Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. august 2025 blev i sag nr. 103262:

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. | klageskema af 18/3 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg har kgbt hus med overtagelse i slutningen af 2019. 23. feb 2024 far jeg pabud fra kommunen
om at udbedre mit ulovlige tag over garagen. Taget er opfgrt i 1980'erne og blev dengang rejst fra
fladt tag til et tag med haldning, sa det blev ét og samme tag som huset. Husets tag er fra
1970'erne.

Det ulovlige forhold pa garagetaget opstar da det er for taet pa skel for hgjt. Det blev s@gt dispen-
sation for det ulovlige forhold - afvist.

Da vi ikke gnskede at rive taget ned sggte vi om lovligg@relse ved at opggre en brandmur i eksiste-
rende gavl. Det blev godkendt af kommunen.

ETU forsikring afgjorde at de ikke gnskede at daekke forholdet. De skrev at de ikke daekker bygnin-
ger der er placeret forkert pa grunden.

Mit argument er at bygningens placering er fra 1960'erne og helt i trad med lovgivningen. Det er
taget fra 1980'erne der er ulovligt.

Brandmuren blev opfgrt sommer 2024, for at na det inden pabuddets deadline (august 2024) og
regningen sgges nu deekket under forsikringen. ETU fastholder at det ikke er deekket.

Sagen sendes til klageafdelingen, hvor de nu bringer andre argumenter pa banen. Dels at dispen-
sationsansggningen ikke var korrekt. Dels at sagen nu er forzldet.
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Kommunens afslag pa dispensationen dakkede ogsa andre ulovlige forhold pa matriklen. Derfor
fik jeg en pracisering fra kommunen vedrgrende det ulovlige tag alene. Og meldingen er at der
aldrig gives dispensation til den slags ulovlige forhold i tag for taet pa skel - det er pga. brandfare.

Forzldelsen mener ETU at veere indtruffet fordi kommunen nsevnte det ulovlige tag i foraret
2020. Men sagen blev fgrst afgjort - ved et pabud — i foraret 2024. Derfor mener jeg ikke at den 3-
arige foraeldelse er indtruffet.

Jeg mener at have inddraget ETU sa snart sagen afgjorde at det var ulovligt.

Jeg har radfgrt mig med ..., forsikringsekspert. Han er helt inde i sagen, og kan sagtens bista yder-
ligere afklaring af sagens gang.

Jeg mener fortsat at sagen er deekningsberettiget. Der var et ulovligt forhold da jeg kebte huset.
Det er nu udbedret. Omkostningerne skal daekkes af forsikringen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Udbetaling af 60.068 kr. som daekker

- 55.375 for opfa@rsel af brandmur

- 4,693 for byggetilladelse hos kommunen"

Selskabet har den 9/4 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.
Oplysning om den forsikret ejendom og ejerskifteforsikringen.
Klager overtager ejendommen opfgrt i 1957 den 29. december 2020.

| 1972 gives der byggetilladelse til tilbygning, hvorved den eksisterende garagebygning sammen-
bygges med beboelsen.

| den forbindelse andres taget pa garagebygningen fra fladt tag til tag med 15 grads haeldning.

Pa nedenstaende foto ses der ikke at veere farveforskel pa tagstenene, hvorfor tagstenene ma vee-
re lagt pa samme tidspunkt.

Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne BEFOO1. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 29. december 2020

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 23. februar 2024, at taget pa garagebygning ikke er lovlig.

Beskrivelse af skaden

Pa hvilken etage og i hvilke veerelser/rum er skaden sket

Den centrale del af mit hus blev opfart i 50’erne. | 60’erne blev en selvstaendig garagebygning op-
fart med fladt tag, | 70’erne blev huset ombygget med samlet ydermur, 15 grader tagheeldning pa
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hovedhuset og fortsat fladt tag pd den del der tidligere var garagebygning. | 1984 aendrede man
taget sd det havde samme 15 graders haeldning pd hele bebyggelsen.

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Nu har jeg som ny ejer sggt dispensation for forholdet, men har fdet afslag og pabud fra kommu-
nen om at lovligggre mit tag pd 'garagebygningen' idet bygningen er blot 1 meter fra skel og der-
med har en gavl i 4 meters hgjde taet pa skel.

Evt. udtalelse fra handvaerker

Efter dialog med en byggesagkyndig (...) og en brandinspektgr har jeg teenkt mig at eéendre kon-
struktionen i gavlen, sG den minder om det man finder i raeekkehuse. AltsG opfarelse af en brand-
mur i stedet for den brandbare traefacade. Og med denne ombygning i tankerne vil jeg s@gge di-
spensation for tagkonstruktionen.

Forhold er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 3 ar og 2 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for ejendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...

Rammerne for Ankenavnet
Ejerskifteforsikringens standard daekning herunder skadebegrebet fglger af selskabets forsikrings-
betingelser

De centrale elementer i skadebegrebet fglger af punkt 3.1 og 3.2 i betingelser mens punkt 4 i be-
tingelserne indeholder daekningsundtagelser, som der henvises til.

Ejerskifteforsikringens udvidet deekning fglger af punkt 17 af betingelserne, og ulovlige bygnings-
indretninger fglger af punkt 17.1

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 i form af ulovlige byg-
ningsindretninger.

