tag-
render, og ville medfgre skader uagtet om disse teoretisk set kunne renses.

Ejerskifteforsikringen bgr daekke forhold herunder konstruktionsfejl der medfgrer skader, der ikke
er beskrevet i tilstandsrapporten.
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Det er pa ingen made beskrevet, at samtlige udhaeng er ramt af rad, samt at det er en fejlkon-
struktion der har medfgrt disse skader igennem mange ar, hvilken skal udbedres.

Dette understgttes af ekspertforklaringer fra DBFs egen konsulent samt [tagrendefirma], der pe-
ger pa at konstruktionen er en fejlkonstruktion, samt tilskrives at vaere lavet pga. tankelgshed,
hvilket er vedhaeftet sagen.

Det bemaerkes at 'Det anmeldte forhold fglger ikke saedvanlig byggemetode', samt 'Der er fglge-
skade pa udhaeng i form af rad’, hvilket er anfgrt i rapporten fra DBFs konsulent.

At tidligere ejer har levet med konstruktionsfejlen, og det markante rad i udhanget, er ikke en va-
lid grund til at Dansk Boligforsikring kan afvise kravet som 'almindeligt’, hvilket det absolut ikke
er."

Selskabet har i brev af 26/9 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Det ses pa billederne fra DBF’s besigtigelse, at der er snaevert plads, men tagrenderne er ikke
daxkket af tagpladerne, og der er plads til, at man kan foretage rensning af tagrenderne."

Klageren har i meddelelse af 30/9 2024 til navnet bl.a. anfgrt:

"Det er den kendte uenighed om der er rimelig plads til at rense tagrenderne eller ej, der fortsat
er uenighed om, og sagen kan overga til ankenavnets kendelse."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapporten
af 30/3 2023 fremgar bl.a.:

"Ejendomstype:
Enfamiliehus

Byggear
1974

Opmarksomhedspunkter

Skjulte tagrenderSkjulte tagrender kreever en hgj grad af opmaerksomhed, da det umiddelbart
kan veere sveert at se, om der er skader pa tagrenderne, eller om de traenger til at blive renset. Det
kan betyde, at en eventuel uteethed eller tilstopning, der ikke opdages i tide, kan na at ggre skade
pa husets gvrige konstruktioner. Hvis traekonstruktionerne omkring tagrenderne er opfugtede
over en leengere periode, er der risiko for fugt- og radskader.
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BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
1 ﬁ Flere revnede rygningsplader og | Forholdet giver risiko for
enkelte plader nar skotrende vandindtrasngning og
har fejlborede huller samt nogle | felgeskader pa de
lose tagplader ved skotrende underliggende konstruktioner
mod terrasse
2 Der er stedvist nedbrydning i Skaden vil forsat udvikle sig

traevasrk ved tag. blandt andet i

stern mod nord lidt | remende

meod sydest og stedvist i

udhaeng og vindskeder mod syd. n

Af mail fra tagrendefirma af 6/12 2023 fremgar bl.a.:

"Vi har d. 1/12/23 lavet et serviceeftersyn. Vi kan bekraefte at der en konstruktionsfejl, som ikke
gor det muligt at vedligeholde tagrenderne. Samt er der ikke plads til at komme ned og rense tag-
renderne eller almindeligt vedligeholdelse af tagrendesystemet, da traerammen ikke tillader det-
te.

En anden ting vi observerede, er ogsa at tagrenderne er trukket for langt tilbage. Sa der skal et
helt nyt tagrendesystem sat op med en stgrre stgrrelse, og det for at undga problemet med regn-
vandet Igber udover, samt treerammen skal fjernes hele vejen rundt pa bopalen.

Udbedringen kan koste mellem 50-79.000.- Kr."

Af skadesanmeldelse af 11/12 2023 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? ... 01/12/2023
Hvordan blev skadet opdaget? Ved besigtigelse fra [tagrendefirma].

Hvad er skaden? ... Konstruktionsfejl. Tagrenderne er trukket for langt tilbage, Konstruktionen
umuligggr almindelig vedligeholdelse. Se vedhaeftede mail / billeder. Kgbsaftale, salgsopstilling
samt police er tidligere uploadet til jer."

