Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. august 2025 blev i sag nr. 102184:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 26/8 2024 har klagerens repraesen-
tant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Vedrgrende: Afvisning af deekning vedrgrende sikring, korrekt ventilering i tagkonstruktionen
samt udveksling af spaer.

Jeg henvender mig pa vegne af vores kunde i forbindelse med den aktuelle sag om daekning af
ngdvendige reparationer og forbedringer pa tagkonstruktionen, hvor forsikringsselskabet har
naegtet at daekke omkostningerne til sikring, korrekt ventilering samt udveksling af speer.

Sagens baggrund:

Efter en grundig gennemgang af husets tagkonstruktion har tgmrer identificeret alvorlige mangler
ved bade sikring og stabilitet af tag og ventilering, hvilket kan kompromittere husets integritet og
langsigtede sikkerhed. Tgmreren har udarbejdet et tilbud pa arbejdet, som inkluderer udveksling
af spaer, hvilket vurderes som ngdvendige tiltag for at sikre, at tagkonstruktionen lever op til stan-
darden for bygningens type og alder. Hvad angar ventilering, sa vil selskabet ikke anerkende dette
forhold, til trods for store plamager og pa konstruktionen, som tydeligt angiver den manglende
ventilering og ophobning af fugt i konstruktionen.

Forsikringsselskabets afvisning:

Forsikringsselskabet har afvist deekning med henvisning til, at de naevnte arbejder ikke skulle vaere
daekningsberettigede. Det er dog vores opfattelse, at denne afvisning ikke er i overensstemmelse
med forsikringsbetingelserne, specifikt de generelle betingelser, der omhandler bygningsforsikrin-
gens daekning af skader og ngdvendig vedligeholdelse, som er essentiel for at undga stgrre skader
pa bygningen.
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Henvisning til relevante bestemmelser:

Ifglge forsikringsaftalelovens § 4 har forsikringstageren krav pa at fa daekket skader og ngdvendi-
ge foranstaltninger, som er ngdvendige for at undga forringelse af bygningen. Det fremgar med al
gnskelig tydelighed, at forsikringsselskabet burde have vurderet behovet for sikring og korrekt
ventilering som en del af deres forpligtelse til at sikre bygningens integritet.

Det er derfor skuffende at konstatere, at selskabet ikke har behandlet sagen med den ngdvendige
serigsitet og omhu, som kraevet af forsikringsaftaleloven. At selskabet i fgrste omgang afviser
daekning med henvisning til et specifikt punkt, og efter modtagelsen af min henvendelse, pludselig
&ndrer deres henvisning, ma opfattes som et yderligere bevis pa manglende omhu i sagsbehand-
lingen.

Anmodning om behandling af sagen:
Pa baggrund af ovenstaende, samt tgmrerens vurdering, som vi vedleegger sagen, anmoder vi
hermed Ankenaevnet om at tage sagen til behandling.

Det er vores klare opfattelse, at det afviste arbejde er daekningsberettiget, og at en korrekt vurde-
ring vil medfgre, at forsikringsselskabet bliver palagt at daekke omkostningerne i overensstem-
melse med gxldende regler, herunder Bygningsreglementet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Udbedring af faktuelle forhold, som opfylder skadebegrebet i ejerskifteforsikringen.

Selskabet skal palaegges at betale for udbedring, som fglger reglerne under Bygningsreglemen-
tet."

Selskabet har den 8/10 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer flere forhold ved husets tagkonstruktion, som klager gnsker daekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har daekket udbedring af rad samt per kulance daekket en udveksling af
overskaret speer og en udskiftning af et vindue men i gvrigt afvist deekning med henvisning til, at
der ikke er konstateret yderligere skader.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 25. marts 2022. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port ... 0274 udarbejdet den 5. september 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag 1. Tilstandsrapport er fremlagt af
klager.

Den 8. august 2022 anmelder klager, at isolering og loft har veeret udsat for fugt, og at der er
skimmelsvamp. Skadeanmeldelsen er fremlagt af klager.

Forholdet afvises i fgrste omgang med henvisning til, at det er anmaerket i tilstandsrapporten, at
der er begyndende revnedannelse i tagpapbelaegningen.
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Da klager kommer med indsigelser, sendes sagen til besigtigelse.

Den 6. oktober 2022 besigtiger DBF (bilag D). Billeder fra besigtigelsen fremleegges som bilag 2.
Den 12. december 2022 afviser DBF daekning. DBF oplyser dog, at radskaderne i krydsfiner aner-
kendes som dakningsberettigende, safremt de ikke daekkes af klagers husforsikring. Afggrelse
fremlaegges som bilag 3.

Klager vender tilbage den 2. februar 2023 med nye oplysninger, herunder om vandindtraengen fra
nordsiden af huset. Klager gnsker, at DBF betaler for, at dampspaerre og isolering fjernes helt for
at kunne vurdere taget.

DBF foretager den 15. februar 2023 en genbesigtigelse ved en ny konsulent (bilag C).

Den 7. marts 2023 fastholder DBF, at der ikke kan meddeles daekning (bilag 4).

Klager vender tilbage den 8. november 2023 og oplyser, at klager har oplevet vandindtraengen
igen.

Den 13. november 2023 modtager DBF en mail fra [repraesentant] pa vegne af klager, som beder
om at fa en raekke oplysninger udleveret.

Den 21. december 2023 modtager DBF en indsigelse fra [repraesentant] (bilag E).

DBF svarer pa indsigelsen den 29. januar 2024 (bilag 5). DBF beder klager om at indhente et tilbud
pa udbedring af den radskade, som DBF i afggrelsen af 12. december 2022 har anerkendt at daek-
ke.

Den 6. februar 2024 vender klager tilbage vedrgrende den konstaterede vandindtrangen.

De 14. februar 2024 genbesigtiger konsulenten sammen med skadebehandleren (besigtigelsesno-
tat fremlagt af klager).

Den 22. marts 2024 fastholder DBF afvisningen (bilag F). DBF deekker dog per kulance en udveks-
ling ved et overskaret spaer og en udskiftning af et vindue pa badeveerelset.

Klager sender en indsigelse den 20. juni 2024. Sammen med indsigelsen sender klager et tilbud pa
udbedring af de forhold, som DBF har daekket.

Den 4. juli 2024 fastholder DBF daekningsomfanget og opggr erstatning til hhv. udbedring af lille
vandskade (15.812,00 kr.) og udskiftning af badevaerelsesvinduet (3.450 kr.).

DBF afviser tilbuddet pa udbedring af overskaret speer.
Sagen paklages den 26. august 2024 til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
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Klager kraever, at DBF skal dekke 'udbedring af faktuelle forhold, som opfylder skadebegrebet i
ejerskifteforsikringen' og 'udbedring, som fglger reglerne under Bygningsreglementet'.

Klager har saledes ikke oplyst, hvad klager konkret gnsker at opna.

Klager har fremlagt tilbud af 1. maj 2024 fra [handvaerker]. Tilbuddet omfatter udbedring af hhv.
overskaret spaer, herunder udskiftning af tagpap, tagkrydsfiner, isolering og loft i et omrade pa 9
m2, og udbedring af lille vandskade, herunder udskiftning af tagpap, tagkrydsfiner, isolering og
loft i et omrade pa 2 m2.

