Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. juni 2025 blev i sag nr. 102736:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | brev af 17/11 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Efter to afvisninger af skadeanmeldelse pa vores hustag samt afvigelse af sagen i Gjensidiges in-
terne klageafdeling, beder vi nu om Ankenaevnets vurdering af sagen. Nedenfor er sagen kort be-
skrevet, samt forlgbet og relevante bilag er vedlagt.

Det konstateres, at ejendommens tag lider af uteetheder og relaterede fugtskader, som ikke frem-
gar af den oprindelige tilstandsrapport.

Der er indgivet to anmeldelser vedrgrende den samme skade. Ved fgrste anmeldelse blev der gi-
vet

medhold, og skaden blev deekket af ejerskifteforsikringen, og Gjensidige vurderede, at udskiftning
af enkelte tagsten var tilstraekkelig. Senere viste det sig, at skaden var mere omfattende end fgrst
antaget, hvilket medfgrte en ny skadeanmeldelse, som blev afvist, pa trods af tidligere medhold af
samme skjulte skade. Tilstandsrapporten angiver en forventet levetid pa over 50 ar for taget og
navner ingen tidligere utaetheder eller reparationer. Dette skaber en legitim forventning om, at
taget var i god stand ved kgbet.

Nar Gjensidige fgrst giver medhold i en skjult skade, som efterfglgende viser sig at vaere en del af
en stgrre skjult skade, jf. den uvildige byggesagkyndiges vurdering, anerkender de samtidig, at
den stgrre skade heller ikke er forarsaget af nuvaerende husejer. Det er derfor uforstaeligt, hvor-
for de traekker deres medhold tilbage, pa trods af den fremlagte dokumentation, som entydigt
beviser, at skaden var til stede ved overtagelsen.

Sagens kronologiske forlgb:
Fgrste udbedring blev udfgrt af [temrer 1]. Da dette viste sig ikke at veere tilstraekkeligt for at
taetne taget, foretog vi endnu en skadesanmeldelse. Pa baggrund af denne anmeldelse besigtige-



Ankenaevnet for Forsikring

2. 102736

de [temrer 1] endnu engang taget, og vurderede at utaethederne var mere omfangsrige end hvad
ferste reparation kunne daekke og anbefalede en fuldsteendig udskiftning af taget (se vedhaeftet
'X').

Denne vurdering blev senere bekraeftet af [byggesagkyndig 1], som konkluderede, at skaden var
sa omfattende, at taget bgr understryges eller udskiftes. Han fastslog i sin rapport, at skaden eksi-
sterede og var opstaet fgr ejendomskegbet.

Rapporten fra [byggesagkyndig 1] dokumenterer saledes, at skaderne pa taget og de relaterede
fugtskader har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen. Dette understgtter, at skaden
opfylder kravene for deekning under ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes § 15 og §
18.3.

Endvidere vurderer [tgmrer 2], at omkostningerne forbundet med at udbedre skaden belgber sig
til 339.000 kr. Dette tilbud inkluderer ikke indvendige skader pa lofter mv.

Ifglge forsikringsaftaleloven skal skjulte skader, som ikke fremgar af tilstandsrapporten, daekkes,
da

de ikke kunne opdages ved kgbet. Forsikringen daekkede oprindeligt skaden, men afviste senere
yderligere dakning, selvom det blev dokumenteret, at skadens omfang var stgrre og eksisterede
ved overtagelsen.

Forsikringsselskabets modstridende argumentation

Vedhaeftet findes Gjensidiges afvisning fra deres klageafdeling. Nedenfor fglger en opsummering
af

forsikringens modstridende argumenter:

. Tilstandsrapportens palidelighed vs. forsikringsselskabets argumentation
Forsikringsselskabet papeger, at tilstandsrapporten ikke kan betragtes som en garanti, og fejl-
agtige angivelser af tagets restlevetid er direkte undtaget fra deekning (pkt. 19h).
e Samtidig bruger de dog rapportens oplysninger om tagets generelle tilstand til at understgtte,
at skaderne skyldes udlgb af levetid. Dette kan opfattes som en modsatning, da de pa den ene
side afviser rapportens gyldighed som garanti, men pa den anden side bruger den som bevis.

e

N

. Anerkendelse af tidligere skade vs. afvisning af ny skade

* Tidligere i sagen blev en skade dakket, da den blev vurderet som vaerende til stede ved over-
tagelsen. Forsikringsselskabet argumenterer nu, at nye skader ikke kan dakkes, da de ikke kan
dokumenteres som vaerende til stede pa overtagelsestidspunktet.

e Dette kan fremsta selvmodsigende, isaer hvis skaderne er en fortsattelse af de samme under-

liggende problemer, som tidligere blev anerkendt.

w

. Forsikringens formal vs. afvisning

e Ejerskifteforsikringen har til formal at beskytte mod skjulte skader, som ikke er nsevnt i til-
standsrapporten.

e Huvis skaderne pa grund af nedbrudte skumlister var skjulte og ikke kunne opdages ved en

standardgennemgang, kan det argumenteres, at de burde vaere daekket, da forsikringen netop

skal tage hgjde for denne slags forhold.
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Pa baggrund af ovenstdende anmoder vi Ankenavnet for Forsikring om at tilsidesaette forsikrings-
selskabets afvisning og anerkende, at skaderne opfylder forsikringsbetingelsernes krav for deek-
ning. Ejerskifteforsikringens formal er netop at beskytte mod skjulte skader, som ikke kan opdages
ved en almindelig gennemgang. Nar en uvildig byggesagkyndig dokumenterer, at skaderne var til
stede ved overtagelsen, bgr de derfor vaere daekket. Relevant dokumentation er vedlagt."

Selskabet har den 7/2 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1974. Den 29. marts 2022 udarbejdes tilstandsrapport
(bilagt klagen). Vores forsikringstager tegner basis ejerskifteforsikring for en 5 ars periode pr. 1.
juli 2022 (police bilagt klagen). Forsikringsbetingelser nr. 2535006 er geeldende (bilag A).

Overordnet sagsforlgb

Den 15. januar 2023 anmelder klager vandindtraangen. Netveerkshandvaerker [tgmrer 1] besigti-
ger og konstaterer vandindtraengen ved rygning, da skumlisten til K21 tagsten er forvitret som fgl-
ge af udlgbet levetid. Sagen tilknyttes taksator (...).

Henset til at vandindtrangen er sket godt 6 maneder efter klagers overtagelse af ejendommen
meddeler taksator daekning den 10. februar 2023 til udskiftning af en knaekket tagsten samt en
'pletvis' afrensning af teetningsmateriale i omradet ved rygning, da denne er uhensigtsmaessig.
Taksator preeciserer at forholdes skyldes at skumlister er forvitret pa grund af alder og klager der-
for ma forvente, at tagbeleegningen ikke fremadrettet vil forblive taet, men at der vil forekomme
uteetheder fremadrettet, som ikke er deekningsberettigende (bilag B).

| forbindelse med udbedring konstaterer netveerkshandvaerker, at forholdet er lidt mere omfat-
tende, hvorfor taksator udvide daekningstilsagnet til ogsa at omfatte dette.

Netvaerkshandvaerker oplyser, at han har udfgrt reparation af taget for tidligere ejer. Netveerks-
handveerker undersgger, og erfarer, at dette ikke er korrekt, da udbedringen angik et nabohus.

Aret efter den 6. februar 2024 vender klager tilbage, da der er opstaet nye utaetheder. Skadeafde-
lingen beder netvaerkshandveerker om at besigtige pa ny. Netvaerkshandveerker meddeler at ryg-
ning er teet, men der er mange utetheder andre steder pa tagfladerne, som vil medfgre vandind-
treengen ved vejrlig i form af regn og vind i kombination (bilag 16).

Det anmeldte svarer i det hele til taksators vurdering og oplysninger om fremtidig risiko i afggrel-
sen fra aret fgr (bilag B), hvorfor taksator afviser daekning den 11. marts 2024 (bilag 17). Klager er
ikke enig, hvorefter taksator vurderer forholdet pa ny. Taksator fastholder afggrelsen, som under-
stpttes af tidligere kendelse fra ankenavnet 100396 (bilag 18 og C).

