Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 6. august 2025 blev i sag nr. 103055:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 10/2 2025 har klageren bl.a.
anfert:

"Kort redeggrelse for sagen

Denne sag omhandler utaetheder i tegltag pa hovedhus. Det er en sag der har trukket i langdrag,
og siden den fgrste skadesanmeldelse har jeg haft adskillige taksatorer ude at vurdere sagen. 22.
maj 2024 modtog jeg endnu et afslag, hvor ETU anbefaler 'at du kontakter en fagmand for en evt.
afklaring af skadearsagen, hvis ikke du selv har kunne finde frem til denne. Dette anbefales ligele-
des forud for en evt. klagesag.' Dette har jeg gjort og rapporten vurderer utvetydigt at 'Taget er
trods alt kun lige knap 40 ar gammelt, men star reelt til udskiftning allerede nu. Om ikke andet
med behov for nyt undertag, og genoplagning af tagstenene med rette indbyrdes afstande. (...)
Det er min klare vurdering, at der er tale om daekningsberettigede skader. Fejlen/skaden navnes
endda direkte i 'Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer'. ' Pa trods af
dette modtog jeg pany et afslag fra Ejerskifteforsikringsselskabet 6. januar 2025.

Hele sagsforlgbet er beskrevet i dokumentet 'Tidslinje _ dokumentation ETU tagsag.pdf' som ogsa
har henvisning til gvrig dokumentation og deres filnavne

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

- Deekning af udgifterne til udskiftning og lovligg@relse af undertag

- Daekning til genlaegning af tegltag med rette leegteafstand. Enten med nye tegl eller de eksiste-
rende, hvis der kan skaffes ekstra tegl, der matcher de gamle til at fylde hullerne ud.

- Daekning af omkostninger jeg har haft i sagen: 9.000,- for udarbejdelse af Byggeteknisk forsik-
ringsnotat"
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Selskabet har den 3/3 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Oplysning om den forsikrede ejendom og ejerskifteforsikringen.
Klager overtager ejendommen opfgrt i 1912 den 01. december 2020. Ejendommen er i flere plan.

Klager har kgbt en 10-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med be-
tingelserne BEFOO1. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. december 2020

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 04. april 2021 'utaetheder i tegltag pa hovedhus'

Forhold er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 3 maned efter overtagelsen.
Ved besigtigelsen den 16. april 2021 anmeldes 'uteetheder fra glashalvtag ved udhusbygning'.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget [tilstandsrapport 1]

Den beskikkede bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten fglgende anmaerkninger omkring tag:

Ifaige huseftersynsordningens tabel for restievetider, kan bygningens tag (bygning A) forventes at hoide 10 ar eller
leengere.
Note: Tabelopslag for tagets restievetid er i dette tilfaslde baseret pa tagbelaegningen

Tagets restievetid:

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser folgende forventede restlevetider
Tagbelaegning: 10 ar eller laengere

Undertag: 10 ar eller lngere

Inddaskning: 10 ar eller laengere

A Beboelse

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K1 Nogen mos begroninger pa mertelforskaelling under rygningssten

1.2 Tagfald K1 Fald pa tagsten hen over kviste opfylder ikke dagens krav til min. fald for tegisten.
1.5 Udvendigt traeveerk ved tag K2 Vindridse og begyndende nedbrydning i vindskede pa den sydlige kvist

1.10 Undertage/understrygning K1 Mindre skimmelangreb pa undertag.

1.11 Ventilation K1 Der er ikke den foreskrevne ventilationsspalte ned langs skrévagge

Note: Her er dog stoppet laegter ned for at etablere nogen ventilation mellem
undertag og isolering

Der er endvidere isat riste i undertaget over haneband, sa risikoen for skader pga.
manglende ventilation er lille

1.16 Bemaerkninger til skorsten K1 Lebesod pa skorsten i tagrum isaer under renselemmen
Rammerne for Ankenzavnet
Ejerskifteforsikringens deekning, herunder skadebegrebet fglger af selskabets forsikringsbetingel-
ser (fremlagte af klager som bilag 4)

De centrale elementer i skadebegrebet fglger af punkt 3.1 og 3.2 i betingelser:

og punkt 4 i betingelserne indeholder deekningsundtagelser, som der henvises til.
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Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige grundprincipper pahviler det klager som
forsikringstager og kravstiller at bevise, at anmeldte forhold opfylder forsikringens skadesdefiniti-
on og i gvrigt udggr en daekningsberettiget skade.

Uenighed
Parterne er uenige om, hvorvidt der foreligger daekningsberettiget skade(r). Klager ggr geldende,

at ejerskifteforsikringen skal deekke omkostninger til udskiftning af undertag og omkostninger til
genlaegning af tegltag samt omkostninger til byggeteknisk notat.

| forhold til udskiftning af undertag og genlaegning af tegltag ger selskabet principielt gaeldende, at
klagers krav pa forsikringsydelse er foraeldet, og subsidizert at der ikke foreligger deekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen.

| forhold til deekning af omkostninger til byggeteknisk notat ggr selskabet galdende, at deekning
forudseetter daekningsberettigende skade — og hvis der foreligger en daekningsberettigende skade,
indeholder notatet ikke nye oplysninger af betydning for sagen, hvorfor omkostningen ikke kan
anses for rimelige og ngdvendig

Sagsfremstilling

Det er uklart, hvornar tegltaget er lagt, men ifglge byggeteknisk notat star der '1985 Frederiks-
holm' pa bagsiden af tagstenen og af [tilstandsrapport 2] af 19-05-2015 fremgar under salgerop-
lysninger 'Nyt tag i 1991".

Pa anmeldelsestidspunktet i 2021 er taget 30 - 36 ar gammelt, og i samme periode har der ikke
vaeret konteret skader eller neerliggende risiko for skader ud over det oplyste i tilstandsrapporter-
ne.

Foraeldelse
Af klagers tidslinje fremgar:

2021-01-20 Vi far lagt gulvplader ud pa loftet og i den forbindelse installeret en
stikkontakt, sa der er lys pa loftet. En dag har jeg glemt at slukke lyset, og
pa en aftentur far jeg oje pa, at der er "en ekstra lille siemehimme!" med
lyspletter, der straler ud fra huller mellem tagstenene.

Dokumentation:

O 1.jpeg, 2 jpeg, 3.jpeg

Klager konstaterer den 20. januar 2021, at der er huller mellem tagstenene, hvorfor den 3-arige
forzeldelsesfrist skal regnes fra den 20. januar 2021. Forzeldelse indtraeder saledes den 20. januar
2024, hvorfor der er indtradt foreeldelse ved sagen indbringelse for Ankenavnet.

Idet der er sket anmeldelse inden udlgb f forzeldelsesfristen, indtraeder foraeldelse tidligst 1 ar ef-
ter selskabets helt eller delvis afvisning jfr. forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5.



Ankenaevnet for Forsikring

4. 103055

Af klagers tidslinje fremgar:

2021-05-27 ETU afviser sagen, bl.a. fordi "der ikke kan konstateret en skade pa
bygningen pa grund af, at der mellem tagstenene forekommer lysindfald
nogen steder, mener vi ikke at der er tale om en skade |
ejerskifteforsikringens forstand." og "Vi har forespurgt hos den
bygningssagkyndige om han kan anerkende at erstatte en udbedring af
tagbelagningen, men han er af den opfattelse, at forholdet ikke er en skade
0g ikke har medfort skade pa bygningen hvilket vi har svaert at veere uenig
med ham i, fordi vi har samme opfatteise.”

(0 2021-05-27_ETU_afvisning.png
Den 1-arige foreeldelsesfrist efter forsikringsaftaleloven skal regnes fra den 27. maj 2021.

Forzldelse indtraeder sdledes den 27. maj 2022, hvorfor der er indtradt foreeldelse ved sagen ind-
bringelse for Ankenasvnet.

Af klagers tidslinje fremgar ogsa:
2021-06-28 Afvisning fra ETU:
Udferligt svar, der ridser sagen op.

Hvis Ankenavnet matte mene, at den 1-arige foraldelsesfrist efter forsikringsaftaleloven skal
regnes fra den 28. juni 2021, bemaerkes, at foraeldelse indtraeder 28. juni 2022, hvorfor der er ind-
tradt foraeldelse ved sagen indbringelse for Ankenaevnet.

Det er sammenfattende selskabets vurdering, at klagers krav mod ejerskifteforsikringen i forhold
til hovedhusets tag er foreeldet efter § 29 stk. 1 og stk. 5 i forsikringsaftaleloven.

Det forhold, at klager den 15. december 2023 retter henvendelse til ejerskifteforsikringen, fordi
det grundet en stormskade drypper vand ind pa loftet og ned gennem etageadskillelsen, kan ikke
fgre til en anden vurdering.

