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for
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Forsikring
Den 24. september 2025 blev i sag nr. 102830:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdeekning. Ejendommen — der er opfgrt i
1982 med en tilbygning fra 1986 — er overtaget af klageren den 1/9 2019. Det fremgar af til-
standsrapporten af 10/1 2019:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.1 Tagbela=gning/rygning K1 Tagsten har partielt mindre afbraek pa hjermer og kanter. Det ses f.eks. mod vest. En
tagsten under et vestvendt tagvindue har tynd revne

1.3 Skotrender/inddazkninger K3 En tagsten er skredet ud i skotrende mod nord. Inddaskninger under tagvinduer mod
tagsten vipper lidt op enkelte steder saerligt mod vest
Note: Forholdet kan medfere felgeskade.

1.6 Tagrender/tagnedleb K2 Der er flere utaetheder | metaltagrender bl.a mod est.
Note: Det vurderes, at forholdet ikke giver risiko for felgeskader pa bygningens
konstruktioner, men kan forvaerres. Se ogsa saslgers oplysninger.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K2 Skorstenspiben fremstar med enkelte lese og defekte fuger helt everst i afdaekning.
Note: Skaderne kan forvasrres ved fugt og frostpavirkning.

Saelgers oplysninger om ejendommen

Til kgber
Sporgeskemaet er udfyldt pa baggrund af salgers kendskab til eendommen. Du skal i den forbin-
delse vaere opmaerksom pa3, at szelger ikke i alle tilfeelde har et deekkende kendskab til forholdene
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ved ejendommen. Det kan f.eks. vaere tilfaldet, hvor forholdene ligger fgr salgers overtagelse af
ejendommen eller adskillige ar tilbage.

Du skal veere opmaerksom pa at salgers besvarelse ikke har garantivirkning.

Ja Nej

22

23

24

25

Tage

Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har vaeret utastte? O X
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?

Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret uteette tagrender eller nedleb? K O
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Udskiftning af tagrender pa bolig er bestilt og bliver udfert snarest.

Har du kendskab til, at der er eller har vaeret, skader ifved skorsten? O X
Hvis ja, hvilke og hvornér? Har du gjort noget for at udbedre dette?

Har du kendskab til, at der har vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- a Xl
eller insektskader i taget?
Hvis ja, hvilke, hvor og hvornar?

Har du kendskab til, at der er adgang til loft- og/eller skunkrum? a
Huvis ja, hvor er adgangen placeret?
Loft fert til kip.

| brev af 28/12 2024 har klagernes reprasentant bl.a. anfgrt:

"Klager overtog ejendommen den 1. august 2019. Huset er opfgrt i 1982 og har en tilbygning op-
fort i 1986.

| august 2023 konstaterede klager, at husets tegltag var sunket flere steder. Klager kontaktede et
handvarkerfirma, der vurderede skaden. Lagterne var begyndte at radne vaek pa grund af uteet-
heder ved tagets rygning og mangel af klemliste. Handvaerkerfirmaet var af den opfattelse, at ta-
get burde udskiftes, fordi problemet umiddelbart var mere omfattende. Klager anmeldte skaden
til Domus den 11. oktober 2023. Der blev foretaget en midlertidig teetning (skadebegraensende til-
tag) i henhold til faktura ...:

Imens, svarer jeg lige pa jeres spgrgsmal om faktura ... sa | kan tage stilling til denne.

| det voldsomt regnvejr i november 2023, kom der meget vand ind i huset i omradet af
skotrende. Vi kontaktede [handvaerkerfirma] og spurgte om de kunne komme ud snarest
muligt. Handvaerkerne var pa taget, og sagde at de var sandsynligvis pga. utaetheder pa
rygningen og de fejler de opdagede i august. Derfor brugte de sprgjteskum langt rygnin-
gen og imellem flere tegl over et bred omrade hvor vand kunne sandsynligvis treenge ind.
De understregede at det var en midlertidslgsning og kunne holde i hgjest et ar, og anbefa-
lede staerkt at vi fik udskiftet taget. Deres

Jeg vil ogsa lige gare jer opmaerksom pa at handvaerkerne repareret kun laegterne i august
2023 — de rgrte ikke rygningen.

Arsagen til de omfattende radskader i tagkonstruktionen skyldes fglgende:

Der mangler klemlister/afstandslister, som har vaere medvirkende til at der er opstaet radska-
dede lzegter og vandet er kommet ind ved den mangelfulde rygning
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e Manglende tegl ved skotrende, som har givet vandindtraengen i boligen

¢ Undertaget er fejlmonteret og vandet ledes ikke kun til tagrenden, men til traekonstruktionen
og har forarsaget radskader

¢ Manglende rygningsband, som har medfgrt at nedbgrsvandet Igber direkte ned at undertaget
og har gdelagt legterne

Klager er klar over, at Ejerskifteforsikringen er uden udvidet daekning, men ggr i forhold til mang-
lende bygningsdele opmaerksom p3, at klemlister, afstandslister og rygningsband skal monteres i
tagbelaegningen i henholdsvis 1982 og 1986 i henhold til dagaeldende bygningsreglementer fra
1982 og 1985. Det fremgar utvetydigt af bygningsreglementerne, at der skal vaere den forngdne
ventilation og opdamning til vandafledning i tagkonstruktionen, s& der ikke kan opsta vandska-
der, sa der ikke sker skade pa huset pa grund af byggeriets udfgrelse.

Mangler der bygningsdele eller er de anvendt/monteret forkert, sd kan det i sig selv vaere en
daekningsberettiget skade, hvis det har medfgrt skade pa bygningen eller der er nzerliggende risi-
ko for skade pa bygningen.

Manglende rygningsband, manglende klemlister ved laegterne samt fejlmontering af undertaget
har fgrt til nedbrudte, radne laegter. Ingen af disse tre alvorlige mangler er naevnt i tilstandsrap-
porten.

Klager har vurderinger fra deres byggetekniske radgiver, entreprengren, taksatoren fra [klagernes
husforsikring] og andre fagpersoner, der ved besigtigelse af laegterne, utvetydigt vurderer, at de
konstaterede skader, ikke kan veere opstaet i den korte periode vi har boet i huset ud over, at ar-
sagen til skaderne har veaeret til stede ved klagers overtagelse af ejendommen.

| Domus mail den 24. juli 2024, har Domus anerkendt, at klager har pavist, at der har veeret naer-
liggende risiko for skader ved laegter pa bygningen ved deres overtagelse af eiendommen.

Det har vaeret ngdvendigt at fjerne hele tagbelaegningen for at fa et fuldt overblik over skadens
omfang. Der er fundet og udskiftet mange nedbrudte laegter jeevnt fordelt over hele taget pa bade
hovedbygningen fra 1982 og tilbygningen fra 1986.

| forbindelse med reetableringen af taget, har det naturligvis vaeret ngdvendigt at udfgre arbejdet
med hensyn til nutids bygningskrav (forggede byggeudgifter).

Klager undersggte at etablere en billigere korrekt taglgsning, men det var desvaerre ikke muligt
Pa et tidspunkt inden klager gik i gang med udbedringen af skaden, overvejede klager at bruge en
billigere tagbelaegningslgsning end tegl, fx. staltag, tagpap eller eternittag, idet et tegltag var en
stor og uforudset udgift som klager kunne se ind i pa grund af fejlkonstruktioner og fejlbeskrivelse
i tilstandsrapporten. Det var dog ikke muligt for klager at leegge en billigere tagbelaegning i forbin-
delse med udbedringen, fordi Lokalplanen ikke tillader det.

Af Lokalplan ... fremgar det, at klager er forpligtet at bruge r@d tegl som tagbelaegning, sa en billi-
gere Igsning i form af en anden slags tagbelaegning end rgde tegl, var ikke en mulighed som klager
kunne benytte sig af.
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En lokalplan foreskriver typisk r@de tegltagbelaegninger for at bevare et omrades karakteristiske
udseende og sikre sammenhaeng med de eksisterende bygninger, bevare kvarterets historiske og
arkitektoniske identitet, sikre at aendringer i bygninger ikke pavirker omradets aestetiske og/eller
kulturelle veerdier.

Klager gor i gvrigt opmaerksom p3, at en udskiftning af teglbelaegningen ikke ngdvendigvis er dy-
rere end at genbruge teglene. En del af teglene vil altid ga i stykker ved afmontering selv om de
afmonteres forsigtigt, fragtes ned fra taget for at laegges i depot for efterfglgende genmontering.

Typisk nar der er sa mange skader fordelt pad hele tagfladen, afmonteres teglene og smides i con-
tainer og der oplaegges nye tegl, idet selve teglstenene ikke er ret dyre. Det er arbejdslgnnen som
er dyr og det er her der kan spares arbejdslgn ved ikke af bruge tid pa forsigtig afmontering og at
fragte teglene ned fra taget til depot pa paller pa jorden.

Klager har saledes benyttet sig af den udbedring som umiddelbart var billigst, selv om skadens
udbedring blev en dyr og uventet udgift for klager.

Det fremgar i gvrigt af Domus forsikringsbetingelser, at det er Domus, som sgger dispensation for
klager, hvis Domus skulle pasta, at klager var forpligtet til at sgge en dispensation hos bygnings-
myndigheden. Domus har haft rig lejlighed til at sgge om dispensation, hvis Domus mente at det
var en mulighed. Der dispenseres dog normalt ikke fra en Lokalplan og huset var i forvejen med
rede tegl forinden udskiftningen.

Klagers nabo er tgmrer og har vaeret igennem en lignende sag om tag (med radne laegte og fejl-
montering). Naboen har oplyst til klager, at nar man fjerne et tag, skal man rette lsegterne op sa
teglene kommer til at sta fuldstaendigt jeevnt, inden man laegger taget tilbage. For at rette laegter-
ne op, er man ngdt til at sa fjerne undertaget.

Derfor er det i princippet ikke muligt at fjerne et tegltag for at reparere fejlmonteringer og rads-
kader under tagbelaegningen og fejlmontering samt huller i undertaget, uden at vaere ngdt til at
lave det hele om.

Klager g@r saerligt opmaerksom p3, at klager ved flere lejligheder forgaeves har forsggt at fa reprae-
sentanter/taksatorer fra Domus ud for at besigtige skaderne, men Domus vendte ikke tilbage pa
anmodningen eller tilbgd besigtigelse af egen drift.

Derfor har klager veeret ngdt til at fortseette med arbejdet, sa taget er gjort teet inden efteraret for
alvor begyndte. Skadesagen har varet i mere end 1 ar.

Med hensyn til entreprengrens faktura, anerkender klager naturligvis at de nye vinduer er klagers
egen udgift, men klager er af den opfattelse, at samtlige skader pa tagkonstruktionen som ikke er
beskrevet i tilstandsrapporten, er udgifter, som bgr refunderes af ejerskifteforsikringen, idet Do-
mus allerede i deres mail den 24. juli 2024, har anerkendt at udbedring af skaderne er daeknings-
berettiget.

Argumentation for de respektive konstaterede skader og deres arsag er daekningsberettigede
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Klemlister
Det var i 1982 et krav ifglge bygningsreglementet, at der skulle anvendes klemlister ved udfgrelse
af tagbelaegninger. Klemlister er vigtige for at sikre en solid og vejrbestandig fastggrelse af tagma-
terialerne. De forhindrer tagmaterialer, sdsom tagsten eller tagplader, i at Igfte sig eller blive be-
skadiget under steerk vind eller ekstreme vejrforhold:
Klemlister har flere funktioner, herunder at skabe afstand mellem undertag og taglaegter,
forhindre laekager af vaesker eller gasser, give steddeempning og stgjreduktion, og skabe
et ventileret hulrum under tagfladen eller bag facadebekladningen.

Klager henviser i den forbindelse til f.eks. Ankenaevnets kendelse 73922:

Ad klemlister:

Naevnet finder, at ophobningen af blade og de dermed forbundne fugtansamlinger uvae-
gerligt vil indebaere en hurtigere nedbrydning af laegter og spaer. At dette endnu ikke er
sket, indebaerer efter naevnets opfattelse ikke, at det ikke vil ske. Herefter, og da forhol-
det kun har bestaet siden 1998, finder naevnet, at der foreligger nzerliggende risiko for
skade, jf. ogsa naevnets kendelse nr. 71.594. Selskabet skal derfor betale for udbedring af
dette forhold.