Klager indhenter vurdering fra byggesagkyndig ([byggesagkyndig 1], bilagt klagen), som ikke bi-
bringer sagen nye oplysninger, som kan fgre til deekning. Det noteres dog, at klagers bygningssag-
kyndig ligeledes angiver, at 'oprindelige system er ikke laengere intakt. Levetiden pG skumgummiet
er kortere end for selve teglen og har ikke veeret effektivt i mange ar' (side 7, gverst).
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Rapportens fotoserie viser aktuelle og 'friske' fugtaftegninger pa traevaerk, men ingen zldre og
heller ikke begyndende eller aktuel nedbrydning.

Herefter paklages til Klageansvarlig enhed, som i svar af 21. oktober 2024 ikke finder grundlag for
at eendre afggrelsen (bilagt klagen). Vi henviser i det hele til dette svar, ogsa for et mere uddy-
bende

sagsforlgb.

Vurdering

| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at dokumen-
tere eller godtggre kravet berettigelse.

Vi vil i det fglgende ferst redeggre for vores forsikringstekniske vurdering. Derefter vil vi kort
kommentere rapport fra klagers byggesagkyndig samt klagers 4. klagepunkter i klage af 17. no-
vember 2024.

Godt 6 maneder efter overtagelse af ejendommen anmelder klager vandindtraengen i beboelsen
fra utaet tag. Bygningens tagbelaegningen er den oprindelige fra 1974, som er udfgrt med K21 ro-
merfals teglsten med fugesystem (skumlister). Det konstateres, at vandindtraeengningen, fraset
nogle knaekket teglsten ved rygning, skyldes fugesystemet, da skumlister er nedbrudt grundet al-
der, svarende til materialets udlgb af levetid.

| overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra g daekker ejerskifteforsikringen
ikke forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles saedvanlige levetid.

Fra set et nogle knaekket tagsten, skyldes vandindtraeengen hovedsagelig alders nedbrudte skumli-
ster, hvis levetid er udlgbet.

Det er praksis at anerkende forhold af denne karakter, der viser sig kort efter overtagelsen af
ejendommen, som her, hvorfor vi anerkender den konkrete vandindtraeengen, som et daekningsbe-
rettigende forhold, jf. skadebegrebets 'neerliggende risiko for skade'.

Ved anerkendelsen preaeciserer taksator overfor klager, at tagbelaegningen ikke vil forblive taet
fremadrettet, og der derfor fremover vil veere risiko for utaetheder pa grund af tagbelaegningens

type.

Ligeledes praeciserer taksator, at fremtidige utaetheder ikke vil veere daekket af ejerskifteforsikrin-
gen (bilag B) i overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra j.

De nye utaetheder som klager anmelder 13 maneder efter fgrste forhold, og som optreeder andre
steder pa tagbelaegningen end det tidligere forhold, skyldes ligeledes nedbrudte skumlister, hvis
levetid er udlgbet (bilag 16, 17 og 18). Da forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra g netop udtryk-
ker, at 'Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saed-
vanlige levetid' ikke er omfattet af forsikringen, er det anmeldte ikke daekningsberettigende.

Vi bemeerker, at der enighed mellem alle involverede fagmaend, taksator, Netvaerkshandveerker
0g
klagers bygningssagkyndig, at vandindtraengningen skyldes fugesystemet, som er nedbrudt grun-
det
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alder.

Det forhold, at tidligere utaetheder andre steder pa tagbelaegningen er anerkendt som daeknings-
berettigende, henset til at utaetheder er opstaet i kort forleengelse af klager overtagelse af ejen-
dommen, kan ikke fgre til at vi er forpligtet til at daekke fremtidige forhold, og slet ikke i lyset af
taksators oplysning til klager om netop fremtiden forhold ved tidligere anmeldelse (bilag 17).

Det er vores opfattelse, at klager ikke har en berettiget forventning om deekning af fremtidige
forhold. P& samme made er det vores opfattelse, at klagers forventning om forsikringsmaessig
daekning, henset til tilstandsrapportens oplysning om forventet restlevet tid for tagbelaegningen
ikke er legitim. Tagbelaegningens restlevetid beror pa tabelopslag, og ikke en konkret vurdering.
Krav afledt af den oplyste restlevetid er i gvrigt undtaget fra deekning, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 19, litra h.

Vores vurdering er i overensstemmelse med kendelse 100396, som angar et tilsvarende og sam-
menligneligt forhold (bilag C).

Vi ma derfor fastholde vores vurdering.

| det fglgende vil vi ganske kort kommentere klagers bygningssagkyndiges rapport samt klagers
opfattelse af vores modstridende augmentation i klagen af 17. november 2024.

Ad rapport fra klagers bygningssagkyndige

Vi noterer os, at formalet med skaderegistreringen er at undersgge og registre vandindtraengnin-
ger, arsag samt vurdere hvor leenge skaden har vaeret til stede. Vurdering af forholdene i ejerskif-
teforsikringens kontekst er saledes ikke en del af opdraget.

Som anfgrt tidligere afdeekker den bygningssagkyndige ikke skader i ejerskifteforsikringen for-
stand, men alene forvitrede skumlister, hvis levetid er udigbet.

| fotoserien ses 'friske' tegn pa fugtindtraengen, men ikke begyndende eller tidligere nedbrydning,
som kan verificere, at der skulle veere tale om et ldre forhold, som har manifesteret sig i skade,
if.

ejerskifteforsikringens dakning.

For klagers bemaerkninger, skal vi f@rst praecisere, at vi ikke har tilbagekaldt daekningstilsagnet pr.
10. februar 2023, hvor det i gvrigt anfgres at tilsvarende fremtidige uteetheder ikke vil vaere om-
fattet af ejerskifteforsikringens deekning.

Vi praeciserer, at der ikke er tale om det samme skadeforhold, men et tilsvarende forhold andre
steder pa tagbelaegningen og som er opstaet pa et senere tidspunkt.

Ad 1. tilstandsrapportens pdlidelighed vs. Forsikringsselskabets argumentation
Vi fastholder, at tilstandsrapportens oplysninger om tagbelagningens restlevetid ikke er en garan-
ti, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra h.
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Derudover fremgar det af tilstandsrapportens afsnit om Taget restlevetid (side 7), at 'Oplysnin-
gerne om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er altsa ikke en konkret vurdering af
tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

Det er ikke vores opfattelse, at skadeafdelingen eller Klageansvarlige enhed har truffet afggrelse
alene pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Ad 2. Anerkendelsen df tidligere skade vs. Afvisning af ny skade
Som det fremgar af hele sagskomplekset, har vi afvist deekning for senere anmeldte uteethed, da
forholdelsen skal henfgres til fugesystemets skumlister levetid er udlgbet.

Klager blev ved taksators tilsagn af 10. februar 2023 oplyst, at fremtidige uteetheder ikke er om-
fattet af ejerskifteforsikringens daekning (bilag B).

Ad 3. Forsikrings formdl vs. afvisning
Ejerskifteforsikringen daekker skade samt neerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelser-
nes punkt 18.3, hertil el- og vvs-daekning i punkt 18.1 og 18.2.

De anmeldte forhold skyldes udlgb af skumlisters levetid, hvilket specifikt er undtaget i forsik-
ringsbetingelsernes punkt 19, litra g.

Samlet for klagen ma vi fastholde, at de nedbrudte skumlister pad de 50 ar gamle K21 romerfals
teglsten er forventeligt og udtryk for udlgb af levetid, som ikke er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens deekning."

Klageren har i brev af 15/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi fastholder, at afvisningen af vores skadesanmeldelse er uberettiget, idet skaden opfylder kri-
terierne for daekning efter forsikringsbetingelserne samt Forsikringsaftalelovens bestemmelser.

| felgende benytter vi os af termen 'Skade 1' og 'Skade 2', som defineres saledes:

'Skade 1' betegner den f@grste anmeldelse af skaden pa taget som blev daekket af Gjensidige. Det
er
reparation af revnede og utaet tag i et omrade pa ca. 2-4 m2, og reparation af tagryg.

'Skade 2' betegner anden anmeldelse af utaet tag, som afvises af Gjensidige. Her henvises af
Gjensidige til de forvitret skumlister, som ggr taget uteet.

