Ankenasevnet

for
Forsikring

Den 8. oktober 2025 blev i sag nr. 103348:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

Dansk Boligforsikring A/S
Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbak

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdeekning. Ejendommen — der er opfgrt i

1976 med en tilbygning fra 1997 — er overtaget af klageren den 1/2 2023. Det fremgar af til-

standsrapporten af 18/10 2023:

Tagbelasgning - Eternitbolgeplader med asbest

Forventes

1L, -l udskiftet
lagt -
1976 2056
Statistisk levetid
2022
-

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
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1 Udvendigt tresveerk ved og
omkring tag har pabegyndende
nedbrudt trae. Forholdet er
konstateret i underbeklasdning
pa hjerne mod nordest i form af
borebiller og begyndende
nedbrydning.

Tagpladerne fremstar med
pabegyndende forvitrede og
nedslidte overflader flere steder.

;| @

Teetninger ved skotrender er
mangelfulde.

103348

Omfanget er pa nuvesrende -
tidspunkt sa begraenset, at

der ikke skennes at veere
neerliggende risiko for
skadesudvikling pa kort sigt.

Der er risiko for at skaden -
fortsat vil udvikle sig, og
maengden af afskalninger vil
sandsynligvis vokse pa

leengere sigt.

Det giver begreenset risiko for | -
vandindtraengen ved blzest
og nedber.

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum / Loftrum

Nr. Vurdering Skade

12 ﬁ

Tagplader er blevet renset og
malet. Der er i forbindelse med
afrensningen traengt
afrensningsslam ind i
tagrummet, hvor det ligger i
striber pa isoleringen og pa

gangbro..

SZALGEROPLYSNINGER

Risiko Bemaerkning

Afrensningsslammet kan -
indeholde asbest, hvorfor
kontakt ber undgas. Safremt

det enskes fjernet ber det ske

i henhold til geeldende
anvisninger.

TAGE SVAR

41 Har du kendskab til, at det nuveerende tag er eller har veeret  Ja

utaet?

Vi vil gerne vide:

- Hvor taget er eller har vaeret utast
- Hvad der er eller har vaeret utast
- Er skaden udbedret

- Hvornar det er udbedret

- Er det udfert som selvbyg

Vandindtraengning efter vinterstorm.
Snefygning. Men selve taget er ikke utest. Jeg
flernede det meste af sneen fra loftet, men
noget af den naede at smelte. 2002

| klageskema af 31/3 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jf. Rapport dannet af [klagerens bygningssagkyndig]:

1. Tagplader pa tilbygning er fyldt med fremskredne syrefordybninger, som har medfgrt store

huller i mange af tagpladerne, ligesom adskillige tagplader er revnet.
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2. |den gstlige gavl af huset har udhaenget en kraftig nedbgjning, som antyder at forankringen af
udhaengsparret ikke er forsterket, og derved bgjer ned grundet veegten af tagpladerne.

3. Der er konstateret adskillige skadede og knaekkede rygningsplader pa hovedbygningen.
Ejerskifteforsikringen nzegter at daekke en hver form for udbedring.

Skaderne i tilstandsrapporten er konstateret som 'mindre alvorlige skader - skader, der ikke har
nogen indflydelse pa bygningsdelen eller bygningens funktion'.

Med hjaelp fra advokat blev firmaet, der har udarbejdet tilstandsrapporten kontaktet. De kom og
lavede en ny vurdering, og har konstateret, at den sagkyndige har lavet fejl ved vurderingen pa
flere af de ovenstaende punkter.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg forventer, at selskabet vil sta til ansvar for de fejl, der mangler, der er fundet pa huset og vil
betale for udbedring af taget pa tilbygning, rygningsplader pa hovedbygning og udhaeng pa ho-
vedbygning."

Selskabet har den 14/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer skader pa tagplader pa tilbygningen, nedbgjning af udhaeng samt rygningsplader
pa hovedbygningen, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daek-
ning med henvisning til, at forholdene ikke udggr neerliggende risiko for skade eller skader i ejer-
skifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1976 beliggende ... den 1. januar 2023. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 18. oktober 2022.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 18. februar 2023 anmeldte klager skader pa taget pa garagen og tilbygningen, utzet skotrende
samt nedbgjning af gavludhaeng mod @st. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag B. Sammen
med anmeldelsen vedlagde klager et notat fra klagers radgiver udarbejdet den 11. februar 2023
(bilag C).

Herefter fremsendte klager den 28. marts 2023 et tillaeg til skadeanmeldelsen, hvor klager oply-
ste, at klager i mellemtiden havde lavet rygningen pa garagen (bilag D). Sammen med mailen ved-
lagde klager et tilbud (bilag E).

Den 24. april 2023 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag F. Hertil fremlaeg-
ges fotos fra besigtigelsen som bilag G.
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Den 20. juni 2023 afviste DBF daekning, hvorefter klager den 18. august 2023 fremsendte en indsi-
gelse. DBF's skadeafdeling fastholdt herefter afggrelsen vedr. tagpladerne og tilbgd i den forbin-
delse en genbesigtigelse af udhaenget samt af rygningen pa hovedbygningen, som DBF ikke tidli-
gere havde besigtiget.