Klager ggr geldende, at ejerskifteforsikringen skal daekke omkostninger til etablering af brandvaeg
samt omkostninger til byggeansggning.

Selskabet ggr geeldende,

principielt at foraeldelse er indtradt pa tidspunkt for anmeldelse

subsidizert at forholdet ikke udggr en daekningsberettigende skade herunder

e at klager inden kgb af ejendommen var eller burde veere bekendt med, at der ikke forela tilla-
delse til &ndringen af garagens tagkonstruktion

e at ulovligheden ikke var til stede pa opfgrelsestidspunkt

¢ at dispensation til at bibeholde tagkonstruktionen er givet

Hvis Ankenaevnet matte mene, at forholdet udggr en daekningsberettigende skade, ggr selskabet
geeldende, at forsikring kun skal deekke omkostninger til lovligggrelse af tagkonstruktion.



Ankenaevnet for Forsikring

4. 103262

Sagsfremstilling

Klager far den 22. februar 2024 pabud fra [kommunen] om lovligggrelse af
Garagetag med haeldning pa 15 grader

Beboelse i garagebygningen

Leengde pa sekundaer bebyggelse.

Af pabudsskrivelsen af 22. februar 2024 fremgar, at klager den 19. januar 2021 har faet afslag pa
indretning af bolig i garagebygningen og blev samtidig gjort opmaerksom p3, at der var forhold pa
ejendommen, der skulle lovligggres.

Klager opfordres til at fremlaegge alle dokumenter fra denne ansggning.

| pabudsskrivelsen af 22. februar 2024 fremgar bl.a. felgende omkring taget pa garagebygningen:
[Kommunen] har konstateret, at der pa din ejendom er etableret nyt tag pa garagebygningen i
1978. Taget er udfgrt med haldning pa 15 [grader].

Garagebygningen ligger i forleengelse af huset med en afstand til naboskel pa 1 m. Det er ikke til-
ladt at have bebyggelse taettere pa skel end 2,5 m — medmindre der kan redeggres for, at de
brandtekniske forhold opfylder kravene, enten pa opfgrelsestidspunktet eller i dag.

Garagebygningen har siden opfgrelsen lagt med en afstand til naboskel pa 1 meter med trabe-
klzedning. Dette andrer sig ikke ved andring af garagebygningens tag. Klager opfordres til at re-
deggre for

1. de brandtekniske forhold pa tidspunktet for garagebygningens opfgrelse.

2. de brandtekniske forhold pa tidspunktet, hvor taget pa garagebygningen andres til tag med 15
grad haeldning.

Af byggetilladelsen af 01. august 2024 fremgar:

V1 har pa baggrund af det fremsendte materiale vurderet, at der kunne opnés tilla-
delse til at bibeholde tagkonstruktionen og terrasseoverddsekningen. Du skal vere
opmarksom pa, at vores tilladelse er baseret pa de oplysninger, du har sendt os.

Kommunen har med andre ord meddelt dispensation i forhold til tagkonstruktionen.

Forzldelse

Klager oplyser, at han i foraret 2020 af kommunen blev gjort opmaerksom pa det ulovlige tag. Ved
afslag pa indretning af bolig i garagebygningen af 19. januar 2021 blev klager igen bekendt med,
at garagebygningens tagkonstruktion efter kommunens opfattelse ikke var lovlig.

Den 3-3rige foraeldelsesfrist skal regnes fra foraret 2020 (om ikke andet sa fra den 19. januar
2021), idet klager fra det tidspunkt kan rejse krav pa forsikringsydelse, hvorfor der er indtradt
forzeldelse ved klagers indgivelse af skadesanmeldelse den 23. februar 2024.

Kravet pa forsikringsydelse opstar ikke fgrst ved klagers modtagelse af kommunens pabud eller
ved klagers modtagelse af kommunens afslag pa dispensation.
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Ankenaevnets kendelse 84.884 omhandler ikke foraeldelse i forhold til anmeldelse, idet forholdet
var anmeldt til selskabet inden indtraedelse af den 3-arige foraeldelse. Kendelsen omhandler hvor-
vidt foraeldelse er indtradt ved sagens indbringelse for Ankenavnet.

Bekendt med @&ndringen af garagebygningens tagkonstruktion fgr kgbet
Klager har inden kgbet modtaget fglgende dokumenterne fra kommunens byggesag:

Byggesagsakt vedr. afleb

Byggesagsakt vedr. beboelse

Byggesagsakt vedr. beregninger pa tagkonstruktion

Byggesagsakt vedr. tilbygning inkl. bygningstegninger og attester
Pa baggrund af disse byggesagsakter har klager veeret (eller burde have vaere) bekendt med, at
der ikke foreld tilladelse til ndringen af garagens tagkonstruktion. Hvis klager bestrider dette,
opfordres klager til at fremlaegge ovenstaende byggesagsakter.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som klager havde kendskab til fgr kgbet jfr. punkt 4.3 i
betingelserne.

Ulovlighed pa opfg@relsestidspunktet

Ud fra kommunens helhedsvurdering af 31. juli 2024 forstar jeg, at den ulovlige bygningsindret-
ning for garagebygningens tagkonstruktion udggr manglende overholdelse af bestemmelserne i
dagaldende bygningsreglement om en maksimal hgjde pa 2,4 meter.