1. Differentiation fra Bilag C

| Bilag C fik forsikringsselskabet medhold med henvisning til fglgende faktorer:

e Skaden blev fgrst anmeldt 13 maneder efter overtagelsen.

e Byggesagkyndiges vurdering forela fgrst 1 ar og 8 maneder efter overtagelsen, hvilket skabte
bevismaessig usikkerhed omkring skadens eksistens pa overtagelsestidspunktet.

e Forsikringsselskabet argumenterede for, at nedbrydningen af skumstrimlerne var en naturlig
folge af materialets levetid.

Juridisk differentiering af vores sag:
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. Skaden blev anmeldt 6 maneder efter overtagelsen, hvilket beviser en mere umiddelbar ska-

deopdagelse.
Den byggesagkyndige rapport (Bilag 1.2) konkluderer, at skaden har eksisteret i mange ar, hvil-
ket er en steerkere dokumentation end i Bilag C.

. Gjensidige anerkendte Skade 1 og udbedrede den, hvilket indikerer, at de var bekendt med ta-

gets generelle tilstand. Dog afgreensede de udbedringen til en delskade uden at vurdere den
samlede risiko, hvilket kan vaere i strid med forsikringsaftalelovens § 4, der forpligter selskabet
til at give fyldestggrende oplysninger og sikre en helhedsorienteret skadevurdering.

Skade 2 var ikke naevnt i tilstandsrapporten, hvorfor den ma anses som daekningsberettiget ef-
ter Mindstedaekningsbekendtggrelsen og forsikringsaftaleloven.

2. Ugyldigheden af afvisningen pa baggrund af levetid

Gjensidige henviser til forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra g, som fastslar, at forsikringen ikke
daekker forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles saedvanlige levetid. Dette argument er
dog juridisk uholdbart af fglgende arsager:

1. Levetid kan ikke anvendes som en absolut afvisningsgrund

Forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a fastslar, at en skade er daekningsberettiget, hvis den
var til stede ved overtagelsen, men ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Skade 2 blev ikke naevnt i tilstandsrapporten, hvilket betyder, at mindstedaekningsbekendtgg-
relsen, bilag 1, nr. 5 skal finde anvendelse.

Forsikringsaftalelovens § 4 fastslar, at forsikringsselskabet ikke kan afvise en skade, hvis den
var skjult for kgber pa overtagelsestidspunktet.

En byggesagkyndig rapport (Bilag 1.2) har fastslaet, at skaden har eksisteret i en arraekke, hvil-
ket bekraefter, at skaden var til stede ved overtagelsen.

2. Forsikringsselskabets manglende dokumentation for, at skaden skyldes naturligt slid og =lde

Gjensidige har ikke dokumenteret, at skaden udelukkende skyldes materialets levetid, men an-
vender levetid som en generel undtagelse.

Forsikringsaftalelovens § 18 fastslar, at bevisbyrden ligger hos forsikringsselskabet. De skal
kunne dokumentere, at skaden ikke var til stede ved overtagelsen, hvilket de ikke har gjort.

3. Forsikringens formal er netop at deekke skjulte skader

En ejerskifteforsikring er designet til at deekke skjulte skader, som en kgber ikke med rimelig-
hed kunne opdage ved overtagelsen.

Hvis levetid var en absolut afvisningsgrund, ville forsikringsproduktet blive veerdilgst, da en-
hver skade pa zeldre byggematerialer kunne afvises uden naermere vurdering.

Tidligere afggrelser fra Ankenaevnet har fastsldet, at levetid ikke kan sta alene som en afvis-
ningsgrund, hvis skaden var til stede ved overtagelsen og ikke naevnt i tilstandsrapporten. (se
bilag X)

Underkonklusion:
Gjensidiges argumentation om levetid er ikke holdbar, da:

Forsikringsselskabets argument om levetid kan ikke anvendes som en absolut undtagelse, nar
der er tale om en skjult skade, der ikke var naevnt i tilstandsrapporten.

Skaden var til stede ved overtagelsen og var skjult for kgber.

Forsikringsselskabet har ikke dokumenteret, at skaden udelukkende skyldes aldersrelateret
slid.
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* Ejerskifteforsikringen er netop tiltaenkt skjulte skader, hvilket understgttes af tidligere praece-
dens fra Ankenaevnet.

3. Forsikringsselskabets oplysningspligt og manglende klarhed i kommunikation

I henhold til forsikringsaftalelovens § 4 har et forsikringsselskab en pligt til at oplyse forsikringsta-
ger om vaesentlige forhold, der har betydning for forsikringsdeekningen. Disse oplysninger skal
veere klare, fyldestggrende og entydige, sa forsikringstager kan traeffe informerede beslutninger.

Gjensidige har i sin korrespondance af 10/02/2023 (Bilag nr. 8) anfgrt fglgende:
'Fremtidige utzetheder vil dog ikke veere deekket af ejerskifteforsikringen, da det er en forud-
seetning, at utaetheden eller nzerliggende risiko for utaetheder var til stede ved overtagelsen.
Fremadrettet vil denne forudseetning ikke veaere opfyldt.’

Denne formulering er uklar og selvmodsigende, da:

¢ Gjensidige erkender, at der er en risiko for fremtidige utaetheder, men praciserer ikke, hvor-
vidt Skade 2 allerede var en realitet pa tidspunktet for udbedringen af Skade 1.

¢ Forsikringsselskabet afviser deekning fremadrettet, men uden at tage konkret stilling til, hvor-
vidt Skade 2 var eksisterende ved ejerskiftet.

e Da Skade 2 ikke fremgar af tilstandsrapporten, havde forsikringstager ingen mulighed for at
tage hgjde for eller forbehold for denne skade ved kgbet.

¢ Om Gjensidige har anvendt en selektiv tilgang ved at deekke Skade 1, men afvise Skade 2, til
trods for at begge skader udspringer af samme tagkonstruktion.

Underkonklusion: Ved at anvende en vag og tvetydig formulering, hvor den faktiske skadepro-
blematik ikke praeciseres, har Gjensidige ikke opfyldt sin oplysningspligt i overensstemmelse med
forsikringsaftalelovens § 4. Oplysningerne burde have vaeret fremlagt klart og entydigt, sa forsik-
ringstager var fuldt oplyst om skadens omfang og konsekvenser.

4. Selvmodsigelse mellem forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 og 19, litra g

Ifglge forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 er en skade deekningsberettiget, hvis den indebaerer
en

nzarliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Samtidig fastslar
punkt 19, litra g, at forsikringen ikke daekker forhold, der alene skyldes materialers udigb af leve-
tid.

Gjensidige har dog allerede anerkendt Skade 1 som en deekningsberettiget skade, hvilket bekraef-
ter, at taget pa anmeldelsestidspunktet havde skader med en nzerliggende risiko for yderligere
skader. Pa trods af dette afviser Gjensidige Skade 2 med henvisning til, at denne skyldes udlgbet
levetid.

Dette er modstridende, da:

e Skade 2 blev ikke naevnt i tilstandsrapporten og var dermed ikke kendt af forsikringstager ved
kgbet, hvilket betyder, at mindstedakningsbekendtggrelsen, bilag 1, nr. 5 bgr finde anven-
delse.

e Skade 1 blev deekket under punkt 18.3, fordi den udgjorde en nzaerliggende risiko. Da Skade 2
relaterer sig til samme tagkonstruktion, bgr den ligeledes anerkendes.
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¢ Huvis Skade 2 havde vaeret kendt af Gjensidige pa tidspunktet for udbedringen af Skade 1, men
ikke klart dokumenteret over for forsikringstager, er afvisningen af deekning i strid med forsik-
ringsaftalelovens § 4 og princippet om god forsikringspraksis.

Underkonklusion: Gjensidiges argumentation er inkonsekvent og selvmodsigende i relation til for-

sikringsbetingelsernes punkt 18.3 og 19, litra g samt forsikringsaftalelovens § 4.

e Pa den ene side anerkender Gjensidige Skade 1 som en dakningsberettiget skade, men afvi-
ser Skade 2, selvom denne ligeledes var en narliggende risiko, der ikke var naevnt i tilstands-
rapporten.

e Pa den anden side anvender forsikringsselskabet en vag og tvetydig kommunikation i sin kor-
respondance, hvilket ggr det uklart, om de faktisk har informeret forsikringstager korrekt og
fyldestggrende om Skade 2.