DBF genbesigtigede herefter de anmeldte forhold. Besigtigelsesnotat vedr. gavludhaeng fremlaeg-
ges som bilag H. Hertil fremlaegges notat vedr. rygningen pa hovedhuset som bilag | samt fotos fra
besigtigelsen som bilag J.

Den 21. september 2023 afviste DBF daekning pa baggrund af konklusionerne i notaterne fra gen-
besigtigelsen, hvorefter der fulgte en korrespondance parterne imellem. Korrespondancen frem-
leegges som bilag K.

Klager anmeldte herefter fejl og mangler ved tilstandsrapporten til [firmaet, der har udarbejdet
tilstandsrapporten], som den 15. november 2023 udarbejdede en rapport (bilag L).

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
1. Tagplader pa tilbygning
Klager kraever, at DBF skal deekke skader pa tagplader pa tilbygningen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. januar 2023 var forhold ved tagpladerne, som udgjorde en daekningsberetti-
gende skade eller neerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1976. Tagkonstruktionen er udfgrt med sadeltag og med tag-
belaegning af eternitbglgeplader med asbest. Hertil er der udfgrt skotrender og en muret skor-
sten.

Tilbygningen er opfgrt i 1997 og er udfgrt med eternitbglgeplader uden asbest.

Fglgende fremgar af tilstandsrapporten:

Pkt. 2. Grat hus. Tagpladerne fremstdr med pabegyndende forvitrede og nedslidte overflader flere
steder. Der er risiko for at skaden fortsat vil udvikle sig, og maengden af afskalninger vil sandsyn-
ligvis vokse pa laengere sigt.

Forholdet har faet karakteren grat hus, som beskriver mindre skader, som ikke har nogen indfly-
delse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

DBF's besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der gverst pa ta-
get pa tilbygningens vestside ses en stgrre afskalning, hvor der ses vandindtraengning indvendigt.
Der er ikke konstateret fglgeskader.

Konsulenten oplyser, at der samlet forekommer 4 eternitplader med stgrre afskalnin-
ger/revner/utaetheder, som er arsag til vandindtraengningen.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 103348

At der forekommer enkelte tagplader med stgrre skader, harmonerer i den forbindelse med [fir-
maets, der har udarbejdet tilstandsrapporten] vurdering af skadeomfanget, hvor det pa side 4 i
rapporten fra [firmaet, der har udarbejdet tilstandsrapporten] (bilag L) fremgar, at 'der konstate-
ret enkelte 2-3 plader, hvor der er visuelle revnedannelser i pladerne'.

Udskiftning af de 4 utzette eternitplader er som udgangspunkt daekket af forsikringen, da skader-
ne pa disse er mere omfattende end beskrevet i tilstandsrapporten, bl.a. pga. at pladerne ikke er
teette. Af erstatningen fratraekker DBF 5.000 kroner i selvrisiko.

Klager er velkommen til at indhente et tiloud pa udbedringen. Hvis prisen pa udbedringen er un-
der 5.000 kroner, er forholdet ikke daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4.12.

| forhold til de @vrige tagplader har konsulenten alene konstateret almindeligt tagslid og ingen
folgeskader i form af eks. rad eller svampeskader, og tilstanden af de gvrige tagplader svarer der-
for til oplysningerne i tilstandsrapportens pkt. 2. og er derfor ikke deekket af forsikringen, jf. vilka-
renes pkt. 4.1.

Hertil oplyser konsulenten, at levetiden for tilsvarende bglgeeternittage er pa 20-30 ar. | dette til-
feelde havde tagbelaegningen en alder pa 26 ar pa overtagelsestidspunktet. Den omstandighed, at
tagbelaegningen forekommer slidt, er derfor helt forventeligt, og forholdet nedseetter derfor ikke
bygningens byggetekniske vaerdi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme med samme
tagbelaegning, jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Klager har fremlagt et notat fra sin radgiver (bilag C). Radgiveren har, ligesom DBF's besigtigelses-
konsulent, ogsa alene konstateret huller i tagbelaegningen enkelte steder og ingen fglgeskader,
hvilket svarer til DBF's besigtigelseskonsulents iagttagelser.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. januar 2023 var forhold ved den gvrige tagflade, som, ud over oplysningerne i
tilstandsrapporten samt de 4 tagplader som DBF har deekket, udgjorde en skade eller naerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

DBF fastholder derfor, at der ikke kan tilbydes yderligere daekning end den, som DBF allerede har
meddelt deekning til, jf. vilkarenes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

2. Udhaeng som haenger ned
Klager kraever, at DBF skal deekke reparation af udhaeng, som haenger ned.

DBF's besigtigelseskonsulent har i forbindelse med den fgrste besigtigelse (bilag F) konstateret, at
ved den gstvendte gavl ses gavludhaenget at have en nedbgjning.

| loftrummet er der i begge sider af udhanget indlagt kraftigt témmer over 4 spaerfag til aflastning
af gavludhaeng. Der er ingen tegn pa brud.