Utzet tag, der skyldes et for lille overlaeqg mellem tagsten/tagplader

Der er ved taksatorens besigtigelse ikke konstateret skade pa bygning pa grund af, at der mellem
tagstenene forekommer lysindfald nogen steder, hvorfor forholdet i 2021 afvises som ikke en
daekningsberettigende skade.

Klager anmelder den 04. april 2021, at der forekommer lysindfald mellem tagstenene — med an-
dre ord sa har klager ikke konstateret vandindtraengning eller skader efter vandindtraengning,
hvorfor taget pa overtagelsestidspunktet har vaeret teet.

Taget har pa dette tidspunkt opfyldt sin funktion i 30-36 ar uden tegn pa skade efter vandind-
traengning — og uden nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der i en
periode pa 30-36 ar ikke er sket nogen vandindtraengning, er det ikke sandsynligt at der vil veere
en anden risiko for skade som fglge af ejerskifte af ejendommen.

Det er f@rst efter stormvejr i december 2023, at klager konstaterede vandindtraengning eller ska-
der efter vandindtrangning.
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Ankenavnet har tidligere forholdt sig til omlaegning af tag f.eks kendelse 100023, hvor naevnet ik-
ke kritisere selskabets afggrelse om ikke at deekke omlaegning af taget, fordi der efter 8 ar ikke var
tegn pa skader som fglge af vandindtraengning.

Byggeteknisk notat af 07. november 2024
Klager har bestilt et byggeteknisk notat af bygningsingenigr .... Det byggetekniske notat indehol-
der ikke nye oplysninger i forhold til de foreliggende taksatorrapporter.

For god orden skyld bemaerkes,

at den byggetekniske gennemgang sker ca. 1 ar efter en stormskade fra 15. december 2023 dak-
ket af husforsikringen, hvorfor det ikke kan udelukkes, at de konstaterede skade er en fglge skade
af stormskade — mens andre skader/forhold er omtalt i tilstandsrapporten.

at den byggetekniske gennemgang sker over 3 ar efter huller mellem tagstenene, er konstateret
af klager jfr. klagers tidslinje.

at den byggetekniske gennemgang sker over 3 ar efter selskabets afvisning.

Eftersom den byggeteknisk gennemgang ikke sker under ejerskifteforsikringens behandling eller
tidsmaessigt neert efter forsikringens afvisning i 2021, kan omkostninger i den forbindelse ikke an-
ses for at veere rimelige og ngdvendige, hvorfor klagers omkostning til det byggeteknisk notat al-
lerede af den grund ikke er deekket af ejerskifteforsikringen.

Den beskikkede bygningssagkyndiges ansvar for fejl og mangler i tilstandsrapporten
| forbindelse med udfaerdigelse af tilstandsrapporten [1] har den beskikkede bygningssagkyndige
haft kendskab til tilstandsrapporten [2] af 19-05-2015:

Den beskikkede bygningssagkyndige burde have haft fokus pa de anmeerkninger i tidligere til-
standsrapport, men ejerskifteforsikringen dakker ikke fejl og mangler begaet af den beskikkede
bygningssagkyndige i forbindelse med udfzerdigelse af tilstandsrapporten, medmindre forsikrin-
gens skadesdefinition/skadesbegreb er opfyldt samt at forholdet ikke er omfattet af forsikringens
daekningsundtagelse, sa som f.eks.

4.7 Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.

Opfordring

Klager opfordres til at rette krav mod den bygningssagkyndige, herunder indgive klage til Discipli-
naer- og klagenavn for Beskikkede Bygningssagkyndige pga. de anfgrte fejl og mangler begaet af
den beskikkede bygningssagkyndige i forbindelse med udfaerdigelse af tilstandsrapporten.

Selskabet er indstillet pa, at naervaerende sag saettes i bero, mens sagen behandles af Disciplinaer-
og klagenaevn for Beskikkede Bygningssagkyndige"

Klageren har i mail modtaget af naevnet 11/3 2025 bl.a. anfgrt:
"ETUs afvisning falder i to dele:
1) Forzeldelse

Som naevnt ovenfor mener jeg at have dokumenteret adskillige gange hvor ETU har veeret direkte
arsag til den treege sagsbehandling. Det er derfor usagligt at ETU’s advokat nu forsgger at bruge
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dette som argument for afvisning af sagen, i stedet for at forholde sig til sagens kerne. Det flugter
med den oplevelse jeg som forbruger har haft gennem hele klageforlgbet: 'Hvis det ene argument
ikke far rystet mig af, prgver vi noget nyt.'

| det udfgrlige svar d. 28/6-2021 der refereres til i ETUs svar, afviser ETU jo netop sagen fordi der
ikke i deres optik foreligger en skade. Pa dette tidspunkt er der allerede en skade i det vaerre
skimmelangrebne undertag end det fremgar af tilstandsrapporten, samt det faktum at det darligt
lagte tag udger en en skade i sig selv, der naevnes direkte i 'Bekendtggrelse om daekningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v' BEK nr 13 af 12/01/2012 (uteet tag, der skyldes et for lille overleeg mellem tag-
sten/tagplader). Men det er jeg som husejer og laegmand ikke klar over, og da jeg ikke har nye ar-
gumenter, ved jeg ikke at der er mere at g@re og jeg bliver ikke oplyst om yderligere klagemulig-
heder. Da der sa opstar en skade i 2023 teenker jeg, at nu md de da anerkende sagen, men nu er
det sa en stormskade der bruges som arsag til afvisningen.

Og nu her i 2025, er det sa foraeldelse, der hives frem som primaert argument for afvisningen. ETU
har pa intet tidspunkt naevnt denne forestdende forzeldelse under den verserende sag og korre-
spondance. Sa sent som Januar 2025 svarer ETU fglgende: 'Safremt du stadig er uenig i afggrelsen,
har du mulighed for at klage over afggrelsen til ETU’s klageansvarlige. Det ggr du ved at skrive til
email: klageansvarlige@etuforsikring.dk'. (Som et lille hovedrystende kuriosum er den emailadres-
se der her oplyses ikke korrekt, hvilket igen kunne have forlaenget sagsbehandlingen, hvis ikke jeg
havde opdaget at emailen jeg sendte fik et 'mail delivery failure' autosvar og derefter gensendte
den til den rette adresse).

Jeg har tiltro til, at Ankenavnet efter gentagne forhalinger/langsom sagsbehandling fra ETUs side,
som jeg har dokumenteret flere steder, ikke tilleegger argumentet om foraeldelse vaegt, og i stedet
vaegter sagen baseret pa indholdet af klagen.

2) Dakningsberettiget skade
Sagens kerne - og det, jeg anmoder Ankenavnet om at forholde sig til - er, om der foreligger en
daekningsberettigende skade eller ej.

Til at besvare det, er helt centralt en raekke rapporter og faglige vurderinger som peger pa bade
det darligt lagte tegltag og det kraftigt skimmelangrebne undertag.

| svar fra 6. Januar 2025 skriver ETU at det er 'hans rddgivers subjektive vurdering, at der er grund-
lag for at han mener der er daekning. (...) Skimmelforekomst og ventilation er naevnt i Tilstands-
rapporten — og (ETU’s, red.) rGdgiver mener at kommentarerne ikke er deekkende.'

Det er naturligvis en subjektiv vurdering, men den subjektive vurdering er baseret pa en tung fag-
lighed, og i @vrigt en vurdering han deler med ETU’s fgrste taksator, der bl.a. vurderede at 'Pa tag-
fladen ved tagterrassen ses tydeligt at teglene er streekket, dvs. at teglene er lagt uden det ngd-
vendige overlaeg, for at ggre taget taet. Den made der er benyttet ggr at slagregn far nemt ved at
komme ind i huset. Forholdet ggr, at teglene bgr laegges om saledes at der er den korrekte af-
stand mellem leegterne og teglene overlapper korrekt'. Han fastslar ogsa at forholdet ikke er
navnt i tilstandsrapporten, og vurderer at forholdene var synlige for den byggesagkyndige, der
burde have bemaerket det. [Klagerens bygningsingenigr] konkluderer ligeledes: 'Som navnt ind-
ledningsvis, er det min faglige vurdering, at dette tag langt fra er udfgrt handvaerksmaessigt kor-
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rekt, og at dette har ledt til adskillige skader, lige fra utaetheder, vandindtrangning, skader pa un-
dertaget og skimmelvaekster pa undertaget.

Undertaget er generelt uegnet til den meget abne tagdaekninger, og der er store problemer ind-
vendigt med skimmelvaekster indvendigt. Taget skal skiftes, og jeg har sveert ved at forsta at man
fra forsikringens side ikke mener at tagets skader skulle vaere daekningsberettiget.
Tilstandsrapporten er fejlbehaftet i en grad der ggr at man som huskgber har faet det helt forker-
te indtryk og opfattelse af husets tilstand."