Bestemmelsen om en maksimal hgjde pa 2,4 meter kan i gvrigt fraviges, nar arkitektoniske grunde
taler derfor.

Klager opfordres til at dokumentere,
1. at @&ndringen af garagebygningens tagkonstruktion ikke er udfgrt under iagttagelse af dageel-
dende bygningsreglement.

Dispensation

Ud fra kommunens byggetilladelsen af 01. august 2024 forstar jeg, at dispensation er opnaet, idet
kommunen tillader bibeholdelse af tagkonstruktionen. Ejerskifteforsikringen daekker ulovlige byg-
ningsindretninger, hvis der ikke kan opnas dispensation hos myndighederne jfr. punkt 17.1 i be-
tingelserne.

Omkostninger til lovligggrelse af tagkonstruktion

Klager oplyser, at forholdet er udbedret, hvorfor klager ggr krav pa betaling af kr. 60.068,00 til
daekning af

opferelse af brandmur i alt kr. 55.375,00

gebyr for byggesagsbehandling hos kommune i alt kr. 4.696,00

Kravets stgrrelse bestrides — allerede fordi kravet er udokumenteret. | gvrigt bemaerkes, at der ik-
ke er fratrukket afskrivning og selvrisiko.

Kravet bestrides ogsa, fordi forsikringen ikke skal daekke omkostninger til etablering af brandvaeg,
herunder gebyr for byggetilladelse. Forsikringen skal alene daekke omkostninger til lovligggrelse af
tagkonstruktionen, hvis der ikke kan opnas dispensation — forudsat at der foreligger en forsik-
ringsbegivenhed.
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| gvrigt henvises der til punkt 10 i betingelserne:

Udbedring af skade, nedrivning, fiermelse eller destruktion af det beskadigede ma kun ske efter aftale med ETU Forsikring A/S.

Foretages udbedring, nedrivning eller fiernelse af det beskadigede fer ETU Forsikring har godkendt dette, kan erstatningen helt eller delvist
bortfalde.

Klageren har i mail af 23/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Her er mine kommentarer.

Kommunen gav pabud om lovligggrelse. Dispensation kunne ikke opnas. Det ville have vaeret en
meget dyrere Igsning at ombygge taget til det oprindelige flade tag. Lgsningen med en brandmur
var billigere og det lykkedes at opna dispensation med en sadan konstruktionseendring. Arbejdet
blev igangsat hurtigst muligt, for at na det inden pabudets tidsfrist. Det er derfor der stilles krav
om dakning af omkostningerne til denne brandmur. Jeg bortfalder kravet om gebyr til sagsbe-
handling.

For god ordens skyld gentages jf. tidligere vedhaeftede kendelse at foraeldelse fgrst indtraader nar
pabuddet kommer. Derfor er denne sag ikke forzeldet.

Jeg har ikke som ny ejer vaeret bekendt med garagebygningens tagkonstruktion og manglende
byggetilladelse. Ikke en gang den byggesagkyndige bag tilstandsrapporten har identificeret det.
Og han har gennemgaet alle bygninger og papirer. Hvis ikke en fagmand kan se det, er der lille
chance for at jeg som laegmand skal kunne have opdaget det.

Derudover bemaerkes at hgringssvar fra ETU er gal pa den pa et par perspektiver. Der er jf. kom-
munen rigtig nok givet byggetilladelse til ombygningen af huset i 1972. Men der er IKKE givet byg-
getilladelse til 'ét tag'. Tilladelsen gik pa at garagebygningen beholdt sit flade tag, og resten af hu-
set havde taghaeldning. Der gik ogsa et par ar fgr taghaeldningen pa garagen blev rejst - uden tilla-
delse. Og ETU er ogsa gal pa den ved at tage et luftfoto og pasta at taget er fra samme tid. Den
tagbelaegning man ser i dag er fra 2018."

Selskabet har i brev af 16/5 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende.

Dispensation

Klager anfgrer, at dispensation ikke kunne opnas. Faktum er dog, at kommunen har meddelt di-
spensation jfr. byggetilladelsen af 01. august 2024, hvoraf fremgar, at der kunne opnas tilladelse
til at bibeholde tagkonstruktionen.

Det forhold, at dispensationen opnas som fglge af opfgrelse af en brandmur, er uden betydning i
forhold til spgrgsmalet om forsikringsdaekning.

Brandmuren udggr ikke en skade i forsikringens forstand, hvorfor der naturligvis ikke er forsik-
ringsdaekning for omkostninger til opfgrelsen af denne.
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Klagers beslutning om opfgrelse af en brandmur skal ses i lyset af klagers gnsker om anvendelse.
Forsikringen daekker ikke sadanne gnsker jfr. punkt 4.10 i betingelserne.

Kommunens kendskab til tagkonstruktionen
Som sadan er det ikke af betydning for sagen, at kommunen tilsyneladende igennem flere ar hav-
de kendskab til &ndring af tagkonstruktionen og at denne er sket uden byggetilladelse.

Disse forhold kunne fa betydning, hvis kommunens pabud var blevet paklaget.