Konsulenten vurderer, at der tidligere sket en nedbgjning, som er stoppet, og der er ikke tegn p3,
at nedbgjningen i mange ar har udviklet sig.
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Ved genbesigtigelsen (bilag H) har konsulenten ikke konstateret brud og vurderer, at skeevhed
dels skyldes naturlig nedbgjning og sammenpresning i det baerende tgmmer, og dels at der er en
skaevhed forbundet med den tidligere udfgrte reparation.

Konsulenten vurderer, at der ikke er risiko for brud eller kollaps forbundet med det anmeldte for-
hold.

[Firmaet, der har udarbejdet tilstandsrapporten] har ligesom DBF's besigtigelseskonsulent pa side
6 i deres rapport beskrevet, at der ikke kan konstateres skader eller tegn pa skader, pa hverken
tagplader, laegter eller udvendig traebeklaedning, pga. den mindre nedbgjning, som har veeret pa
denne made i 47 ar siden etableringen af tilbygningen i 1976, og at forholdet derfor ikke udggr
nzerliggende risiko for skade.

Nar klager ikke har pavist, at forholdet udggr en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand, fastholder DBF, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen,
jf. vilkarenes pkt. 3.1.

3. Rygningsplader pa hovedbygningen
Klager kraever, at DBF daekker forhold ved rygningsplader pa hovedbygningen.

DBF's besigtigelseskonsulent har ved besigtigelsen den 29. august 2023, og dermed ca. 8 maneder
efter overtagelsen, konstateret, at der ses enkelte afskalninger og begyndende overfladerevner
(bilag 1).

Indvendigt har konsulenten ikke konstateret tegn pa skader, misfarvninger eller vandindtraeng-
ning.

Klagers radgiver, har, pa trods af at tagbelaegningen har vaeret gennemgaet den 11. februar 2023
(bilag C), ikke fundet anledning til at kommentere tilstanden af rygningen pa hovedhuset, hvilket
derfor harmonerer med, at DBF's besigtigelseskonsulent ikke har konstateret alvorlige skader ved
rygningen ved besigtigelsen (bilag ).

Klager har nu over 2 ar og 5 maneder efter overtagelsen ikke pavist uteetheder ved rygningen.
Afskalningerne og de begyndende overfladerevner udggr derfor alene et kosmetisk forhold, som
ikke nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme konstruktion og byggemetode.

Samlet fastholder DBF, at klager ikke har pavist, at forholdet pa overtagelsestidspunktet udgjorde
naerliggende risiko for skade eller en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1

samt 3.5.

DBF afventer ankenaevnets kendelse
DBF fastholder, at de anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen.

Klagers krav bgr derfor afvises."
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Klageren har i brev af 13/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa trods af Igbende vedligehold af tagplader i form af lapning af huller, forekommer der vandind-
traegning ind i huset, da der Igbende opstar nye huller. Der er vedhaftet billeder af indvendigt loft
i boligen, hvor dette er synligt. Der er ogsa pavist billeder af flere leegter, der er knaekket, sa DBF
vurdering af, at der ikke er laegter, der har taget skade, er forkert. Jeg er ikke enig i DBF modsvar,
og at klagen skal afvises."

Selskabet har i brev af 23/6 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager gor geldende, at der nu er flere steder, hvor der er kommet vand ind.

Set i forhold til, at eiendommen er overtaget den 1. januar 2023, deekker DBF ikke den omstaen-
dighed, at der forekommer utaetheder i tagbelaegningen 2% ar efter overtagelsen, da klager ikke
har pavist, at utaethederne var til stede ved overtagelsen jf. vilkarenes pkt. 3.5.

Hertil har klager heller ikke fremlagt dokumentation i form af faktura p3, at der er sket udskiftning
af de 4 eternitbglgeplader, som DBF har meddelt daekning til. At der nu forekommer utaetheder,
finder DBF derfor ikke som vaerende overraskende."

Klageren har i brev af 15/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen har udviklet sig Igbene og ikke opstaet 2% ar efter. Der har aldrig fra vores side veeret tale
om fire plader, men i stedet udskiftning af hele taget, da hele taget er fuld af huller. Fgrte rapport
udarbejdet med entydeligt bevis pa, at der er huler i taget, er udarbejdet den 11.02.2023, samt
rapporten fra [firmaet, der har udarbejdet tilstandsrapporten] fra 29. april 2024, som viser det
samme. Der er udover taget, stadigvaek et udhaeng, der bgr daekkes af forsikringen, da skaden var
til stede under overtagelsen jf. rapport 11.02.2023. Alt har i sagens forlgb veeret til stede under
overtagelse, og har med tiden kun udviklet sig negativt."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af
rapport fra klagerens bygningssagkyndige af 11/2 2023:

"Ved besigtigelsen af [den forsikrede ejendom], har jeg gennemgaet huset og fotoregistreret flere
skader beskrevet i nedenstaende.

e Uteette skotrender.

e Huller i tagplader pa tilbygning/vinkelbygning.

e Manglende ventilation af tagrummet over tilbygningen/vinkelbygning.

e Kraftig nedbgjning i gavludhaeng mod gst.

e Lukket/manglende aftraek fra badevaerelset ved sovevaerelset.

e Revner og huller i rygninger pa garagen.