Undertag som er fejilmonteret og i stedet ledes vand ud i tagkonstruktionen i stedet for til tag-

renden

Et undertag er et ekstra tag under tagbelagningen, der har flere funktioner

e Vandtatning: Forhindrer vand i at traenge ind under tagdaekningsmaterialet og beskytter det
underliggende tag.

e Ventilation: Nogle undertag er designet med ventilationsmuligheder for at forhindre fugt og
skimmel.

¢ Isolering: Undertaget kan have isolerende egenskaber og forbedre husets energieffektivitet.

Afstandslister
Det var i 1982 et krav ifglge bygningsreglementet, at der skulle anvendes afstandslister ved udfg-
relse af tagbeleegninger. Afstandslister er vigtige for at sikre, at tagmaterialerne er fastgjort kor-
rekt og kan modsta vind og vejrforhold:
Afstandslister bruges til at skabe et ventileret hulrum mellem byggematerialerne
De monteres mellem undertag og taglaegter for at opsamle regnvand og snavs, der traen-
ger igennem tagbeklaedningen

Klager henviser til kendelse 86074:

Rygningsband

Det var i 1982 et krav at anvende rygningsband ved udfgrelse af tagbelagninger. Rygningsband er
vigtige for at sikre, at tagmaterialerne er fastgjort korrekt og kan modsta vind og vejrforhold. De
hjeelper ogsa med at sikre god ventilation i tagrummet.

Rygningsband ventilerer tagrummet ved at sikre en kontinuerlig luftgennemstrgmning. De er de-
signet til at lade luft passere gennem sma spalter eller abninger, hvilket hjzelper med at forhindre
opbygning af fugt og kondens i tagrummet. Dette er vigtigt for at undga skade pa taget og sikre en
sund ventilation:

Rygningsband har flere funktioner i tagkonstruktionen
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e Beskytter mod indtraengning af vand og vind ved at forsegle skeeringspunktet mellem
tagfladerne

e Sikrer optimal ventilation ved rygning og grat

e Forhindrer sne og lignende i at komme ind under taget.

Klager henviser til kendelse 94226 og bemaerker, at hvis det er en daekningsberettiget skade at
rygningsband ikke er taetsluttende, da ma det ogsa vaere en skade i sig selv, at teetningsband helt
mangler i rygningen og giver adgang for indtraengning af vand:

Manglende tegl, som hele tiden har manglet i klagers ejertid, dog uden at klager var klar over at
der manglede tegl og ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten:

Manglende tegl ved skotrende, som har givet vandindtrangen i boligen. Idet det ikke fremgik af
tilstandsrapporten, at der skulle vaere en tegl ved skotrenden, som kunne dakke for den mgrke
trekant, der ses pa billedet, konstaterer klager fgrst at det er et problem, da der traenger vand ind
fra dette sted.

Manglende bygningsdele udggr en skade i Ejerskifteforsikringens forstand, hvis den manglende
tilstedevaerelse har vaeret arsag til skade pa bygningen. Det er tilfaeldet i den konkrete skadesag.
Fejlmonterede bygningsdele udggr en skade i Ejerskifteforsikringens forstand, hvis fejlmontering
har vaeret arsag til skade pa bygningen. Det er tilfeeldet i den konkrete skadesag.

Domus erkender i deres mail fra den 24. juli 2024, at 'Alt tyder p3a, at det er en kombination af
uheldige vejrforhold som har udviklet sig over de sidste ar, kraftig nedbgr og slagregn, sammen
med disse to uheldige konstruktionsforhold, stgrre abninger i rygningen og abninger ved skotren-
de, der har medfert skaderne'.

Klager tilfgjer, at vejrligsskader i form af stigende og intens nedbgr har veaeret et faktum siden
2007, altsa fgr klager overtog ejendommen, men ikke i det aktuelle stigende omfang som er set
de seneste 4-5 ar. Det er umiddelbart forklaringen pa, at tagkonstruktionen har klaret de fgrste
mange ar pa trods af fejlkonstruktion af undertag og manglende bygningsdele.
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F@rst pa det tidspunkt, hvor vejrligsskader i form af mere og intens nedbgr er en realitet ogsa i
Danmark, kan klimaskeermen pa bygningen ikke holde teet lsengere. Det skyldes, at den ikke er
korrekt udfgrt oprindeligt. Oplysningen om fejlmonteret undertag og tagbelaegningens rette til-
stand udfgrelsesmaessigt blev ikke retvisende beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket Domus Kla-
geafdeling har erkendt at vaere enig med klager i. Det beror pa tilfeeldigheder, at det fgrst bliver et
problem for bygningen i august 2023.

Undertaget var sunket pa grund af vand og det har givet 'luft' under laegterne enkelte steder, hvil-
ket er bekraeftet af handvaerkerfirmaet. Det er dog en helt forkert made at skabe luft under laeg-
terne pa. Det er ikke meningen, at det er vaegten fra vand pa undertaget, der skal skabe den for-

ngdne afstand mellem undertag og laegter. Det skal vaere bygget ind oprindeligt.
i N s
< "‘

Pa eksemplet i billedet herover man kan se et stykke trae, der er halvt deekket at selve undertaget.
Handvarkeren oplyste, der flere steder ses huller i undertaget pa grund af monteringen. Under-
taget var sadan udfgrt mange steder og det betyder, at undertaget ikke var teet og opfyldte for-
malet med at aflede tagvandet korrekt.

Pa det her lille stykke af taget, er der et illustrativt eksempel pa et 'overlap' af lsegten og ikke min-
dre end 3 huller i undertaget. Det var desvarre repraesentativt for tagkonstruktionen ligesom om-
fattende radskader.

Idet radskaderne ma tilskrives de manglende bygningsdele i tagkonstruktionen og fejlmonterin-
gen af undertaget, er der efter klagers opfattelse tale om en daekningsberettigende skade under
ejerskifteforsikringen, uanset at klager fgrst konstaterer den rette sammenhang i august 2023,
som er 4 ar efter overtagelsen.
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Bygningsdelene manglede ogsa pa tidspunktet for klagers overtagelse lige som undertaget var
fejlmonteret pa tidspunktet for klagers overtagelse. Der er saledes ikke tvivl om, at arsagen til
radskaderne har veeret til stede ved klagers overtagelse af ejendommen.

Domus har anerkendt, at der er deekningsberettigende mangler ved rygningen, fordi rygningen ik-
ke daekker gverste tegl og at der er mangler med rygningsband i henhold til Domus mail fra den
24. juli 2024.

Domus har afvist, at udskiftning af taget og fastholder alene at deekke udgiften til en udbedring af
rygning samt 4 radskadede laegter til 16.000 kroner.

Klager er igen ngdt til at korrigere Domus. Klager konstaterede sommeren 2023, at tegltaget var
sunket flere steder. [Handvaerkerfirmaet] afmonterede teglene omkring de bergrte omrader, ud-
skiftede de radne laegte og tog flere fotos for at konstatere, hvordan skaden sket. [Handvaerker-
firmaet] genmonterede teglene og lagde den Igse teglsten i skotrende mod nord (som er navnet i
tilstandsrapporten) tilbage pa plads. [Handvaerkerfirmaet] rgrte ikke ved rygningen.

Klager har i en mail fra den 7. november 2024 rettet Domus i deres misforstaelse. Efter [handvaer-
kerfirmaet] var feerdig med arbejdet, anbefalede firmaet, at vi overvejer at udskifte taget. Arbej-
det her var betalte i faktura ..., som Domus aftalte var deekningsberettet. Det var saledes ikke kla-
gers oprindelige plan at udskifte tagbelaegningen og underliggende tagkonstruktion for at udbed-
re de smating, som trods alt fremgik af tilstandsrapporten.

Klager kan ikke acceptere en sa begreenset deekning af skadens reelle udgifter som opgjort af Do-
mus henset til, at taget gennem en arraekke har henstaet med de naevnte mangler og fejlkon-
struktion, hvilket i henhold til handvaerkerfirmaet har medfgrt omfattende skader lige som under-
taget skal monteres korrekt, sa det kan opfylde sit formal i tagkonstruktionen med at lede ind-
treengende vand til tagrenden.

Klager har haft kontaktet Domus i skadesagen i september 2023. | juli 2024 - efter mange forgee-
ves henvendelse til Domus - fik klager endelig svar fra Domus med en accept af udbedring af en
partielt mindre del af den samlede skade pa tagkonstruktionen og noget af arsagen til radskader.
Det tog 11 maneder for Domus at give en delvis accept pa af deekke noget af udgiften til skadens
udbedring.

Pa dét tidspunkt var klager gaet i gang med at udskifte taget, fordi klager oplevede flere uteethe-
der i huset ved skotrende og ved skorsten siden overtagelsesdato. Klager frygtede, at den foresta-
ende vinter vil give yderligere skader pa bygningen, hvis ikke tagkonstruktionen blev udbedret i
henhold til handvaerkerfirmaets vurdering af skaderne.

Den ekstremt lange sagsbehandlingstid hos Domus havde ogsa betydning. Her blev klager fgrst
holdt beskaeftiget med en ukorrekt afggrelse den 22. oktober 2023 og efterfglgende fgrst modtog
svar pa sin klage den 24. juli 2024, altsa mange, mange maneder senere.

Nar klager far en ukorrekt afggrelse og kan forudse en laengere periode med dialog om ejerskifte-
forsikringens daekning og samtidigt er underlagt ekstremt lange sagsbehandlingstider hos Domus,
kan det veere sveert at styre den bekymring, der rammer boligejeren, som bliver bange for husets
holdbarhed.
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Klager er som almindelig forbruger ikke vant til at have skader — hvor Domus er meget vant til at
have skader som erhvervsdrivende i branchen.

En tagbelaegning fra 1982 og 1986 er ikke meget gamle bygningsdele. Der er tale om et tag pa 41
ar og pa 37 ar. Veludfgrte tagkonstruktioner kan holde i virkelig mange ar, men er de udfgrt sa der
kan treenge vand ind og vandet kan brede sig til bygningsdele som ikke skal veere vedvarende
vandpavirket, sa opstar der typisk radskader og vandskader. Et teglstenstag har en levetid pa mel-
lem 60 og 100 ar.

Den underliggende traekonstruktion har som udgangspunkt leengere levetid, idet traeveerket ikke
direkte er udsat for vejrliget og den forngdne ventilation holder traeveerket tilstraekkeligt tort i
forhold til en eventuel arstidsbestemt opfugtning. Det er almindeligt at traevaerket i en tagkon-
struktion holder lzengere end tagbelagningen.

Den normalt lange levetid for et tegltag understgttes af afskrivningstabel B i forsikringsbetingel-
serne for tegltage:

Alder indtil Erstatning
30 ar 100 pct.
45 ar 04 pct.

Det siger sig selv, at det traeveerk, som er beregnet for at holde teglbeleegningen forudsaetnings-
vist, ma have mindst samme levetid og som udgangspunkt ogsa mere, idet traeet er eller burde
vaere impragneret.

Domus blev inviteret til besigtigelse inden opstart af udbedring, byggemgder og til at fglge ud-
bedringen

Domus skriver i mailen fra den 24. juli 2024, at skaden er blevet udbedret. Dét er ikke en helt kor-
rekt gengivelse fra Domus side.

Skaden blev i fgrste omgang midlertidigt udbedret af skadebegreensende grunde, hvilket klager er
forpligtet til i henhold til Forsikringsaftalelovens § 52. Fgrst 11 maneder senere efter Domus af-
visning af at ville besigtige, blev skaden udbedret og noget af det radskadede tree gemt og foto-
graferet.

Det er derfor 'en sandhed med modifikationer', ndr Domus skriver, at de ikke haft mulighed for

at foretage besigtigelse af det anmeldte.

e Domus har haft mere end 9 maneder til at foretage besigtigelse inden de svarede fgrste gang
pa anmeldelsen.

e Domus blev efterfglgende inviteret at besigtige.

e Domus blev inden opstart oplyst om, at der skete udbedring og mulighed for deltagelse i byg-
gemgder i forhold til konstatering af yderligere skader.

Skaden har kunne besigtiges fra det tidspunkt at den blev anmeldt i september 2023, men her
fravalgte Domus besigtigelse og valgte at sende klager en afvisning af daekning pa et - efter kla-
gers opfattelse - ukorrekt grundlag.
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Den endelige udbedring af skaderne i tagkonstruktionen gik fgrst i gang i uge 34, hvilket er 19-24.
august 2024.