Selvom klager ikke skriver det, ma det laegges til grund, at klager herudover kreever daekning til
endring af ventilationsforholdene i tagkonstruktionen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 25. marts 2022 var forhold ved tagkonstruktionen, som udgjorde en daekningsbe-
rettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.

Der er tale om et raekkehus fra 1969 med tag af built up tag med bjeelkespaer og tagpap pa kryds-
finer.

Det er anmeerket i tilstandsrapporten med gult hus, at der er begyndende revnedannelse i over-
fladen pa tagpapbelaegningen mod vest over stuen. Det er beskrevet i noten, at der ikke er kon-
stateret utaetheder, men at det ma forventes, at det kan komme.

Det er herudover anmaerket med sort hus, at der i henhold til oplysninger fra seelger er en utaet-
hed i sovevaerelse og pa ydervaeg i repos. Det fremgar af noten under 'risiko', at det bgr undersg-
ges naermere, praecis hvad der er arsag til indtraengende fugt.

| pkt. 6.2 i seelgeroplysningerne svarer szlger 'ja' til, at der er eller har vaeret fugtproblemer pa in-
derveegge/skilleveegge, og beskriver at der har veeret fugt i sovevaerelse og pa ydervaeg i repos in-
den for de seneste 2 ar. Seelger skriver, at der kommer regn ind ved forkert vindretning, og at der
skal bredere metalskinner pa taget. Forholdet er ikke udbedret.

Ved DBF’s besigtigelser er klager i gang med en omfattende renovering af 1. salen, og lofter og
skillevaegge mellem vaerelserne er taget ned. Det er i den forbindelse, at klager konstaterer, at iso-
lering og loft har veeret udsat for fugt.

Vedr. manglende ventilation

Tag- og loftkonstruktionen pa 1. sal er opbygget med to lag tagpap pa krydsfinerplade, hulrum i ki-
leform, 100 mm isolering, spredt forskalling, dampspzerre af plastik, loftplader i masonit, alukraft
dampspeerre og profilbreeddeloft.

Ved DBF’s fgrste besigtigelse (6. oktober 2022 — bilag D) ses gamle vandskjolder i krydsfinerpla-
den, ligesom der ses tegn pa kondenspavirkning gennem tiden. Der males ingen forhgjet fugt i
krydsfiner og laegter. Der konstateres partielt rad.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 102184

Ved DBF’s anden besigtigelse (15. februar 2023 — bilag C) har klager fjernet alle lofter pa naer i ba-
deveerelset. Der er lavet hul til bagsiden af krydsfineren flere steder. Der ses generelt sortsveert-
ning af krydsfineren der, hvor der dbnes op, men der males ingen forhgjet fugt.

Det konstateres, at der er 40 mm rist per spaerfag i fronten af taget (se bilag 2, billede 22 og 24). |
bunden er der lavet en luftspalte pa ca 1 cm (bilag 2, billede 20). Ventilationen er begraenset af, at
konstruktionen er udfgrt med vindplader, og der er isat et ovenlysvindue, som blokerer for venti-
lationen i det spaerfag, som det er monteret i.

Ved DBF’s tredje besigtigelse den 14. februar 2024 har klager fjernet dampspeerre og isolering, sa
der er synligt op til krydsfineren, og konsulenten kan derfor undersgge hele tagkonstruktionen.
Det konstateres, at der alene findes rad i et omrade pa 1-2 m2 ved gavl mod syd. Det er dette om-
rade, som DBF har deekket en udbedring af (den post, som i tilbuddet fra klager er beskrevet som
"lille vandskade').

Erstatningen er opgjort til 15.812,00 kr. iht. tilbuddet.

De gvrige tagplader fremstar med sortsvaertning i varierende grad. Dette er en saedvanlig fglge af
den begraensede ventilation.

Konstruktionen er den oprindelige, og den er udfgrt saedvanligt og tidstypisk. Der er ikke skader
pa krydsfineren i form af nedbrud eller rad pa naer et afgraeenset omrade, hvor der tidligere har
vaeret en vandskade. Her har DBF dakket en partiel udbedring. Der kan ikke males unormal fugt i
krydsfineren.

Pa den baggrund finder DBF ikke, at klager har pavist, at ventilationsforholdene i tagkonstruktion
adskiller sig fra tilsvarende ejendomme af samme alder og med samme konstruktion, ligesom for-
holdet ikke pa overtagelsestidspunktet udgjorde en nzerliggende risiko for skade, jf. pkt. 3.1 i for-
sikringsbetingelserne.

'Udskiftning af overskaret speer’, jf. tilbud

Der er tale om et lokalt omrade, hvor der tidligere har veeret et stalrgr til breendeovnen. Der hen-
vises til notat fra besigtigelsen den 14. februar 2024, hvor forholdet er beskrevet. Omradet er
markeret med orange pa plantegningen pa side 6, og der henvises til foto 5.

Ved besigtigelsen ses et spaer, som er skaret over grundet tidligere gennemfgring af skorsten (som
ikke er der lzengere). Der er i den forbindelse ikke lavet en korrekt udveksling, hvilket har fgrt til
en mindre lunke i omradet.

Forholdet har alene fgrt til en mindre lunke, som ikke har betydning for tagets funktion. Der er in-
gen grund til at antage, at forholdet skulle medfgre nzerliggende risiko for skade. DBF har dog per
kulance daekket, at der laves en udveksling mellem de to spaerdele, hvorved lunken ogsa vil blive
rettet op.

DBF fastholder tilbuddet om den kulante daekning. DBF’s konsulent har vurderet, at udvekslingen
kan udfgres for 5.000 kr., hvilket DBF har tilbudt klager uden fradrag af selvrisiko. Klager er vel-
kommen til at fremsende et konkret tiloud pa udbedringen, som alene omfatter udvekslingen
mellem de to speaerdele.
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Klager har ikke pavist, at yderligere arbejder er ngdvendige for at udbedre forholdet.
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Utaethed ved ventilationsrgr

Klager har oplevet vandindtreengen ved et ventilationsrgr i gangomradet pa 1. sal. Forholdet er
anmaerket med en et sort hus (tidligere 'UN’er') i tilstandsrapporten og er derfor ikke deekket af
ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne."

Klagerens repraesentant har i brev af 18/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagens baggrund

Sagen drejer sig om ejerskifteforsikringsdaekning af ngdvendige reparationer i tagkonstruktionen,
som omfatter sikring, korrekt ventilering og udveksling af speaer. Vores kunde har, efter en profes-
sionel vurdering af en tgmrer, identificeret alvorlige mangler i konstruktionen. Disse mangler in-
debaerer bade strukturelle svagheder og manglende ventilation, der kan fgre til alvorlige fugtska-
der. Skaderne omfatter plamager og fugt i konstruktionen, hvilket tydeligt indikerer mangelfuld
ventilation, og dertil er der behov for udveksling af spaer pa grund af fejlkonstruering ved tidligere
byggetiltag. Det er vores opfattelse, at disse skader og risikoelementer falder ind under forsik-
ringsdaekningens forpligtelser, idet de repraesenterer en aktuel eller naerliggende risiko for skade.