Klagers kendskab til manglende byggetilladelse fgr kgbet

| forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapport gennemgar den beskikkede bygningssagkyndi-
ge ejendommen visuelt for skader. En manglende byggetilladelse udggr ikke en skade, der giver
anmaerkning i tilstandsrapporten.

Derfor er klagers henvisning til, at den bygningssagkyndige ikke har identificeret den manglende
byggetilladelse, ikke relevant i forhold til hvilket kendskab klager havde inden kgbet. | forbindelse
med en ejendomshandel modtager en kgber mange dokumenter inden kgbet. Klager har inden
k#bet modtaget dokumenter fra kommunens byggesag. Hvis klager (eller dennes kgberradgiver)
havde gennemgaet disse, havde klager veeret bekendt med, at der ikke forela byggetilladelse til
&ndringen af garagens tagkonstruktion.

Klager er tidligere opfordret til at fremlaegge byggesagsakter, hvis klager ikke er enig heri.

Forzldelse

Det af klager anfgrte giver ikke anledning til nye bemaerkninger, men for god orden skyld genta-
ges, at kravet pa forsikringsydelse ikke fgrst opstar ved klagers modtagelse af kommunens pabud
eller ved klagers modtagelse af kommunens afslag pa dispensation."

Klageren har i mail af 21/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg gnsker blot at praecisere at, nar kommunen i brev d. 1. august 2024 skriver 'at der kunne op-
nas tilladelse til at bibeholde tagkonstruktionen', sa er det naturligvis pa baggrund af, at jeg har
indsendt tegninger og bevis for at brandmuren er opfgrt - og dermed er tagkonstruktionen i en
brandsikkerhedsmaessig opbygning der netop kan dispenseres for - altsa at det fortsat er for hgjt
og for teet pa skel.

Beslutningen om opfgrelse af en brandmur har intet med anvendelsen at ggre. Det har udeluk-
kende at ggre med at undga den langt dyrere Igsning at ombygge hele tagkonstruktionen som den
sa ud indtil 1980'erne.

Jeg har ikke yderligere kommentarer til sagen og ser frem til Ankenaevnets afggrelse."

Selskabet har i brev af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Idet det tidligere anfgrte fastholdes, giver klagers bemaerkninger ikke anledning til yderligere,
men for god orden skyld gentages, at kommunen har meddelt dispensation jfr. byggetilladelsen af
01. august 2024."



Ankenaevnet for Forsikring

8. 103262

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af brev af 31/7
2024 fra kommunen til klageren fremgar bl.a.:

"Helhedsvurdering

Keere ...

[Kommunen] har den 25. februar 2021 modtaget din ansggning om lovligggrelse af det bestaende
byggeri pa din ejendom

Fakta om byggeriet
Den oprindelige bebyggelse var et enfamiliehus med tag med rejsning pa ca. 152 med en sam-
menbygget garage, hvor taget var udfgrt som built-up konstruktion.

Taget pa garagebygningen overholdt sdledes bestemmelserne i dagaldende bygningsreglement
om en maksimal hgjde pa 2,4 m.

Omkring 1978 er taget pa garagebygningen haevet og udfgrt i forleengelse af det eksisterende tag
med rejsning. Dette tag er ikke blevet godkendt pa opfgrelsestidspunktet og sgges nu lovliggjort.

Taget er ikke blevet opfgrt med en korrekt brandsikring mod naboskel. Dette vil blive udfgrt i for-
bindelse med lovligggrelsen.

Smabygningerne i skelboreemmen skal samtidig lovligggres. Der findes i dag smabygninger med en
samlet laengde pa ca. 27 m i skeloreemmen. Den lovlige maksimale laengde er 12 m, jf. BR18, §
181.

Hgnsehus og cykelskur vil blive flyttet ind pa grunden, sa afstanden bliver minimum 2,5 m til na-
boskel.

Den overdakkede terrasse ved beboelsesbygningen gnskes bibeholdt. Denne overdaekning har en
afstand til naboskel pa 1,5 m og en laengde pa ca. 4 m. Den samlede laengde af byggeri i skel-
braammen vil efterfglgende vaere ca. 15,2 m.

Forvaltningens helhedsvurdering
Vi traeffer hermed afggrelse, og meddeler tilladelse til at bibeholde tagkonstruktionen samt ter-
rasseoverdaekningen med de betingelser der er fastsat i den lovligggrende byggetilladelse.

Partshgring
Den 26. juni 2024 sendte vi ansggningen i partshgring, med en frist for at komme med en udtalel-
se til forvaltningen inden den 31. juli 2024.

Vi har modtaget udtalelse om det ansggte inden denne dato. Parten har udtalt at han ikke har
bemaerkninger til sagen.

Byggelovgivningens bestemmelser
Bebyggelsen opfylder ikke alle de betingelser, der er beskrevet i Bygningsreglement 2018, BR18,
kapitel 8, § 168, om byggeretten, idet fglgende ikke er overholdt:
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e § 177, stk. 1, nr. 1 om hgjde- og afstandsforhold pa maksimalt 1,4 x afstand til naboskel og sti,
idet byggeriet er beliggende 1,0 m fra skel med en rejsning pa taget pa ca. 159.

¢ § 181 om at sekundaere bygninger omfattet af § 180, naermere skel end 2,5 m, skal udfgres med
en samlet la&engde pa maksimalt 12,0 m.