Det er 11 maneder efter anmeldelsen til Domus og inden den kommende vintersaeson 2024/2025.

Klager skrev den 13. august 2024 til Domus og opfordrede/inviterede Domus til at deltage ved
byggemgderne:
Vi har forelgbig aftalt med [handvarkerfirmaet], at arbejdet skal pabegyndes i uge 34, da
arbejdet skal udfgres om sommeren. Det vil glaade os meget, hvis DOMUS vil sende en
repraesentant ned til os for at besigtige taget, ligesom DOMUS selvfglgelig er velkommen i
at deltage i mgder med [handveaerkerfirmaet] og til at besigtige taget nar alle tagets tegl
og undertaget er nedtaget, og man kan konstatere skadens omfang.

Domus har saledes haft god mulighed for at besigtige og/eller deltage i byggemgder for at besigti-
ge yderligere skader, hvis Domus gnskede dette, men i stedet for fravalgte Domus besigtigelse.

Klager har efterfglgende erfaret at de bevismaessigt kan have stillet sig ringere ved at udbedre in-
den uenigheden var helt afklaret med Domus, men modsat sa mener klager, at der er mange for-
hold, der taler positivt for klagers sag i dette brev i forhold til Domus ageren og fotomaterialet fra
klager, som dokumenterer klagers pastand. lkke mindst at Domus ikke oplyste klager om at ud-
bedring kunne stille klager ringere bevismaessigt.

At Domus generelt har ekstremt lange svartider og maske fgrst leenge efter modtagelsen af mai-
len ser det reelle indhold af mail fra klager, er ikke en undskyldningsgrund for Domus. Det kan og
ma ikke veere en kundes problem, at Domus ikke er bemandet sa tilstraekkeligt, at vigtige medde-
lelser ikke sorteres fra og prioriteres, hvis Domus skulle pasta, at Domus ikke med vilje har fravalgt
at deltage i byggemgder eller anden besigtigelse af bygningen.

Klager orienterede undervejs Domus om, at hvis klager fandt lignede skader med radne laegter
osv., da forventede klager, at disse radskader ligeledes ville veere daekket af ejerskifteforsikringen
under samme erstatningsbetingelser, som de allerede anerkendte radskader.

Klager har oplyst Domus om:
Som det fremgar af ovenstaende, mener vi, at Ejerskifteforsikringen skal daekke alle om-
kostninger der er forbunden med reparation/udskiftning af de dele af tagkonstruktionen
der er beskadiget.

Svaret fra Domus var, at ikke kunne tage stilling til skader, der kunne ikke ses, fordi de ikke var
blotlagt endnu. Klager fortsatte med udbedringen af tagkonstruktionen. Klager inviterede Domus
flere gang til besigtigelse samt at deltage i byggemgdet inden udbedringen gik i gang. Domus
mgdte ikke op pa noget tidspunkt i processen under udbedringen af tagkonstruktionen.

Klager har billeder af mange radne laegte, dog farst fra efter laegterne var pillet af og smidt i con-
taineren. Klager har gemt noget af det radskadede trae fra tagkonstruktionen fgr handvaerkerfir-
maet bortskaffede det. Der star derfor omkring skgnnet 60 meter radskadet trae i klagers skur.
Det har ikke vaeret muligt for klager at opbevare alt det radskadede trae.
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Det var netop hensigten med at invitere Domus til at fglge udbedringen, at Domus undervejs kun-
ne tage stilling til daekning og at det radskadede trae kunne kasseres direkte af handvaerkerfirmaer
efterfglgende. Det har ikke vaeret hensigten, at klager skulle opbevare en tagkonstruktion — mere
eller mindre, fordi Domus ikke har efterkommet invitationerne til at deltage under vejs i udbed-
ringsprocessen.

Efter taget var taget af, sendte klager en opsummering af det hele til Domus. Domus svarede kla-
ger, at afggrelsen fra 24. juli 2024 var den endelig afggrelse i sagen. Domus fastholdt, at kun den
skade, som blev anerkendt tidligere daekningsberettiget.

Der er maske dobbeltforsikring for nogle af felgeskaderne, men det ma Domus selv afklare

Klager har haft udgifter til skadebegraensning

Klager oplyste den 13. august 2024 til Domus, at det erstattede belgb pa 11.000 kroner (16.000
kroner — 5.000 kroner i selvrisiko) er for det arbejde, som klager matte anmode [handvaerkerfir-
maet] om at udfgre for at forhindre det indtreengende vand i at forarsage yderligere skade pa vo-
res ejendom, dette arbejde skal betragtes som midlertidigt og er blot et skadebegraensende tiltag.

Klager oplyste ogsa om, at handvaerkerfirmaet blandt andet har sprgjtet skum op under nogle
teglsten for at forhindre, at vandet treengte ind i bygningen. Den Igsning var kun midlertidig, da
skummet hurtigt vil blive nedbrudt. Selve skumarbejdet har klager betalt for og faktura ... fra den
5.december 2023 pa kr. 3.625,00 inkl. moms beder klager.

Klager har tidligere sendt en oversigt/dokumentation til Domus for udlaeg til skadebegraensning.

Klager har krav pa at fa belgbet for skadebegraensning forrentet i henhold til Forsikringsaftalelo-
vens § 24, idet omfang, at Domus ikke har udbetalt erstatningen 14 dage efter modtagelsen af
faktura for skadebegraensning.

Klager har saledes ikke modtaget nogen erstatning for den endelige reparation af de bygningsde-
le, som Domus trods alt har anerkendt at erstatte tidligere, men heller ikke nogen erstatning for
de skader, der blev konstateret under vejs i udbedringen og som Domus fravalgte at besigtige el-
ler pa anden made interessere sig for.

Klager gnsker deekning for de konstaterede radskader og arsagen til rddskaderne
Klager har bedt om erstatning for radskaderne i tagkonstruktionen samt for arsagerne til at rads-
kaderne er opstaet og fglgeskader.

Domus skriver i deres mail fra den 1. november 2024, at: 'Som jeg forstar pa din mail, sa gnsker
du fortsat at forsikringen skal daekke udskiftning af taget (herunder undertag) pa oprindelige byg-
ning fra 1982 samt tilbygning fra 1986'.

Klager ggr opmaerksom pa, at Domus abenbart ikke ulejliger sig med at laese, hvad klager har
skrevet til Domus.

At omfanget af radskader og arsager til radskader i sig selv medfgrer en stgrre udbedringsudgift
er en ting, men klager ma afvise forudsaetningen fra Domus, fordi dét er ikke, hvad klager har
kraevet. Klager har kraevet en udbedring af den samlede skade pa tagkonstruktionen:
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e Der mangler klemlister/afstandslister, som har vaere medvirkende til at der er opstaet radska-
dede legter og vandet er kommet ind ved den mangelfulde rygning

¢ Manglende tegl ved skotrende, som har givet vandindtraengen i boligen

¢ Undertaget er fejlmonteret og vandet ledes ikke kun til tagrenden, men til treekonstruktionen
og har forarsaget radskader

e Manglende rygningsband, som har medfgrt at nedbgrsvandet Igber direkte ned at undertaget
og har gdelagt legterne

Der kom omfattende radskader i tagkonstruktionen af de her naevnte grunde — radskader som
Domus fravalgte at besigtige. Risikoen for at fravaelge at besigtige ma vaere Domus egen risiko i
egenskab af erhvervsdrivende og den part, der ved noget om skader i forhold til en almindelig
forbruger, der som laegmand intet ved om skader.

Klager har ikke kraevet erstatning for en ny tagbeleegning inklusive undertag betalt af ejerskifte-
forsikringen. Klager har blot kraevet erstatning for, hvad det vil koste at udbedre radskader og de-
res arsager. At billigste udbedringslgsning var en udskiftning af taget, beror pa en tilfaldighed og
skyldes alene omfanget af radskader og arsagerne til radskaderne og gdelaggelsen af undertaget
pa grund af fejlmonteringen.

Oversigt over skadebegraensning og udbedring af skaderne
Klager har betalt [handvaerkerfirmaet] i flere omgang. Klager har fremsendt fakturaer sammen
med en oversigt over fordelingen af udgifterne i skadesagen til Domus den 18. oktober 2024:

Stillads 30.000,00 kr.
Nedtagning og bortskaffelse 35.000,00 kr.
Opretning af tag 20.000,00 kr.
Isolering 25.000,00 kr.
6 stk Velux 91.200,00 kr.
Tagrende 32.200,00 kr.
Montering af klemmelister og tag 215.000,00 kr.

448.400,00 kr.

Det betyder, at ejerskifteforsikringen efter klagers opfattelse er forpligtet til at refundere fgl-

gende:

e Skadebegraensende tiltag

e Afmontering af tegltag (her er det typisk billigere at afmontere teglene og smide dem ned i en
container til destruktion og efter udbedringen at oplaegge nye tegl. Det skyldes at der gar
langt mere arbejdstid med forsigtigt at afmontere teglene, fragte dem ned fra stilladset for at
legge dem i depot til brug for genmontering efter skadens udbedring).

e Udskiftning af alt radskadet tree, hvilket var omfattende og hvilket Domus kunne have konsta-
teret ved selvsyn, hvis Domus havde fulgt den skriftlige opfordring fra klager til at deltage i
byggemgderne.

e Korrektion af undertagets fejlmontering. Det er dog et faktum, at belastningen af undertaget
har vaeret langt stgrre end den belastning et undertag under en korrekt udfgrt tagbelaegning
normalt udsaettes for, hvilket — sammen med indtraangende sollys gennem utsethederne i
tagbelaegningen - har nedbrudt undertaget hurtigere end det ellers ville have vaere sket

e Kgb og montering af klemlister

e Kgb og montering af manglende rygningsband

¢ Rygningen og manglende tegl ved skotrenden ville blive udbedret samtidigt med at tegltaget
blev genmonteret og tegl og rygningssten lagt korrekt i den forbindelse.
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Hvad erstatningen for de udbedringsarbejder, som efter klagers opfattelse skulle have vaeret an-
erkendt af Ejerskifteforsikringen ville have belgbet sig til, ma pa den her baggrund beregnes med
udgangspunkt i prisen for en ny tagbelaegning, laegter og undertag.

Dette skyldes, at tegltaget alligevel skulle afmonteres for at skifte radskadet tree og korrigere un-
dertagets montering og huller opstaet pa grund af fejlmontering. Der gar typisk tegl i stykker un-
der afmonteringen og pa vej i depot ligesom det derudover er dyrere at indsamle og genbruge
teglene end at kgbe nye tegl, som ikke har en ret hgj stykpris.

Det ville neppe vaere muligt at lappe og korrigere undertaget, fordi skaden var omfattende med
udfgrelsesfejl og radskader. Det ville veere dyrere i arbejdstid og det ville ikke ngdvendigvis holde
til en sa omfattende reparation, fordi det er nedbrudt af at der har vaeret kontinuerligt pafgrt
vand pa det og sollys er traengt ind gennem abningerne og har nedbrudt undertaget hurtigere end
klager kunne forvente pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Klager er naturligvis indforstaet med, at Ejerskifteforsikringen kan endeligt opggre skaden i hen-
hold til afskrivningstabellerne:

For undertaget er afskrivningen saledes at erstatning ydes med 30% for tilbygningen fra 1986 og
med 20% for hovedbygningen fra 1982.

Tabel H:

Alder indtil Erstatning
12 ar 100 pct.
16 ar 03 pct.
20 ar 78 pct.
24 ar 63 pct.
28 ar 48 pct.
32 ar 37 pct.
36 ar 30 pet.
40 ar 23 pct.
Mere end 40 ar 20 pct.

For tegltaget og laegterne er der i princippet ingen afskrivning, idet selve teglene ikke er skadede,
men blot lagt forkert, sa reelt er der ingen afskrivning pa af- og genmontering af tegltaget.

Klager henviser til den illustrative kendelse 89693:
Afskrivning
Det fremgar af forsikringsbetingelsernes afskrivningstabeller, jf. tabel G, at der ydes en
erstatning pa 37 % for skader vedrgrende indtil 40 ar gamle 'rgrinstallationer, brugsvand
(varmforzinket stal)'.