Af klagerens mail af 28/12 2023 fremgar bl.a.:

"Selve skaden er, at hele udhanget omkring tagrenderne er radne/beskadiget som direkte fglge
af fejlkonstruktionen. Beklager hvis dette ikke var beskrevet korrekt."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 26/1 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:

Forsikringstager anviser de skjulte tagrende, hvor tagpladerne er fgrt for langt ud i tagrenderne,
med pastand om at det ikke er muligt at udfgre almindelig vedligeholdelse, hvorfor der er rad i
udhaeng.

Konklusion
Det anmeldte forhold tilskrives uhensigtsmaessigt udfgrelse af tagbelaegning.
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Arsagen til ovenstaende tilskrives tankelgshed.

Ved besigtigelsen konstateres det, at tagkonstruktionen er udfgrt med skjulte tagrender, og det
ses generelt, at tagpladerne er fgrt for langt ud i tagrenderne, der ggr det meget besvaerligt at
rense dem for lgvfald, det konstateres ogsa at de er fyldt og stoppet grundet skidt og mgg. Ved
besigtigelsen regnede det kraftigt, hvorfor det kunne konstateres at tagrenderne Igb over, hvor-
ved udhaenget bliver opfugtet og der konstateres rad i dette flere steder jeevnt fordelt rund om
huset.
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Det anmeldte forhold er 50 ar gammelt

Det anmeldte forhold fglger ikke seedvanlig byggemetode, i det man normalt vil sgrge for at op-
rensning af tagrender kan udfgres uhindret.

Der er fglgeskade pa udhaeng i form af rad.

Det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen

Det anmeldte forhold er lovligt.

%agplader for langt ud i tagrende

%agplader er langt ud i tagrende og g@r det vanskeligt at vedligeholde, samme ses pa foto 2,3 og 4
Bet ses at regnvand lgber over tagrende

Ber ses radskader i udhaeng, samme ses pa efterfglgende foto

Tilstandsrapport
Ingen relevante anmaerkninger

Udbedring og gkonomi

Nederste reekke tagplader demonteres, emballeres med plastik og bortskaffes efter gaeldende
regler, der indkgbes og monteres nye tagplader saledes at de gar 1/3 ud i tagrenden. 42 Igbende
meter. Omkostning 30-35.000,00 kroner inkl. Moms.

Folgeskade
Udskiftning partielt af radskadet udhang.
Ombkostning 20-30.000,00 kroner inkl. moms."

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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'naerliggende 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 daekning

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 grund af den pageeldende 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 pageeldende forhold er sket skade eller narliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1"

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — et enfamilieshus, der blev opfgrt i 1974 med skjulte
tagrender —den 1/11 2023. Den 11/12 2023 anmeldte klageren, at tagrenderne var trukket for
langt tilbage, hvilket umuliggjorde almindelig vedligeholdelse og medfgrte radskade i udhaeng.

Selskabet foretog besigtigelse den 26/1 2024.

Klageren gnsker deekning af udbedring af tagrenderne. Klageren har anfgrt, at tagrenderne er
fejlkonstruerede, hvilket har medfgrt omfattende radskade. Klageren har anfgrt, at tagpladerne
er fgrt for langt ned i tagrenderne, hvilket har medfgrt, at vand utilsigtet ender i udhaenget, og
at vandet — uanset om tagrenderne er rensede eller ej — kun delvist havner i tagrenderne, og
resten i udhanget. Klageren har anfgrt, at anmaerkningen i tilstandsrapporten — om delvist rad i
udhaeng mod syd — er irrelevant, idet der er tale om en generel konstruktionsfejl for hele ejen-
dommen. Klageren har anfgrt, at konstruktionsfejlen umuligger rensning af tagrenderne.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det ikke udggr en skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand, at tagrenderne er vanskelige at rense.

Selskabet har anfgrt, at tagrenderne ved besigtigelse sas fyldt med snavs og blade, hvilket med-

ferer overlgb ved regn. Der blev konstateret radskader pa udhaeng/sternbraedder. Selskabet
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har anfgrt, at skjulte tagrender er almindelige i huse fra 60'erne og 70'erne, og at skjulte tag-
render kan vaere vanskelige at vedligeholde, ligesom det kan veere sveert at opdage og udbedre
utzetheder i samlingerne. Selskabet har anfgrt, at der er enighed om, at tagrenderne ikke er
udfgrt handveerksmaessigt korrekt, da tagpladerne ikke burde have veaeret fgrt sa langt ud i tag-
renderne, idet dette besvaerligggr — men ikke umuligggr — rensning. Selskabet har anfgrt, at
konstruktionen er oprindelig og har fungeret i 50 ar, og at radskaderne er anmaerket i tilstands-

rapporten med gult hus.