Forsikringsselskabets manglende preecision i oplysningen af skadens omfang skaber usikkerhed
om

dakningens raekkevidde og er i strid med forsikringsaftalelovens § 4. En sadan manglende klarhed
bar fere til, at Skade 2 anerkendes som daekningsberettiget, da den ikke var naevnt i tilstandsrap-
porten, men var en del af en allerede anerkendt risiko.

Pa baggrund af ovenstaende bgr Ankenaevnet for Forsikring tilsidesaette Gjensidiges afvisning og
fastsla, at Skade 2 er deekningsberettiget.

5. Tidligere praecedens for tilsvarende afggrelser (se bilag X)

Flere tidligere afggrelser fra Ankenaevnet har givet forsikringstagere medhold i lignende situatio-

ner:

1. Sag nr. 101257: Anerkendelse af skjulte konstruktionsfejl, der ikke var naevnt i tilstandsrappor-
ten.

2. Sag nr. 101415: Skjulte fejl, der blev opdaget efter overtagelsen, blev fundet daekningsberetti-
gede.

3. Sag nr. 97823: Forsikringsselskabet kunne ikke afvise deekning pa baggrund af bygningens al-
der alene.

Disse sager understgtter, at Skade 2 burde vaere daekningsberettiget, da:

1. Den ikke blev naevnt i tilstandsrapporten.

2. Den var skjult for kgber ved overtagelsen.

3. Forsikringsselskabet har haft mulighed for at opdage og informere om skaden, men ikke gjort
det.

Underkonklusion: Ankenaevnet bgr tage hgjde for tidligere praecedens og tilsidesaette Gjensidiges
afvisning.

6. Urimelig afvisning af krav i henhold til forsikringsaftalelovens § 18

1. Retsgrundlag

Forsikringsaftalelovens § 18, stk. 1 fastslar:
'Et forsikringsselskab kan ikke afvise et krav, hvis det er urimeligt i forhold til den dokumentati-
on, der foreligger.'
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Bestemmelsen sikrer, at forsikringstagere ikke udsaettes for vilkarlige eller urimelige afvisninger af
skader, hvor der foreligger tilstraekkelig dokumentation for, at skaden burde veere daekket i hen-
hold til forsikringsbetingelserne.

2. Manglende saglig begrundelse for afvisning af Skade 2
Gjensidiges afvisning af Skade 2 bgr vurderes som urimelig, da den savner en saglig begrundelse i
forhold til den fremlagte dokumentation. Dette understgttes af fglgende:

¢ Skaden blev anmeldt inden for en rimelig tidsramme efter overtagelsen.
o | Bilag C afviste Ankenavnet en sag, hvor skaden blev anmeldt 13 maneder efter overtagel-
sen, da dette skabte bevismaessig usikkerhed.
o | naervaerende sag blev skaden derimod anmeldt 6 maneder efter overtagelsen, hvilket in-
dikerer en mere umiddelbar opdagelse og dermed st@rre sandsynlighed for, at skaden var
til stede ved ejerskiftet.

¢ Byggesagkyndig rapport bekraefter skadens tilstedevaerelse pa overtagelsestidspunktet.
o Enuvildig byggesagkyndig har vurderet, at skaden har eksisteret i en laengere arrakke, hvil-
ket styrker sandsynligheden for, at den var til stede pa overtagelsestidspunktet.
o Ifglge mindstedeekningsbekendtggrelsen, bilag 1, nr. 5, skal skader, der var til stede ved
tilstandsrapportens udarbejdelse, men ikke naevnt, daekkes af ejerskifteforsikringen.

¢ Gjensidiges anvendelse af 'udigbet levetid' er inkonsekvent.

o Forsikringsselskabet afviser daeekning med henvisning til, at skaden skyldes materialets leve-
tid.

o Dog anerkender forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, at skader, der udggr en nezerliggende
risiko for yderligere skade, er daekningsberettigede.

o Skade 2 var ikke naevnt i tilstandsrapporten og var dermed en skjult skade, som ikke kunne
forventes kendt af forsikringstager ved kgbet, hvilket er et centralt element i daekningen af
skjulte skader.

¢ Forsikringsselskabets kommunikation er uklar og mangelfuld.

o | korrespondance dateret 10/02/2023 (Bilag nr. 8) anfgrer Gjensidige:
'Fremtidige utaetheder vil dog ikke vaere daekket af ejerskifteforsikringen, da det er en forud-
saetning, at utetheden eller naerliggende risiko for utaetheder var til stede ved overtagelsen.
Fremadrettet vil denne forudseetning ikke veere opfyldt.'

o Denne formulering er selvmodsigende, da den pa den ene side erkender en risiko, men pa
den anden side undlader at tage stilling til, om skaden faktisk var til stede ved overtagelsen.

o Forsikringsselskabet har dermed ikke klart informeret forsikringstager om skadens karakter
eller udelukkelsesgrundlaget pa en praecis og entydig made, hvilket strider mod forsikrings-
aftalelovens & 4 om oplysningspligt.

e Przecedens fra tidligere afggrelser
o | tidligere afggrelser har Ankenaevnet fastslaet, at forsikringsselskaber ikke kan afvise ska-
der udelukkende med henvisning til levetid, hvis skaden var til stede ved overtagelsen og
ikke naevnt i tilstandsrapporten. Dette princip bgr finde anvendelse i naervaerende sag.

3. Underkonklusion
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Gjensidiges afvisning af Skade 2 ma anses for urimelig i henhold til forsikringsaftalelovens § 18,
idet:

1.

Skaden blev anmeldt inden for en rimelig tidsramme, hvilket udelukker bevismaessig usikker-
hed som afvisningsgrund.

Byggesagkyndig dokumentation bekraefter skadens eksistens ved overtagelsen, hvilket opfyl-
der kriterierne for deekning efter mindstedaekningsbekendtggrelsen, bilag 1, nr. 5.
Forsikringsselskabet har ikke givet en saglig og ensartet begrundelse for afvisningen, idet ar-
gumentet om 'udigbet levetid' ikke kan sta alene ved en skjult skade.

Kommunikationen i sagsforlgbet har vaeret uklar og mangelfuld, hvilket er i strid med forsik-
ringsaftalelovens § 4 om oplysningspligt.

Dette kan tolkes som en urimelig praksis, hvor forsikringsselskabet daekker den billigste del af
en skade, men undlader at deekke den mere omfattende del.

Tidligere praecedens fra Ankenaevnet viser, at lignende sager er blevet anerkendt som daek-
ningsberettigede.

7. Konklusion & Anmodning
Pa baggrund af ovenstaende argumentation anmoder vi Ankenaevnet om at vurdere, at:

1.

Gjensidiges argumentation er selvmodsigende — forsikringsselskabet har anerkendt Skade 1
som daekningsberettiget, men afvist Skade 2, pa trods af at den ligeledes var en neaerliggende
risiko, som ikke fremgik af tilstandsrapporten.

. Skade 2 var skjult ved overtagelse og burde derfor vaere daekket i overensstemmelse med for-

sikringsaftalelovens § 4 samt mindstedaekningsbekendtggrelsen, bilag 1, nr. 5, der fastslar, at
skader, der var til stede ved ejerskiftet, men ikke naevnt i tilstandsrapporten, er dakningsbe-
rettigede.

'Udlgbet levetid' er ikke en saglig begrundelse for afvisning, idet skaden var til stede pa over-
tagelsestidspunktet og ikke blev oplyst i tilstandsrapporten. Derudover har tidligere praece-
dens fra Ankenzavnet vist, at aldersrelaterede svagheder ikke kan sta alene som afvisnings-
grund, hvis skaden var skjult og ikke kunne konstateres af kgber.

Bevisbyrden pahviler forsikringsselskabet — det er Gjensidiges ansvar at dokumentere, at ska-
den ikke var skjult for kgber og ikke eksisterede ved overtagelsen. Denne bevisbyrde har sel-
skabet ikke Igftet.