Naevnet finder, at forsikringsbetingelsernes regler om afskrivning ma forstas sadan, at dis-
se ogsa finder anvendelse i en situation som den foreliggende, hvor bygningsdelen er
ubeskadiget men skal udskiftes, fordi der foreligger en ulovlig VVS-installation.
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Naevnet finder imidlertid, at der alene kan foretages afskrivning efter tabel G pa den del
af den samlede entreprise, der vedrgrer rgrinstallationen. Afskrivning kan foretage pa sa-
vel materialer som arbejdslgn. Udgifter vedrgrende andre bygningsdele — herunder ek-
sempelvis opbrydning og etablering af nyt betondak — kan efter naevnets opfattelse ikke
afskrives efter tabel G eller i gvrigt anses for at veere omfattet af andre afskrivningstabel-
ler i forsikringsbetingelserne.

Naevnet finder herefter, at selskabet er berettiget til at foretage afskrivning og alene ud-
betale 37 % erstatning for sa vidt angar udgifter til smed/VVS (91.731,25 kr. inklusiv
moms, jf. smed- og VVS-tilbuddet) samt for udgifter til gravearbejde i haven (16.200 kr.
eksklusiv moms, svarende til 20.250 kr. inklusiv moms, jf. afsnittet 'udgravning af fgrings-
vej i have' i murertilbuddet), idet sidstnaevnte ikke kan henfgres til andre bygningsdele
end vandrgrene. Naevnet henviser i den sammenhang til sin kendelse nr. 85283.

Det vil saledes vaere udbedringsudgiften til skadernes udbedring minus afskrivning pa det arbejde,
der er forbundet med selve undertaget, hvis Domus anerkender at det udskiftes.

Alternativt ingen afskrivning pa arbejdet med at reparere undertaget, hvis Domus alene tilpligtes
at anerkende partielle reparationer over hele undertaget, fordi partielle reparationer i sig selv i sa
fald reelt ikke forleenger undertagets levetid.

Domus har selv ansvar for at henvende sig til Husforsikringen for en refusion, idet klager har op-
lyst om husforsikringens daekning og forsikringsselskab samt policenummer. Domus har selv valgt
ikke at efterspgrge disse oplysninger hos klager, men de er nu alligevel afgivet til Domus i dette
brev.

Klager henviser til andre illustrative kendelser
Kendelse 65655

| klagers tilfaelde kom der ikke en taksator ud for at besigtige skaden. Den er alene skrivebordsbe-
handlet hos Domus i forbindelse med afvisning den 22. oktober 2023, klagesvar den 24. juli 2024
samt og fornyet klagesvar den 1. november 2024. Den seneste klage den 12. december 2024 har
Domus slet ikke svaret pa.

Kendelse 55072

Her havde taksatoren dog trods alt besigtiget tidligere, men afstod fra at genbesigtige og det kom
selskabet til skade i forbindelse med ankenaevnsklagens afggrelse.

Refusion af bistand

Klagers udgift til min bistand inden indbringelsen for Ankenaevnet vil blive faktureret hurtigst mu-
ligt til klager palydende 8.900 kroner inklusive moms. Belgbet beder klager om at fa refunderet af
Domus:

[Faktura]

Klager har krav pa forrentning
Klager har fremsat kravet over for Domus for laenge siden og oplyst om at udbedring er sket efter
11 maneder.



Ankenaevnet for Forsikring

15. 102830

Klager beder om at fa det erstatningsbelgb, som Domus endeligt skal anerkende at refundere kla-
ger forrentet i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24."

Selskabets eksterne advokat har den 20/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og

afggrelsen saledes:

"i. Sagens faktiske omstendigheder
Klagerne overtog ejendommen efter det i kgbsaftalen oplyste den 1. september 2019. Kgbsafta-
len med salgsopstilling fremlaegges som bilag A.

Den i sagen udarbejdede tilstandsrapport for ejendommen fremlaegges som sagens bilag B.

Om tagkonstruktionen fremgar (s. 8):

1. Tagkonstruktion/-belzzgning/skorsten

1.1 Tagbeleegning/rygning K1 Tagsten har partielt mindre afbreek pa hjerner og kanter. Det ses f.eks. mod vest. En
tagsten under et vestvendt tagvindue har tynd revne.

1.3 Skotrender/inddaekninger K3 En tagsten er skredet ud | skotrende mod nord. Inddeekninger under tagvinduer mod
tagsten vipper lidt op enkelte steder seerligt mod vest
Note: Forholdet kan medfere felgeskade.

1.6 Tagrender/tagnediob K2 Der er flere utaetheder | metaltagrender bl.a mod ast.
Note: Det vurderes, at forholdet ikke giver risiko for felgeskader pa bygningens
konstruktioner, men kan forvaerres. Se 0gsa salgers oplysninger.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K2 Skorstenspiben fremstar med enkelte Isse og defekte fuger helt everst i afdeskning.
Note: Skaderne kan forvesrres ved fugt og frostpavirkning.

Ejendommens tagkonstruktion er opfgrt i 1982. Der er i 1986 opfgrt en tilbygning.
Byggesagsakter fra 1986 fremlaegges som bilag C.

Klagerne tegnede i forbindelse med handlen 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos
Domus Forsikring.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag D.

| policen (s. 2) er fglgende forbehold taget:

'Forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen — herunder rdd, svamp og skimmel - der
er opstdaet som falge af den eller de utaetheder, der er anmeerket i tilstandsrapportens side 8 — 11
under punkt 1 'Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten’.

Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister, undertag og isolering.'

Klagerne anmeldte den 6. september 2023, ca. 4 ar efter overtagelsen, forhold vedrgrende taget.
Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag E.

Domus Forsikring afviste forholdet fgrste gang i den som sagens bilag F fremlagte afggrelse af 13.
oktober 2023.
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Klagerne har efterfglgende til indklagede fremsendt fglgende fakturaer og tilbud, der fremlaegges
som bilag G:

- Fakturanr. ... af 19. august 2023

- Fakturanr. ... af 5. december 2023

- Tilbud nr. ... af 24. januar 2024

Mail af 13. december 2023 med fotos fra [handveerkerfirmaet] til klager fremlaegges som bilag H.

Domus Forsikring traf pa baggrund af det modtagne materiale igen afggrelse den 24. juli 2024,
hvilken afggrelse fremlaegges som bilag I.

Ankenavnskendelse 75432, som der i afggrelsen henvises til, fremlaegges som bilag J.

Klagerne fremsendte herefter yderligere fotos fra perioden juni 2023 — september 2024, hvilke
fremlaegges som bilag K.

Domus Forsikrings klage- og kvalitetsafdeling traf endelig afggrelse den 1. november 2024, hvilken
mail fremlaegges som bilag L.

Indklagede forstar klagen ved ankenavnet saledes, at det gnskes, at Domus Forsikring skal aner-
kende daekning for udbedring af felgende forhold (s. 10 i klagers klage) vedrgrende tagkonstrukti-
onen:

e Mangelfuld rygning og rygningsband

¢ Manglende tegl ved skotrende

e Manglende klemlister/afstandslister

e Fejlmonteret undertag

e Radskader ved laegter som fglgeskader

ii. Bevis for deekningsberettiget skade?
Indledningsvist benavnes, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klagerne
at fgre bevis for, at der per overtagelsesdagen i 2019 forela daekningsberettigede skader.

a) Mangelfuld rygning og rygningsband og manglende tegl ved skotrende

Indklagede har anerkendt at daekke kr. 16.000 i henhold til faktura ..., hvori er omfattet udskift-
ning af rygninger og nye tegl til skotrende (se herved specifikationen i bilag G, s. 2), hvorved der
pr. kulance ikke er foretaget afskrivning og kun fratrukket en enkelt selvrisiko.

Klagerne har ikke godtgjort, at indklagede er forpligtet til at anerkende daekning for yderligere.

Indklagede skal i den forbindelse ggre opmaerksom pa tilstandsrapportens anmaerkning 1.3 (s. 8),
policeforbeholdet samt at konstruktionen pa anmeldelsestidspunktet har bestaet i 37 ar, og at
vandindtraengen f@rst opleves 4 ar efter overtagelsesdagen.

b) Manglende klemlister/afstandslister
Domus Forsikring har konstateret, at ejendommens tagkonstruktioner fra henholdsvis 1982 og
1986 er opfert tidstypisk.
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Domus Forsikring har endvidere konstateret, at der er monteret klemlister pa tagkonstruktionen
(ser herved sagens bilag L).

Klagerne har ikke bevist, at det konstaterede afviger naevneveerdigt fra tilsvarende konstruktioner
af samme alder og stand, og der foreligger saledes ikke et daekningsberettiget forhold.

c) Fejlmonteret undertag
Undertaget ses udfgrt som fast undertag med tagpap og f@rt helt op til/under rygning-
/rygningssten med monteret ventilationsstudse (se bilag L).

Undertaget er opfgrt tidstypisk.

Klagerne har ikke fgrt bevis for, at det konstaterede vedrgrende undertaget afviger neevneveerdigt
fra tilsvarende undertage af samme alder og stand, og forholdet afvises fortsat som vaerende
daekningsberettiget.

d) Radskader ved laegter som fglgeskader
Som det fremgar af billederne i bilag L fremstar lsegterne, som pa anmeldelsestidspunktet var 37
ar gamle, ikke at afvige naevneveerdig fra tilsvarende ejendomme af samme alder og stand.

Klagerne har ikke fgrt bevis for, at der per overtagelsesdagen, 4 ar fgr anmeldelsesdagen, forela
et daekningsberettiget forhold.

Derudover vil eventuelle radskader, der kan henfgres til tilstandsrapportens anmaerkninger pa
side 8 under alle omstaendigheder ikke vaere daekket, jf. policeforbeholdet.

e) Bistand til indbringelse af sag for ankenzevnet

Klagerne har gjort geeldende, at indklagede skal daekke udgifter til klagers radgiver forud for an-
leggelsen af naervaerende ankenaevnssag.

Set i lyset af, at der ikke udover den anerkendte faktura ... er pavist daekningsberettigede forhold,
og idet det ikke anses for rimeligt og ngdvendigt med bistand til neerveerende ankenaevnssag, kan
indklagede ikke anerkende daekning herfor.

000000000

Domus Forsikring kan i gvrigt henholde sig til det i afggrelserne (bilag F, | og L) anfgrte."

Klagernes repraesentant har i brev af 5/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager gnsker daekning for de konstaterede radskader og arsagen til radskaderne

Klager kan bekrzefte, at klager mener, at Domus via ejerskifteforsikringen begr tilpligtes at aner-
kende dakning for udbedring af fglgende forhold vedrgrende tagkonstruktionen:

e Mangelfuld rygning og rygningsband

¢ Manglende tegl ved skotrende

e Manglende klemlister/afstandslister

¢ Fejlmonteret undertag

e Radskader ved laegter som fglgeskader
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e Bistand i klagesagen inden ankenavnsklagen
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Klager har Igftet sin bevisbyrde

Klager har lgftet sin bevisbyrde i skadesagen, idet der er pavist forhold ved tagbelaegningen, der
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og skyldes tagbelaegningens udfgrelse, uanset at skaderne
farst har vist sig laenge efter. Se klagers fotodokumentation og handvarkers udtalelse

Domus ggr opmaerksom pa policens forbehold, men det er et ugyldigt/ulovligt forbehold

Det fremgar af policen at der er forbehold i ejerskifteforsikringens daekning:

'Forsikringen deekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen - herunder rad, svamp og skimmel - der
er opstdaet som falge af den eller de utaetheder, der er anmaerket i tilstandsrapportens side 8 — 11
under punkt 1 'Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten’. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap,
speer, legter, afstandslister, undertag og isolering.'

Hvad star der egentlig i tilstandsrapporten pa side 8 i forhold til tagkonstruktionen for bygning A:
Side 8

A Beboelse

A. Primzaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belz2gningiskorsten
1.1 Tagbelagning'rygning K1 Tagsten har partiell mindre afbraek pa hjormer og kanter. Det ses f.eks, mod vest. En
tagsten under et vestvend! tagvindue har tynd revne.

1.3 Skotrenderfinddaekninger K3 Entagsten er skredet ud i skatrende med nord. Inddeekninger under tagvinduer mod
tagsten vipper lidt op enkelte steder seerligt mod vest
Nate: Forholdet kan medfare folgeskade.

1.6 Tagrender/tagnediob K2 Der er flere utatheder | metaltagrender bl.a mod ast.
Note: Det vurderes, at forholdet ikke giver risiko for felgeskader pa bygningens
konstruktionor, men kan forvasrmes. Se 0gsa salgers oplysninger.