Disse fagligt funderede subjektive vurderinger vaelger ETU sa - ogsa subjektivt - ikke at lytte til, og
folger i stedet tilstandsrapportens ophavsmands udsagn om 'at der ingen skade er konstateret'.
Det er der sa nu. Bdde med vandindtraengning - ikke pa grund af en stormskade, men pa grund af
et darligt lagt tag der Igbende vil have risiko for at der opstar flere skader i forbindelse med storm,
fygesne, mm. - og ogsa med et kraftigt skimmelangreb, der ikke er blevet naevnt med et ord af
ETUs egne udsendte vurderingsfolk at det er vaerre end den oprindelige K1 vurdering.

| tilstandsrapporten er der anfgrt en K1 for 'mindre skimmelangreb pa undertag'. Skimmelen er
enten vurderet for lavt i tilstandsrapporten, eller ogsa er den blevet veerre. Vores byggetekniske
radgiver vurderer den som en K3. Dvs. enten er der fejl i rapporten, eller ogsa er der for-
hold/skade hvor skimmelen har udviklet sig over tid.

Sa det star og falder med om der er daekningsberettigede skader eller ej:

Det er [klagerens bygningsingenigrs] klare vurdering, at 'der er tale om daekningsberettigede ska-
der' og at 'Fejlen/skaden navnes endda direkte i 'Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v'

Og det er min frygt - og to af hinanden uafhangige fagmaends klare vurdering - at der er betydelig
risiko for, at der vil komme flere skader, hvis ikke undertaget udskiftes og taget omlaegges.

Skadebegrebet ifglge selskabets forsikringsbetingelser punkt 3.1.2:

'Fysiske forhold ved bygningerne der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. (...) Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.'

Bygningsingenigr ... vurdering er at 'Hvis ikke taget og undertaget udskiftes, hvilket ma betragtes
som sezerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, er
der bestemt neerliggende risiko for yderligere skader, og nedbrydninger af bygningsdelene i en
grad der vaesentligt forringer levetiden pd taget. Alle forholdene nedenfor vurderes at have vaeret
tilstede ved udarbejdelse af tilstandsrapporten, samt ikke mindst ved overtagelse af ejendom-

men.
Jeg indsender svar af 6/1-2025 som yderligere dokumentation.

Jeg har i indledningen til min klage naevnt at der ogsa verserer en sag om et glasudhaeng, men
netop pa grund af ovennavnte dokumentationsbyrde og oplevelse af forhaling af sagen, er den
ikke blevet indbragt for ankenaevnet endnu. Man kunne frygte at ETU vil paberabe sig foraeldelse
pany, men jeg anmoder om at ovennavnte argumentation kan understrege hvorfor tingene er
trukket i langdrag. Mellem hvert svar har jeg jo netop s@rget for at fglge op med fagfolk, for sa si-
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den at konstatere at det, der i forste omgang blev anfgrt som arsag og som siden blev udbedret
ikke har lgst problemet, og sa har jeg henvendt mig igen til ETU, med dertil hgrende lange svarti-
der og nye afvisninger.'

I mail til ETU af 23. Februar 2025 har jeg ogsa skrevet at jeg ogsa gnsker at 'klage over beslutnin-
gen vedr glasudhang.' Det har ETU her mere end 14 dage senere endnu ikke svaret p3a."

Selskabet har i brev af 28/3 2025 til navnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende, idet tidligere anfgrte fastholdes.

Forzldelse

Klager anfgrer at have dokumenteret adskillige gang en traeng sagsbehandling. Dette er dog uden
betydning i forhold til de lovbestemte regler om foraeldelse. Ukendskab til lovregler er ikke und-
skyldende, hvorfor den lovbestemte foraeldelsesfrist er fortlgbende.

Alle afggrelser, der traeffes af forsikringen, kan paklages til selskabets klageansvarlige, ligesom de
kan indbringes for Ankenaevnet for Forsikring. Hvis den lovbestemte foraeldelsesfrist indtraeder
under selskabets sagsbehandling, gaelder der en 1-arige tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens §
29 stk. 5.

Selskabet henviser til ankensevnets kendelse 99899

Klager har uden tvivl veeret bekendt med, at ejerskifteforsikringens taksators vurdering i 2021,
som gengives i klagers indlaeg. Det byggetekniske notat af 07. november 2024 fra klagers radgiver
bibringer ikke sagen nye oplysninger — heller ikke i forhold til klager.

Dakningsberettiget skade

Hvis Ankenavnet matte mene, at der ikke er indtradt foraeldelse i forhold til det anmeldte forhold
om uteet tag, skal ankenaevnet — som anfgrt af klager — tage stilling til om dette udggr en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Ankenzvnet skal i sa fald tage stilling til, hvorvidt skimmelforekomst pa undertag udggr en daek-
ningsberettigende skade, nar der er anmaerkning herom i tilstandsrapporten. Endvidere fremgar
det af tilstandsrapporten at der er manglende ventilation, som muligvis kan forklare, at skimmel-
forekomsten i 2024 er en anden end hvad den bygningssagkyndige kunne konstatere i 2020.

| tilstandsrapporten er der ogsa andre anmaerkninger omkring taget som Ankenaevnet skal ind-
drage, herunder hvorvidt disse giver selskabet ret til fradrag i erstatningen, hvis Ankenavnet mat-
te mene, at ejerskifteforsikringen skal daekke en omlaegning af taget, uagtet at der efter flere ar
ikke er/var tegn pa skader som fglge af vandindtrangning.

Ved en eventuel erstatning bedes Ankenaevnet tillige at tage stilling til selskabets ret til afskrivning
i henhold til afskrivningstabellerne, herunder om der skal foretages afskrivning for tagdeekning

og/eller undertagskonstruktion samt fradrag for 1 eller 2 selvrisiko.

Glasudhaeng
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Klager anfgrer, at selskabet ikke har svaret pa 'klage over beslutning vedr glasudhang'. Dette er
ikke korrekt, idet klager er anmodet om at oplyse, hvorfor han er uenig.

Sammenfattende
Det er fortsat selskabets vurdering, at klagers krav pa forsikringsydelse er foraeldet.

Hvis Ankenavnet matte mene, at foraeldelse ikke er indtradt, er det selskabets opfattelse, at an-
meldte forhold ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

| gvrigt henvises der til tidligere anfgrte."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 15/4 2025 bl.a. anfgrt:

"I mail fra ETU 2025 tegnes fglgende tidslinje op af advokat ... som argumentation for forzeldelse:
'Ejerskifteforsikringen har i september/oktober 2021 afvist anmeldte forhold. Du har herefter
gentagne gange anmodet revurdering/genoptagelse.

Dit krav mod ejerskifteforsikring foraeldes efter foraeldelsesloven, hvilket vil sige, at foraeldelse af
dit krav indtraeder 3 ar fra skadens konstatering, som ifglge anmeldelsen er den 19. februar 2021.

Som udgangspunkt er foraeldelse af dit krav indtradt den 19. februar 2024

Du sender en mail den 15. december 2023, hvorefter der foretages en besigtigelse den 27. febru-
ar 2024, som ikke direkte omhandler anmeldte forhold fra 2021. Besigtigelsen omhandler bl.a.
vandindtraengning til baderummet pa 1. Sal.'

Bade taksatorer og flere handvaerkere har jo netop papeget at det darligt lagte tag giver neerlig-
gende risiko for yderligere skader, og nedbrydninger af bygningsdelene i en grad der vaesentligt
forringer levetiden pa taget. Stormskaden er/kan jo netop veere resultat af og bevis pa det an-
meldte forhold, samt det der ggr at fremtidige skader er nzrliggende. Derfor mener jeg ikke at
argumentet om forzeldelse holder, men at hans opridsning af tidslinjen blot beviser at sagen, hvis
man tager taksatorernes vurdering af forholdene, jo netop er den samme hele vejen igennem. At
der sa dukker yderligere oplysninger op, om en kraftig skimmelvaekst pa undertaget, er jo blot en
yderligere understregning af, at der er kritisable forhold, der var tilstede ved overtagelsen af hu-
set, der bliver vaerre over tid.

Derfor fastholder jeg min klage.

Vedr. punktet Glasudhaeng, hvor advokat ... skriver:
'Klager anfgrer, at selskabet ikke har svaret pa 'klage over beslutning vedr glasudhaeng'. Dette er
ikke korrekt, idet klager er anmodet om at oplyse, hvorfor han er uenig.'

Selvom dette er ubetydeligt i forhold til tagsagen, mente jeg at jeg bgr svare pa dette alligevel, da
advokaten skriver, at min pastand om at de ikke havde svaret mig, ikke er korrekt.