. Skaden var til stede ved overtagelsen, var skjult, og levetid derfor ikke kan bruges som en ab-

solut afvisningsgrund.

Anmodning til Ankenavnet
Pa baggrund af ovenstdende anmoder vi Ankenaevnet om:

1.

At tilsideszette Gjensidiges afvisning af Skade 2, da den er i strid med forsikringsaftaleloven
og geeldende forsikringsbetingelser.

. At fastsla, at Skade 2 er deekningsberettiget, idet den var skjult ved overtagelsen og ikke

naevnt i tilstandsrapporten.

. At paleegge Gjensidige at overholde deres oplysningspligt, herunder pligten til at informere

forsikringstager om skjulte skader, nar disse opdages i forbindelse med reparation af andre
skader.

At tage tidligere afgg@relser fra Ankenavnet i betragtning, da praecedens viser, at lignende sa-
ger er blevet anerkendt som daekningsberettigede.

Pa baggrund af ovenstaende anmoder vi Ankenaevnet om at tilsidesaette Gjensidiges afvisning og
fastsla, at Skade 2 skal daekkes under ejerskifteforsikringen."
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Selskabet har i brev af 10/3 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad 1. Differentiation fra Bilag C
Vi fastholder, at det anmeldte forhold er sammenligneligt med 100396 (bilag C).

Klagers underpunkt 1-4 giver anledning til fglgende.

1. Det er korrekt at skade 1 blev anmeldt godt 6 maneder efter klagers overtog ejendommen 1. ju-
li 2022. Som anfgrt i hgringssvar 1 angik anmeldelsen utzetheder ved rygning, da rygningens ce-
mentmegrtel var revnede, Igstsiddende og afskallede. Under udbedringen blev det konstaterede,
at det var ngdvendigt at skifte tegl i fgrste raekke op mod rygningen, da flere var tegl var gde-
lagt/knaekket. | forbindelse med de gdelagte tegl blev der afdaekket utaethed i et mindre omradet
som fglge af udtjente skumlister, som taksator ligeledes daekkede.

Der blev ikke afdeekkede utzetheder andre steder, som fglge af udtjente skumlister. Dette sker
ferst ved klagers henvendelse om skade 2, som sker 1 ar efter taksator har anerkendt daekning for
skade 1 samt 1 ar og 7 maneder efter overtagelsen af ejendommen.

2. Det forhold, at klagers [byggesagkyndig 1]) i sin 'skaderapport' omtaler forhold, som benavnes
'skade' og i @vrigt beskriver andre forhold som 'skader' er ikke i sig selv udtryk for, at der er tale
om skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi bemaerker, at rapporten ikke er indhentet i ejerskifteforsikringens kontekst og klagers radgiver
heller ikke har gennemgaet eller vurderet de konstaterede forhold i ejerskifteforsikringens kon-
tekst.

Det er korrekt, at klagers radgiver angiver, at skumlister er forvitret tidligere, hvilket ogsa er be-
skrevet i rapportens punkt 4 (side 7). Det er kendt, at skumlister typisk vil vaere udtjente efter 25-
35 ar, og dermed tidligere end selve teglstensbelaagningen. Radgivers rapport beskriver ikke skade
i ejerskifteforsikringens forstand.

Rapportens punkt 6 (side 10 og 11) beskriver fugtaftegninger stedvist rundt i tagrummet. Rappor-
tens billeder viser friske og nye fugtaftegninger. Der ses ikke sport pa eeldre fugtaftegninger eller
for den sags skyld tegn pa anden fugtbelastning i tagrummet, herunder aktuel eller begyndelse
treenedbrydning af nogen form. Hvis der var tale om utaetheder gennem flere ar, ville traevaerket i
tagrummet vise dette.

Vi noterer os i den forbindelse, at rapporten omtaler, at tegl delvist er eftergdet med fuge/meartel,
jf. punkt 5 (side 8 og 9), hvilket antagelig er udfgrt af tidligere ejere, som led i den almindelige
vedligeholdelse af tagbelaegningen. Det forhold, at udfgrelsen muligt ikke er forskriftsmaessigt, er
underordnet, og har under alle omstaendigheder ikke manifesteret sig i skade i relation til ejerskif-
teforsikringen.

3. Taksator og netvaerkshandveerker har vurderet aktuelle skadeforhold og meddelt daekning til
disse, jf. skade 1. Pa tidspunktet for vurdering af skade 1 og det meddelte daekningstilsagn blev
der ikke konstateret andre daekningsberettigende utaetheder eller forhold i gvrigt.
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Vi bemaerker, at de udtjente skumlister ikke i sig selv er udtryk for skade, det er derimod selve
uteetheder med vandindtrangen, som er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

| sin anerkendelse af de aktuelle forhold den 10. februar 2023 (bilag B) ggr taksator netop op-
maerksom p3, at skumlister er udtjente og forholdet muligt vil medfgre utaetheder rundt pa tag-
fladen. Et ar efter denne meddelelse, og 1 ar og 7 maneder efter klagers overtagelse af ejendom-
men anmelder klager utaethed. Skadebegrebets 'neerliggende risiko for skade' er saledes ikke op-
fyldt.

For sa vidt angar forsikringsaftalelovens § 4 regulerer denne bestemmelse afgivelse af urigtige ri-
sikooplysninger ved tegning af forsikring. Bestemmelsen regulerer ikke skadeforhold af denne ka-
rakter, og synes derfor ikke relevant.

Ad 2. Ugyldighed af afvisningen pd baggrund af levetid

1. Levetid kan ikke anvendes som en absolut afvisningsgrund

Skade 2 angar utaetheder som fglge af udtjente skumlister. Udtjente skumlister er ikke i sig selv
udtryk for deekningsberettigende skade. Derimod er det dét forhold, at der sker vandindtraengen
som fglge af de udtjente skumlister, som bevirker at der foreligger deekningsberettigende skade.

Det forhold, at klagers radgiver angiver, at skumlisterne har vaere udtjente i flere ar, er ikke i sig
selv udtryk for daekningsberettigende skade. Daekningsberettigende skade forudsaetter, at forhol-
det har manifesteret sig i egentlig skade. For skade nr. 2, sker dette 1 ar og 7 maneder efter kla-
gers overtagelse af ejendommen.

Klager henviser til mindstebekendtggrelsen om ejerskifteforsikringens daekningsomfang, bilag 1,
nr. 5, som angiver:
'Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstalla-
tionsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden
kabers overtagelse af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.'

Bestemmelsen fremgar ligeledes af forsikringsbetingelsernes punkt 15 (bilag B) og angiver, at et
dakningsberettigende skadeforhold, skal veere til stede pa tidspunktet for klagers overtagelse af
ejendommen.

Da det er selve uteetheden/vandindtraengen, som er udtryk for det deekningsberettigende skade-
forhold, har skadeforholdene for skade 2 ikke veeret til stede pa tidspunktet for klagers overtagel-
se af ejendommen.

2. Forsikringsselskabets manglende dokumentation for, at skaden skyldes naturligt slid og zlde
Konkret fastslar netvaerkshandvaerker, taksator samt klagers radgiver, at teglstenenes skumlister
er udtjente. Hertil kommer at det er kendt byggeteknisk viden at skumlister til tegl af denne type
har en levetid, som udlgber efter 25-35 ar og saledes f@r selve teglstensbelaegningen.

Er klager af den opfattelse, at der er andre forhold, som ggr sig gaeldende ma klager godtggre det-
te.

Forsikringsaftalelovens § 18 regulerer sikrede fremkaldelse af forsikringsbegivenheden ved forszet
eller grov uagtsomhed. Bestemmelsen synes ikke relevant for naervaerende.
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3. Forsikringens formal er netop at daekke skjulte skader
Ejerskifteforsikringen deekker skade, som defineret i forsikringsbetingelsernes punkt 18.1 — 18.3.