Punkt 1.3 var repareret i august 2023 af [handvaerkerfirmaet]. Det var reelt kun dette punkt, der
medfgrte en risiko for indtraangende vand og det blev udbedret inden vandindtraengningen kon-
stateredes i september 2023.

Punkt 1.6 var repareret lige da klager flyttede ind. Szelger oplyser i selgeroplysningsskemaet:
Har du kendskab til, om at der er eller har veeret uteette tagrender eller nedlgb?
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Udskiftning af tagrender pa bolig er bestilt og bliver udfgrt snarest.

Punkt 1.16 var repareret uden succes i februar 2022 af en blikkenslager, og med succes i efteraret
2022 af en murer.

Der var saledes ikke nogen af disse punkter der udestod med udbedring i november 2023, hvor
der traengte vand ind.

Punkt 1.1 naevner blot mindre afbreek - ikke manglende tegl eller noget alvorlig, der i videre om-
fang berettiger til at opretholde et omfattende forbehold og ggre det gaeldende over for klager,
nar 1.3, 1.6 og 1.16 ikke leengere er aktuelle for bygningen og ikke har vaeret aktuelle gennem
leengere tid.



Ankenaevnet for Forsikring

20.

102830

Der er ingen af de naevnte skader pa bygning A's tagkonstruktion i tilstandsrapporten, der er arsag
til at der er treengt vand ind og forarsaget skade, hvorfor forbeholdet ikke bgr ggres geeldende al-
lerede af den grund.

Klager ggr geeldende, at forbeholdet er ugyldigt og at Domus ved vurderingen af skadens daekning
alene kan ggre geeldende, hvad der er beskrevet i tilstandsrapporten i forhold til tagkonstruktio-
nen og ikke undtage stort set hele tagkonstruktionen pa 4 bygninger.

Domus er kun berettiget til at tage et konkret forbehold for de konstaterede punkter, hvoraf
punkt 1.3, 1.6 og 1.16 blev udbedret leenge fgr skaderne pa tagbeleegningen blev konstateret —
skader der kan tilbagefgres til laegningen af tagbelaegningen.

Det fremgar af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer:
8 1. Tilbud pé ejerskiftetorsikring, f. lovens § 5, stk. 1, nr. 1, og stk. 2, skal for at kunne medfare de 1
lovens § 2 navote retsvirkninger opfylde folgende betingelser ud over dem, der fremgar af lovens § 5:
1) Tilbuddet skal indeholde vilkidr om dzkningsomfanget, der medferer mindst samme dzkning som
de vilkar, der er anfart i bilag 1 til denne bekendteorelse. Der kan dog pa grundlag af aplysninger
i en foreliggende tilstandsrapport eller elinstallationsrapport tages forbehold for dekning vedrarende
bestemte bygningsdele cller bestemte mstallationer.

Klager bemaerker, at forbeholdet undtager mange flere bygningsdele end, hvad der blev naevnt i
tilstandsrapporten for bygning A (beboelseshuset) og er langt mere vidtraekkende end den risiko
punkt 1.3 i tilstandsrapporten:

underlag for tagpap, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A,

spaer som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A,

laegter som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A,

afstandslister som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A,

undertag som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A, og

isolering som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten for bygning A.

Forbeholdet der geelder for bygning A i henhold til policen er urimeligt omfangsrigt og indeholder
daekningsforbehold for bygningsdele, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og som heller ik-
ke er arsag til den skade, som er konstateret og anmeldt til ejerskifteforsikringen. Den konstate-
rede skade skyldes tegltagets rygning, rygningsband og en manglende tegl ved skotrende og sale-
des uden relation til tilstandsrapportens oplysninger.

Domus burde have opdelt policens forbehold pa de respektive bygninger. Det er ikke sket og der-
for er tagkonstruktionen pa bygning A blevet belastet med et alt for omfattende forbehold, som
bor af de her naevnte grunde erklaeres ugyldigt/ulovligt.

Mangelfuld rygning og rygningsband og manglende tegl ved skotrende

Domus har anerkendt at erstatte 16.000 kroner i henhold til faktura ..., hvori er omfattet udskift-
ning af rygninger og nye tegl til skotrende. Klager noterer sig, at Domus betragter erstatningen
som kulance, uanset at der er tale om en skade, der opfylder ejerskifteforsiringens kriterier for at
veere en skade (skadebegrebet)

Klager noterer sig ogsa at Domus er indforstaet med ikke at foretage afskrivning og at beregne én
selvrisiko i den her forbindelse.
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Domus henviser til en bemaerkning i tilstandsrapporten om at én enkelt tagsten er skredet ud og
en inddakninger vipper op enkelte steder ved vindue. Klager ggr opmaerksom p3, at 1.3 blev re-
pareret tilbage i august 2023 af [handvaerkerfirmaet], og idet vand konstateredes treengt ind i sep-
tember 2023 pa grund af tegltagets udfgrelse, kan uteetheder og vandskade ikke skyldes til punkt
1.3 i tilstandsrapporten. Klager har fgr gjort Domus opmarksom pa dette.

Klager ggr igen for 3. gang Domus opmaerksom pa, at da [handvarkerfirmaet] var pa ejendom-
men i august 2023, rgrte firmaet ikke ved rygningen. Det vil sige, at der var ingen udskiftning af
rygninger - eller nye tegl til skotrende. Firmaet fjernede de gamle tegl, fijernede raddent traeveerk,
lagde nye laegter, lagde de gamle tegl tilbage, og lagde denne Igse tegl i skotrende (som er naevnte
i tilstandsrapport 1.3) pa plads.

[Handvaerkerfirmaet] opdagede at der manglede rygningsband, at undertaget ikke kom op til ryg-
ningen og at der manglede et tegl ved skotrende ved sydvendst side - ikke den nordlige side som er
nzavnt i tilstandsrapporten.

Illustrativt har klager indtegnet pa dette foto for at skabe en bedre forstaelse af situationen:
[Oversigtsfoto]
De tre bla prikker viser, hvor klager opdagede at teglene var sunket i sommer 2023.

Domus har givet udtryk for, at vand fra de steder som er naevnt i tilstandsrapport - enten fra skor-
sten eller fra den nordlige side/skotrende, kan lgber langt taget eller op over taget og forarsage
de tre skadesteder som er markeret med de bla prikker. Det giver ingen mening. Skader som er
naevnte i tilstandsrapporten er enten langt fra skaderne ved de bla prikker og vil kraeve et alterna-
tivt kompliceret forlgb, hvor tyngdekraften er ophaevet, hvis Domus har ret i dét synspunkt.

Policens forbehold har intet med klagers erstatningskrav at ggre i forhold til mangelfuld rygning,
rygningssten og tegl ved skotrende. Det er derfor ikke relevant at henvise til policens forbehold i
den her forbindelse og ikke mindst fordi policens forbehold er alt for omfattende for bygning A og
derfor ugyldigt.

Der er ikke tvivl om, at skaderne pa tagbelaegningen, der skyldes udfgrelsen i 1982, har veeret til
stede inden klagers overtagelse og burde vaere beskrevet i tilstandsrapporten, men ikke blev be-
skrevet. Dette uanset at skaden fgrst blev synlig for klager i sommeren 2023.

Skaderne blev kun synlige for klager, fordi teglene i tagbelaegningen var sunket markant. Skaderne
var skjulte og kunne f@rst konstateres, da teglene ikke laengere kunne holde sig pa deres oprinde-
lige plads i tagbelaegningen.

Klager ma derfor fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i den forbindelse.

Manglende klemlister/afstandslister
Klager ma afvise, at disse bygningsdele og konstruktionen heraf er udfgrt tidstypiske.

Det var i 1982 et krav ifglge bygningsreglementet, at der skulle anvendes klemlister ved udfgrelse
af tagbelaegninger. Klemlister er vigtige for at sikre en solid og vejrbestandig fastggrelse af tagma-
terialerne. De forhindrer tagmaterialer, sdsom tagsten eller tagplader, i at Igfte sig eller blive be-
skadiget under steerk vind eller ekstreme vejrforhold.
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Nar der er krav om klem- og afstandslister, sa skal de naturligvis ogsd monteres pa en made, sa de
ikke bliver arsag til skade pa bygningen. Klager henviser til klagers fotos, som bevi-
ser/dokumenterer skaden.

[Handveerkerfirmaet] har i gvrigt oplyst til klager, at det traestykke som Domus henviser til i bille-
der, er en del af tagets treekonstruktion - det er ikke en klemliste.

Klager ma derfor fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i den forbindelse.

Fejlmonteret undertag
Klager ma afvise, at undertaget og konstruktionen heraf er udfgrt tidstypisk.

Det var ikke tidstypisk i 1982, at udfgre undertaget med overlap og med huller, som klagers fotos i
klagebrevet dokumenterer, er tilfeldet. Det har aldrig vaeret tidstypisk, hverken f@r eller siden
hen.

Klager ma derfor fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i den forbindelse.

Radskader ved lzegter som fglgeskader
Leegterne sidder gemt under tagbelaegningen og har en holdbarhed pa mange flere ar — normalt —
bare ikke i det her tilfeelde.

Det er overvejende sandsynligt, at trykimpraegnerede traelaegter blev anvendt i tagkonstruktioner
i forbindelse med nybyggeri af huse i 1982. | Igbet af 1980'erne var der en stigende bevidsthed
om vigtigheden af at beskytte traekonstruktioner mod rad og insekter, og trykimpraegnering var
en almindeligt anvendt metode til at forlaenge traeets levetid.

Saledes ma vi med rette ga ud fra, at der ogsa blev anvendt trykimpraegnerede laegter i tagkon-
struktionen pa klagers hus.

Klager har dokumenteret skader pa laegter pa grund af tegltagets opbygning, se klagers foto og de
mange meter opbevarede traedele hos klager.

Som tidligere naevnt, sa er policens forbehold helt uden relevans for skaden i bygning A's tagkon-
struktion, fordi forbeholdet er ugyldigt/ulovligt.

Klager ma derfor fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i den forbindelse.

Bistand forud for indbringelse af sag for ankenzevnet
Klager ggr opmaerksom pa, at undertegnede har ydet bistand til klager forud for indbringelsen til
Ankenavnet.

Bistanden har bestaet i fglgende:

e Telefonsamtale med klager

¢ Mailkorrespondance med klager, herunder gennemgang af korrespondancen mellem Domus
og klager

e Gennemgang af ankenavnspraksis til brug for klagebrev til Domus
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e Udarbejdelse af klagebrev sendt direkte til Domus dateret 12. december 2024

Det har indlysende vzeret ngdvendigt med bistand, idet Domus ikke har behandlet skadesagen
med et korrekt daekningstilsagn i henhold til klagers opfattelse. Klager har tidligere selv forsggt at
tage dialogen med Domus, men det har ikke medfgrt en daekning, der er blot i neerheden af den
faktiske udgift til udbedring af skaden.

Klager ma derfor fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i den forbindelse.

Klager ma i det hele henholde sig til argumentationen i klagebrevet og dette supplerende svar i
klagesagen."

Selskabets eksterne advokat har i brev af 26/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager mener modsat indklagede, at visse af bygningsdelene ikke er opfgrt tidstypisk.

Det kan ikke i sig selv anses for at udggre en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at udfgrelsen
af visse dele af tagkonstruktionen ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller handvaerksmaes-
sigt optimalt. Det afg@rende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Indklagede fastholder, at klager ikke har bevist, at de anmeldte forhold afviger naevneveerdigt fra
tilsvarende ejendomme med tagkonstruktioner fra henholdsvis 1982 og 1986.

Derudover har klager heller ikke bevist, at der forela en skade eller narliggende risiko herfor per
overtagelsesdagen den 1. september 2019. Klager anmelder fgrst forholdene ca. 4 ar efter over-
tagelsen.

000000000

Indklagede kan i gvrigt henholde sig til det anfgrte i indlaegget af 20. januar 2025 og afggrelserne
(bilag F,  og L)."

Klagernes repraesentant har i brev af 17/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager mener modsat indklagede, at det desveerre ikke blot forholder sig sadan, at visse af byg-
ningsdelene ikke lige er opfgrt tidstypisk, men derimod drejer sig om deciderede fejlkonstruktio-
ner, som har veaeret arsag til skader pa/i bygningen.