Skaderne er beskrevet mere detaljeret med fotoregistrering pa de kommende sider i rapporten.

Uteet skotrende.
[Fotos fra loftrummet]
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Skotrenden imellem hovedhuset og tilbygningen er utaet, og der er malet forhgjet fugt i tagkon-
struktionen der er malt 44 % fugt.
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Utaetheden er ikke belyst i Tilstandsrapporten (nedenstaende er uddrag af tilstandsrapporten)

3 ﬁ Taetninger ved skotrender er Det giver begraenset risiko for
mangelfulde vandindtraengen ved blaest
ag nedber

Karakteren i Tilstandsrapporten er ikke korrekt i forhold til skadens omfang.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion

Der forventes fuld daekning af skadernes udbedring, grundet den svage karaktergivning.

Nedbrydning i taget
Der er kraftig nedbrydning i taget, med meget fremskredne syrefordybninger, der har fgrt til hul-

4 { et MEgT S
- " -

Fremskredne syrefordybninger pa tilbygningen. Hul i tagplade.
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Opfugtede laegter

Over tilbygning er der konstateret hul i tagplade med vandindtraengning til fglge, samt at flere af
tagleegterne er opfugtet der 25 % fugt.

Utaetheden er ikke belyst i Tilstandsrapporten (nedenstaende er uddrag af tilstandsrapporten).

2 ﬁ Tagpladerne fremstar med Der er risiko for at skaden
pabegyndende forvitrede og fortsat vil udvikle sig. og
nedslidte overflader flere steder. | maengden af afskalninger vil
sandsynligvis vokse pa

lzengere sigt
Karakteren i Tilstandsrapporten er ikke korrekt i forhold til skadens omfang.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion

Jeg vil ansla tagets levetid til max 1-2 ar, hvilket der ikke er gjort opmaerksom pa i forhold til ta-
belopslaget, som siger en levetid til 2056 (nedenstaende er uddrag af tilstandsrapporten).

Forventes
Taget er udskiftet
lagt
1976 2056
Statistisk levetid
2022
Nu

Der forventes fuld daekning af skadernes udbedring, grundet den svage karaktergivning.
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Nedbgjning i gavludhaeng
[Fotos af gavludhaeng]
Kraftig nedbgjning i gavludhaeng mod gst.

| den gstlige gavl af huset har udhaenget en kraftig nedbgjning, som antyder, at forankringen af
udhaengsparret ikke er forsteerket, og derved bgjer ned grundet vaegten af tagpladerne.

Den kraftig nedbgjning i gavludhang mod gst er ikke belyst i Tilstandsrapporten.
Der forventes fuld daekning af skadernes udbedring.

Rygning pa garage

[Foto af rygningen]

Revner og huller i rygning pa garagen.

Der er konstateret flere revner og huller i rygningen pa garagetaget, og der kommer vand ind flere
steder i garagen.

Emnet er ikke belyst i Tilstandsrapporten.

Der forventes fuld daekning af skadernes udbedring.

Opsummering.

Generelt er vurdering af skaderne, at den bygningssagkyndige som har besigtiget ejendommen i

sammenhang med udarbejdelse med Tilstandsrapporten, har overset en del kritiske punkter,
som nu efterlader kgber af ejendommen med en stor udgift til uforudsete omkostninger."

Det fremgar bl.a. af klagerens skadeanmeldelse af 18/2 2023:

"Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Skade pa: Tagryggen pa garagen, taget pa tilbygningen, utzet skotrende, nedbgjning i gavliudhaeng
mod gst.

Mangler: Manglende udluftning pa badevaerelse

Der er i forbindelse med ovenstaende udarbejdet en rapport af [klagerens bygningssagkyndig]."

Det fremgar bl.a. af klagerens mail til selskabet af 28/3 2023:

"Sa har jeg faet tilsendt et tilbud pa reparation og udbedring af de skader der er pa huset.

Jeg har senere hen opdaget at der er borebille angreb i bjeelkelag/spaerfod. Det er ogsa med i til-
buddet.

Jeg har i mellemtiden lavet rygningen pa garagen, da den var sa ringe at det ikke kunne vente, sa
rygning pa garagetaget er ikke med i tilbuddet, da det er lavet."
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Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4 2023:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Forhold 2: Utzette tagplader pa tilbygning.
Forhold 4: Nedbgjning i gavludhaeng mod @st.
BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Forhold 2

Konstruktion/opbygning:

Saddeltag m. eternit bglgeplader.