Tillaeg til sagen vedrgrende Dansk Boligforsikring A/S’ fejlagtige vurdering af forholdene og ska-
dernes placering

Pa vegne af vores kunde gnsker vi hermed at tilfgje et tillaeg til sagen, hvor vi praeciserer og tilba-
geviser forsikringsselskabets fejlagtige antagelser om placeringen og arsagen til de skader, der er
identificeret i tagkonstruktionen. Dette tillaeg er afggrende for at klarlaegge de faktiske forhold og
rette misforstaelser i forsikringsselskabets afvisning af deekning.

Ingen dokumentation for utaetheder i eller omkring ventilationssystemet

Forsikringsselskabet har fejlagtigt lagt til grund, at der skulle veere utzetheder i forbindelse med
ventilationssystemet. Dette er imidlertid uden belaeg. Der er ingen steder i tilstandsrapporten, i
tidligere ejeroplysninger eller i det tekniske materiale fra vores kundes byggetekniske undersggel-
ser anfgrt, at der skulle foreligge utaetheder i eller omkring ventilationssystemet.

Tveertimod er ventilationssystemet blevet vurderet som fungerende, men med manglende effek-
tivitet pa grund af begraenset ventilation i konstruktionen, hvilket har fgrt til fugtskader andre
steder i konstruktionen.

Misforstaelse af punkt 4.1 i forsikringsbetingelserne

Forsikringsselskabet henviser til punkt 4.1 og argumenterer for, at tidligere ejer skulle have haft
kendskab til utaetheder i taget. Dette er ikke korrekt. | de oplysninger, som tidligere ejer har givet i
tilstandsrapporten, fremgar det tydeligt, at der ikke foreligger nogen form for viden om, at det
nuvaerende tag er utaet. Tidligere ejer har alene oplyst, at der har veeret en utaethed i ydervaegge
mod syd i repos og soveveerelse, og at denne tidligere skade ikke relaterer sig til taget, men til
ydervaeggenes taetning. Selskabets tolkning er saledes i klar modstrid med de faktuelle oplysnin-
gerisagen.

Skaderne pa ydervaegge og deres adskillelse fra ventilationssystemet

Forsikringsselskabet har desuden fejlagtigt sammenkoblet skaderne pa yderveegge mod syd med
ventilationssystemets placering og funktion. Som dokumenteret er ventilationssystemet placeret
mod nord, ind mod naboen, og det har ingen bergring med de ydervaegge, der er beskrevet i til-
standsrapporten. Skaderne pa ydervaeggene mod syd, som tidligere ejer har omtalt, er saledes
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helt uden forbindelse til ventilationssystemets placering og funktion. Dette blev klart pavist ved
forsikringsselskabets besigtigelse, hvor vores kunde gjorde deres repraesentant, ..., opmaerksom
pa den korrekte placering af ventilationssystemet. [Repraesentant] anerkendte ved besigtigelsen,
at skaderne pa ydervaeggene mod syd ikke har nogen sammenhang med ventilationssystemet
mod nord. Denne forstaelse bgr naturligvis afspejles i selskabets vurdering, men dette er desveer-
re ikke sket.

Modargumentation mod forsikringsselskabets pastande

Forsikringsselskabet, Dansk Boligforsikring A/S (DBF), har i deres svar afvist daekning med henvis-
ning til, at de naevnte arbejder, ikke er daekningsberettigede og peger pa almindelige forsikrings-
retlige principper, der angiveligt placerer bevisbyrden pa kunden for at pavise skadens eksistens
ved overtagelsestidspunktet. Selskabet haevder, at der ikke er tale om vaesentlige skader, som ud-
Igser ejerskifteforsikringsdaekning, og pastar, at ventilationsforholdene er saedvanlige og tidstypi-
ske for en ejendom af denne alder.

Denne afvisning ma dog anses for at vaere i strid med skadebegrebet i ejerskifteforsikringen, idet
forsikringen netop er beregnet til at sikre bygningens integritet og forebygge naerliggende risiko
for skade, hvilket fremgar af de almindelige betingelser for bygningsforsikring. Manglende vedli-
geholdelse, som kompromitterer husets stabilitet og sundhed, er szerligt naavnt som et omrade,
der falder under forsikringens dakningsomrade, safremt forsikringstager ikke var bekendt her-
med ved overtagelsen og fgrst finder dette efterfglgende.

Bevisbyrde og relevante juridiske principper

I henhold til lovgivning bag ejerskifteproduktet (som fremfgrt tidligere) har forsikringstageren ret
til at fa deekket skader og ngdvendige vedligeholdelsestiltag, nar disse anses som ngdvendige for
at opretholde bygningens kvalitet og undga fremtidig skade. Ved at naegte daekning af de ngdven-
dige ventilationsforanstaltninger og spaer udveksling, som begge er anbefalet af temreren for at
undga yderligere strukturel skade, undlader DBF at opfylde deres forpligtelser under ejerskiftelo-
ven og ejerskifteforsikringens skadebegreb. Derudover kan der henvises til forsikringsbetingelser-
nes punkt 3.1 og 3.5, som daekker skader og neerliggende risiko for skade, nar de involverede for-
hold vurderes at kunne kompromittere bygningens fremtidige brugsvaerdi.

Forsikringsretlig praksis og kendelser

Flere kendelser i forsikringsankenavnet har tidligere stadfzestet, at ejerskifteforsikringen daekker
forhold, der udggr en nzerliggende risiko for skade, eller hvor skade allerede er opstaet og kan til-
skrives bygningens manglende stabilitet eller sikkerhed. | denne sag er det dokumenteret, at der
er opstaet plamager og fugt i konstruktionen, og at et spaer er skaret over uden korrekt udveks-
ling, hvilket har fgrt til en nedhaengning i tagfladen, som kan forveerres over tid. DBF har aner-
kendt skadens eksistens ved at tilbyde kulance for en del af udvekslingsarbejdet, hvilket dog ikke
daekker de faktiske ngdvendige omkostninger eller anerkender risikoen fuldt ud.

Kundens gnske om en fuldstaendig udbedring

Kunden gnsker en fuldstaendig udbedring, der sikrer, at tagkonstruktionen lever op til Bygnings-
reglementet og geeldende standarder for bygningens type. DBF’s afvisning af at deekke ventilatio-
nen og de ngdvendige arbejder ved spaer udveksling strider imod disse reguleringer og forsik-
ringsaftalelovens principper. | overensstemmelse med skadebegrebet og det faktum, at ejerskifte-
forsikringen er designet til at daekke skader eller nzerliggende risici for skader, bgr forsikringssel-
skabet palaegges daekning af de fulde omkostninger til en korrekt og holdbar Igsning af problemet.
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Anmodning om behandling i Ankenzevnet

Pa baggrund af ovenstaende argumentation og under henvisning til forsikringsaftalelovens regler,
forsikringsbetingelserne og geeldende forsikringspraksis anmoder vi ankenavnet om at palaegge
DBF at daekke de ngdvendige omkostninger. Dette bgr ske i henhold til skadebegrebet i ejerskifte-
forsikringen, idet det anerkendes, at manglende ventilering og stabilitet i tagkonstruktionen udggr
en skade og en narliggende risiko for skade, som er deekket under ejerskifteforsikringen.