Som modbevis pa denne pastand om at 'dette er ikke korrekt' skrev jeg til ETU 23. februar 2025 at
'Til oplysning gnsker jeg ogsa at klage over beslutningen vedr glasudhaeng - dette er endnu ikke
indbragt for ankenavnet, da jeg ikke har haft tid til at samle dokumentationen og oprette en sag.
Det sker snarligt - og i mellemtiden kan du/I jo sa forholde jer til den sag."'
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Denne mail fik jeg f@rst svar pa 19. marts 2025 med ordlyden:
'Jeg afventer din fremsendelse af den dokumentation, som du mener, skal indga i klagesagen.'

Indsat dokumentation af korrespondence:
17. februar 2025
ETU til [klageren]

23. februar 2025
ETU til [klageren]

19. marts 2025
ETU til [klageren]

Selskabet har i brev af 7/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende, idet tidligere anfgrte fastholdes.

Forzeldelse
Klager mener ikke at argumentet om forzeldelse holder med henvisning til, at taksatorernes vur-
dering af forholdene jo netop er den samme hele vejen igennem.

Idet taksatorernes vurdering har veeret den samme hele vejen igennem, har klager jo ogsa med
andre ord hele vejen igennem veaeret uenig i afvisningen — ergo er foraldelse indtradt.

| gvrigt henvises der til det tidligere anfgrte.

Dakningsberettiget skade
Der henvises til det tidligere anfgrte, idet der supplerende bemaerkes.

Selskabet mener ikke, at stormskaden er/kan vare et resultat af naerliggende risiko for en skade
pa ejerskifteforsikringen, idet det er tale om et tag, der pa anmeldelsestidspunktet er 30-36 ar
gammelt. Taget har med andre ord i 30-36 ar opfyldt funktionen som tag i de vejrlig forhold her-
under storm, det har vaeret udsat for igennem alle de ar.

| forhold til skimmelvaekst gentages for god orden skyld, at ifglge tilstandsrapporten er der mang-
lende ventilation, hvilket kan forklare skimmelforekomsten.

| gvrigt bemaerkes, at klager ikke har dokumenteret at der pa overtagelsestidspunktet i 2020 var
en skimmelforekomst, der i sig selv havde en intensitet og omfang, at det udggr en skade pa ejer-
skifteforsikringen.

Klager har som husejer en almindelige vedligeholdelsespligt herunder eventuel udbedring af de
forhold omtalt i tilstandsrapporten, da disse kan/vil udvikle sig til egentlige skader sa som skim-
melangreb.
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Glasudhaeng
Det af klager anfgrte giver ikke anledning til nye bemaerkninger, men for god orden skyld bemaer-
kes, at klager skriver selv den 23. februar 2025, at der kommer yderligere i forhold til klagen vedr.
glasudhaeng.

Sammenfattende
Der henvises til det tidligere anfgrte."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget klagerens tidslinje

omkring sagsforlgbet vedrgrende utaetheder i tegltaget pa hovedhuset og fotografier. Uddrag

af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 20/5 2015 fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider:
Tagbelaegning: 10 ar eller lengere

Undertag: hgjest 5 ar

Inddaekning: 10 ar eller leengere

A Beboelse

A. Primzere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.7 Kviste

K2 Der mangler underbraadt i udhaeng pa kvist mod nord-gst.

K3 Zinkbeklzedning pa front er lgs, pa kvist mod nord-gst.

Note: Det sk@nnes at der er risiko for indtraengen af vand, og fglgeskader i bagvedliggende kon-
struktioner.

1.10 Undertage/understrygning

K1 Der er en del skimmelvaekst pa undertaget og pa spaer og leegter, konstateret i hanebandsloft.
Arsagen skgnnes dels at veere at der har vaeret mangelfuld ventilation og dels at:

Denne type undertaget er ikke i en tilstraekkelig god kvalitet til aben tagdeekning. Vingetegl er kla-
sifiseret som aben tagdakning.

Der treenger lidt fygesne og slagregn ind gennem tagdeaekning og opfugter undertaget nar det reg-
ner eller sner, hvilket kraever et bedre undertag.

Se ogsa den teoretiske restlevetid pa undertaget.

Note: Der er etableret ventilation af hanebandsloft, hvilket nedsaetter risiko for yderligere udvik-
ling af skimmel.

Det skgnnes dog at der fortsat er risiko for skimmelveekst fordi undertaget ikke er egnet til abn
tagdaekning.

Forholdet gives karakteren K1 fordi der ikke kan konstateres uteetheder i undertaget.

Hvis loftlem og dampspeerre er tilstraekkelig taet, skgnnes risikoen for pavirkning fra skimmel i be-
bolesen at vaerre minemal.
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Saelgers oplysninger om ejendommen

Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer (f.eks. udskiftet tag, fijernet
baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af bad/toilet i rum, der ikke tidli-
gere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?

Hvis ja, hvilke og hvornar?
Nyt tag i 1991, renovering af 1. sal i 1994. nye gulve i stueetagen i 1990.
Tilbygning i 1997."

Af tilstandsrapport af 5/6 2020.

"Generel oplysning om forventet restlevetid for et tilsvarende tag af samme alder:

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider:
Tagbelaegning: 10 ar eller lengere

Undertag: 10 ar eller leengere

Inddaekning: 10 ar eller lengere

A Beboelse

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

K1 Nogen mos begroninger pa mgrtelforskeaelling under rygningssten.

1.2 Tagfald

K1 Fald pa tagsten hen over kviste opfylder ikke dagens krav til min. fald for teglsten.

1.5 Udvendigt treevaerk ved tag

K2 Vindridse og begyndende nedbrydning i vindskede pa den sydlige kvist.

1.10 Undertage/understrygning

K1 Mindre skimmelangreb pa undertag.

1.11 Ventilation K1 Der er ikke den foreskrevne ventilationsspalte ned langs skravaegge.

Note: Her er dog stoppet leegter ned for at etablere nogen ventilation mellem undertag og isole-
ring.

Der er endvidere isat riste i undertaget over haneband, sa risikoen for skader pga. manglende
ventilation er lille.

1.16 Bemaerkninger til skorsten

K1 Lgbesod pa skorsten i tagrum iseer under renselemmen."

Af skadesanmeldelse, som selskabet har oplyst, er foretaget den 4/4 2021 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
19.02.2021
Hvor er skaden sket?

Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke veerelser/rum er skaden sket
loftsrum
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Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

der er tilsyneladende en del uteetheder under teglene pa taget. Det er tydeligt at se nar lyset er
taendt, da der sa kan ses mange sma lyshuller pa taget udefra. Men ogsa indefra ses det, nar solly-
set skinner igennem. Jeg har billeddokumentation, men jeg bliver ved med at fa en fejlmeddelelse
nar jeg forsgger at vedhaefte en fil.

Evt. udtalelse fra handveerker
jeg har forsggt at kontakte den byggesagkyndige der udarbejdede tilstandsrapporten, men ..."

Af selskabets byggetekniske rapport udarbejdet af ekstern taksator af 16/4 2021 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsessted: ...

Besigtigelsesdato: 16-4-2021, solskin

Husets opfgrelsesdato 1912

Til stede ved besigtigelsen: ejer [klageren], for ETU bygningskonstrukter ...

Den skadede bygningsdels alder (evt. skgn): taget er fra ml. 1999 og 2005 Den skadede bygnings-
dels materiale: tegl/ler

Den byggetekniske rapport er et internt arbejdsgrundlag til brug for skadebehandlerens vurdering
af, om et anmeldt forhold kan vaere omfattet af forsikringens daekning. Taksatorens vurdering i
rapporten er derfor ikke en afggrelse af skadesagens forsikringstekniske problemstilling. Der er
alene tale om oplysninger til skadebehandlerens vurdering af om anmeldte forhold berettiger til
erstatning fra Ejerskifteforsikringen, nar skadebehandleren efterfglgende behandler skadesagen.

Plantegning over bygningen herunder, fx fra salgsopstilling, weblager, alternativt en illustrativ
handtegning:

Taget pa bygningen hvor skaden er set pa foto fra Boligsiden samt ekstra skade pa glastag
1.1.Der er huller i taget jf. anmeldelse
Foto taget om aften af ejer, lyset er fra loftbelysningen, bagsiden ved tagterrasse

Der er monteret diffusions abent undertag pa tagfladerne, dette har redet huset for nedsivning af
vand nar det regner

Lys set pa forsiden af huset

| dagslyset er det ikke at se indvendigt

Pa tagfladen ved tagterrassen ses tydeligt at teglene er straekket, dvs. at teglene er lagt uden det
ngdvendige overlzaeg, for at ggre taget taet

Man har lzegtet op med for stor afstand mellem hver lzegte dette ggr at der fremkommer hjgrne
huller i taget, det er det man kan se pa det fgrste foto hvor lyset kommer ud
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Det er generelt pa begge sider af huset at hver enkelt tegl ligger med ca. 1-2 cm for lidt overlaeg
og hjgrnerne star abent, om det har vaeret pga. forkert oplaegtning eller for lidt bestilte tegl er
sveert at sige. Ikke udfgrt korrekt.