Beskrivelse:

Pa tilbygningens tag ses der pa vestsiden (Foto 64) en reparation af hul i eternitplade, registreret i
rapport indsendt af FT. (Foto 65A, 46, 47)

@verst pa taget ses ligeledes en stgrre afskalning hvor der konstateres vandindtraengning indven-
digt. (Foto 73, 44, 45)

Der ses pa vestsiden at 7 eternitplader tidligere er udskiftet. @vrige fremstadr med en del mindre
syreskader/afskalninger og afskalninger i tagmalingen. (Foto 64 til 74).

Pa tilbygningens gstside (Foto 85) ses der lidt flere afskalninger i selve tagmalingen (Foto 86,87),
en stgrre afskalning i pladeoverfladen (Foto 88, 89), samt flere sma syreskader/afskalninger. (Foto
86 til 91)

Til hgjre for skotrende ses der pa hovedhuset en enkelt plade med stgrre overfladeafskalning. (Fo-
to 91A)

Ingen bemaerkninger til hovedhusets gvrige tagplader (Foto 92)

| loftrummet fremstar traeveerk og underside plader i gvrigt generelt tgrt. Der ses i adspredte om-
rader lidt hvidfarvning og fin forvitring i undersidens pladeoverflader. (Foto 39, 40, 41, 42, 43, 49,
50, 51, 52)

Der ses et fugtskjold pa en leegte efter uteet tagskrue, svarende til registreret fugtmalt laegte i FT's
fremsendte rapport. (Foto 50A)

Konklusion:

Jeg vurderer at forholdet skyldes almindeligt tagslid, hvorved der er opstaet syreskader og enkelte
tilfeelde med afskalninger som har fgrt til uteetheder.

Tilbygningen er ikke udfgrt med asbestholdige plader, men i stedet asbestfri plader som typisk til-
skrives en holdbarhed pa 20-30 ar.

Der er kun uteetheder i 4 tagplader og gvrige pladers tilstand svarer til pkt. 2 i tilstandsrapporten.

Alderen pa det skadede:
Tilbygning opfert 1997.

Aktuelle skader:
4 eternitplader med st@rre afskalninger/utaetheder samt begyndende nedbrydning/tagslid pa gv-
rig tilbygning.
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Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Hvor der er uteette plader/tagskruer, giver dette risiko for fugtskades udvikling.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja.

Forhold 4

Konstruktion/opbygning:

Saddeltag udfgrt af gitterspaer. Taget er belagt med eternit bglgeplader.
Der er breeddebeklzedning pa gavl og under udhaeng.

Beskrivelse:

Ved den gstvendte gavl (Foto 1) ses gavludhaenget at have en nedbgjning. (Foto 97)

| den gstlige side haenger udhang 3-3,5cm. (Foto 98, 99, 100)

| den vestlige side haenger udhanget 2-2,5cm. (Foto 101, 102)

| loftrummet ses der i begge sider af udhaeng, indlagt kraftigt temmer over 4 spaerfag til aflastning
af gavludhaeng.

Der ses bade pa temmer og laegter en nedbgjning svarende til udvendig opmaling. (Foto 53, 54,
55, 56, 57, 58)

Der ses ingen tegn pa brud.

Konklusion:
Der er tidligere sket en nedbgjning, som er stoppet og der er ikke tegn pa, at nedbgjningen i man-
ge ar har udviklet sig.

Alderen pa det skadede:
Huset er opfgrt 1976.

Aktuelle skader:
Nedbgjning i gavludhaeng.

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Der vurderes ikke at veere nezerliggende risiko for skade, da der er tale om gammel nedbgjning i
den oprindelig konstruktion som ikke har udviklet sig til brud eller tegn herpa.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja.

TILSTANDSRAPPORT:

Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR'?

Forhold 2:

For 4 tagplader konstateret utaette/naerved uteette burde der veere anmeerket rgd.

@vrig tilbygning svarer til tilstandsrapportens pkt. 2.

Forhold 4:
Ikke beskrevet.
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GDBEDRING:

Eeskrivelse af udbedring af det skadede:

2 Der udskiftes 4 utzette tagplader

4 Gavludhaeng trykkes op med 1 soldat ved hver spaerfod.

Der indlaegges 2 stk. 300mm speer trae parallelt med eksisterende aflastninger for ekstra aflast-
ning."

Det fremgar bl.a. af klagerens klage til selskabet af 18/8 2023:

"Forhold 4: Nedbgjning i gavludhaeng mod gst

Angaende forhold 4: Nedbgjning i gavludhang mod @st,

| skriver 'Alle bygningsdele er de oprindelige, fra huset bliver opf@rt i 1976' Dette er ikke korrekt.
Der er tydelige tegn pa at man tidligere har forsggt at udbedre skader pa udhanget

hvorfor forholdet ikke er i bero og kraever udbedring.

[Foto]

Nordgst udefra, kan man se gamle afmaerkninger pa tagrende, efter den har vaeret afmonteret.
De sidste 90 cm af tagets sidebeklaedning (bag tagrenden, gra trae) er af nyere dato. Ligeledes er
de sidste 90 cm af undersiden (hvide braedder) af nyere dato.