Da bebyggelsen ikke er i overensstemmelse med byggeretten, jf. § 169, skal bebyggelsens samle-
de omfang og indvirkning pa omgivelserne fastlaegges ved en helhedsvurdering efter bestemmel-
sernei § 187.

Helhedsvurderingen skal foretages under hensyn til de generelle kriterier i § 188, samt i de be-
byggelsesregulerende forhold, herunder grundens stgrrelse, afstandsforhold, hgjdeforhold, be-
byggelsesprocent og de ubebyggede arealer indretning.

Kriterier for helhedsvurderingen
1. Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmaessig i forhold til dens anvendelse og svare

til det saedvanlige i karreen, kvarteret eller til det, der tilstraebes i omradet.

Vi vurderer at bebyggelsens samlede omfang er hensigtsmaessig i forhold til dens anvendelse, da
huset har haft den form og placering siden 1978.

Det er sadvanligt for omradet med sekundaer bebyggelse naarmere skel end 2,5 m. Der ses bade
grunde, hvor der er bygget mere og mindre end 12 m i skelbreemmen.

2. Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres tilfredsstillende lysforhold for bebyg-
gelsen og nabobebyggelse samt sikres mod vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse

pd samme grund og pd nabogrunde.

Det vurderes at der ikke vil veere aendringer af indbliks- og skyggeforhold imod nabo pa matr.nr.
..., pa adressen ..., idet taget og overdakningen af terrassen er ueendret gennem en lang arraekke.

Det er derfor vores vurdering, at der er tilfredsstillende lysforhold for bebyggelsen og nabobebyg-
gelsen.

3. Der skal veere tilfredsstillende friarealer i forhold til bebyggelsens anvendelse, herunder op-
holdsarealer for beboere, brugere og beskzftigede, jf. § 393.

Ikke relevant —ingen andringer.

4. Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse veere tilfredsstillende adgangs- og tilkgrsels-
forhold for bebyggelsens brugere, herunder redningsberedskabet, jf. 393.

Ikke relevant —ingen andringer.
5. Der skal veaere tilstraekkelige parkeringsarealer, jf. §§ 399-402.
Ikke relevant —ingen andringer.

6. Ved bebyggelse i randen af taet bebyggede byomrdder, der stgder op til et ikke lokalbelagt are-
al, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomradde, eller et omrdde med tzet/lav bebyggelse,
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skal bebyggelsens samlede omfang fastlaegges under hensyn til karakteren af de tilstédende area-
ler og omfanget af eventuel bebyggelse.

Det ansggte er ikke placeret i randen af byomrader, og punktet vurderes derfor ikke at veere rele-
vant i den konkrete sag."

Af byggetilladelse af 1/8 2024 fremgar bl.a.:

"Byggetilladelse
Keere ...
Du har faet tilladelse til projektet i den byggeansggning, vi modtog den 24. juni 2024.

Byggeriet er allerede opfgrt, og denne lovligggrende byggetilladelse sikrer retlig lovligggrelse af
byggeriet, sa laenge du overholder en raekke specifikke betingelser.

Vi har beskrevet betingelserne, vilkar og generelle oplysninger pa de fglgende sider.

Vi har pa baggrund af det fremsendte materiale vurderet, at der kunne opnas tilladelse til at bibe-
holde tagkonstruktionen og terrasseoverddaekningen. Du skal vaere opmaerksom p3, at vores tilla-
delse er baseret pa de oplysninger, du har sendt os.

Dispensation fra lovgivningen er kun meddelt, safremt denne er naevnt i byggetilladelsen eller pa
anden made meddelt skriftligt.

Byggeriet er helhedsvurderet og der meddeles tilladelse til at bibeholde tagkonstruktionen samt
terrasseoverdakningen.

Betingelser for tilladelsen

Her star hvad byggetilladelsen er betinget af, herunder fx hvilke dokumenter der skal sendes ind,
f@ér byggeriet gar i gang og nar byggeriet star feerdigt.

¢ Bygningsreglement 2018 (BR18) skal overholdes. De tekniske forhold, som byggearbejdet var
omfattet af i det bygningsreglement der var geeldende ved opfgrelse, fremgar af erklaeringen i bi-
lag 1.

¢ Hgnsehusets tag skal fjernes pa den del der ligger i skeloreemmen (mindre end 2,5 m fra skel)

¢ Cykelskuret skal flyttes til en afstand af 2,5 m fra skel

e Der skal foretages brandsikring af tagkonstruktionen

F@r byggesagen kan afsluttes, skal du sende en raekke dokumenter til os via sagen pa Byg og Miljg:
¢ Ferdigmelding af byggearbejdet, jf. BR18, § 40, stk. 1.

* Dokumentation for at ovennaevnte byggearbejder er udfgrt.

¢ Erkleering om, at det faerdige byggeri er i overensstemmelse med byggetilladelsen og bygnings-
reglementet jf. BR18, § 40, stk. 2, nr. 2. Se bilag 2 eller udfyld digitalt."

Af brev fra kommunen til klageren af 27/2 2025 fremgar bl.a.:

"Svar pa henvendelse vedr. dispensation
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Tak for din henvendelse, hvor du spgrger om det kunne vaere muligt at opna dispensation alene til
taghaldning, rejst pa garagebygningen i 1978.