For sa vidt angar kendelserne i bilag X, er det vores opfattelse, at de naevnte kendelser ikke er
sammenlignelige med narveerende eller pa anden made relevant for klages sag.

| sagsresume for 101257 anfgres:

'Klager over afvisning af deekning for skadeforhold vedrgrende tagrender. Ejendommen var fra
1980 og var overtaget af klageren i 2019. Klager anmeldte i 2021, at der var bagfald, lunker,
for lille dimension og mangelfuld fastgarelse ved de indbyggede tagrender pd nord- og sydsi-
den. | regnvejr Igb vandet over og stod op i enden modsat nedlgbsrar. | 2022 anmeldte klager,
at der var sket vandindtraengen ved soveveerelsesvindue pd grund af overlgb fra tagrende.
Neevnet fandt, at klager ikke havde bevist, at der forela skade eller naerliggende risiko for skade
pa overtagelsestidspunktet. Naevnet lagde vaegt pd, at de pdpegede udfdrelsesmaessige forhold
efter naevnets vurdering, ikke var af en karakter, sa disse i sig selv udgjorde en skade. Naevnet
lagde vaegt pd, at vandindtraengningen i 2022 skyldtes, at der var vealtet en vindplade i kon-
struktionen efter overtagelsen. Det var ikke godtgjort, at dette var udtryk for skade eller naer-
liggende risiko for skade pd overtagelsestidspunktet. Selskab medhold.’

| sagsresume for 101415 anfgres:
'Klager over afslag pa daekning af afskalning pd facade. Klager overtog den forsikrede ejendom,
et enfamilieshus fra 1985, den 1/3 2021. Han anmeldte den 6/6 2021, at ejendommens facade
var blevet malet med ikke-dndbar plastikmaling og senere vandskuret, hvilket medfgrte, at hu-
set ikke kunne dnde, og at vandskuringen boblede ud og skallede af. Selskabet afviste at yde
daekning under henvisning til, at der ikke var tale om en daekningsberettigende skade. Selska-
bet anfagrte, at der i tilstandsrapporten var flere noteringer omkring revner og afskalning i fa-
caden. Neevnet kunne ikke kritisere selskabets afgdgrelse. Naevnet lagde blandt andet veegt pd,
at tilstandsrapporten beskrev flere steder med revner i facaden samt Igst og afskallet puds og
maling, og naevnet fandt, at klager pd den baggrund havde haft mulighed for at tage forhol-
dets karakter, betydning og omfang i betragtning far kabet af eiendommen. Selskab medhold.'

| sag 97823 angiver sagsresume:
'Klager over afslag pa daekning af afskalning pa facade. Klager overtog den forsikrede ejendom,
et enfamilieshus fra 1985, den 1/3 2021. Han anmeldte den 6/6 2021, at ejendommens facade
var blevet malet med ikke-andbar plastikmaling og senere vandskuret, hvilket medfgrte, at hu-
set ikke kunne dnde, og at vandskuringen boblede ud og skallede af. Selskabet afviste at yde
daekning under henvisning til, at der ikke var tale om en daekningsberettigende skade. Selska-
bet anfarte, at der i tilstandsrapporten var flere noteringer omkring revner og afskalning i fa-
caden. Neevnet kunne ikke kritisere selskabets afgarelse. Naevnet lagde blandt andet vaegt pg,
at tilstandsrapporten beskrev flere steder med revner i facaden samt Igst og afskallet puds og
maling, og naevnet fandt, at klager pad den baggrund havde haft mulighed for at tage forhol-
dets karakter, betydning og omfang i betragtning far kabet af ejendommen. Selskab medhold.’

For klagers underkonklusion, ma vi anfgre, at forsikringsbetingelserne, som er affattet efter mini-
mumsbekendtggrelses bilag 1, punkt 6, litra g undtager forhold, der alene skyldes, at bygningsde-
le eller materialer har naet deres forventede levetid. Dette er en naturlig begraensning, da ejer-



Ankenaevnet for Forsikring

15.

102736

skifteforsikringen ikke er en kaskoforsikring med all-risk deekning, men en bygningsforsikring med
et daekningsomfang defineret i forsikringsbetingelsernes punkt 18.1-18.3.

Vi bemaerker, at undtagelses bestemmelsen er i trdd med huseftersynsordningens formal, hvor
tilstandsrapporten helt overordnet ikke omfatter en vurdering af bygningsdeles forventede leve-
tid, men derimod en vurdering af bygningens aktuelle tilstand.

Ad 3. Forsikringsselskabets oplysningspligt og manglende klarhed i kommunikation
Vi har tidligere angivet at forsikringsaftalelovens § 4 ikke regulerer forhold at denne karakter.

Det er vores opfattelse, at formuleringen i taksators afggrelse ikke er uklar (bilag B). Vi skal i den
forbindelse oplyse, at ejerskifteforsikringen daekker aktuel skade. Der er ikke grundlag for at anta-
ge, at skade 2 allerede havde manifesteret sig i aktuel skade pa tidspunktet for skade 1.

Ad 4. Selvmodsigelse mellem forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 og 19, litra g

Vi skal blot gentage fra hgringssvar 1, at skade 1 blev anerkendt som dakningsberettigende, da
det var tale om aktuel skade i form af egentlige utaetheder opstaet taet pa tidspunktet for klagers
overtagelse af ejendommen, jf. geeldende praksis. Skade 2 var ikke aktualiseret pa dette tids-
punkt.

Klager bliver i forbindelse med skade 1 gjort opmaerksom pa3, at det er et kendt forhold, at skumli-
ster af denne karakter forvitrer og medfgre utaetheder. Der var derfor risiko for, at tilsvarende
skadeforhold kunne opsta pa ny, og der i givet fald ikke vil veere deekning herfor.

Det er vores opfattelse at taksators daekningsmeddelelse med oplysning om mulig risiko for yder-
ligere tilsvarende skade er klar og tydelige, jf. bilag B.

Det er vores opfattelse, at taksators afggrelse ikke skaber en berettiget forventning om daekning
for mulige fremadrettede utaetheder pa tagfalden.

Ad 5. Tidligere praecedens for tilsvarende afggrelsen (se bilag X)
De paberabte kendelser er kommenteret ovenfor under punkt Ad 2.

Ad 6. Urimelig afvisning af krav henhold til forsikringsaftalelovens § 18

1.Retsgrundlag

Som anfgrt tidligere regulerer forsikringsaftalelovens § 18 sikredes fremkaldelse af forsikringsbe-
givenhed ved forsaet eller grov uagtsomhed. Bestemmelsen synes ikke relevant for aktuelle.

2. Manglende saglig begrundelse for afvisning af Skade 2
Det er vores klare opfattelse at skade 2 er behandlet og vurderet pa baggrund af forsikringsbetin-

gelserne samt geeldende praksis.

Vi skal praecisere, at en bygningsdel eller et materiales naturlige og forventet levetidsudlgb ikke er
udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

For skade 1 henviser vi til hgringssvar 1.

Ad 7. Konklusion & Anmodning
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Som anfg@rt ovenfor fastholder vi i det hele at klagers anmeldelse af savel skade 1 og skade 2 er
behandlet og vurderet i overensstemmelse med den forsikringsaftale, der er indgdet samt geel-
dende praksis."

Klageren har i brev af 19/3 2025 bl.a. anfgrt:

"1. Reparationer fgr overtagelse var mangelfulde og i strid med galdende lovgivning

Den bygningssagkyndiges rapport fra [byggesagkyndig 1] dokumenterer tydeligt, at taget er blevet

forspgt repareret forud for overtagelsen ved brug af elastisk fuge, bitumen og mgrtel ([byggesag-

kyndig 1's] Rapport, side 8-10).

e Disse reparationer er ikke udfgrt i overensstemmelse med geeldende bygningsreglement og
forskrifter, hvilket udggr en naerliggende risiko for skade jf. forsikringsbetingelsernes § 18.3 (Bi-
lag A, Forsikringsbetingelser, vilkar 2535006).

e Specifikt er der manglende korrekt fugning af alle vandrette samlinger samt manglende lodret
fugning pa op til 5-7 cm, hvilket i sig selv medfgrer en betydelig risiko for laekager ([byggesag-
kyndig 1's] Rapport, side 8).

¢ Tilstandsrapporten naevnte ikke disse forhold, hvilket betyder, at kgber ikke havde mulighed
for at forhandle om husets pris med gje for tagets faktiske tilstand.