[Foto]

Pa selve tagkonstruktionen har man forsggt at udbedre skaden ved at forstaerke lzegterne mod
nordgst med laegter, der har mal efter sikkerhedsstyrelsens nye regler om laegtedimensioner, som
er &ndret i 2005 og traeder i kraft i 2006, og er 38x73mm.

[Foto]

Pa billedet ses de nye laegter, som er et klart bevis pa, at man har forsggt at udbedre skader pa
udhaenget, da den oprindelige konstruktion ikke kunne baere udhaenget. Derudover er der skader
pa de gamle laegter, som man med al sandsynlighed har undladt at skifte under reparationen, da
de pa davaerende tidspunkt har vaeret uden skader.

[Foto]

Forholdet er derfor ikke i bero og reparationen er med sikkerhed ikke udfgrt med en haeldning sa
kraftig, som den er pa nuveerende tidspunkt.

Jeg er derfor uenig i jeres konklusion og forventer fuld erstatning.

Angaende forhold 2: Utzette tagplader pa tilbygning
Tagets tilstand i tilstandsrapporten er angivet under: 'Mindre alvorlige skader, altsa Skader som
ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.'

Som de efterfglgende billeder dokumenterer, er taget er sa kraftigt nedbrudt, at der siver vand
ind igennem tagpladerne flere steder, andre steder Igber vandet ind, og der er er adskillige tag-
plader med revner.

[Fotos]

Taget er i tilstandsrapporten opgivet til at skulle udskiftes omkring 2056, altsa fgrst om 23 ar. Det-
te er ikke realistisk, da vi finder flere og flere huller og revner pa taget hver gang vi opdager, der
treenger vand ind. Jeg har videomateriale af hvordan det drypper igennem tagpladerne.
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[Foto]

Vand der Igber inde bag ved braaedderne i udhaenget mod @st i tilbygning. Det bade drypper og Ig-
ber ned af vinduet.

[Fotos]

Vand der drypper ned af laegter, flere steder.

[Fotos]

Efter at have konstateret vandindtraengning viser det sig, at der er store huller i taget, som delvist
har veeret skjult af mos. Hullerne har jeg som ngdlgsning braendt tagpap pa for at afholde huset
fra at tage yderligere skade.

[Fotos]

Der er med sikkerhed flere steder rundt omkring pa taget med tilsvarende nedbrud, som vi ikke
har opdaget endnu. Skaderne har absolut 'indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funkti-

on.

Nyt punkt.

Rygningen pa hovedbygningen:

Der er adskillige skadet og knaekkede rygningsplader

[Fotos]

Knzkket plade

[Fotos]

Konklusionen her kan kun veere, at taget er i sa darlig stand, at der er akut fare for beskadigelse af
andre bygningsdele, at taget har en restlevetid der ligger langt fra 23 ar. Hvordan en sa vaesentlig
tilstand kan overses af en professionel, er uforstaeligt. Hvorfor jeg mener at vaere berettiget til
fuld erstatning."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat vedr. gavludhaeng af 29/8 2023:

"Observation.

| forbindelse med genbesigtigelse ses:

Udvendigt lokalt under hjgrne mod indkgrsel ses lidt underbekleedning udskiftet (Foto 2, 2A, 3,
3A, 6)

| loftrummet ses gavispaer baret af 2 stk. 75 x 150 mm temmer indlagt v. spaerhoved/spaerfod i de
3 yderste speaerfag.

Tgémmerets overkant mod gavispaer ses begge steder over tid sammenpresset af gavispaerets
vaegt.

Der ses lidt nedbgjning i tsmmerets fri udhang, men der er ingen tegn pa brud.

Leegter i yderste spaerfag, primaert side mod indkgrsel ses udskiftet.

(Foto 7 til 17)

Pa gavispzeret ses der nederst i hjgrne mod indkgrsel, at en del af spaer hoved og spzerfod er ud-
skiftet til nyt trae ved hjzelp af bladsamlinger. (Foto 17, 18, 19)

Ved kontakt til seelger har jeg faet oplyst at reparationen blev udfgrt, da utaethed i taget havde
medfgrt rad i traeveerket.

Konklusion.

Det vurderes at skeevhed dels skyldes naturlig nedbgjning og sammenpresning i det baerende
temmer, og dels at der er en skaevhed forbundet med den tidligere udfgrte reparation.

Der vurderes ikke at veaere risiko for brud eller kollaps forbundet med forholdet
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Forholdet kan evt. aflastes/minimeres ved at haeve gavispaer lidt med 2 soldater og indleegge 2
stk. ekstra spaer tree parallelt med eksisterende tgmmer.
Anslaet pris 4 — 5.000 kr. inkl. moms."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat vedr. rygning af 29/8 2023:

"Observation.
Ved indvendig gennemgang af rygningens underside ses der ingen synlige tegn pa skader, mis-
farvninger eller vandindtraengning. (Foto 20)

Udvendigt ses der pa rygningen enkelte afskalninger og begyndende overfladerevner. (Foto 21 til
44)

Tag registreres i gvrigt som asbestfrit ved stempling begyndende med 5 tal. (Foto 39,40)

Konklusion.
Der vurderes ikke at veere skade til stede ved overtagelsen, og ses pt. heller ingen aktiv skade.
En evt. udskiftning til nye rygninger estimeres til 15.000 kr. inkl. moms."