Den made der er benyttet ggr at slagregn for nemt ved at komme ind i huset

Pa forsiden var det ikke muligt pa grund af hgjden at komme teet pa de naeste foto er taget med
zoom fra toppen af varevognen

Her er tilfaeldet naesten det samme som pa bagsiden

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
2.1 forholdet gor at teglene bor leegges om saledes at der er den korrekte afstand mellem laegter-
ne og teglene overlapper korrekt,

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige af forholdet?

3.1 Man skal demontere teglene samt laegter, og pa ny laegte huset op sa det passer til teglen med
det rette overlaeg, der vil komme til at mangle tegl, hvis de stadig kan fas skal der tilkgbes den rest
der matte mangle, hvis ikke ma der skiftes tegl pa hele huset saledes det bliver ens

En anslaet pris for dette vil ligge pa 85.000 kr. inkl. Moms hvis man kan supplere de eks tegl og pa
140.000 hvis det ikke er muligt Hertil kommer stillads. Til begge priser.

4. Er der alternative mader at udbedre pa, som er billigere og/eller bedre?
4.1 Man kan ngjes med at tage teglene fra kvistene og bruge dem hvis der er nok og sa laegge nye
pa kvistene men stadig laegte om pa begge tagflader

5. Er forholdet naevnt i tilstandsrapporten?

7. Vurderer du at forholdet/forholdene var visuelle for den der skrev tilstandsrapporten?
7.1 .
Ja, hvorfor? Hvis man gik ud pa tagterrassen ville det vaere synligt for BS

Ekstra anmeldelse vedr. glastag pa tilbygning

Pa tilbygning hvor der er monteret et glas halvtag kommer vand ned langs samlingen pa de 2 tage
dette skyldes der ikke er lukket korrekt af mellem de to tage med en fleksibel fuge, saledes at
vandet pt. Igbet ned i veeggen pa tilbygningen. Tidligere ejer har lovet at Igse problemet, men har
kun forspgt sig med silikone som ikke kan arbejde mellem de 2 produkter.

FT vil gerne anmelde dette som en skade, til ETU"

Af taksatorrapport af 27/2 2024 fra selskabets eksterne samarbejdspartner fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold:

1: Opfugtning af facader pa udhusbygning under halvtag
2: Fald pa tagrende hovedhus mod tagterrasse

3: Uteetheder i tegltag pa hovedhus
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Generelt om huset:

Huset er oprindeligt opfert i 1912 med murede facader, hanebandsspzer og tegltag. Tegltaget be-
stdende af rgde vingetegl er formentligt nyere og omlagt i forbindelse med udfgrelse af undertag
og kvist i 2012/2013.

Hvad dakker ejerskifteforsikringen?
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved nzerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Det vil med andre ord sige, at der i vurderingen af, om der foreligger en daekningsberettiget ska-
de, skal vurderes om forholdet medfgrer, at eiendommens veerdi eller brugbarhed er naevnevaer-
digt nedsat i forhold til en tilsvarende ejendom af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand.

Endvidere skal forholdet veere til stede ved overtagelsen af ejendommen.

Forhold 3

Utaetheder i tegltag pa hovedhus

Beskrivelse:

Ved besigtigelsen kunne konstateres, at tegltaget bestdende af vingetegl fremstar med skaevhe-
der i leegningen i forhold til de enkelte raekker. Enkelte steder iseer mod gadeside og mod vind-
skede er der tegn p3, at teglene er Igftet, som fglge af vindpavirkning, treek og sug pa tagfladen.

Omkring inddaekning/taghaette for ventilation over badevaerelse pa 1. sal ses at inddaekningen er
Ipftet. Ved indvendig besigtigelse fra tagrum ses der udfor inddaekning/taghatte en stor maengde
lysindtraengning som tegn pa uteetheder omkring taghzetten. Dette skyldes formentlig en storm-
skade — da der ikke tidligere er konstateret vandindtrangning i badevaerelset pa 1. sal og at place-
ringen af vandindtrangning efter oplysninger fra forsikringstager svarer til lige under taghzetten i
tagfladen.

Der ses ikke tegn pa generelle skader pa undertag eller tagrum som kan henfgres til generelle fejl
pa tagbelaegningen.

Vurdering:
Det vurderes, at vandindtreengningen til baderummet pa 1. sal sker som fglge af en stormskade
pa taghatten/inddaekningen idet denne er Igftet fra den underliggende tagbelagning.
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Forholdet vurderes ikke at have veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen da der ikke har
veeret konstateret vandindtraengning tidligere.

Forholdet er ikke omfattet af forsikringen jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.2.
Forholdet kan evt. anmeldes til husforsikringen.

Billeder forhold 2:
Foto 1: Inddakning/taghaette og tagsten omkring er Igftet
Foto 2: Loft i badeveerelse mod tagrum

Foto 3: Lysindfald omkring inddaekning/taghaette"

Af husforsikringsselskabets besigtigelsesrapport af 26/3 2024 fremgar bl.a.:

"Skadebeskrivelse

Medlem anmelder stormskade pa hans tag-haette.

Umiddelbart er der ingen fglgeskader jvf. oplysning fra medlem, men tag-haetten og tagsten par-
tielt har i stormen forskubbet sig hvorfor taget og tag-haetten nu fremstar utaet.

Skaden dzaekkes som en stormskade da der har veeret storm pa adressen uger forinden"

Af byggeteknisk notat af 5/11 2024 — revideret 7/11 2024 - fra klagerens bygningsingenigr

fremgar bl.a.:

"Fugt- og byggeteknisk radgivning

Formal

Bygningsingenigr ... har idag besigtiget ejendommen pa ovenstaende adresse.

Formalet med besigtigelsen og radgivningen var at undersgge og vurdere pa tagets tilstand og
skaderne der pa og derfra. Dertil skulle der ogsa kigges pa glas-halvtaget over sidebygningen, hvor
der ogsa kommer vand igennem fra.

Boligen er gennemgaet sammen med ... og [klageren], som har bestilt radgivningen.

Om boligen
Huset er et typehus fra 1912 med en bebyggelse pa 105 kvadratmeter. Selve beboelsen er pa 147
kvadratmeter.

De tidligere ejere har jf. tilstandsrapporten boet i huset i ca. 5 ar, og de nuvaerende ejere har boet
i huset siden 1. december 2020.

Dokumenter generelt

Fglgende dokumenter var til radighed for gennemgangen:
Husejers tidslinje over anmeldelser mv.

Tilstandsrapport

Skadesanmeldelse(r)

Taksatorrapporter i flertal
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Salgsopstilling

Forsikringspolicer, bade nuvaerende husforsikringer og gaeldende ejerskifteforsikring
Billeder af skader og vandskader

Videoer af vandskader

Overordnede vurderinger og konklusioner

Overordnet fremstar huset paent og i okay stand, om ikke andet hvad angar de primaere byg-
ningsdele. Pd bagsiden af tagstenene star der '1985' - hvormed vi ma antage at taget er fra 1985,
eller maske et eller to ar senere. Taget er belagt med klassiske vingetegl over et undertag.

Der er umiddelbart tale om et diffusionsabent undertag, (ikke undersggt nsermere) men jeg kan
tage fejl da oversiden virker noget gummi-/plastikagtig. Undertaget vurderes umiddelbart til at
veaere nyere end 1985, men det kan snyde.

Det er dog vurderet herfra, at den store altankvist og tagterrassen er nyere end 1985, og det kun-
ne teenkes at taget er blevet lagt om der.

Sagshistorik

Der foreligger en lidt laengere sagshistorik pa sagen, som starter i helt tilbage i starten af 2021,
hvor forholdet med taget anmeldes fgrste gang. Anmeldelsen gar primaert pa, at der kan ses lys-
gennemtraengning indefra tagrummet og ud igennem tagstenene. Forsikringen afviser at daekke,
idet der ikke ses skader. Dog f@rst efter at en taksator med store bogstaver har gjort husejerne
opmaerksom pa alvoren i manglen og skaderne. Dette misforhold mellem taksator og selve ska-
desbehandleren forvirrer selvsagt husejer og forsikringstageren.

Derfra gar der nogle ar, hvor man sa drgfter skaderne fra halvtaget. Men forholdet med hovedta-
get anmeldes igen eftersom der kommer vand ind pa loftet, og der sker vandgennemtrangning
helt ned i beboelsen pa 1. salens badevaerelse.

Disse nye skader afvises igen af ejerskifteforsikringen, med henvisning til, at der er tale om en
stormskade. Forsikringstager melder forholdet til husforsikringen og far deekket skaderne med til-
retning af tagstenene og andre udbedringer omkring en taghatte.

Senere konstateres der ogsa vandindtrangning fra omkring skorstenen, men denne skade bliver
afvist fra bade ejerskifteforsikringen, men ogsa husforsikringen, om veaerende en fejl pa taget
(uteethed omkring skorstenen).