¢ Forsikringsselskabets taksator burde have identificeret den mangelfulde reparation ved vurde-
ringen af skade 1, men undlod at g@re dette (Bilag B, Taksators afggrelse af 10.2.2023)."

Selskabet har i brev af 14/4 2025 bl.a. anfert:

"For klagers bemaerkninger under punkt 2 om mangelfuld reparation og klagers byggetekniske
rapport skal vi henvise til vores bemaerkninger i hgringssvar 2 side 2, 3. afsnit.

Det forhold, at en udbedring eller vedligeholdelse ikke udfgres i overensstemmelse med en for-
skrift, er ikke i sig selv udtryk for daekningsberettigende skade. Ankenzevnet har i gentagende
kendelser anfgrt, at det derimod er afggrende om forholdet har manifesteret sig i skade, jf. ejer-
skifteforsikringens skadebegreb.

Det er ikke godtgjort, at den tidligere udfgrte lokale/stedvise taetning har manifesteret sig i deek-
ningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vores hgringssvar 2 som anfgrt
ovenfor.

Vi bemaerker, at deekningsberettigende udbedring af uhensigtsmaessig eller fejludfgrt vedligehol-
delse, i gvrigt som udgangspunkt vil besta i at 'tilbagefgre' konstruktionen til sin oprindelige form,
hvilket her vil svare til fijernelse af mgrtel/bitumen.

Ad Vedr. Ejerskifteforsikringen deekning af skade pa tag

1.Reparationer for overtagelsen var mangelfulde og i strid med gaeldende lovgivning

Det er korrekt, at understrygning med mgrtel/bitumen ikke er hensigtsmaessig hverken for hele
tagbelaegningen eller som her blot lokalt/stedvist.

Vi er dog ikke bekendt med, at forholdet skulle vaere reguleret i BR eller for den sags skyld for-
skrifter, som i gvrigt alene er udtryk for vejledninger.
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Da den stedvise taetning ikke har manifesteret sig i skade under ejerskifteforsikringen, er forhol-
det ikke udtryk for deekningsberettigende skade, jf. tidligere indlaeg.

Ejerskifteforsikringen daekker skade, som defineret i forsikringsbetingelserne og ikke mulig mang-
lende oplysninger i tilstandsrapporten.

Vi bemaerker, at det er sikrede som skal dokumentere eller godtggre deekningsberettigende for-
hold. Det er ikke taksator som skal identificere og afdeekke daekningsberettigende skade."

Nzaevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 29/3

2022 fremgar bl.a.:

"TAGETS RESTLEVETID
Oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er altsa ikke en konkret
vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag. Levetidstabellerne fra Statens Byggeforsk-
ningsinstitut leegger til grund for den illustrerede restlevetid, og tager hgjde for tagets alder og
materialer. Du skal veere opmaerksom p3, at et tags reelle levetid kan variere meget, alt efter vind,
vejr og vedligeholdelse.

Hvis der er konstateret en skade pa det konkrete tag, vil det fremga af skadesoversigten.

De veaesentligste bygningsdele i tagkonstruktionen, som sikrer bygningen mod klimaet, er tagbe-
legningen samt eventuelt undertag og inddaekninger.

Tagbelaegning - Falstagsten

Forventes
VEEE G udskiftet
lagt
1974 2074
Statistisk levetid
2022
Nu

Af taksators brev af 10/2 2023 til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har gennemgaet sagens materiale og kan meddele, at vi anerkender at daekke revnede og
uteet tag i et omrade pa ca. 2-4 m2

Tagbelaegningen bestar af K21 tegltagsten med fugesystem og uden undertag.

Taget er det oprindelige fra 1974 og dermed 49 ar gammelt.
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Erfaringsmaessig vil denne type tag blive utaet med tiden, da skumstrimmel, som skal sikre taethed
for fysne og slagregn, forvitre med tiden.

Ejerskifteforsikringen daekker den revnede tagsten samt afrensning af den understrggning som
tidligere ejer har udfgrt. Denne type tagsten egner sig ikke til pletvis underfugning.

Dermed opnar tagbelaegningen igen den teethed som tilsvarende tagbelaegning.

Dermed ikke sagt at denne tagbelaegning vil forblive taet fremadrettet. Der vil fremadrettet vaere
risiko for uteetheder pga. tagbeleegningstype. Fremtidige utaetheder vil dog ikke veere daekket af
ejerskifteforsikringen, da det er en forudsaetning at utaetheden, eller nzerliggende risiko for utzet-
heder, var til stede ved overtagelsen.

Fremadrettet vil denne forudsaetning ikke vaere opfyldt.

Forsikringen daekker jf. vedhaeftet overslag pa i alt 33.625 kr. inkl. Moms. Der er en selvrisiko pa
5.300 kr."

Af netvaerkshandvaerkerens e-mail af 3/2 2024 til taksatoren fremgar bl.a.:

"Jeg har besggt [klagerens aegtefalle] nu, og kan konstatere:

1) Rygning ser teet ud.

2) der er lidt eller mere indtraeengende regnvand jeevnt spredt over hele tagets areal ved besigti-
gelsen.

Enkelte steder er sa meget det indvendigt i huset nu viser sig. Da jeg besigtiger loftrummet, vil jeg

sige at taget er utaet som en si ved regn og vind pa samme tid.

Er det muligt at udfgre en komplet overstrygning i tilsvarende farve pa dette tag?"

Af byggesagkyndig 1's rapport af 5/6 2024 fremgar bl.a.:

"Formal
[Byggesagkyndig 1] har i d. 23-04-2024 besigtiget [adresse] for skade registrering i forbindelse
med vandindtraengninger i tagkonstruktionen.

Formalet med skaderegistreringen er at undersgge og registre vandindtraengninger, arsag samt
vurdering hvor laenge skaden har veret til stede

Der er ved besigtigelsen oplyst at der tidligere har vaeret vandindtraengninger som er udbedret af
forsikringens handvaerker i efteraret 2023.

Konstruktionsopbygning:
Tagkonstruktionen er med gitrespzer med 25 gr. haldning, 37x58 mm lzegter og brune K 21 tagl-
tagsten med fugesystem.

Skades registrering vandindtrangninger tagkonstruktion
1. Skade registrering indvendigt
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Vandindtrangninger er registeret pa lofter i stue mod haven

2. Skade registrering indvendigt
Tidliger skade ved vandindtrangninger i entre

3. Udvendig registrering
Tagsten er i god stand med enkelte afbraek og skar fordelt pa hele tagfladen.

4. Udvendig registrering
Oprindelig fugesystem er ikke laengere intakt.
Levetiden pa skumgummiet er kortere end for selve teglen og har ikke vaeret effektivt i mange ar.

5. Registrering indvendigt i loftrummet

Tagstenene er delvist fuget med elastisk fuge eller bitume samt mgrtel. Fugningen er dog ikke ud-
fort i fglge forskrifterne hvor alle vandrette samlinger skal vaere fuget og lodrette samlinger fuget
ca. 5-7 cm op for at sikre et teet tag.

6. Registrering indvendigt i loftrummet
Der ses fugtaftegninger flere steder pa laegter, speer og isolering samt under isolering i omradet i
stuen.

7. Registrering indvendigt i loftrummet
Generelt er der registreret meget skidt pa isolering og gangbro. Der vurderes at dette kommer ind
gennem utaetheder mellem tagsten.

Konklusion
Ved besigtigelsen 23-04-2024 med Skadesregistrering pa [adresse] blev der konstateret aftegnin-
ger fra vand indtraengninger i stuens loft.

Tagsten er i god tilstand og med enkelte afbreekket kanter og skar som vurderes ikke at have be-
tydning for tagstenens levetid. Tagstenene er oprindeligt med fugesystem som ikke lsengere har
nogen virkning da skumstrimlerne er smuldret vaek. | tagrummet er der konstateret flere fugtaf-
tegninger pa speer, leegter og isolering. | omradet hvor der er fugtaftegninger pa loftet i stuen er
der ligeledes konstateret fugtaftegninger under isoleringen. Fugtaftegningerne var tgrre ved be-
sigtigelsen. Tagstenene er i flere mindre omrader fuget med elastiks fuge og enkelte steder med
mortel.