Det fremgar bl.a. af erkleering af 15/11 2023 — indhentet af klageren — fra firmaet, der har udar-

bejdet tilstandsrapporten:

“"Anmeldte forhold

Uteette skotrender.

Tagplader tilbygning.

Manglende ventilation tagrum over tilbygning.

Nedbgjning gavliudhaeng.

Revnede rygningsplader pa hovedbygning.
Lukket/manglende aftraek fra badevaerelset ved sovevaerelse.
Revnedannelse l&emur.

Vandtryk kgkken.

Skjult vvs-installation.

O NOUAWNRE

Info om ejendommen:
Der er tale om et enfamiliehus, som oprindeligt er opfgrt i 1976, hvor der i 1997 er opfart tilbyg-
ning mod syd.

Ejendommen er opfgrt med muret ydervaegge og letbeton/porebeton bag- og indervaegge, og
som tagbelaegning ligger der bglgeeternit tagplader.

Tilstandsrapporten er udarbejdet den 18. oktober 2022, altsa for over 1 ar 1 maned siden.
Det er Sikkerhedsstyrelsens Handbog 'For beskikkede bygningssagkyndige', og tilhgrende vejled-

ninger og guides udgivet fra oktober 2020 og frem, som var galdende pa tidspunktet, hvor til-
standsrapporten blev udarbejdet.
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Der er via af husejeres advokatfirma ... fremkommet skrivelse af den 2. november 2023, som er
blevet dannet pd baggrund af besigtigelsesnotat fra [klagerens bygningssagkyndige], udarbejdet
den 11. februar 2023.

Derudover er fremsendt afggrelse fra ejerskifteforsikring pa de forhold, som har veeret anmeldt,
samt husejers kommentar og bemaerkninger vedrgrende afviste forhold og nye forhold.

Min gennemgang pa stedet er med baggrund i de forhold som advokaten har skrevet om i skrivel-
sen af den 2. november 2023 med henvisninger til besigtigelsesnotat fra [klagerens bygningssag-
kyndige], udarbejdet den 11. februar 2023, samt de ekstra forhold som husejer forklarede om ved
gennemgangen af ejendommen.

Vurdering forhold 2
Fglgende fremgar blandet andet af notat fra [klagerens bygningssagkyndige]:

'Der er kraftig nedbrydning i taget, med meget fremskredne syrefordybninger, der har fgrt til hul-
dannelse i taget'

Af tilstandsrapporten fremgar der fglgende bemaerkninger om Tagets restlevetid:

Tagbelaegning - Eternitbolgeplader med asbest

Forventes
Taget er udskiftet
lagt
1976 2056

Statistisk levetid
2022

Af Sikkerhedsstyrelsens vejledning 1, fremgar bl.a. andet fglgende omkring Tagets restlevetid:
Hvilket tag skal vaelges
De valg, der treffes i materialelisten vedrgrende hovedhusets tag, danner grundlag for
restlevetiden.

Det er hovedbygningens tag, der skal vaelges for at angive tagets restlevetid.

Den bygningssagkyndige registrerer opfgrelsesaret, hvis taget aldrig er udskiftet. Er der
sket en udskiftning af hele eller stgrstedelen af tagfladen, angiver den bygningssagkyndi-
ge arstallet for udskiftningen. Har den bygningssagkyndige ingen oplysninger om, hvornar
taget eller dele heraf er udfgrt eller udskiftet, oplyses restlevetiden som veerende ukendt

Tilbygning
Det er altid taget pa hovedhuset, som danner udgangspunkt for tagets restlevetid. Det
geelder, uanset om taget er udskiftet helt eller delvist, eller der er opfgrt en tilbygning.
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Hovedbygningens tag vaelges, uanset om taget pa tilbygningen har en kortere restlevetid.

Delvis udskiftning

Hvis dele af hovedhusets tag er udskiftet, er det altid den del af taget, som er stgrst, der
skal tages udgangspunkt i. Rent visuelt kan det veere sveert at vurdere, om det er den nye
eller den gamle del af taget, der er stgrst. Der vil saledes vare tale om den beskikkedes
skgn.

Lige store dele gammelt og nyt -> Det gamle tag bestemmer restlevetiden

Nar stgrstedelen er gammelt -> Det gamle tag bestemmer restlevetiden

Nar stgrstedelen er nyt -> Det nye tag bestemmer restlevetiden

Det fremgar altsa at det er taget pa hovedhuset der skal vaelges nar man indtaster restlevetid, og
at det er den stgrste del af taget, som afggr restlevetiden, hvilket altsa i dette tilfeelde er ud fra de
®ldste tagplader, som der ligger pa stgrstedelen af hovedbygningen.