Der henvises til enten forsikringstagers tidslinje, eller ejerskifteforsikringen interne oversigter.

Overordnet vurdering af sagen
Jeg har idag vurderet sagen efter at have vaeret ude og besigtige forholdene, og jeg stiller mig ge-
nerelt uforstaende overfor afvisningerne hos forsikringen.

Der er ved min gennemgang idag konstateret en raekke forhold/skader ved taget som enten alle-
rede har givet anledning til skader, og som giver neerliggende risiko for skader pa taget og bagved-
liggende bygningsdele, (tagkonstruktionen). Men de primaere skader relaterer sig til den 'lgseligt’
udlagte tagbelaegninger med alt for store huller, spraekker og skaevheder mellem tagstenene.

Det er ganske tydeligt, at tagbelaegningen i form af de simple vingetegl er oplagt med for store
legteafstande, og at man flere steder har trukket i sideafstandene, for at tilpasse tagets dimensi-
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oner. Dette har resulteret i ganske store abninger tagstenene i mellem, som leder til stort lysind-
fald, vandgennemtraengning, adgang for fygesne og adgang for insekter og en masse blade, man-
na mv. der finder vej ind pa undertaget.

Taget inkl. undertaget og tagbelagningen er ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, og det er min
klare vurdering, at dette bade har ledt til vandindtraengning og vandskader, men ogsa giver nzaer-
liggende risiko for yderligere skader.

Taget er trods alt kun lige knap 40 ar gammelt, men star reelt til udskiftning allerede nu. Om ikke
andet med behov for nyt undertag, og genoplaegning af tagstenene med rette indbyrdes afstande.
Det er min klare vurdering, at der e r tale om dakningsberettigede skader.

Fejlen/skaden naevnes endda direkte i 'Bekendtgg@relse om dakningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v' BEK nr
13 af 12/01/2012 - under det tilhgrende bilag 3 med 'Eksempler pa daekningsberettigende og ik-
ke- deekningsberettigende forhold":

- utaet tag, der skyldes et for lille overlaeg mellem tagsten/tagplader

Bilaget indeholder en raekke eksempler pa forhold, som i almindelighed vil veere daekningsberetti-
gende, henholdsvis ikke-berettigende, (i henhold til bilag 1) som helt klassisk beskriver skadebe-
grebene:

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

Hvis ikke taget og undertaget udskiftes, hvilket ma betragtes som sarligt omfattende vedligehol-
delses- arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, er der bestemt nzerliggende risiko for
yderligere skader, og nedbrydninger af bygningsdelene i en grad der vasentligt forringer leveti-
den pa taget.

Alle forholdene nedenfor vurderes at have veret tilstede ved udarbejdelse af tilstandsrapporten,
samt ikke mindst ved overtagelse af ejendommen.

Jeg finder det en kende s@gt, at forsikringen her blot afviser skaderne som vaerende stormskader,
idet sandsynligheden for stormskader netop er en risici ved for 'svagt' oplagte tagsten som ikke
ligger teet nok.

Overlaegget mellem i faldretningen bestemmes af lsegteafstanden, og korrekt laegteafstand sam-
men med korrekt og god deekbredde er en forudsaetning for et godt tegltag og 'overlevelsen' af
undertaget.
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Ingen af forholdene er at betragte som vaerende normalt forekommende ved andre tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Og der er ikke tale om
2ldre bygningsdele, som har udtjent deres normale levetid. Taget er blot omkring 40 ar gammelt,
og skulle jo gerne have mindst 60-80 ar endnu.

Forholdene med de store afstandene mellem tagstenene er ikke benaevnt eller beskrevet i den ak-
tuelle tilstandsrapport.

Skadesforhold

Der ses en meget tydelig lysgennemtraengning ned igennem tagbelagningen. Dette vil erfarings-
maessigt bidrage til en for tidlig nedbrydning af undertaget, hvilket hermed hurtigt vil kunne lede
vandskader pa den bagvedliggende tagkonstruktion. Der ses allerede nogle huller i taget, ligesom
det er meget tydeligt, at der er lavet en reekke udbedringsforsgg med undertaget for at sikre kor-
rekt eller bedre ventilation. Mere om dette senere.

Skaden over badeveerelset pa 1. salen vurderes at skyldes fygesne. Dette er en stor risiko ved ab-
ne tagflader som den aktuelle. Hele hulrummet mellem tag og undertag kan fyldes med store
maengder fygesne under de rette forhold. Her er der altsa tale om konkrete skader med vandind-
treengning, som bliver afvist af forsikringen.

Fygesne kommer ikke alle ar, og dermed kan man ikke udelukke skadesbegrebet, selvom der kan
veere ar mellem skaderne. Der er risiko for fygesne hver vinter.

Ud over de meget store abninger i taget, som giver risiko for indtreengende nedbgr i form af slag-
regn og fygesne, sa er der konstateret en god del bi- eller hvepsebo mellem tagstenene og under-
taget. Og mindst et sted har insekterne bidt et stgrre hul i undertaget - hvilket er konstateret op-
pe i tagrummet. Se billede pa side 9.

Jeg ma understrege vigtigheden af et meget taet undertag, nar man har sa aben en tagbelaegning.

Undertag

Beskrivelse af problemet

Undertaget er kraftigt ramt af synlige skimmelvaekster pa store dele af undertaget. Forholdet vur-
deres i modsatning til den bygningssagkyndige som har skrevet tilstandsrapporten, ikke at vaere
et 'mindre skimmelangreb'.

Forholdet eller arsagen til skimmelsangrebene skyldes et yderst ringe ventileret tagrum, hvilket
den bygningssagkyndige ogsa har fejlvurderet. Det skal ikke kunne afvises af skimmelvaeksterne
pa undertaget er blevet vaerre efter overtagelsen af ejendommen, men det underbygger sa blot
fejlvurderingen vedr. ventilationsforholdene

Der er sat nogle helt forkerte ventilationstudse i undertaget, og jeg mindes ikke have set den Igs-
ning f@r. Studsene vurderes umiddelbart taette nok imod vandgennemtraengning, men de giver ik-
ke tilnaermelsesvis nok ventilering af det aktuelle tagrum, og dermed opsta der ugunstige forhold
for skimmelvaekst pa undertaget.

Skimmelvaeksten ses at fortsaette hele vejen ned langs med tagsiderne, og der ses ogsa skimmel-
vaekster pa en del af spaerene.
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Tilstandsrapporten er fejlvisende

Tilstandsrapporten giver et forkert indtryk af husets og tagets sande tilstand, og da jeg fortalte
husejerne om problemerne idag pa besigtigelsen, sagde de at jeg var den fgrste der havde fortalt
dem dette. Sa pa trods af, at taget og tagrummet er blevet besigtiget af adskillige taksatorer, har
ingen naevnt dette meget dbenlyse problem for dem - andet end maske den f@rste taksatom, som
hurtigt talte om regres mod den bygningssagkyndige.

Skaerpende omstandigheder

Den bygningssagkyndige beskriver at ventilationen er nedsat, men at 'risikoen for skader pga.
manglende ventilation er lille'.

| denne forkerte vurdering, glemmer den bygningssagkyndige at tage forbehold for den meget
abne loftsbeklaedning under, som bestar af braedder. Denne form for loft er meget abent og ikke
lufttaet, hvilket giver enormt store meaengder vand og fugt oppe i tagrummet, og hvis ikke ventila-
tionen er god og tilstraekkelig, (nhormalt defineret som 1/500 del) sa vil det lede til skader.

I min bog skulle skaderne med skimmelsvampene og den manglende ventilation have haft en K3
skadesanmaerkning - og sa skulle den beskrivende tekst selvsagt have angivet den sande alvor i
skaderne.

Forskel pa nuvaerende og tidligere tilstandsrapport

Der ses en forskel pa den nuveaerende tilstandsrapport, og den forrige tilstandsrapport. | den nu-
vaerende og nyeste tilstandsrapport, angives levetiden af undertaget til at vaere 10 ar eller laenge-
re. Men i den forrige tilstandsrapport anslas levetiden af undertaget til maksimalt at vaere 5 ar.

Der star ydermere en masse om taget og undertaget i den forrige tilstandsrapport, som nu er
fijernet i den aktuelle tilstandsrapport. Men den forrige beskrivelse er langt mere rammende og
praecis.

Opfugtning
Det skgnnes ydermere herfra at undertaget i lange perioder kan sta opfugtet og maske endda

vadt pga. abenheden udefra. Selv om vinterhalvaret kun lige er startet, kunne der allerede males
forhgjet fugtindhold i spaerene. Det er min vurdering, at fugtniveauerne vil stige til det kritiske
over vinteren.