Jf. Bygningsreglementet BR18's administrative bestemmelser, Vejledning om byggesagsbehand-
ling efter BR18 - 3.6. Dispensation:

Med andringen af BR18 den 1. januar 2020, er det i overensstemmelse med byggelovens § 22
preeciseret, at dispensationsadgangen ikke omfatter funktionskrav, hvor hensynet bag bestemmel-
sen er brand- eller sikkerhedshensyn. Przeciseringen aendrer ikke i den hidtidige adgang til at di-
spensere, men er taget med for at skabe klarhed om dispensationsadgangen.

Som beskrevet i det ovenstidende, vil der ikke kunne gives dispensation alene pa taghzldning,
fordi taget betragtes som med funktion af integreret tag og ikke overholder funktionskravene i de
praeaccepterede Igsninger jf. BR18 kap. 5.

Vaer opmaerksom pa, at vores svar er en vejledning og derfor er der ikke vedhaeftet klagevejled-
ning.

Denne sag afsluttes, men du skal selvfglgelig veere velkommen til at kontakte os igen, hvis du har
yderligere spgrgsmal."

Det fremgar af fremlagt korrespondance i sagen mellem klageren og selskabet, at selskabet den

27/2 2024 afviste deekning af skaden under henvisning til bl.a.:

"Anmeldelsen var desuden vedlagt en raekke bilag og tegninger, som jeg har set igennem. Ejerskif-
teforsikringen er tegnet med en udvidet daekning, hvor fglgende fremgar under punkt 17.1 i for-
sikringsvilkarene: Nar vi taler om ulovlige bygningsindretninger gar det alene pa selve bygningen
og ikke placeringen af denne pa grunden. Det er ikke dokumenteret i sagen at der pa selve byg-
ningen skulle vaere ulovlige bygningsindretninger, der er omfattet af forsikringsvilkarenes punkt
17.1. Problemet bestar alene i at garagen i sin opfgrelse/udfgrelse star for taet pa skel, det er des-
vaerre ikke et forhold der er omfattet eller deekket af forsikringsvilkarenes punkt 17.1. Derfor afvi-
ses."

Selskabet fastholdt afggrelsen den 6/3 2024 og igen den 8/1 2025. Fgrst ved den klageansvarli-

ges fastholdelse af afggrelsen den 13/3 2025 anfgrte selskabet, at klagerens krav var foraeldet.

Sagen blev indbragt for naevnet den 18/3 2025.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"17. Udvidet daekning

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 geldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Manglende
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overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
fer 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 daekning under pkt. 3. er opfyldt.

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

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1957 — den 29/12 2020. Klageren an-
meldte den 23/2 2024, at "den centrale del af mit hus blev opfgrt i 50’erne. | 60’erne blev en
selvsteendig garagebygning opfgrt med fladt tag, | 70’erne blev huset ombygget med samlet
ydermur, 15 grader taghaeldning pa hovedhuset og fortsat fladt tag pa den del der tidligere var
garagebygning. | 1984 ndrede man taget sa det havde samme 15 graders haldning pa hele
bebyggelsen", og at "nu har jeg som ny ejer sggt dispensation for forholdet, men har faet afslag
og pabud fra kommunen om at lovligggre mit tag pa "garagebygningen" idet bygningen er blot
1 meter fra skel og dermed har en gavl i 4 meters hgjde teet pa skel”, og at "efter dialog med en
byggesagkyndig (...) og en brandinspekt@r har jeg taenkt mig at andre konstruktionen i gavlen,
sa den minder om det man finder i raeekkehuse. Altsa opfgrelse af en brandmur i stedet for den
brandbare traefacade. Og med denne ombygning i tankerne vil jeg s@ge dispensation for tag-
konstruktionen". Klageren gnsker, at selskabet erstatter klagerens udgifter pa 60.068 kr., som
daekker over 55.375,00 kr. for opfgrsel af brandmur og 4.693,00 kr. for byggetilladelse hos

kommunen.

Klageren har anfgrt, at han den 23/2 2024 fik et pabud fra kommunen om at udbedre garageta-
get, der var ulovligt. Taget er opfgrt i 1980'erne og blev dengang rejst fra fladt tag til et tag med
haldning, sa det blev ét og samme tag som huset. Husets tag er fra 1970'erne. Klageren har
oplyst, at "det ulovlige forhold pa garagetaget opstar da det er for teet pa skel for hgjt. Det blev