Vi anmoder ankenavnet om at tage hgjde for de praeciseringer og fejlfortolkninger i selskabets
behandling af sagen under vores 'tillaeg til sagen'. Det er klart dokumenteret, at ventilationssy-
stemet og de beskrevne utaetheder ikke har nogen sammenhang, hverken fysisk eller teknisk. De
pastaede sammenkoblinger er bade fejlagtige og uden faktuelt grundlag.

Endvidere er selskabets henvisning til punkt 4.1 i forsikringsbetingelserne utilstraekkelig, idet den-
ne misrepraesenterer de faktiske oplysninger fra tidligere ejer. Dette understgtter yderligere vores
pastand om, at de naevnte skader og ngdvendige reparationer er dakningsberettigede under
ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vi haber, at dette tillaeg bidrager til en klar og korrekt forstaelse af sagen, sa der kan traeffes en
retfaerdig afggrelse i overensstemmelse med gzeldende lovgivning og forsikringsbetingelser.

Vi star derfor fast pa, at en korrekt vurdering vil fgre til, at forsikringsselskabet bliver palagt at
daekke omkostningerne for samtlige ngdvendige arbejder for at opretholde bygningens integri-
tet."

Selskabet har i brev af 6/12 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"DBF’s konsulent konstaterer ved besigtigelsen den 15. februar 2023, at der er en mindre utaet-
hed ved ventilationsrgret (markeret med bla ring pa plantegningen i bilag C). Klager har forsggt at
teetne med tagteet omkring tagheetten.

Ved genbesigtigelsen den 14. februar 2024 skriver konsulenten, at klager fortsat oplever utaethe-
der, og at man har forsggt at lukke med tjeere/fugemasse omkring gennemfgringen i taget, bade
oppe- og nedefra. Konsulenten skriver, at utaetheden er anmaerket som UN i tilstandsrapporten.

Efter en gennemgang af sagen med konsulenten anerkendes det, at der er tale om en misforstael-
se

omkring anmaerkningen. DBF er saledes enig med klager i, at uteetheden omkring taghzetten ikke
er omfattet af UN-anmaerkningen. DBF er indstillet pa at deekke en teetning, safremt dette matte
overstige bagatelgraensen pa 5.000 kr. Der er ikke konstateret fglgeskader.

De Ighere, som klager oplever omkring rgret, skyldes dels uteetheden ved taghaetten, men ogsa

kondens fra rgret, hvilket er en szedvanlig fglge af, at rgret ikke er isoleret. Der er tale om kon-
densdannelse, og det udggr ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens repraesentant har i brev af 7/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Anerkendelse af uteetheden ved taghatten

Det anerkendes, at der er tale om en misforstaelse vedrgrende UN-anmaerkningen i tilstandsrap-
porten, og at utaetheden omkring taghaetten dermed falder uden for denne anmaerkning. Dette er
et vaesentligt skridt fremad, men DBF’s forslag om alene at deekke tzetning, hvis omkostningerne
overstiger bagatelgraensen pa 5.000 kr., er utilstraekkeligt i forhold til skadens omfang og dens
konsekvenser.

Utaetheden har medfgrt fglgeskader i form af plamager og fugt i konstruktionen, og det er veldo-
kumenteret, at sddanne skader repraesenterer en nzerliggende risiko for forveerring, som forsik-
ringen skal deekke. Bagatelgraensen kan derfor ikke finde anvendelse, idet skaden klart overstiger
denne graense, bade gkonomisk og i form af bygningens integritet.

Kondens som fglge af manglende isolering af rgret

DBF anfgrer, at Igbere og fugt omkring rgret dels skyldes utaetheden, men ogsa kondens fra rgret
som fglge af manglende isolering. Dette argument er ikke relevant for forsikringsdeekningens for-
mal. Manglende isolering og korrekt installation af ventilationsrgret er en konstruktionsfejl, som
ma anses for en daekningsberettiget skade, da det pavirker tagkonstruktionen og medfgrer naer-
liggende risiko for yderligere skader.

At kalde dette en 'sadvanlig fglge' undskylder ikke forsikringsselskabets ansvar, da ejerskiftefor-
sikringen netop skal deekke fejl og mangler, som ikke er oplyst til kgber ved overtagelse, og som
repraesenterer en risiko for skade.

Manglende dzekning af ventilations- og spaerproblemer

DBF neaevner intet om de tidligere rejste punkter vedrgrende mangelfuld ventilation og fejlkon-
struktion af spaerene. Disse er veldokumenterede problemer, der har fgrt til bade strukturelle
svagheder og fugtproblemer. Disse forhold udggr en naerliggende risiko for alvorlig skade og bgr
vaere daekningsberettigede ifglge ejerskifteforsikringens skadebegreb.

At ventilationsforholdene pastas at vaere 'tidstypiske', fritager ikke DBF for ansvar, nar manglerne
er identificeret som risikoelementer af professionelle fagfolk, og nar det er dokumenteret, at de
allerede har fgrt til skader.

Forsikringsretlig praksis og relevant lovgivning

Flere afggrelser fra Forsikringsankenavnet og geeldende praksis viser, at naerliggende risiko for
skade eller allerede opstaede skader, der er resultatet af mangler i konstruktionen, er daeknings-
berettigede.

DBF’s begraensede anerkendelse af problemets omfang og deres begraensning af daekning til teet-
ning omkring taghaetten er ikke tilstraekkelig til at opfylde deres forpligtelser.

Ejerskifteforsikringen er oprettet med det formal at beskytte mod netop den type skader og risici,
som denne sag repraesenterer. Forsikringsselskabets afvisning strider imod savel forsikringsbetin-
gelsernes punkt 3.1 og 3.5 som mod skadebegrebet i ejerskifteloven.

Krav om fuld deekning
Vi fastholder, at DBF skal palaegges at deekke samtlige ngdvendige arbejder, herunder:
¢ Reparation af uteetheden ved taghaetten og afhjalpning af fglgeskader.
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» Korrekt isolering og ventilering af r@ret for at forhindre yderligere kondens og fugtskader.
¢ Udveksling af spaer og sikring af tagkonstruktionen, sa den lever op til gaeldende krav i Bygnings-
reglementet.

Afslutning og anmodning om ankenavnsbehandling

Pa baggrund af ovenstdende argumentation samt tidligere indsigelser pa sagen, anmoder vi om,
at

DBF palaegges at daekke de fulde omkostninger til en korrekt og holdbar Igsning, som sikrer byg-
ningens stabilitet og modvirker yderligere risiko for skader."

Selskabet har i brev af 7/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forholdet omkring den utaette taghzette er besigtiget den 14. februar 2024. Haetten ses pa foto
3, og den ses nedefra pa foto 2. Konsulenten har ikke registreret nedbrud i omradet omkring haet-
ten. DBF vil gerne tilbyde klager at besigtige igen alene med henblik pa at registrere eventuelle
folgeskader fra uteetheden ved taghzetten. Hvis der er fglgeskader, og den samlede udbedring
overstiger 5.000 kr., er forholdet omfattet af forsikringen.