Klager minder om, at huset er opf@rt i 1982 og har en tilbygning opfg@rt i 1986. Det er trods alt ikke
et meget gammelt hus og der var i henhold til de geeldende bygningsreglementer krav til byggeri-
ets udfgrelse og dermed ogsa holdbarhed i dagaeldende bygningsreglement fra henholdsvis 1977
og 1985. Nar der i bygningsreglementer er afstukket regler for bygningskonstruktioners udfgrelse,
sa skyldes det hensynet til bygningens holdbarhed og sikkerhed.

Der er altsa ikke blot tale om 'producentanvisninger' der ikke er fulgt eller arbejde der ikke er ud-
fert 'handvaerksmaessigt optimalt', men fejlkonstruktioner i dette ords egentlige forstand og fgl-
geskader pa bygningen alene opstaet pa grund af disse fejlkonstruktioner.
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Klager minder ogsa om, at klager har vurderinger fra deres byggetekniske rddgiver, entreprengren,
taksatoren fra [klagernes husforsikring] og andre fagpersoner, der ved besigtigelse af lsegterne,
utvetydigt vurderer, at de konstaterede skader, ikke kan vaere opstaet i den korte periode klager
har boet i huset ud over, at arsagen til skaderne har veeret til stede ved klagers overtagelse af
ejendommen.

Afggrelsen fra Domus den 24. juli 2024 fra klageafdelingen dokumenterer, at Domus pa dét tids-
punkt ikke har ulejliget sig ud for at besigtige skaden, men oplyser at man laegger klagers materia-
le til grund.

Revurderingen fra Domus klageafdeling den 1. november 2024 bygger fortsat pa klagers materia-
le.

Det er derfor klagers pastand, at Domus ved flere lejligheder har anerkendt klagers dokumentati-
on for skadens omfang og arsag og har fravalgt selv at besigtige skaden. Derfor er det de bygge-
tekniske vurderinger, som klager har indhentet fra byggeteknisk radgiver, entreprengren og ...
husforsikringstaksator, der danner grundlag i klagesagen. lkke mindre end to gange har klageafde-
lingen valgt at acceptere dette, nemlig den 24. juli 2024 og den 1. november 2024.

Det er derfor ogsa klagers pastand, at Domus ikke kan plukke det ud fra disse vurderinger, der stil-
ler Domus bedst muligt gkonomisk, men skal forholde sig til hele materialet, som paviser omfat-
tende radskader pa grund af fejlkonstruktioner udfgrt pa tidspunktet, hvor huset blev bygget — pa
hvilket tidspunkt man godt vidste, hvordan en tagkonstruktion skulle udfgres for at vaere holdbar
som klimaskaerm.

Anmeldelsen sker pa dét tidspunkt, hvor skaden konstateres i september 2023, hvor der aktuelt
sker gennemtraengning af vand, fordi der nu er omfattende radskader pa grund af fejlkonstruktio-
ner. Der skete efterfglgende flere gennemtraengninger af vand.

Domus pastar pa 'bagkant’, at klager ikke har bevist, at der foreld en skade eller nzerliggende risi-
ko herfor per overtagelsesdagen den 1. september 2019 og at klager anmelder fgrst forholdene
ca. 4 ar efter overtagelsen.

Idet klagers byggetekniske radgivere har konstateret, at der er en klar sammenhang mellem de
fejlkonstruktioner der ses udfgrt og som er fotodokumenteret af klager i klagesagen og den om-
steendighed at der efter en arraekke forekommer radskader, der tillader vand at traenge ind i byg-
ningen helt ned i beboelsen, er det et faktum, at skaden har sin arsag i forhold ved bygningen, der
var til stede inden klagers overtagelse.

Det er ogsa et faktum, at klager har anmeldt skaden i forsikringstiden, sa at der gar 4 ar diskvalifi-
cerer ikke klager i at benytte ejerskifteforsikringens daekning, hvilket Domus i gvrigt ogsa selv har
accepteret i mailen med anerkendelse af daekning den 24. juli 2024, uanset at daekningen pa det
tidspunkt var utilstraekkelig i sit omfang, hvad angar udbedring af skaden og prisen for udbedrin-
gen.

Klager ma derfor fortsat fastholde, at Domus skal erstatte klagers erstatningskrav i skadesagen i
henhold til de forsikringsbetingelser, som geelder for ejerskifteforsikringen.
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Klager ma i det hele henholde sig til klagers argumentation i klagebrevet og klagers supplerende
svar i klagesagen."

Selskabets eksterne advokat har i brev af 6/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I anledning af klagers indleeg af 17. marts 2025 bemaerkes, at det beror pa klagers forhold at sikre
beviset for de forhold, klager ggr geeldende er daekningsberettigede forhold.

Bevisbyrden er ikke indklagedes.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at sandsynligggre og bevise, at
der pr. overtagelsesdagen forela en eller flere daekningsberettigede skader.

Det forhold, at en bygningsdel ikke i alle henseender matte vaere udfgrt i overensstemmelse med
god handvaerksmaessig skik, udggr efter fast praksis fra Ankenavnet for Forsikring ikke en til-
straekkelig betingelse for, at skadesbegrebet under en ejerskifteforsikring er opfyldt.

Klagers repraesentant bruger i fleeng udtrykket fejlkonstruktioner, og indklagede er, som det
fremgar af korrespondancen, herunder mailen af 1. november 2024 (bilag L), ikke enig med klager
i det af klager anfgrte.

Nar klager i forbindelse med en planlagt renovering af tag og tagkonstruktion veelger at igangsaet-
te udbedring, er det klagers ansvar og klagers risiko at sikre sig beviset, og det forhold at indkla-
gede ved taksator ikke har foretaget besigtigelse, udggr ikke accept af det af klager fremlagte do-
kumentationsmateriale og dettes bevisvaerdi.

Indklagede kan i gvrigt henholde sig til det tidligere anfgrte."

Klagernes repraesentant har i brev af 15/5 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Klager fastholder, at skaden pa ejendommens tagkonstruktion er dakningsberettiget i henhold
til ejerskifteforsikringsbetingelserne og gnsker, at Domus anerkender fuld daekning af skaden.

Manglende besigtigelse

Domus har ved flere lejligheder fravalgt at besigtige skaderne, trods gentagne opfordringer fra
klager. Det er kritisk, da det betyder, at Domus afviser skaden uden selv at have dokumenteret
dens omfang. Det er ikke tilstraekkeligt blot at afvise et krav uden selv at have foretaget en sag-
kyndig vurdering. Klager har tidligere henvist til ankenaevnspraksis.

Ugyldigt forbehold

Domus henviser til et generelt forbehold i ejerskifteforsikringen, som undtager store dele af tag-
konstruktionen. Dette er i strid med reglerne for ejerskifteforsikringer, da et forbehold skal veere
konkret og begrundet med henvisning til tilstandsrapportens oplysninger. Domus' forbehold er for
vidtraekkende og kan ikke gpres geldende.

Fejlkonstruktioner som skadesarsag
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Klager har fremlagt dokumentation, herunder byggetekniske vurderinger, fotodokumentation og
faglige rapporter, som viser, at tagets fejludfgrelse har forarsaget skader. Der er ikke tale om al-
mindelige aldersrelaterede problemer, men reelle konstruktionsfejl. Skaderne er saledes direkte
folge af fejl, der var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Domus' tidligere accept af deekning

Domus har tidligere anerkendt en delvis daekning pa 16.000 kr., hvilket indebaerer en implicit an-
erkendelse af, at skaden opfylder forsikringens kriterier for at veere daekningsberettiget. Det er
derfor inkonsekvent at fastholde, at de gvrige skader og udbedringsomkostninger ikke kan omfat-
tes af daekningen.

Nar Domus allerede har accepteret, at fejl i tagkonstruktionen har medfgrt skader, kan selskabet
ikke afvise daekning for de gvrige fglgeskader, der udspringer af den samme fejlkonstruktion.

Klager fastholder derfor, at deekningen ma omfatte den fulde udbedring af skaden og ikke kun
den isolerede del, som Domus tidligere har godkendt.

Skaden var skjult, men eksisterede ved overtagelsen

Domus henviser til, at skaden fgrst blev anmeldt fire ar efter overtagelsen, men undlader at tage
hgjde for, at skaden var skjult og f@rst blev opdaget, da teglene begyndte at synke. Skaden opstod
ikke pludseligt, men var til stede allerede ved overtagelsen, fordi tagkonstruktionen dokumente-
ret er med konstruktionsfejl. Klager har tidligere henvist til ankenaevnspraksis.

Klager har Igftet bevisbyrden

Klager har fremlagt tekniske rapporter, byggetekniske vurderinger og fotodokumentation, der
utvetydigt viser, at skaderne stammer fra en fejlkonstruktion, som var til stede ved ejerskiftet. Be-
visbyrden er saledes |gftet. En standardfrase fra Domus om at det ikke er sket er derfor ikke kor-
rekt.

Klager fastholder klagen og argumentationen i klagebrev og efterfglgende svar fra klager

Pa baggrund af ovenstaende fastholder klager, at Domus Forsikring bgr tilpligtes at deekke skaden
fuldt ud, herunder udgifter til udbedring af radskader, fejlkonstruktioner og fglgeskader. Klager
fastholder ligeledes, at Domus deekker klagers udgifter til radgivning i forbindelse med klagesa-
gen."

Selskabets eksterne advokat har i brev af 26/6 2025 til neevnet bl.a. anfert:

"Forbeholdet i policen er konkret begrundet i anmaerkningerne i tilstandsrapporten vedrgrende
tag og tagkonstruktion, se herved indlaegget af 20. januar 2025.

Der er saledes efter Domus Forsikrings opfattelse ikke tale om, at forbeholdet er for vidtreekken-
de, men tvaertimod at det er konkret begrundet i skaderegistreringer i tilstandsrapporten.

Med hensyn til belgbet stort kr. 16.000, som Domus Forsikring har anerkendt at daekke, fremgar
det udtrykkeligt af sagens bilag | (mailen af 24. juli 2024), at der ikke er tale om, at Domus Forsik-
ring generelt har anerkendt daekning for de forhold, som klager nu ggr geeldende, men derimod
tale om fa konkrete steder, idet sagens bilag | skal sammenholdes med sagens bilag G (fakturaen
af 19. august 2023).
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Der er saledes ikke tale om, at Domus Forsikring generelt har anerkendt daekning for de forhold,
som klager nu ggr gzeldende skulle vaere daekningsberettigede.

Med disse supplerende bemaerkninger kan Domus Forsikring i gvrigt henholde sig til det i tidligere
indleeg anfgrte."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af

faktura vedrgrende reparation af tag af 19/8 2023 fra klagernes handvaerker:

Nr. Tekst Antal Enhed Stk. pris Pris
1 Afmontering af tegl og udskfting af 1 12.800,00 12.800,00
darlige leegter, de 4 steder som
aftalt.

Opsatning af stillads.
Bortskaffelse af eget affald.
fastgering af lgse tagsten i
skotrende.

Det fremgar bl.a. af klagernes handvaerkers mail til klageren af 31/8 2023:

"Men her er en opggrelse af forbruget:

Materialer:

Leegter, skruer, lim og nye tegl - 2500kr eksl moms
Bortskaffelse af affald - 500kr eksl moms
Mandetimer: - 9800kr eksl moms

-Afhentning af stillads og stiger
-Tgmning af affald

-Opsatning af stillads

-Nedtagning af stillads
-Afmontering af gamle tegl
-Udskiftning af radne laegter
-Genmontering af tegl

-Udskiftning af rygninger
-Udskaering af nye tegl til skotrende
-Limning og genmontering af tegl i skotrende
-Tilbagelevering af stillads

| ALT: - 12.800kr eksl
moms"

Det fremgar bl.a. af klagernes mail til selskabet af 6/9 2023:
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"Vi skriver fordi vi har faet konstateret og udbedret skader pa taget, som i vores forstaelse ikke er
fremgaet i tilstandsrapporten.

Pa det vedhaeftede kort har vi med blat markeret de steder hvor vi matte udskifte lsegterne. Som

man kan se pa de vedhaftede billeder, var laegterne radnet veaek.

De rgde striber markerer omrader hvor de har genmonteret tegl der var faldet ned.

Under arbejdet konstaterede de, at der skulle udskiftes Igst monterede rygninger i de omrader

hvor de arbejdede."

Det fremgar bl.a. af faktura vedrgrende midlertidig teetning af tag af 5/12 2023 fra klagernes

handvaerker:
n
Nr. Tekst Antal Enhed Stk. pris
2 Svendetimer 5 500,00
107 Materialer: 1 400,00
Tagtest
Skum

Det fremgar bl.a. af klagernes handvaerkers mail til klageren af 13/12 2023:

"Hermed lidt billeder med en lille 'fejl forklaring':
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-Rygningen daekker ikke gverste tegl og manglen pa rygningsband ggr at vandet kan rende direkte
ned at undertaget.