sggt dispensation for det ulovlige forhold — afvist". Klageren har oplyst, at han ikke gnskede at
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rive taget ned og derfor sggte om lovligg@relse ved at opg@re en brandmur i eksisterende gavl.
Klageren har anfgrt, at det blev godkendt af kommunen. Klageren har anfgrt, at meldingen fra
kommunen var, at der aldrig gives dispensation til den slags ulovlige forhold i tag for teet pa skel
pga. brandfare. Hvad angar, at selskabet ggr geeldende, at forholdet er foraeldet, har klageren
anfgrt, at sagen blev fgrst afgjort ved et pabud i foraret 2024, og at den 3-3arige foraldelse der-
for ikke er indtruffet. Klageren har henvist til foreldelseslovens § 21, stk. 2, og naevnets sag
84884. Klageren har anfgrt, at det ville have vaeret en meget dyrere Igsning at ombygge taget til
det oprindelige flade tag, og at lgsningen med en brandmur var billigere, og at det lykkedes at
opna dispensation med en sadan konstruktionsaendring. Klageren har papeget, at han ikke som
ny ejer var bekendt med garagebygningens tagkonstruktion og manglende byggetilladelse. Ikke
en gang den byggesagkyndige bag tilstandsrapporten har identificeret det. Klageren har anfgrt,
at "derudover bemaerkes at hgringssvar fra ETU er gal pa den pa et par perspektiver. Der er jf.
kommunen rigtig nok givet byggetilladelse til ombygningen af huset i 1972. Men der er IKKE
givet byggetilladelse til 'ét tag'. Tilladelsen gik pa at garagebygningen beholdt sit flade tag, og
resten af huset havde taghaldning. Der gik ogsa et par ar fgr taghaldningen pa garagen blev
rejst - uden tilladelse. Og ETU er ogsa gal pa den ved at tage et luftfoto og pasta at taget er fra
samme tid. Den tagbelaegning man ser i dag er fra 2018"."Klageren har anfgrt, at "nar kommu-
nen i brev d. 1. august 2024 skriver 'at der kunne opnas tilladelse til at bibeholde tagkonstrukti-
onen', sa er det naturligvis pa baggrund af, at jeg har indsendt tegninger og bevis for at brand-
muren er opfgrt — og dermed er tagkonstruktionen i en brandsikkerhedsmaessig opbygning der
netop kan dispenseres for — altsa at det fortsat er for hgjt og for taet pa skel". Klageren har an-
fgrt, at beslutningen om at opf@gre en brandmur intet har med anvendelsen at ggre, men ude-
lukkende er truffet for at undga den langt dyrere lgsning at ombygge hele tagkonstruktionen,

som den sa ud indtil 1980'erne.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet er foraldet. Selskabet har subsi-
dicert gjort geeldende, at forholdet ikke udggr en deekningsberettigende skade og herunder, "at
klager inden kgb af ejendommen var eller burde vaere bekendt med, at der ikke forela tilladelse

til eendringen af garagens tagkonstruktion", at "ulovligheden ikke var til stede pa opfgrelses-
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tidspunkt"”, og at "dispensation til at bibeholde tagkonstruktionen er givet". Selskabet har an-
fgrt, at safremt naevnet mener, at forholdet udggr en deekningsberettigende skade, skal selska-
bet kun daekke omkostninger til lovligggrelse af tagkonstruktion. Selskabet har anfgrt, at "ud fra
kommunens byggetilladelsen af 01. august 2024 forstar jeg, at dispensation er opnaet, idet
kommunen tillader bibeholdelse af tagkonstruktionen. Ejerskifteforsikringen dakker ulovlige
bygningsindretninger, hvis der ikke kan opnas dispensation hos myndighederne jfr. punkt 17.1 i
betingelserne". Selskabet har anfgrt, at kravet pa forsikringsydelse ikke fgrst opstar ved klage-
rens modtagelse af kommunens pabud eller ved klagers modtagelse af kommunens afslag pa
dispensation. Det forhold, at dispensationen opnas som fglge af opfgrelse af en brandmur, er
uden betydning i forhold til spgrgsmalet om forsikringsdeekning. Selskabet har anfgrt, at
brandmuren ikke udggr en skade i forsikringens forstand, hvorfor der naturligvis ikke er forsik-
ringsdaekning for omkostninger til opfgrelsen af denne. Klagerens beslutning om opfgrelse af en
brandmur skal ses i lyset af klagerens gnsker om anvendelse, der ikke deekkes i henhold til for-
sikringsbetingelsernes punkt 4.10. Selskabet har anfgrt, at "i forbindelse med en ejendomshan-
del modtager en kgber mange dokumenter inden kgbet. Klager har inden kgbet modtaget do-
kumenter fra kommunens byggesag. Hvis klager (eller dennes kgberradgiver) havde gennemga-
et disse, havde klager vaeret bekendt med, at der ikke foreld byggetilladelse til eendringen af

garagens tagkonstruktion".

Det fremgar af brev af 31/7 2024 fra kommunen til klageren, at "[Kommunen] har den 25. fe-
bruar 2021 modtaget din ansggning om lovligggrelse af det bestaende byggeri pa din ejendom
Fakta om byggeriet Den oprindelige bebyggelse var et enfamiliehus med tag med rejsning pa
ca. 152 med en sammenbygget garage, hvor taget var udfgrt som built-up konstruktion. Taget
pa garagebygningen overholdt sdledes bestemmelserne i dagaldende bygningsreglement om
en maksimal hgjde pa 2,4 m. Omkring 1978 er taget pa garagebygningen haevet og udfgrt i for-
lengelse af det eksisterende tag med rejsning. Dette tag er ikke blevet godkendt pa opfgrelses-
tidspunktet og s@ges nu lovliggjort. Taget er ikke blevet opfgrt med en korrekt brandsikring
mod naboskel. Dette vil blive udfgrt i forbindelse med lovligggrelsen. Smabygningerne i skel-