DBF er ikke forpligtet til at sikre, at tagkonstruktionen lever op til geeldende bygningsreglement.
Der skal vaere forhold ved tagkonstruktionen, som adskiller sig naevneveerdigt fra tilsvarende huse
af samme alder. Dette er ikke tilfaeldet, nar der ses bort fra de skader, som DBF har anerkendt at
daekke."

Klagerens repraesentant har i brev af 7/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Under henvisning til forsikringsselskabets skrivelse vil vi hermed imgdega selskabets argumenta-
tion og papege de juridiske og faktuelle mangler i deres vurdering. Vi fastholder, at forsikringsta-
ger er berettiget til dekning af de skader, der skyldes den manglende ventilation i tagkonstruktio-
nen samt gvrige fremsatte krav ifm. overskaret spzer, skimmel mv.

Manglende ventilation udggr en klar afvigelse fra byggeskik og byggestandarder
Forsikringsselskabet anfgrer, at der ikke foreligger forhold ved tagkonstruktionen, der adskiller sig
naevnevaerdigt fra tilsvarende huse af samme alder. Dette argument er fejlagtigt af flere grunde:

¢ Bygningsreglementets krav til ventilation: Bygningsreglementet har gennem mange ar — ogsa
ved husets opfgrsel i 1969 - fastsat klare krav til ventilation i tagkonstruktioner for at undga fugt-
problemer og skimmelveekst. Dette gaelder uanset opf@relsesar og kan ikke fraviges under henvis-
ning til almindelig byggeskik.

o Ifglge Bygningsreglementet (BR66) skal loftrum og tagkonstruktioner have tilstreekkelig ventila-
tion for at forhindre kondensdannelse og efterfglgende fugtskader.

o Manglende ventilation medfgrer forringelse af bygningens stand og udggr en skjult skade.

¢ Alment anerkendt byggeskik: Manglende ventilation har aldrig vaeret accepteret som en del af
byggeskik, hverken ved opfgrelse af sldre bygninger eller nyere konstruktioner. Tveertimod har
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der veeret en historisk bevidsthed om vigtigheden af ventilation for at beskytte traeskonstruktioner
mod fugtskader.

* Risiko for alvorlige skader: Utilstraekkelig ventilation i tagkonstruktionen fgrer til fugtakkumule-
ring, skimmelvaekst og forringelse af byggematerialer. Dette medfgrer en direkte skadesrisiko, der
ikke kan anses for at veere acceptabel eller normal.

Jf. BR66 skal der ventileres
§ Tagkonstruktioner og tagrum skal ventileres eller pG anden mdde sikres mod kondensvand.

Manglende oplysninger i tilstandsrapporten og forsikringsselskabets ansvar
Forsikringsselskabet argumenterer for, at der ikke foreligger en konkret afvigelse fra byggeskik,
men ser bort fra det faktum, at ventilationsforholdene ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.

e Forsikringsaftalelovens § 4 fastslar, at forsikringstager har krav pa daekning af skader og de ngd-
vendige foranstaltninger for at undga forringelse af bygningen. Manglende ventilation er en skjult
fejl, som forsikringstager ikke havde mulighed for at opdage ved kgb, og som kan forarsage bety-
delige skader over tid.

¢ Tilstandsrapportens begransninger: Der foreligger ingen oplysninger om ventilationsforholdene
i tagkonstruktionen. Dette betyder, at tidligere ejer ikke har haft kendskab til potentielle fejl, og at
forsikringstager ikke har haft mulighed for at tage hgjde for problemet ved kgb.

Praksis fra Ankenavnet for Forsikring

Vi vil gerne henvise til kendelse nr. 85996, hvor Ankenaevnet for Forsikring fastslog, at skjulte kon-
struktioner er en risiko, som ejerskifteforsikringen daekker, safremt konstruktionen ikke opfylder
byggestandarder. | naervaerende sag er der tale om en tagkonstruktion uden ventilation, hvilket er
en skjult fejl, som forsikringstager ikke kunne opdage.

e Selskabets argument om, at der kun gives deekning ved 'naevnevaerdige afvigelser fra tilsvarende
huse', er ikke understgttet af forsikringsvilkarene.

¢ En skjult fejl i tagkonstruktionen, der medfgrer en neaerliggende risiko for skade, falder klart in-
den for ejerskifteforsikringens daeekningsomfang.

Konklusion og anmodning om genbehandling af sagen

Pa baggrund af ovenstaende argumenter ma det konkluderes, at:

1. Forsikringsselskabets udlaegning af byggeskik og ventilationskrav er fejlagtig og i strid med byg-
ningsreglementet.

2. Manglende ventilation udggr en skjult skade, som forsikringstager ikke kunne opdage, og som
forsikringsselskabet er forpligtet til at deekke i henhold til forsikringsaftalelovens § 4.

3. Ankenaevnet for Forsikrings tidligere praksis (kendelse 85996 samt flere) understgtter, at skjul-
te fejl i konstruktionen er en risiko, som ejerskifteforsikringen daekker.

4. Forsikringsselskabets argument om, at tagkonstruktionen ikke adskiller sig fra tilsvarende huse,
er irrelevant, da skaden udspringer af en normafvigende skjult fejl.
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Vi anmoder pa denne baggrund om, at forsikringssagen genbehandles, og at forsikringsselskabet
anerkender sin daekningspligt for de skader, der er opstaet som fglge af den utilstraekkelige venti-
lation i tagkonstruktionen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport,
skadeanmeldelse, selskabets besigtigelsesnotat af 15/11 2022, selskabets besigtigelsesnotat af
20/2 2023, selskabets besigtigelsesnotat af 19/2 2024, police og betingelser, tiloud af 1/5 2024

indhentet af klageren og fotos samt oversigtstegning. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 15/11 2022:

Hulrum mellem loft og tag

Foto 5 Foto 6

Her ses hulrum ud mod syd gavlen. Der kan ikke ses Der blev taget en del fugtmalinger med (indstiksmaéler)
udluftning i denne del af taget her viser den 10,9% fugt i laegter under tagpladen.
Foto 7 Foto 8

| tagplade under tagpappen méles der op til 13,3 % fugt | Her ses isolering og undersiden af tagpladen
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Rad og gamle fugtskader i loftet 1. sal

Foto 9 Foto 10

Her ses en tidligere fugtskade i loftet Her ses et mindre omrade hvor der er rédskader i
krydsfineren/tagpladen

Konklusion
Arsag til anmeldelsen skyldes tidligere vandskader og kondens.

Der er mere end en enkelt grund til at loftrummet som forsikringstager dbner op til, ser ud som
det gor.

Dels har der igennem tiderne vaere utaetheder i forbindelse med tagpaptaget, som bl.a. kan ses
ned i dampspeerre ved besigtigelsen. Og dels har denne type tagkonstruktioner en del kondens pa
undersiden i vinterhalvaret som med tiden har sat sine spor pa krydsfineren.

Der kunne ikke, ved besigtigelsen males fugt som var hgjre end 13,3% i krydsfineren 0og 9,8% i un-
derliggende laegter, hvilket ift. arstiden er acceptabelt.