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt nr. 2 anmaerket med "gult hus", at "der er stedvist
nedbrydning i traeveerk ved tag, blandt andet i stern mod nord lidt i remende mod sydgst og
stedvist i udhaeng og vindskeder mod syd". Det fremgar under "risiko", at "skaden vil fortsat

udvikle sig".

Det fremgar af tagrendefirmas mail af 6/12 2023, at "Vi kan bekraefte at der en konstruktions-
fejl, som ikke ggr det muligt at vedligeholde tagrenderne. Samt er der ikke plads til at komme
ned og rense tagrenderne eller almindeligt vedligeholdelse af tagrendesystemet, da treeram-
men ikke tillader dette. En anden ting vi observerede, er ogsa at tagrenderne er trukket for
langt tilbage. Sa der skal et helt nyt tagrendesystem sat op med en stgrre stgrrelse, og det for
at undga problemet med regnvandet Igber udover, samt treerammen skal fjernes hele vejen

rundt pa bopaelen. Udbedringen kan koste mellem 50-79.000.- Kr".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 26/1 2024, at "Det anmeldte forhold tilskrives
uhensigtsmaessigt udfgrelse af tagbelaegning. Arsagen til ovenstdende tilskrives tankelgshed.
Ved besigtigelsen konstateres det, at tagkonstruktionen er udfgrt med skjulte tagrender, og det
ses generelt, at tagpladerne er fgrt for langt ud i tagrenderne, der ggr det meget besveerligt at
rense dem for Igvfald, det konstateres ogsa at de er fyldt og stoppet grundet skidt og mgg. Ved
besigtigelsen regnede det kraftigt, hvorfor det kunne konstateres at tagrenderne lgb over,
hvorved udhanget bliver opfugtet og der konstateres rad i dette flere steder jaevnt fordelt rund

om huset. Det anmeldte forhold er 50 ar gammelt. Det anmeldte forhold fglger ikke saedvanlig
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byggemetode, i det man normalt vil sgrge for at oprensning af tagrender kan udfgres uhindret.
Der er fglgeskade pa udhaeng i form af rad. Det anmeldte forhold har veeret til stede ved over-

tagelsen".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at "forsikringen deekker udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke szaettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger". Det fremgar af punkt 4.1 og 4.6, at forsikringen ikke daekker for-
hold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet, og for-

hold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at
bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdakningen. Det er saledes klageren, der skal bevi-
se,

at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa

bygningen, eller at der var neaerliggende risiko for skade pa bygningen.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvarksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens

skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved

tagrenderne eller udhaenget, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende
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risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i til-
standsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at konstruktionen er 50 ar gammel, og at det anmeldte
forhold ifglge selskabets besigtigelsesnotat kan tilskrives, at tagrenderne ikke var rengjorte, og
at tagpladerne er fgrt for langt ud i tagrenderne, hvilket besveerliggpr rengg-
ring/vedligeholdelse heraf. Neevnet bemaerker dog, at det — efter naevnets opfattelse — ikke

findes bevist, at renggring/vedligeholdelse ikke er mulig.

Naevnet har i den forbindelse lagt veegt p3, at tagrenderne, der Igb over, ved selskabets besigti-
gelse sas "fyldt og stoppet grundet skidt og mgg". Neevnet bemaeerker, at rensning af tagrender
udger en del af den almindelige vedligeholdelse, og at klageren under "opmaerksomhedspunk-
ter" i tilstandsrapportener blevet informeret om, at skjulte tagrender kraever en hgj grad af

opmarksomhed.

Naevnet har videre lagt veegt p3, at klageren i tilstandsrapporten med anmaerkningen "gult hus"

blev advaret om nedbrydning stedvist i udhaeng, og at forholdet fortsat vil udvikle sig.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