Pa baggrund af registreringerne konkluderes det at problemet med vandindtraengninger at staet
pa i mange ar, dels da der tidligere har varet forsggt stopning af vand indtrangningerne ved taet-
ning som ovenstaende flere steder. Det kan ikke udelukkes at der er flere steder hvor vandind-
traengninger / skaden ikke har vist sig pa lofterne endnu.

Udbedringsforslag: Udbedring kan ske ved at understryge efter geeldende forskrifter. Ved evt. un-
derstrygning skal der fortages forbedring af tagkonstruktionens ventilation."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"18. Hvad dzekker forsikringen
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Skade
18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse 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 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

g Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige

levetid.
h Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Nzevnet har faet forelagt fotografier af taget og tilbud af 3/12 2024 pa udskiftning af tag med
betontagsten for 339.000 kr.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er fra 1974 og har K21-romerfalstagsten med fugesystem ved overlaeg.
Klageren overtog ejendommen den 1/7 2022 og anmeldte den 15/1 2023 vandindtraengen ved
rygning. Selskabet daekkede en udskiftning af knaekkede tagsten i rygningen og i fgrste raekke
op mod rygningen samt uteethed ved skumlister i et mindre omrade. Den 6/2 2024 anmeldte
klageren nye utaetheder i taget. Selskabets netvaerkshandveerker har besigtiget ejendommen i
februar 2024, og klagerens byggesagkyndige har besigtiget ejendommen den 23/4 2024. Sel-
skabet har afvist daekning med henvisning til, at skaden skyldes, at levetiden pa skumlisterne
mellem tagstenene er udlgbet. Klageren gnsker daekning til udskiftning af taget og har fremlagt
et tilbud pa 339.000 kr. for et nyt tag. Klageren har anfgrt, at det nedbrudte fugesystem udggr
en skjult skade, som ifglge den byggesagkyndiges rapport var til stede ved overtagelsen af

ejendommen. Klageren har anfgrt, at selskabet ikke har dokumenteret, at skaden udelukkende



Ankenaevnet for Forsikring

21. 102736

skyldes materialets levetid. Klageren har anfgrt, at selskabet — ved at anerkende den fgrste
skade som daekningsberettigende — har bekreeftet, at taget pa overtagelsestidspunktet havde
skader og neerliggende risiko for yderligere skader. Det er derfor selvmodsigende, at selskabet
nu afviser nye skader, der blot er en fortszettelse af de samme underliggende problemer. Klage-
ren har anfgrt, at taksators forbehold for fremtidige utzetheder er uklart. Taksator oplyste ikke
klart og tydeligt om skadens fulde omfang og konsekvenser, og taksator har ikke taget konkret
stilling til, om den anden skade var til stede ved ejerskiftet. Klageren har anfgrt, at tidligere
ejers forsgg pa at reparere taget med elastisk fuge, bitumen og megrtel ikke er udfgrt efter byg-

ningsreglement og forskrifter, hvilket udggr en nzerliggende risiko for skade.

Selskabet har anfgrt, at skumlister typisk er udtjente efter 25-35 ar. Skaden i 2023 — bortset fra
de knzekkede tagsten — skyldtes ogsa udlgb af levetid pa tagets fugesystem, men selskabet
daekkede dog utetheden, fordi det er praksis at anerkende utsetheder, der viser sig kort efter
overtagelsen. Taksator preeciserede i 2023, at tagbelaegningen ikke ville forblive teet, og at
fremtidige uteetheder ikke ville veere deekket af forsikringen. De nye uteetheder er fgrst anmeldt
1 ar og 7 maneder efter overtagelsen og opfylder ikke kravet om naerliggende risiko for skade.

Der ses ikke zldre fugtskader i tagrummet i form af treenedbrydning.

Det fremgar af taksators brev af 10/2 2023, at "Erfaringsmaessig vil denne type tag blive utaet
med tiden, da skumstrimmel, som skal sikre teethed for fysne og slagregn, forvitre med tiden.
Ejerskifteforsikringen dzaekker den revnede tagsten samt afrensning af den understrggning som
tidligere ejer har udfgrt. Denne type tagsten egner sig ikke til pletvis underfugning. Dermed
opnar tagbelaegningen igen den taethed som tilsvarende tagbeleegning. Dermed ikke sagt at
denne tagbelaegning vil forblive taet fremadrettet. Der vil fremadrettet veere risiko for utaethe-
der pga. tagbelaegningstype. Fremtidige utaetheder vil dog ikke veere daekket af ejerskifteforsik-
ringen, da det er en forudsaetning at utaetheden, eller naerliggende risiko for utaetheder, var til

stede ved overtagelsen. Fremadrettet vil denne forudszetning ikke vaere opfyldt".

Af netvaerkshandvaerkerens e-mail af 3/2 2024 fremgar, at "der er lidt eller mere indtraeengende

regnvand jeevnt spredt over hele tagets areal ved besigtigelsen. Enkelte steder er sa meget det
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indvendigt i huset nu viser sig. Da jeg besigtiger loftrummet, vil jeg sige at taget er utaet som en

si ved regn og vind pa samme tid".

Det fremgar af den byggesagkyndiges rapport af 5/6 2024, at "Oprindelig fugesystem er ikke
lengere intakt. Levetiden pa skumgummiet er kortere end for selve teglen og har ikke vaeret
effektivt i mange ar ... Tagstenene er delvist fuget med elastisk fuge eller bitume samt mgrtel.
Fugningen er dog ikke udfert i fglge forskrifterne hvor alle vandrette samlinger skal veere fuget
og lodrette samlinger fuget ca. 5-7 cm op for at sikre et taet tag ... Der ses fugtaftegninger flere
steder pa laegter, spzer og isolering samt under isolering i omradet i stuen ... Tagstenene er op-
rindeligt med fugesystem som ikke lzengere har nogen virkning da skumstrimlerne er smuldret
vaek ... Pa baggrund af registreringerne konkluderes det at problemet med vandindtraengninger
at stdet pa i mange ar, dels da der tidligere har varet forsggt stopning af vand indtraengningerne
ved tetning som ovenstaende flere steder. Det kan ikke udelukkes at der er flere steder hvor

vandindtrangninger / skaden ikke har vist sig pa lofterne endnu".
Pa fotografier af tagrummet ses pletvise opfugtninger af spaerkonstruktionen.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 19.g, at forsikringen ikke daekker forhold, der

alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige levetid.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at det anmeldte skadeforhold vedrgrende utaet-
heder i tagbelaegningen alene bestar i udlgb af fugesystemets saedvanlige levetid. Neevnet kan
derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning. Naevnet henviser til forsikringsbe-
tingelsernes punkt 19.g. Neevnet bemaerker, at nar fugesystemets levetid er udlgbet, er det

paregneligt, at der kan opsta utaetheder.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at der er tale om det oprindelige tag fra 1974. Det frem-
gar af den byggesagkyndiges rapport, at "oprindelig fugesystem er ikke laengere intakt. Leveti-
den pa skumgummiet er kortere end for selve teglen og har ikke veeret effektivt i mange ar", og

"Tagstenene er oprindeligt med fugesystem som ikke leengere har nogen virkning da skum-
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strimlerne er smuldret vaek". Det er efter naevnets opfattelse velkendt, at skumstrimlerne pa

K21-tage har en kortere levetid end selve teglstenene.

Naevnet bemeerker, at det ikke i sig selv udggr en skade i forsikringens forstand, at skumstrim-
lerne har haft en forholdsvis begraenset levetid i forhold til teglstenene. Naevnet henviser til
tidligere kendelser nr. 98422 og 100396 om pagaldende type af tagbeleegning med en alder pa

ca. 50 ar.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at de nu anmeldte utetheder ved taget er anmeldt 1 ar og 7
maneder efter overtagelse af ejendommen. Klageren har ikke godtgjort, at der pa overtagelses-
tidspunktet var fglgeskader, der skyldes de nedbrudte skumstrimler. Naevnet har i den forbin-
delse lagt vaegt pa fotos af spaer og leegter i tagrummet, hvor opfugtninger fremstar af nyere

dato, uden at der er tegn pa begyndende nedbrydning.

Det forhold — at selskabet kort efter overtagelsen daekkede lokale skader pa og omkring tagryg-

ningen — kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