Dog kunne der ved gennemgangen ses stedvis mindre omrader, hvor der kunne konstateres rad
og

nedslidning i bl.a. krydsfineren og enkelte lokale steder hvide maerker, som kan vare start pa hvid
svamp. Dette er efter min vurdering ikke kommet pga. maden taget er opbygget pa, men nok
narmere pga. tidligere skader og tagets alder.

Det vurderes at pga. alderen pa tagkonstruktionen, sa vil de nuvaerende forhold kunne udvikle sig
yderligere, inden for de naeste par ar pga. de observeret omrader med radskader.

Raekkehuset er opfgrt i 1969, det samme er geeldende for tagkonstruktionen, men ikke tagpappen
den er nyere.

Taget er opfgrt efter datiden byggeskikke og krav til godt handvzerk, og det er ikke det som har
medfgrt skade ud over det forventelige ift. alder

Forsikringstager har overtaget huset med nuvaerende forhold tilstede.
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Ift. radskaderne har jeg bedt kunden om at kontakte husforsikringen."
Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 20/2 2023:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Skimmel i tagkonstruktion,

Mindre omrade med rad og tegn pa gammel utaethed markeret med rgd

Mindre uteethed ved ventilations rgr, som FT selv har lappet markeret med bla

RF maling i tagkonstruktionen markeret med grgn

Destruktive indgreb i loftet lavet ved besigtigelsen markeret med orange

Ovenlys som blokker for ventilationen i det spaerfag det er monteret markeret med gul

BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:
Konstruktion/opbygning:

Beskrivelse:
- FT anviser 1 salen hvor de har hevet alle lofter ned undtagen i badevaerelset, da de har konstate-
ret sorte plamager pa undersiden af tagkrydsfineren. Se foto 1

- Der er lavet hul op til bagsiden af tagkrydsfineren flere steder, og her undersgges der fgrst, der
ses generelt sorte plamager alle steder, se foto 2-3

- Der laves indstiksmalinger i speer og tagplader flere forskellige steder, og her ses normale ni-
veauer. Se foto 4-5

- Der tages hul i bunden af tagfladen, og her ses der sta et vindbraet og blokker for ventilationen.
Se foto 6

- Nar man kigger op mod midten i spaerfaget ses der side et afstivningsbraet som ogsa begraenser
ventilationen. Se foto 7

- | toppen af tagfladen tages der ogsa hul, her ses der en vindplade med ca. 45mm spalte op til
tagkrydsfineren. Se foto 8

- Ventilationsheetterne fra facaden males til at sidde ca. 100m under vindpladen, og med ca.
100mm afstand mellem vindplade og facade. Se foto 9

- Ved gavlvaeggen i det store veerelse ses der tegn pa at der har veeret en utaethed i taget, der ses
skjolder pa dampspaerren i et stgrre omrade. se foto 10

- Der kigges op i det yderste spaerfag, og her ses et samlingslaegte med rad, og krydsfineren ses en
smule delaminering, i dette omrade, se foto 11

- Ved et ventilationsrgr i modsatte ende har FT fornyeligt oplevet utaetheder, og her har han selv
veeret oppe og teetne pappen rundt om haetten, der ses ingen skader pa krydsfineren. Se foto 12-
13
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- Ude i gangen ses der lavet et ovenlys, dette blokker ligeledes for ventilationen, da det fylder hele
spaerfaget det er monteret i. sarligt ved bagsiden af ovenlyset ses sorte plamager se foto 14

- Der laves RF maling op i et spaerfag som ikke har veeret dbnet op, og her ses niveauet fint. Se fo-
to 15

- Udvendigt gennemgas taget, her ses der lavet reparationer pa pappen langs kanterne, og netop i
det omrade hvor der kunne konstateres en gammel utaethed. Se foto 16-17

- Der ses ogsa den taghatte som FT selv har vaeret oppe og teetne med tjeer/tagteet. Se foto 18

- Der ses ogsa teetnet med tjeerer/tagtaet ved faldstamme udluftningen, dette har FT dog ikke
gjort, ifglge ham selv. Se foto 19

- | bunden af tagfladen ses der et mindre udhaeng med et breaet, her ses der ca. 1cm luftspalte
langs facaden som er mindste kravet til en ventileret tagflade. Se foto 20

- | fronten ses der sma riste pa ca. 40mm, der ses en i hvert spaerfag, dette vurderes ikke at vaere
nok ventilation. Se foto 21-22

- Det bemaerkes at nogle af nabo husene har lavet gget ventilation i fronten af husene, der ses
forskellige ma der at ggre det pa. Se foto 23-24

Konklusion:

At tagkrydsfineren ses med sorte plamager over det hele skal tilskrives manglende ventilation af
tagfladen. Seerligt i fronten ses den begraenset, da der kun er en 40mm rist pr spaerfag. men ogsa i
bunden ses der begraenset ventilation da der sidder vindbraedder mellem spaerfagene som blok-
ker/begraenser ventilationen fra den luftspalte som er lavet i udhaenget. Samtidig ses der pa mid-
ten at vaere monteret mellemholdere, som ogsa begraenser ventilationen i nogle af spaerfagene.
Ved den ene gavl ses der tegn pa en gammel utaethed, her er et samlingslaegte med rad, og kryds-
fineren

ses lettere delamineret i et lille omrade. det vurderes dog uden betydning for taget baerevne, da
jeg ved besigtigelsen gennemgik taget oppe fra, og personbelastede det. FT har fornyeligt konsta-
teret en uteethed ved den ene taghaette, han har selv udbedret forholdet, og det sas taet ved be-
sigtigelsen, og uden skader pa den underliggende konstruktion."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/2 2024:

"Konklusion
De anmeldte forhold skal tilskrives lokale utzetheder i tagpap, samt ventilation af tagkonstruktio-
nen, som er den oprindelige konstruktion, som den er tegnet.

Der anmeldes rad flere steder i tagkonstruktionen. Ved gennemgang kan der kun konstateres det
ene sted ved gavlen mod syd, som der er givet deekning for. De andre steder der anvises, er der
tale om sort svaertning pa tagpladerne, som skyldes den begraenset ventilation, men her er pla-
derne ikke nedbrudt og derved ikke med rad. Ved ventilationsrgret i gangomradet pa 1sal, ople-
ver forsikringstager stadig uteetheder. Man har forsggt at lukke med tjeere/fugemasse omkring
gennemfgringen i taget, bade oppe og nede fra. Denne utaethed har vaeret anmaerket i tilstands-



Ankenaevnet for Forsikring

17.

102184

rapporten som en UN. | gangomradet ses der ogsa et ovenlys, her mener forsikringstager ogsa der
er rad. Igen ses der sort svaertning, og den del slid og aelde. Ovenlyset er et zldre, som ses med
uisoleret karm.

| de kolde perioder af aret vil der kunne dannes kondens i vinduet, grundet varmen stiger op og
rammer den kolde karm samt glas. Og der er de 'skader' som ses omkring vinduet. Efter man har
abnet lofterne pa hele 1salen ses der et spaer som er skaret over, grundet gennemfgring af tidlige-
re stalskorsten. Man har ikke lavet en korrekt udveksling, og derfor har taget en mindre lunke i
netop

dette omrade.