-lgen grundet mangel pa rygningsband mangler der lukning i toppen af undertag hvilket ggr at der
ved kraftig vind kan blaese vand ind under undertaget
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-Mangel pa klemmeliste ggr at vand hurtigt komme til at ligge vand og soppe pa legterne hvis der
samler sig blade og skidt (hvilke resultere i radne lzegter)
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-Mangel pa tegl ved skotrende og forkert monteret undertag"

Det fremgar bl.a. af tilbud vedrgrende tagrenovering af 24/1 2024 fra klagernes handvaerker:

"Tagrenovering
Udskiftning af tag til VIKING K13
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95mm ekstra isolering
4stk nye VELUX vinduer + lysning
Ny tagrende i StalPlus

Nr. Tekst Antal Enhed Stk. pris Pris

1 Tilbuddet indeholder: 1 418.000,00 418.000,00
-Opseetning af stillads
-Nedtagning af eksisterende tegl
leegter og undertag
-Opretning og hasvning af tagflade
-Udlzegning af 95mm ny isolering
-Montering af undertag og
klemmelister
-Udskiftning af 4stk Velux vinduer
-Opbygning af tagfod og skotrende
-Montering af fodblik og skotrende
-Montering af leegter
-Montering af nye sternbraadder
-Montering af tegl
-Montering af skorstensindakning
-Montering af tagrende
-Nedtagning af stillads
-Bortskaffelse af affald

1 Etablering af ekstra nyt velux 1 15.200,00 15.200,00
vindue (pris pr stk)

(Momsfrit beleb: 0,00 - Momspligtigt beleb: 433.200,00) Subtotal : 433.200,00
25,00% moms : 108.300,00
Total DKK : 541.500,00

Det fremgar bl.a. af selskabets mail til klageren af 24/7 2024:

"Jeg har nu modtaget det fremsendte materiale og har gennemgaet det. Hermed skal jeg fglge op
med klagesvar.

Ud fra handvaerkerens beskrivelse og fotos forstar jeg det sadan, at handveerkeren vurderer, at
der tre forhold ved taget pa tilbygningen (fra 1986), hvoraf to har veeret direkte arsag til vandind-
treeng samt radskadet leegter.

Forhold som direkte arsag til vandindtraengen og rad i laegter er:

1. Mangel pa tegl ved skotrende — som har givet vandindtraengen i boligen

2. Rygningen dakker ikke gverste tegl og manglen pa rygningsband ggr, at vandet kan rende di-
rekte ned at undertaget, hvorfor der er opstaet rad i lsegter

Det tredje forhold, som har vaere medvirkende til at der er opstaet partiel radskadet laegter, da
vandet er kommet ind ved den mangelfulde rygning, er:
3. Manglende afstands-/klemlister.
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| har fremsendt et tiloud samt faktura pa udbedring af skaderne, forhold 1 og 2, pa i alt 16.000 kr.,
som omfatter bl.a.:

1. Tilskeering af nye tegl til skotrender samt limning og genemontering af tegl i skotrender.

2. Udskiftning af radskadet laegter og udskiftning af rygninger.

Derudover har | fremsendt et nyere tilbud pa udskiftning af taget, pa i alt 418.000 kr. eks. moms -
522.500 kr. eks. momes. | tilbuddet er ogsa inkluderet udskiftning af 4 stk. velux-vinduer som | selv
forventer at udskifte.

Tilbuddet for tagrenovering er afgivet i forbindelse med de manglende afstands-/klemlister.

| har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdakning.

Jf. forsikringsbetingelserne daekker ejerskifteforsikringen aktuelle skader pa bygningen og forhold,
der giver naerliggende risiko for skader pa, der var til stede pa overtagelsestidspunktet. Ved vurde-
ring heraf tager vi udgangspunkt i, hvad | matte forvente pG baggrund af navnlig bygningens og
bygningsdelens alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Vedrgrende forhold 1 og 2 (mangler ved tegl ved skotrende og rygning):

Konstruktionerne har staet sadan i 37 ar, pa anmeldelsestidspunktet. Det ses ikke at have givet
anledning til stgrre fugtskader og noget der tyder pa vedvarende opfugtning over de sidste 37 ar,
da skaderne ellers vil have manifesteret sig langt tidligere. | oplever selv vandindtraengen fgrst 4
ar efter jeres overtagelse. Alt tyder p3, at det er en kombination af uheldige vejrforhold som har
udviklet sig over de sidste ar, kraftig nedbgr og slagregn, sammen med disse to uheldige konstruk-
tionsforhold, stgrre abninger i rygningen og abninger ved skotrende, der har medfgrt skaderne.

| tilstandstandsrapporten udarbejdet pa ejendommen har den byggesagkyndige anmaerket, at der
er en tagsten som er skredet ud i skotrende og dette er anmaerket som en kritisk skade. Den byg-
gesagkyndige har set at tagsten ikke ligger rigtigt ved skotrende, og givet det en anmaerkning i til-
standsrapporten. Grundet hgjde kan det dog have vaeret svaert for ham at se, om tagsten er skre-
det eller ikke tilpasse rigtigt. Jeg mener dog, at det ikke en klar beskrivelse, da udbedring af skre-
det tagsten som anmaerket og tilskeering og tilpasning af tagsten ved skotrende ikke er det sam-
me.

Pa baggrund af handvaerkerens beskrivelse og fotos af mangel pa tegl ved skotrende — som har gi-
vet vandindtraengen i boligen - og rygningen, der ikke dakker gverste tegl og manglen pa ryg-
ningsband — som har givet anledning til rad i laegter - vil jeg anerkende, at | har pavist, at der har
veeret naerliggende risiko for skader pa bygningen ved jeres overtagelse af ejendommen.

Jeg kan pa den baggrund tilbyde dakning for udbedring af skaderne.

| har fremsendt faktura samt en mail med opggrelse af forbruget (indeholdt i fakturaen), for ud-
bedring, pa i alt 16.000 kr.

Heri er ogsa indeholdt udskiftning af rygning. Ved udskiftning af bygningsdele er vi berettiget til at
foretage afskrivning for slid og alde, jf. forsikringsvilkarenes pkt. 7, efter afskrivningstabellerne,
der fremgar af vilkarenes pkt. 20.

| har en selvrisiko pa 5.000 kr. pr. skadesarsag. Der er egentlig tale om 2 skadesarsager, hvorfor vi
typisk vil fratraekke selvrisiko pr. skadesarsag.
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Jeg vil dog grundet den lange behandlingstid og for at finde en mindelig afslutning i sagen, kulan-
cemaessigt og uden praejudice tilbyde at se bort fra dette, hvorved vi ikke foretage afskrivning for
rygningen og kun fratraekker én selvrisiko.

Erstatningen kan vi opggre:

Udbedring af skader, jf. tilbud og faktura 16.000 kr.
-selvrisiko -5.000 kr.
I alt 11.000 kr.

Erstatning til udbetaling udggr 11.000 kr.

I ma meget gerne fremsende kontooplysninger, til hvilket kontonummer vi skal overfgre erstat-
ningen.

Af de fremsendte dokumenter figurerer der ogsa en faktura pa midlertidig taetning. Jeg kan ikke
helt udlede, hvad den indeholder og for hvad. Jeg har forsggt at kontakte handvarkeren, telefo-
nisk derom, dog uden held. Jeg vil gerne tage stilling til om denne udgift ogsa er noget vi kan daek-
ke, men jeg kan ikke udlede, hvad fakturaen daekker over og i hvilken sammenhang, da det ogsa
fremgar, at det er midlertidig taetning. Det er | meget velkomne til at vende tilbage omkring.

Vedrgrende forhold 3 (manglende afstands-/klemlister):

Tagene pa ejendommen er opfgrt i henholdsvis 1982 og 1986. De er udfgrt traditionelt og ses at
overholde konstruktionsprincipperne som projektet og anfgrt i byggetegningerne, ved kommu-
nen. Der findes huse fra denne periode, hvor der ikke er anvendt afstandslister/klemlister.

Pa de fremsendte fotos ses der ingen tegn pa, at tagkonstruktionen har taget skade som direkte
fglge af manglende klemlister. Pa de fotos | har fremsendt (fra handvaerkeren) ses undertaget at
vaere intakt, og i alderssvarende tilstand. Leegterne ses heller ikke nedbrudte, andet end de enkel-
te omrader som fglge af manglerne ved rygning, som beskrevet tidligere.

Tagene er udfgrt med relativ stor taghaeldning, stgrre end 35 grader, hvorfor risiko for vandind-
traengen til undertaget er lille, medmindre der er utaetheder i tagbelaegningen.

Det kan ikke siges, at der er en fejl ved taget, henset til alderen for udfgrslen. Forsikringen daekker
heller ikke fejlkonstruktioner i sig selv. For at en fejlkonstruktion er deekningsberettiget skal den
have givet anledning til skader.

Henset til at tagkonstruktionen har vaeret sadan i 37 ar uden at have givet, direkte anledning til
skader kan det ikke siges, at der er risiko for skade, ved jeres overtagelse. Det forudsaetter natur-
ligvis at man holder tagbelaegning taet, hvis denne bliver uteet.

Jeg har blot til din orientering vedhaftet en kendelse fra Ankenaevnet for Forsikring i en lignende
sag, der viser dette. Se venligst vedhaeftet kendelse 95432.

Da selve konstruktionen ikke har givet anledning til skader, er det ikke et forhold ejerskifteforsik-
ringen kan vaere behjelpelig med."
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Det fremgar bl.a. af policen:

"For denne police gzelder disse forbehold/klausuler

e Forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen - herunder rad, svamp og skimmel -
der er opstaet som fglge af den eller de utaetheder, der er anmaerket i tilstandsrapportens
side 8 — 11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten'. Forbeholdet omfatter un-
derlag for tagpap, speer, laegter, afstandslister, undertag og isolering."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen deekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

F Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold, nar
udbedringen ngdvendiggar en veesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen.

Forsikringstager skal dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en an-
spgning om dispensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglemen-
tet eller staerkstrgmsbekendtggrelsen.

Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 % af den beskadigede bygnings ny-
veerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
A Forhold under 5.000 kr.

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."



Ankenaevnet for Forsikring

36. 102830

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog ejendommen — der er opfgrt i 1982 med en tilbygning fra 1986 — den 1/8
2019. Klagerne fik foretaget reparation af taget i august 2023. Den 6/9 2023 anmeldte klagerne
forholdet — rad i leegter og lgse rygninger — til selskabet. | december 2023 fik klagerne foretaget
en midlertidig reparation af taget med skum, der skulle forhindre vandindtrangning. Den 24/7
2024 anerkendte selskabet at daekke udskiftning af rygninger og nye tegl til skotrende i over-
ensstemmelse med fakturaen fra klagernes handvaerker af 19/8 2023. | sommeren 2024 fik kla-
gerne udskiftet taget. Den 1/11 2024 fastholdt selskabet, at der ikke kunne tilbydes yderligere

daekning.

Klagerne gnsker daekning af udgifterne til skadebegraensende tiltag og udbedringen af skaderne
i tagkonstruktionen, herunder mangelfuld rygning og rygningsband, manglende tegl ved skot-
rende, manglende klemlister/afstandslister, fejlmonteret undertag og radskadede laegter. For
sa vidt angar de skadebegraensende tiltag gnsker klagerne forrentning 14 dage efter modtagel-
sen af faktura i henhold til forsikringsaftalelovens § 24. Klagerne gnsker videre deekning til ud-

gifter til repraesentant.