Udbedring

Grundet at skimmelvaeksterne fortsaetter ned igennem skravaeggene, kan skimmelangrebene ikke
reddes ved afrensning og blot at tilfgre mere ventilation. Det er min faglige vurdering af underta-
get er 'totalskadet' og skal udskiftes i sin helhed.

Med de maengder skimmelsvampe, kan det bestemt ikke afvises at der sker negativ pavirkning af
indeklimaet, hvilket bade vurderes ud fra mangderne, men ogsa den manglende teetheden af

konstruktionen. Husejer fortalte hvordan det blaeser koldt ned igennem loftet og skraveeggene.

Udskiftning af undertag, kan kun ske med en fuld tagudskiftning - bevares, gerne med genbrug af
de kun 40 ar gamle tagsten, som har mange ars levetid endnu.

Konklusion vedr. Taget
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Som naevnt indledningsvis, er det min faglige vurdering, at dette tag langt fra er udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt, og at dette har ledt til adskillige skader, lige fra uteetheder, vandindtraeng-
ning, skader pa undertaget og skimmelvaekster pa undertaget.

Undertaget er generelt uegnet til den meget abne tagdaekninger, og der er store problemer ind-
vendigt med skimmelvaekster indvendigt.

Taget skal skiftes, og jeg har sveaert ved at forsta at man fra forsikringens side ikke mener at tagets
skader skulle veere deekningsberettiget.

Tilstandsrapporten er fejlbehaftet i en grad der ggr at man som huskgber har faet det helt forker-
te indtryk og opfattelse af husets tilstand.

Udskiftning af taget, men med genbrug af tagstenene

Tagstenene fejler ikke noget, og derfor bgr man kunne bruge tagstenene igen, og med et godt og
langtidsholdbart resultat. Tagstenene kan nemt tages ned, da de reelt ligger meget Igst pa hinan-
den, og derfra kan man skifte det skadet undertag og skimmelrenovere indad til.

Undertaget kan genopbygges og teglene kan genoplaegges, men denne gang med et ikke-
diffusionsabent undertag, men med et meget taet undertag af hgj undertagsklasse, og velventile-
ret fra tagfod og op til rygningen og tagrummet.

Lovligggrelse
Der ville dog nok skulle laves energiforbedrende tiltag og dertil skal teethedsplanet sikres med en

(ny) dampspezerre.

Pkonomi

Det skgnnes forsigtigt at udbedringsomkostningerne til dette vil veere mellem 275.000 - 350.000
kr. inkl. moms.

Fejl og mangler er prissat og vurderet ud fra bedste evne, og er et skgn vurderet uden prisindhent-
ning fra hdndveerkere, hvorfor der tages forbehold for denne vurdering.

Priserne inkl. moms, og deekker bade materialer og hdndvaerkerlgnninger.

Utaetheder fra glas-halvtag
Beskrivelse af problemet
Nar det regner sker der kraftig opfugtning af husmuren pa sidebygningen.

Skaderne er meget tydelige, og det er ingen tvivl om, at der er tale om tagvand, der traenger ind
langs med tagkanten mellem glastaget og tagpaptaget der.

Forholdet er selvsagt en abenlys skade, der leder til kraftig opfugtning af facadevaeggene; og der
ses en raekke skader pa murvaerket ligefra misfarvninger af pudsen til revnedannelser og afskal-
ninger.

Forholdet afvises
Forholdet afvises ogsa af forsikringen, selv om der tydeligvis er skader, som stammer fra en fejl-
konstruktion og utaetheder pa taget. Husejer og forsikringstager har faet at vide, at han bare skal
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vedligeholde fuger gverst. Men dette har man nu faet gjort to gange, og skaderne fortseetter me-
re eller mindre uaendret.
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Vurdering
Taghaeldningen pa taget er blot omkring 2-3°, hvilket er en meget lav taghaeldning. Der ses ogsa
en del mos og alger pa taget, som indikerer at vandet darligt nok Igber af.

Den manglende taghaeldning er arsagen til vandindtraengningen, da der naermest skal ingen utaet-
heder til, fgr vandet kan Igbe bagom med dén taghaldning.

Dertil er der lavet nogle lidt uheldige samlinger pa den bagerste tagkant-skinne, (i mangel pa bed-
re ord), som ikke er i stand til at modsta vandtrykket. Dette har man sa har forsggt at teetne med
gummifuger. Men man hverken kan eller skal forsgge at fuge sadanne samlinger taette. Det sam-
me geelder reelt mellem glasset og skinnerne.

Skinnerne bevaeger sig ganske meget grundet temperaturbevaegelser, (maske endda tocifrede
millimeter mellem vinter og sommer), og dette vil ganske enkelt treekke fugesamlingerne fra hin-
anden

- og med den lave taghaldning, vil regnvandet igen blot blive skubbet ind i samlingerne.

Taetningen skal sikres pa anden made, og ikke med en fuge. Men det starter med det konstrukti-
ve, at taghaeldningen skal vaere anderledes.

Udbedring

Udbedringen handler om en andring af taget, og dette betyder nye stalspaer og deslige, sammen
med en nye og forbedret inddaekning.

Det er ikke muligt at fastlaegge gkonomi til dette, uden at kende naermere til den endelige Igsning.
Et forsigtigt bud kunne vaere mellem 60.000 - 90.000 kr. inkl. moms.

Langt og kedeligt sagsforlgb
Jeg har laest de mange taksatorrapporter og afvisningerne fra forsikringen, og jeg finder generelt
hele sagsbehandlingen kritisk.

Husejer, forsikringstageren og forbrugeren har igennem hele sagen forklaret og underbygget hele
sagen lgdigt og logisk overfor forsikringen. Flere gange har man slet ikke svaret forsikringstageren,
typisk nar han argumenterede godt for sin sag.

Husejeren har derfor fglt sig ngdsaget til at hyre en fagperson som undertegnede. Jeg vil videre
anbefale forsikringstager at tage sagen til Ankenzevnet eller domstolen om ngdvendigt."

Af mail af 6/1 2025 fra selskabets eksterne samarbejdspartner til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg skal hermed vende tilbage overfor dig efter modtagelsen af din mail af d.07.11.2024. Med-
sendt mailen er Byggeteknisk notat fra [klagerens bygningsingenigr]. Den taksator som i sin tid
besigtigede din ejendom er blevet forelagt rapporten fra [klagerens bygningsingenigr].

Indledningsvist skal det ggres opmaerksom pa, at min kollega tidligere i mail af d.22.05.2024 har
oplyst dig om, at det ikke vurderes ud fra sagens oplysninger, at afggrelse kan andres, fordi der
ikke er kommet nye eller helt andre oplysninger til sagen. Du blev bedt om at komme med en kva-
lificeret bud pa, via en fagmand for vurdering af hvad der er skadearsagen.
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Taksator har fglgende bemaerkninger til rapporten fra [klagerens bygningsingenigr]:

Vedr. tag: Vandindtraeengning omkring badeveerelse er udbedret af husforsikringen. Der er ikke
konstateret vandindtraengning fra overtagelse 20. dec 2020 til jan/febr. 2024. Taget har ligget i
mere end 40 dr og der er ikke konstateret skade. Hans rddgivers gennemgang og henvisning til be-
kendtggrelsestekst fordrer stadig at der er en skade. Der ses ikke skader pa underlaget og der er
ikke konstateret vandgennemtraengning. Jeg kan ikke se, at der er anmeldt skade omkring skor-
sten - som hans rddgiver naevner? SG som jeg vurderer det, er det hans radgivers subjektive vurde-
ring, at der er grundlag for at han mener der er daekning. Jeg mener han skal henvises til at klage i
ankeneevnet - der er ikke nyt i sagen og bevisbyrden er ikke Igftet af forsikringstager. Skimmelfo-
rekomst og ventilation er naevnt i Tilstandsrapporten - og radgiver mener at kommentarerne ikke
er dekkende. Jeg vurderer ikke, at forholdene er klart forkert beskrevet i Tilstandsrapporten. For-
sikringstager har ogsa 'undersggelsespligt' nar han er gjort opmaerksom pa forhold vedr. underlag
og ventilation.

Vedr. tag udhus: Forsikringstager radgiver angiver fugning mellem glastag og tagpaptag som den
egentlige drsag til vandindtraengning. Fuger er vedligeholdelseskraevende og fugen er af aeldre da-
to fra opfarelsen af glastaget. Fugen er vedligeholdt af forsikringstager. Der er ikke konstateret
skader indvendigt i bygningen men fra tid til anden opfugtning i facaden. Forsikringstagers rddgi-
ver inddrager ikke kondensbetragtning. Jeg vurderer ikke at der er nye oplysninger vedr. dette for-
hold.

Jeg har tillige gennemgaet sagen og dets oplysninger, herunder rapporten fra [klagerens bygnings-
ingenigr] idet jeg ikke kendte til sagen. Jeg er enig med bade min kollega og taksator i deres be-
tragtninger og pa baggrund heraf, fastholdes det, at afggrelsen ikke kan aendres.