Langs tagfoden har man lavet vindplader som ogsa begraenser ventilationen af taget, nar nu der
er abnet op bgr man rette vindpladerne sa der kan komme en optimal ventilation fra tagfoden. |
badevarelset ses der et aldre vindue som ses med begyndende nedbrud flere steder, det skyldes
manglende vedligehold, samt grundet darlig udluftning i badevaerelset. Ogsa udvendigt ses vindu-
et med nedbrud og darlige fuger, som skyldes den manglende vedligehold. | stueetagen ses der
Igbere fra ventilationsrgret som er med uteetheder pa 1 sal. Lgberne skyldes utaeetheden omkring
taghaetten samt kondens dannelse i rgret. Rgret ses lavet uden isolering hele vejen, og i kolde pe-
rioder af aret vil der kunne dannes kondens inde i metalrgret.

Huset er fra 1969

Ejendommen ses lavet efter saedvanlig byggeskik, man har dog lavet aendringer, bl.a. ved gennem-
faring af stalskorsten, og her ses der ikke lavet udveksling, som ville veere normal byggeskik. Der
ses mindre omrade med nedbrud i tagflade mod syd (der er givet daekning til), der ses lunke pa
taget

omkring tidligere gennemfgring af skorsten, mangler udveksling. Badeveerelses vindue med ned-
brud. Generelt ses taget med sort svaertning grundet begraenset ventilation.

Forholdene har veaeret til stede ved overtagelsen.

1sal

Foto 1 Foto 2

Ved ventilationsreret i gangen pa 1sal oplver Man har forsegt at teetne med tjeere/fugemasse, pé bade
forsikringstager stadig utatheder under og overside. Pladerne maerkes ikke med nedbrud
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Foto 4

Udvendigt ses taghaetten med slid og alde, og med
sterre reperationer med tjeere. B&de i overgang ved tag,
samt pa hztten ses der forsegt tetnet

| bryggerset i stueetagen ses der lgbere pa vaeggen samt
fra reret, det vurderes at skyldes utetheden, samt
kondens fra reret. Reret ses uden isolering hele vejen op

Foto 5

Foto 6

Efter man har fiernet lofter pé hele 1 sal, ses det ene
spaer skaret over, grundet tidligere stalskorsten. Man har
ikke lavet udveksling til at holde pa speeret.

Oppe pa taget ses der tydeligt den lunke som er kommet efter man har skaret spaerret uden at la-

ve udveksling.

Forsikringstager mener der er rad, men det er
sortsveertning, og pladerne maerkes faste. Selve lukningen
kune godt vaere lavet bedre, men der ses ikke skader.

Foto 9

Foto 10

Der ses en del sortsveertning omkring ovenlyset, men der
kan ikke konstateres nedbrud i konstruktonen

Vindues rammen ses med en del slid og skjolder fra
kondens, men ingen nedbrud i karm eller krydsfiner
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Foto 13

Foto 14

Generelt for hele tagkonstruktionen ses den med
sortsveertning, grundet begraeset ventilation

Foto 15

Der ses nogle afstands plggér som man med fordel
kunne fierne nu hvor loffef er dbnet. De begraenser lokalt

for ventialtionen i taget.

Foto 16

Ved tagfoden ses der vindplader som ogsa begranser
ventilation, disse kan ogsa justeres for bedre ventilation

| fronten af taget ses de oprindelige ventilationshuller,
disse kunne ogsa med fordel laves starre.

Det fremgar af tilbud af 1/5 2024 indhentet af klageren:

"Udskiftning af overskaret spaer:

e Udskiftning af tagpap og tagkrydsfiner ca. 9m2

o Udskiftning af 1 stk. spaer da det er helt skaret over.
e Udskiftning af isolering da den er inficeret med skimmelsvamp.

e Udskiftning af div. lofter ca. 9m2
e Grunding af do.

e Maling af loftet

Pris kr. inklusive moms. 98.238"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?
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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 nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der

ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et raekkehus fra 1969 med built up tag, den 25/3
2021 og tegnede ejerskifteforsikring med basisdakning. Hun anmeldte den 8/8 2022, at man i
forbindelse med renovering af gipslofter havde opdaget, at isolering og traeplader havde veeret
udsat for fugt. Selskabet har anerkendt at yde daekning til udbedring af en vandskade, udskift-
ning af et vindue pa badevarelset, udveksling ved overskaret spzer og udbedring af utsethed
ved taghatte og evt. fglgeskader af utaetheden. Selskabet har afvist at yde yderligere daekning.
Klageren gnsker "Korrekt isolering og ventilering af rgret for at forhindre yderligere kondens og
fugtskader" og "Udveksling af speer og sikring af tagkonstruktionen, sa den lever op til geelden-

de krav i Bygningsreglementet".

Selskabet for sa vidt angar ventilationen anfgrt, at "de @vrige tagplader fremstar med sort-
sveaertning i varierende grad. Dette er en sadvanlig fglge af den begransede ventilation. Kon-
struktionen er den oprindelige, og den er udfgrt saedvanligt og tidstypisk. Der er ikke skader pa
krydsfineren i form af nedbrud eller rad pa nzer et afgraenset omrade, hvor der tidligere har
veeret en vandskade. Her har DBF daekket en partiel udbedring. Der kan ikke males unormal
fugt i krydsfineren". Selskabet har for sa vidt angar overskaret spzer anfgrt, at "Ved besigtigel-
sen ses et spaer, som er skaret over grundet tidligere gennemfgring af skorsten (som ikke er der
lengere). Der er i den forbindelse ikke lavet en korrekt udveksling, hvilket har fgrt til en mindre

lunke i omradet. Forholdet har alene fgrt til en mindre lunke, som ikke har betydning for tagets
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funktion. Der er ingen grund til at antage, at forholdet skulle medfgre nzerliggende risiko for
skade. DBF har dog per kulance daekket, at der laves en udveksling mellem de to spaerdele,

hvorved lunken ogsa vil blive rettet op".

Klageren har anfgrt, at selskabet "har i deres svar afvist daekning med henvisning til, at de
naevnte arbejder, ikke er daekningsberettigede og peger pa almindelige forsikringsretlige prin-
cipper, der angiveligt placerer bevisbyrden pa kunden for at pavise skadens eksistens ved over-
tagelsestidspunktet. Selskabet haevder, at der ikke er tale om vaesentlige skader, som udlgser
ejerskifteforsikringsdeekning, og pastar, at ventilationsforholdene er sadvanlige og tidstypiske
for en ejendom af denne alder. Denne afvisning ma dog anses for at vaere i strid med skadebe-
grebet i ejerskifteforsikringen, idet forsikringen netop er beregnet til at sikre bygningens inte-
gritet og forebygge naerliggende risiko for skade, hvilket fremgar af de almindelige betingelser
for bygningsforsikring. Manglende vedligeholdelse, som kompromitterer husets stabilitet og
sundhed, er szerligt naevnt som et omrade, der falder under forsikringens daekningsomrade,
safremt forsikringstager ikke var bekendt hermed ved overtagelsen og fgrst finder dette efter-
felgende". Klageren har anfgrt, at "flere kendelser i forsikringsankenaevnet har tidligere stadfaze-
stet, at ejerskifteforsikringen daekker forhold, der udggr en nzerliggende risiko for skade, eller
hvor skade allerede er opstaet og kan tilskrives bygningens manglende stabilitet eller sikkerhed.
| denne sag er det dokumenteret, at der er opstaet plamager og fugt i konstruktionen, og at et
spaer er skaret over uden korrekt udveksling, hvilket har fgrt til en nedhaengning i tagfladen,