braammen skal samtidig lovligggres. Der findes i dag smabygninger med en samlet laengde pa
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ca. 27 m i skelboreemmen. Den lovlige maksimale laengde er 12 m, jf. BR18, § 181. Hgnsehus og
cykelskur vil blive flyttet ind pa grunden, sa afstanden bliver minimum 2,5 m til naboskel. Den
overdakkede terrasse ved beboelsesbygningen gnskes bibeholdt. Denne overdakning har en
afstand til naboskel pa 1,5 m og en laengde pa ca. 4 m. Den samlede laengde af byggeri i skel-
braammen vil efterfglgende vaere ca. 15,2 m. Forvaltningens helhedsvurdering Vi traeffer her-
med afggrelse, og meddeler tilladelse til at bibeholde tagkonstruktionen samt terrasseover-

dakningen med de betingelser der er fastsat i den lovligggrende byggetilladelse".

Det fremgar af byggetilladelse af 1/8 2024, at " Byggeriet er allerede opfgrt, og denne lovlig-
gorende byggetilladelse sikrer retlig lovligggrelse af byggeriet, sa leenge du overholder en reekke
specifikke betingelser. ... Vi har pa baggrund af det fremsendte materiale vurderet, at der kunne
opnas tilladelse til at bibeholde tagkonstruktionen og terrasseoverddaekningen. Du skal vaere
opmaerksom p3a, at vores tilladelse er baseret pa de oplysninger, du har sendt os. ... Betingelser
for tilladelsen Her star hvad byggetilladelsen er betinget af, herunder fx hvilke dokumenter der
skal sendes ind, f@r byggeriet gar i gang og nar byggeriet star faerdigt. ® Bygningsreglement
2018 (BR18) skal overholdes. De tekniske forhold, som byggearbejdet var omfattet af i det byg-
ningsreglement der var gaeldende ved opfgrelse, fremgar af erklaeringen i bilag 1. * Hgnsehu-
sets tag skal fjernes pa den del der ligger i skelboremmen (mindre end 2,5 m fra skel) e Cykel-
skuret skal flyttes til en afstand af 2,5 m fra skel ¢ Der skal foretages brandsikring af tagkon-
struktionen Fgr byggesagen kan afsluttes, skal du sende en raekke dokumenter til os via sagen
pa Byg og Miljg:

¢ Feerdigmelding af byggearbejdet, jf. BR18, § 40, stk. 1. * Dokumentation for at ovennaevnte
byggearbejder er udfgrt. e Erkleering om, at det faerdige byggeri er i overensstemmelse med
byggetilladelsen og bygningsreglementet jf. BR18, § 40, stk. 2, nr. 2. Se bilag 2 eller udfyld digi-

talt".

Det fremgar af brev fra kommunen af 27/2 2025, at "tak for din henvendelse, hvor du spgrger
om det kunne vaere muligt at opna dispensation alene til taghaldning, rejst pa garagebygnin-

gen i 1978. Jf. Bygningsreglementet BR18's administrative bestemmelser, Vejledning om bygge-
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sagsbehandling efter BR18 - 3.6. Dispensation: Med a&ndringen af BR18 den 1. januar 2020, er
det i overensstemmelse med byggelovens § 22 praciseret, at dispensationsadgangen ikke om-
fatter funktionskrav, hvor hensynet bag bestemmelsen er brand- eller sikkerhedshensyn. Preaeci-
seringen aendrer ikke i den hidtidige adgang til at dispensere, men er taget med for at skabe
klarhed om dispensationsadgangen. Som beskrevet i det ovenstaende, vil der ikke kunne gives
dispensation alene pa taghaeldning, fordi taget betragtes som med funktion af integreret tag og

ikke overholder funktionskravene i de preeaccepterede Igsninger jf. BR18 kap. 5".

Det fremgar af foraeldelseslovens §§ 2 og 3, at den almindelige foraeldelsesfrist for klagerens
krav pa forsikringsdaekning er 3 ar, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor han 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 fremgar af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., at hvis en skade er anmeldt til selska-
bet inden foraeldelsesfristens udlgb, indtraeder foreeldelse af krav, som skaden giver anledning

til, tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet.

Naevnet finder, at den almindelige 3-arsfrist for klagerens eventuelle krav senest kan regnes fra
den 25/2 2021, hvor klageren ansggte kommunen om lovligggrelse af det bestaende byggeri pa
ejendommen. Naevnet finder, at naevnets sag 84884, som klageren har henvist til, ikke kan fgre
til andet resultat. Naevnet bemaerker, at selskabet ikke er part i den kommunale sag, jf. herved

U 2020.4085H.

Navnet finder desuden, at den 1-arige frist i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5 (efter afvisning),
senest Igber fra selskabets afvisning den 27/2 2024, hvor selskabet efter besigtigelse traf reali-

tetsafggrelse i sagen.
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Idet sagen blev indbragt for naevnet den 18/3 2025, hvilket er senere end 1 ar efter selskabets
afvisning af 27/2 2024, finder naevnet ikke at kunne kritisere, at selskabet har afvist daekning
under henvisning til, at klagerens krav er foraeldet.

Som fglge heraf
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Klageren far ikke medhold.
-ﬂr\; - 'IS. _'Ll L S S|
lprgen Steen Sgrensen

formand