Safremt du stadig er uenig i afggrelsen, har du mulighed for at klage over afggrelsen til ETU 's kla-
geansvarlige. Det ggr du ved at skrive til email: klageansvarligg_@etuforsikring.dk Husk at henvise
til skadenummeret.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad daekker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

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

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament).

3.1.4. Lovligg@relse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

3.1.5. Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i eller pa de forsikrede
bygninger.
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3.1.6. Lovligggrelse af elinstallationer i eller pa de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til ETU For-
sikring.

4. Hvad dakker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

17. Udvidet deekning

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

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

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

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

a) Ulovlige terreendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun, hvis betingel-
serne for deekning under pkt. 3. er opfyldt.

b) Forhold vedrgrende manglende loftshgjde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon.
Betingelsernes gvrige bestemmelser gaelder tillige for denne daekning, herunder undtagelserne i
pkt. 4."

Naevnets sekretariat har gennemset to videoklip fremlagt af klageren.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1912 — den 1/11 2020. Ejendommen er

belagt med vingetegl, der er oplagt omkring 1985 med formentligt et diffusionsabent undertag.

Klageren har oplyst, at han fgrste gang kontaktede selskabet angdende problemer med taget

den 19/2 2021, mens selskabet har oplyst, at klageren anmeldte forholdet den 4/4 2021. Det

fremgar af den fremlagte skadesanmeldelse, at "der er tilsyneladende en del uteetheder under

teglene pa taget". Klageren gnsker, at selskabet daekker udskiftning og lovligggrelse af under-

tag, udgifter til genlaegning af tegltag med rette laegteafstand — enten med de nye tegl eller de
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eksisterende, hvis der kan skaffes ekstra tegl, der matcher de gamle. Hertil gnsker klageren, at
selskabet daekker klagerens udgifter til klagerens bygningsingenigr pa 9.000 kr. i henhold til den

fremlagte faktura.

Klageren har anfgrt, at selskabet den 22/5 2024 — i forbindelse med endnu et daekningsafslag —
anbefalede, at han kontaktede en fagmand for en eventuel afklaring af skadearsagen. Klageren
har anfgrt, at han herefter gjorde dette, og at det fremgar af den indhentede rapport, at "taget
er trods alt kun lige knap 40 ar gammelt, men star reelt til udskiftning allerede nu. Om ikke an-
det med behov for nyt undertag, og genoplaegning af tagstenene med rette indbyrdes afstan-
de", og at "fejlen/skaden naevnes endda direkte i 'Bekendtggrelse om daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer'." Hvad angar, at selskabet mener, at forholdet er foreeldet, har klageren
anfgrt, at selskabet pa intet tidspunkt har naevnt den forestdende foraldelse under den verse-

rende sag, og at selskabet sa sent som i januar 2025 skrev, at "safremt du stadig er uenig i afge-

relsen, har du mulighed for at klage over afggrelsen til ETU’s klageansvarlige".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klagerens krav er foraldet og — safremt
navnet matte finde, at forholdet ikke er foraeldet — at der ikke foreligger deekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen. Selskabet har anfgrt, at "klager konstaterer den 20. januar
2021, at der er huller mellem tagstenene, hvorfor den 3-arige foraeldelsesfrist skal regnes fra
den 20. januar 2021. Forzldelse indtraeder saledes den 20. januar 2024, hvorfor der er indtradt
forzeldelse ved sagen indbringelse for Ankenavnet", at "idet der er sket anmeldelse inden ud-
lgb f foreeldelsesfristen, indtraeder foraeldelse tidligst 1 ar efter selskabets helt eller delvis afvis-
ning jfr. forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5", og at "den 1-arige foraeldelsesfrist efter forsikrings-
aftaleloven skal regnes fra den 27. maj 2021. Foraeldelse indtreeder saledes den 27. maj 2022,
hvorfor der er indtradt foraeldelse ved sagen indbringelse for Ankenaevnet". Selskabet har an-
fert, at "hvis Ankenavnet matte mene, at den 1-arige foreeldelsesfrist efter forsikringsaftalelo-
ven skal regnes fra den 28. juni 2021, bemaerkes, at forzldelse indtraeder 28. juni 2022, hvorfor
der er indtradt foraeldelse ved sagen indbringelse for Ankenavnet", og at "det er sammenfat-

tende selskabets vurdering, at klagers krav mod ejerskifteforsikringen i forhold til hovedhusets
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tag er forzeldet efter § 29 stk. 1 og stk. 5 i forsikringsaftaleloven". Safremt naevnet matte mene,
at der ikke er indtradt foraeldelse, har selskabet anfgrt, at der er en anmaerkning om skimmelfo-
rekomst pa undertaget i tilstandsrapporten. Der er ogsa andre anmaerkninger omkring taget i
tilstandsrapporten, som naevnet skal inddrage — herunder hvorvidt disse giver selskabet ret til
fradrag i erstatningen — hvis naevnet matte mene, at ejerskifteforsikringen skal deekke en om-
legning af taget, uagtet at der efter flere ar ikke er/var tegn pa skader som fglge af vandind-
treengning. Selskabet har anfgrt, at "ved en eventuel erstatning bedes Ankenavnet tillige at
tage stilling til selskabets ret til afskrivning i henhold til afskrivningstabellerne, herunder om der
skal foretages afskrivning for tagdaekning og/eller undertagskonstruktion samt fradrag for 1

eller 2 selvrisiko".

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

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

Forzeldelse

Det fglger af foreldelseslovens § 2 og § 3, at den almindelige foraeldelsesfrist for klagerens krav
pa forsikringsdeekning er 3 ar, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor klageren kunne
kraeve fordringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist

sig pa en sadan made, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.

Det fglger af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. punktum, at krav, som en anmeldt skade
giver anledning til, tidligst foraeldes 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist

afviser kravet.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ikke er berettiget til at afvise klage-

rens eventuelle krav under henvisning til, at der er indtradt forzeldelse.
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Navnet lagde blandt andet vaegt pa, at klager i forbindelse med et andet forhold var blevet
bedt om at komme med et kvalificeret bud — via en fagmand — pa skadesarsagen, at klageren i
umiddelbar forlengelse heraf den 7/11 2024 fremsendte byggeteknisk notat udarbejdet af kla-
gerens bygningsingenigr til selskabet, der omhandlede savel taget som det andet forhold, at
selskabets faste samarbejdspartner i mail af 6/1 2025 herefter oplyste at have gennemgaet
sagen og rapporten fra klagerens bygningsingenigr, og pa denne baggrund traf fornyet reali-
tetsafggrelse i sagen med angivelse af og at klageren havde mulighed for at klage over selska-
bets fastholdelse af afvisningen til selskabet. Neevnet finder, at den 1-arige tilleegsfrist i § 29,
stk. 5, 1. punktum, pa den baggrund tidligst kan regnes fra den 6/1 2025, og at forholdet sale-

des ikke var foraeldet, da klageren indbragte sagen for naeevnet den 10/2 2025.

Tag

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er
mulighed for syn og skgn. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at neevnet ma

afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-

hold, herunder at der er en betydelig usikkerhed om de faktiske oplysninger i sagen.

Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at der — efter klageren anmeldte forholdet til selskabet — er kon-
stateret vandindtrangning, der til dels er daekket af klagerens husforsikring som en stormska-
de, da der havde vaeret storm pa adressen uger forinden, mens vandindtraengning kort efter
ved skorstenen — efter det oplyste — blev afvist af husforsikringsselskabet som relateret til
stormskaden, men at husforsikringsselskabet under "udvidet vanddaekning" ville daekke fglge-

skader, men ikke skadesarsag, og at der var tale om en ny skade.
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Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at der i byggeteknisk rapport af 16/4 2021 fra selskabets eks-
terne taksator — og saledes inden den konstaterede vandindtraengning — fremgar, at "pa tag-
fladen ved tagterrassen ses tydeligt at teglene er straekket, dvs. at teglene er lagt uden det ngd-
vendige overlaeg, for at g@re taget teet", at "det er generelt pa begge sider af huset at hver en-
kelt tegl ligger med ca. 1-2 cm for lidt overlaeg og hjgrnerne star abent", og at "den made der er

benyttet ggr at slagregn for nemt ved at komme ind i huset".

Naevnet har hertil lagt veegt pa, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usik-
kert at fastseette, hvilken udgift der er pakraevet for at afdaekke eventuelle daekningsberetti-

gende forhold.

Naevnet finder pa den baggrund, at der er behov for, at der i sagen gives mulighed for, at der
dels kan foretages syn og sk@n efter retsplejelovens regler, dels at den udmeldte syn- og
skgnsmand i tilfeelde af fortsat uenighed mellem parterne vil kunne afgive supplerende mundt-
lig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.
Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