som kan forvaerres over tid".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 15/11 2022, at "Arsag til anmeldelsen skyldes
tidligere vandskader og kondens. Der er mere end en enkelt grund til at loftrummet som forsik-
ringstager abner op til, ser ud som det ggr. Dels har der igennem tiderne veere utaetheder i for-
bindelse med tagpaptaget, som bl.a. kan ses ned i dampspaerre ved besigtigelsen. Og dels har
denne type tagkonstruktioner en del kondens pa undersiden i vinterhalvaret som med tiden har
sat sine spor pa krydsfineren. Der kunne ikke, ved besigtigelsen males fugt som var hgjre end

13,3% i krydsfineren og 9,8% i underliggende laegter, hvilket ift. arstiden er acceptabelt. Dog
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kunne der ved gennemgangen ses stedvis mindre omrader, hvor der kunne konstateres rad og
nedslidning i bl.a. krydsfineren og enkelte lokale steder hvide maerker, som kan veere start pa
hvid svamp. Dette er efter min vurdering ikke kommet pga. maden taget er opbygget pa, men
nok naermere pga. tidligere skader og tagets alder. Det vurderes at pga. alderen pa tagkonstruk-
tionen, sa vil de nuvaerende forhold kunne udvikle sig yderligere, inden for de naeste par ar pga.
de observeret omrader med radskader. Raekkehuset er opfgrt i 1969, det samme er geeldende
for tagkonstruktionen, men ikke tagpappen den er nyere. Taget er opfgrt efter datiden bygge-
skikke og krav til godt handvaerk, og det er ikke det som har medfgrt skade ud over det forven-
telige ift. alder. Forsikringstager har overtaget huset med nuveaerende forhold tilstede. Ift. rads-

kaderne har jeg bedt kunden om at kontakte husforsikringen".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 20/2 2023: "Konklusion: At tagkrydsfineren ses
med sorte plamager over det hele skal tilskrives manglende ventilation af tagfladen. Seerligt i
fronten ses den begraenset, da der kun er en 40mm rist pr spaerfag. men ogsa i bunden ses der
begraenset ventilation da der sidder vindbraedder mellem spaerfagene som blokker/begraenser
ventilationen fra den luftspalte som er lavet i udhanget. Samtidig ses der pa midten at vaere
monteret mellemholdere, som ogsa begreenser ventilationen i nogle af spaerfagene. Ved den
ene gavl ses der tegn pa en gammel uteethed, her er et samlingslaegte med rad, og krydsfineren
ses lettere delamineret i et lille omrade. det vurderes dog uden betydning for taget baerevne,
da jeg ved besigtigelsen gennemgik taget oppe fra, og personbelastede det. FT har fornyeligt
konstateret en utaethed ved den ene taghaette, han har selv udbedret forholdet, og det sas teet

ved besigtigelsen, og uden skader pa den underliggende konstruktion".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/2 2024, at "der anmeldes rad flere steder i
tagkonstruktionen. Ved gennemgang kan der kun konstateres det ene sted ved gavlen mod syd,
som der er givet daekning for. De andre steder der anvises, er der tale om sort svaertning pa
tagpladerne, som skyldes den begraenset ventilation, men her er pladerne ikke nedbrudt og
derved ikke med rad. Ved ventilationsrgret i gangomradet pa 1sal, oplever forsikringstager sta-

dig uteetheder. Man har forsggt at lukke med tjeere/fugemasse omkring gennemfgringen i ta-
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get, bade oppe og nede fra. Denne utaethed har veaeret anmeerket i tilstandsrapporten som en
UN. | gangomradet ses der ogsa et ovenlys, her mener forsikringstager ogsa der er rad. Igen ses
der sort sveertning, og den del slid og =lde. Ovenlyset er et =ldre, som ses med uisoleret karm.
| de kolde perioder af aret vil der kunne dannes kondens i vinduet, grundet varmen stiger op og
rammer den kolde karm samt glas. Og der er de 'skader' som ses omkring vinduet. Efter man
har abnet lofterne pa hele 1salen ses der et spaer som er skaret over, grundet gennemfgring af
tidligere stalskorsten. Man har ikke lavet en korrekt udveksling, og derfor har taget en mindre
lunke i netop dette omrade. Langs tagfoden har man lavet vindplader som ogsa begreenser ven-
tilationen af taget, nar nu der er dbnet op bgr man rette vindpladerne sa der kan komme en
optimal ventilation fra tagfoden. | badevarelset ses der et xldre vindue som ses med begyn-
dende nedbrud flere steder, det skyldes manglende vedligehold, samt grundet darlig udluftning
i badeveaerelset. Ogsa udvendigt ses vinduet med nedbrud og darlige fuger, som skyldes den
manglende vedligehold. | stueetagen ses der Igbere fra ventilationsrgret som er med utaethe-
der pa 1 sal. Lgberne skyldes utaetheden omkring taghaetten samt kondens dannelse i rgret.
Reret ses lavet uden isolering hele vejen, og i kolde perioder af aret vil der kunne dannes kon-
dens inde i metalrgret. Huset er fra 1969. Ejendommen ses lavet efter saedvanlig byggeskik,
man har dog lavet a&ndringer, bl.a. ved gennemfgring af stalskorsten, og her ses der ikke lavet
udveksling, som ville veere normal byggeskik. Der ses mindre omrade med nedbrud i tagflade
mod syd (der er givet deekning til), der ses lunke pa taget omkring tidligere gennemfgring af
skorsten, mangler udveksling. Badevarelses vindue med nedbrud. Generelt ses taget med sort

svaertning grundet begranset ventilation. Forholdene har veeret til stede ved overtagelsen".

Naevnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der
skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller nserliggende risiko

for skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

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

skadedefinition er opfyldt.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens tagkonstruktion, som udgjorde skade eller neer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar det ses bort fra de forhold, som
selskabet har anerkendt at deekke. Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at selskabets er-
statningstilbud er utilstraekkeligt til at udbedre de af selskabet anerkendte forhold efter forsik-
ringsbetingelserne. Naevnet har derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at udbetale yder-

ligere erstatning. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt, at tagets ventilationssystem er fra ejendommens opfgrelse
i 1969 og dermed mere end 50 ar gammelt, og at der ved selskabets besigtigelser ikke har vae-
ret konstateret forhgjet fugt eller skader i form af rad eller nedbrud.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke ses at have fremlagt dokumentation for, at det
overskarne spaer har betydning for konstruktion, og at den af selskabet tilbudte udbedringsme-
tode ikke skulle veere tilstraekkelig.

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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Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet
delvist har imgdekommet klagerens krav.
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