Klagerne har anfgrt, at der i august 2023 blev konstateret nedsunkne tegl flere steder, og at
klagernes handveerker foretog udbedring, da leegterne var begyndt at radne. Klagernes hand-
veerker anbefalede udskiftning af taget. Det var saledes ikke klagernes oprindelige plan at ud-
skifte taget. Klagerne har anfgrt, at de ikke har "kraevet erstatning for en ny tagbelaegning inklu-
sive undertag betalt af ejerskifteforsikringen. Klager har blot kraevet erstatning for, hvad det vil
koste at udbedre radskader og deres arsager. At billigste udbedringslgsning var en udskiftning
af taget, beror pa en tilfaeldighed og skyldes alene omfanget af radskader og arsagerne til rads-
kaderne og @¢deleeggelsen af undertaget pa grund af fejlmonteringen". Klagerne har anfgrt, at
arsagen til de omfattende radskader i tagkonstruktionen skyldtes flere forhold, der ikke var

anmeaerket i tilstandsrapporten. Klagerne har anfgrt, at klemlister, afstandslister og rygnings-
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band skulle have vaeret monteret i henhold til dageeldende bygningsreglementer, og at under-
taget ikke var udfgrt korrekt. Klagerne har vurderinger fra byggeteknisk radgiver, entrepreng-
ren, taksatoren fra klagernes husforsikring og andre fagpersoner, der ved besigtigelse af leeg-
terne utvetydigt vurderede, at arsagen til skaderne havde veeret til stede ved overtagelse af
ejendommen. Klagerne har anfgrt, at selskabets policeforbehold er ugyldigt. Klagerne har hertil
anfgrt, at de vaesentligste anmaerkninger vedrgrende taget var udbedret inden vandindtraeng-
ningen i september 2023. Klagerne har anfgrt, at "da [handvaerkerfirmaet] var pa ejendommen
i august 2023, rgrte firmaet ikke ved rygningen. Det vil sige, at der var ingen udskiftning af ryg-
ninger - eller nye tegl til skotrende. Firmaet fjernede de gamle tegl, fjernede raddent traeveerk,
lagde nye lzegter, lagde de gamle tegl tilbage, og lagde denne Igse tegl i skotrende (som er

navnte i tilstandsrapport 1.3) pa plads".

Selskabet har anfgrt, at klagerne ikke har bevist, at de anmeldte forhold afviger nsevneveaerdigt
fra tilsvarende ejendomme med tagkonstruktioner fra henholdsvis 1982 og 1986, og at klagerne
heller ikke har bevist, at der foreld gvrige skader eller naerliggende risiko — uderover det allere-
de dekkede — pa overtagelsestidspunktet. Klagerne har fgrst anmeldt forholdene ca. 4 ar efter
overtagelsen. Selskabet har anfgrt, at der var monteret klemlister, at undertaget var udfgrt som
fast undertag med tagpap og fort helt op til/under rygning-/rygningssten med monteret ventila-
tionsstudse, og at laegterne ikke pa de fremlagte fotos ses afvige naevnevaerdig fra tilsvarende
ejendomme af samme alder og stand. Selskabet har anfgrt, at eventuelle radskader, der kan
henfgres til tilstandsrapportens anmaerkninger pa side 8 under alle omstaendigheder ikke kan
daxkkes, da selskabet har taget policeforbeholdet, der er konkret begrundet i skaderegistrerin-
ger i tilstandsrapporten. Selskabet har afvist deekning af udgifter til klagernes repraesentant,

idet udgifterne ikke kan anses for rimelige og ngdvendige.

Det fremgar af faktura vedrgrende reparation af tag af 19/8 2023 fra klagernes handveerker, at
handvaerkeren har foretaget "afmontering af tegl og udskiftning af darlige laegter, de 4 steder
som aftalt. Opsaetning af stillads. Bortskaffelse af eget affald. Fastggring af Igse tagsten i skot-

rende".
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Det fremgar af klagernes handvaerkers mail til klageren af 31/8 2023 med opggrelse af forbru-
get, at der er anvendt materialer — laegter, skruer, lim og nye tegl — for 2.500 kr. eksklusiv
moms, og at der er anvendt arbejdstimer pa afhentning af stillads og stiger, temning af affald,
opsaetning af stillads, nedtagning af stillads, afmontering af gamle tegl, udskiftning af radne
leegter, genmontering af tegl, udskiftning af rygninger, udskzering af nye tegl til skotrende, lim-
ning og genmontering af tegl i skotrende og tilbagelevering af stillads for 9.800 kr. eksklusiv

moms.

Det fremgar af klagernes mail til selskabet af 6/9 2023, at "vi har faet konstateret og udbedret
skader pa taget, som i vores forstaelse ikke er fremgaet i tilstandsrapporten. Pa det vedhaftede
kort har vi med blat markeret de steder hvor vi matte udskifte laegterne. Som man kan se pa de
vedheaftede billeder, var leegterne radnet vaek. De rgde striber markerer omrader hvor de har
genmonteret tegl der var faldet ned. Under arbejdet konstaterede de, at der skulle udskiftes

Igst monterede rygninger i de omrader hvor de arbejdede".

Det fremgar af klagernes handvaerkers mail til klageren af 13/12 2023, at "rygningen deekker
ikke gverste tegl og manglen pa rygningsband ggr at vandet kan rende direkte ned af underta-
get. ... Igen grundet mangel pa rygningsband mangler der lukning i toppen af undertag hvilket
gor at der ved kraftig vind kan blaese vand ind under undertaget. ... Mangel pa klemmeliste ggr
at vand hurtigt komme til at ligge vand og soppe pa leegterne hvis der samler sig blade og skidt
(hvilke resultere i radne leegter). ... Eksempel pa skadet lsegte og for kort undertag og rygning. ...

Mangel pa tegl ved skotrende og forkert monteret undertag".

Det fremgar af selskabets mail til klageren af 24/7 2024, at "i oplever selv vandindtrangen fgrst
4 3r efter jeres overtagelse. Alt tyder p3, at det er en kombination af uheldige vejrforhold som
har udviklet sig over de sidste ar, kraftig nedbgr og slagregn, sammen med disse to uheldige
konstruktionsforhold, stgrre abninger i rygningen og abninger ved skotrende, der har medfgrt

skaderne. | tilstandstandsrapporten udarbejdet pa ejendommen har den byggesagkyndige an-
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maerket, at der er en tagsten som er skredet ud i skotrende og dette er anmaerket som en kri-
tisk skade. Den byggesagkyndige har set at tagsten ikke ligger rigtigt ved skotrende, og givet det
en anmaerkning i tilstandsrapporten. Grundet hgjde kan det dog have veeret sveert for ham at
se, om tagsten er skredet eller ikke tilpasse rigtigt. Jeg mener dog, at det ikke en klar beskrivel-
se, da udbedring af skredet tagsten som anmaerket og tilskeering og tilpasning af tagsten ved
skotrende ikke er det samme. Pa baggrund af handveaerkerens beskrivelse og fotos af mangel pa
tegl ved skotrende — som har givet vandindtraengen i boligen — og rygningen, der ikke daekker
gverste tegl og manglen pa rygningsband — som har givet anledning til rad i laegter — vil jeg an-
erkende, at | har pavist, at der har vaeret naerliggende risiko for skader pa bygningen ved jeres
overtagelse af ejiendommen. Jeg kan pa den baggrund tilbyde deekning for udbedring af skader-
ne. | har fremsendt faktura samt en mail med opggrelse af forbruget (indeholdt i fakturaen), for
udbedring, pa i alt 16.000 kr. Heri er ogsa indeholdt udskiftning af rygning. Ved udskiftning af
bygningsdele er vi berettiget til at foretage afskrivning for slid og zelde, jf. forsikringsvilkarenes
pkt. 7, efter afskrivningstabellerne, der fremgar af vilkarenes pkt. 20. | har en selvrisiko pa 5.000
kr. pr. skadesarsag. Der er egentlig tale om 2 skadesarsager, hvorfor vi typisk vil fratraekke selv-
risiko pr. skadesarsag. Jeg vil dog grundet den lange behandlingstid og for at finde en mindelig
afslutning i sagen, kulancemaessigt og uden praejudice tilbyde at se bort fra dette, hvorved vi
ikke foretage afskrivning for rygningen og kun fratreekker én selvrisiko. ... Erstatning til udbeta-

ling udggr 11.000 kr.".

Det fremgar af policen, at "forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen - herunder
rad, svamp og skimmel - der er opstaet som fglge af den eller de uteetheder, der er anmaerket i
tilstandsrapportens side 8 — 11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten'. Forbe-

holdet omfatter underlag for tagpap, spzer, leegter, afstandslister, undertag og isolering".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klagerne at
bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade. Det er derfor kla-
gerne, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde skade eller

naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel.

Afggrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Dakningstilsagnet af 24/7 2024

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har krav pa yderligere deekning i

henhold til deekningstilsagnet af 24/7 2024.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets deekningstilsagn, at "pa
baggrund af handveerkerens beskrivelse og fotos af mangel pa tegl ved skotrende — som har
givet vandindtraengen i boligen — og rygningen, der ikke daekker gverste tegl og manglen pa
rygningsband — som har givet anledning til rad i laegter — vil jeg anerkende, at | har pavist, at der
har vaeret neaerliggende risiko for skader pa bygningen ved jeres overtagelse af ejendommen. ... |
har fremsendt faktura samt en mail med opggrelse af forbruget (indeholdt i fakturaen), for ud-

bedring, pad i alt 16.000 kr. Heri er ogsa indeholdt udskiftning af rygning".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af klagernes handveaerkers mail til klageren af
31/8 2023 med opggrelse af forbruget, at der er anvendt arbejdstimer pa bl.a. udskiftning af

rygninger.

Nzevnet har derudover lagt vaegt pa, at det fremgar af klagernes mail til selskabet af 6/9 2023,
at "under arbejdet konstaterede de, at der skulle udskiftes Igst monterede rygninger i de omra-

der hvor de arbejdede".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at selskabet ikke har givet daekningstilsagn til udskiftning af

hele rygningen.
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Pa baggrund af ovenstaende finder naevnet at ma laegge til grund, at selskabets har opfyldt sin
forpligtelse i henhold til deekningstilsagnet. Det som klageren har anfgrt heroverfor kan ikke

fore til andet resultat.
Navnet finder, at klagerne er berettiget til forrentning af erstatningen pa 11.000 kr. Selskabet
skal derfor betale renter af erstatningen. Forrentningen skal ske fra 14 dage efter selskabets

modtagelse af fakturaen af 19/8 2023 fra klagernes handvaerker.

Midlertidig teetning af tag

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at selskabet skal daek-

ke klagernes handvaerkers midlertidige teetning af taget med skum.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klagerne ikke har fremlagt dokumentation for, at det

har veeret ngdvendigt at foretage en midlertidig teetning af taget.

@vrige forhold ved tagkonstruktionen

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klagerne pa det foreliggende grundlag ikke har
bevist, at der var gvrige forhold ved tagkonstruktionen, der pa overtagelsestidspunktet udgjor-
de skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder

derfor, at klagerne ikke har krav pa yderligere erstatning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klagerne ikke har bevist forhold, der har nedsat byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nzevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at selskabet har taget gyldigt forbehold for daekning af fugtska-
der i tagkonstruktionen — herunder rad, svamp og skimmel — der er opstaet som fglge af den
eller de utaetheder, der er anmaerket i tilstandsrapportens punkt 1, og at forbeholdet omfatter

underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister, undertag og isolering.
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Naevnet har videre lagt veegt pa, at klagerne anmeldte forholdet 4 ar efter overtagelsestids-
punktet, og at klagerne har faet foretaget udskiftning af taget inden selskabets besigtigelse,
hvorfor forholdet alene kan vurderes pa baggrund af fotografier og video. Klageren ses herved

at have bragt sig selv i en bevismaessig vanskelig position.

Naevnet har derudover lagt vaegt pa, at omfanget af eventuelle radskadede laegter ikke kan vur-

deres pa baggrund af de fremlagte fotos.

Naevnet har tillige lagt vaegt pa, at det fremstar usikkert, hvornar der skete vandindtraengning.
Der er fremlagt fotos med overskriften "billeder fra juni/juli 2023", hvor der ses fugtskader pa
indvendige lofter. Pa den anden side har klagerne anfgrt, at tilstandsrapportens punkt "1.3 blev
repareret tilbage i august 2023 af [handvaerkerfirmaet], og idet vand konstateredes traengt ind i
september 2023 pa grund af tegltagets udfgrelse, kan uteetheder og vandskade ikke skyldes til

punkt 1.3 i tilstandsrapporten".

Henset til sagens forlgb og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selska-

bet at daekke klagernes udgifter til partsrepraesentant.
Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som felge heraf

bestemmes:

Selskabet, Domus Forsikring A/S, skal anerkende, at selskabet skal forrente erstatningen pa
11.000 kr. Forrentningen skal ske fra 14 dage efter selskabets modtagelse af fakturaen af 19/8

2023 fra klagernes handveaerker.
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Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Th@nnings

102830