En keber er altsd gennem tilstandsrapporten og punktet Tagets restlevetid, blevet gjort opmaerk-
som pa at st@rstedelen af taget er med eternitbglgeplader med asbest.

Af tilstandsrapporten fremgar der fglgende bemaerkninger om tag:

2 Q lagpladerne fremstar med

pabegyndende forvitrede og

erflader flere steder

nedslidte ove

12 ﬁ Tagplader er blevet renset og

malet. Der er i forbindelse med

afrensningen traengt

afrensnings
tagrummet, hvor det ligger i henhold til gaeldende
striber pa isoleringen og pa anvisninger

gangbro

Der er altsa gennem tilstandsrapporten beskrevet omkring forhold ved tagpladerne, og at der er
risiko for at skaden fortsat vil udvikle sig pa laengere sigt. Kgber er altsa gennem tilstandsrappor-
ten i skaden og risiko blevet gjort opmaerksom pa problemer med taget, men der er dog forment-
lig lavet en fejl i forbindelse med placering af vurdering, idet denne er valgt til GRA, men som jf.
ordlyden af risikoteksten burde have vaeret GUL.

Det er i forbindelse med min gennemgang pa stedet, konstateret at en stgrre del af tagpladerne
pa tilbygningen mod syd fremstar med stgrre afskalninger, og med begyndende huller.

Ved gennemgang af tagrum/loftrum, som kun kan besigtiges i den oprindelige del, idet der ikke er
gangbro ud over tilbygningen, er der konstateret enkelte 2-3 plader, hvor der er visuelle revne-
dannelser i pladerne.
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Den bygningssagkyndige foretager en visuel gennemgang af ejendommen, jf. Sikkerhedsstyrelsens
vejledninger, og ved mange ensartede komponenter (tagplader) foretages der stikprgvevis under-
spgelse, og jf. vejledning 3 foregar det bl.a. pa fglgende made:

Hgje bygninger

Den bygningssagkyndige skal som minimum have en ca. 3,2 meter lang stige med til brug

under eftersynet

Tagfladen besigtiges fra stigen, som flyttes rundt om bygningen, hvor de udvendige for-
hold tillader en sikker opstilling. Der er ingen krav om, at den bygningssagkyndige skal ga
pa tage, hverken flade tage eller tage med haldninger.

Der er ikke krav om gangbro i tagrum/loftrum, og der foretages udelukkende besigtigelse af tag-
rum/loftrum fra gangbro, hvilket i dette tilfaelde vil sige, at tagrum/loftrum over tilbygningen ude-
lukkende er besigtiget ved indkig fra gangbroen over det oprindelige hus.

Det vurderes at den bygningssagkyndige har handlet delvis ansvarspadragende, idet den byg-
ningssagkyndige skulle have lavet en GUL eller R@D vurdering pa taget over tilbygningen, og de
enkelte revnet tagplader. Vi kan derfor pr. kulance anerkende delvis erstatningspligt til dagsveerdi.

Der skal indhentes og fremsendes tilbud pa udskiftning af skadet tagplader over tilbygningen mod
syd, samt de enkelte revnet tagplader over oprindelige beboelse.

Tilbuddet skal fremsendes til mig til godkendelse og opggrelse af dagsvaerdi inden arbejdet ivaerk-
saettes.

Vi forbeholder os ret til at indhente alternative tilbud.

Vurdering forhold 4

Fglgende fremgar blandet andet af notat fra [klagerens bygningssagkyndige]:

'l den gstlige gavl af huset har udhaenget en kraftig nedbgjning, som antyder, at forankringen af
udheengsspeerret ikke er forstaerket, og derved bgjer ned grundet vaegten af tagpladerne’

Af tilstandsrapporten fremgar der fglgende bemarkninger om udvendigt traevaerk:

1 Udvendigt traevaerk ved og Omfanget er pa nuvaerende

omkring tag har pabegyndende tidspunkt sa begraenset, at

nedbrudt tree. Forholdet er der ikke skennes at vaere
konstateret | underbeklaedning naerliggende risiko for
pa hjerme mod nordest i form af skadesudvikling pa kort sigt

borebiller og begyndende

nedbrydning

Der fremgar altsa af tilstandsrapporten ikke noget omkring forhold vedrgrende gavlen og nedbgj-
ning.

Der kan ved gavlen mod gst, konstateres mindre nedbgjning omkring udhaeng. Det kan pa begge
tagflader ved gavlen mod @st konstateres at der er tale om den oprindelige tagbelagning fra
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1976, der er altsa tale om en konstruktion, som har veeret pa denne made i 47 ar, og som er op-
bygget jf. datidens byggeskik.

Der kan ikke konstateres skader eller tegn pa skader, pa hverken tagplader, leegter eller udvendig
traebeklaedning, pga. den mindre nedbgjning, som altsa har veeret pa denne made i 47 ar.

| en tilstandsrapport kunne forholdet evt. have vaeret omtalt med en GRA vurdering, altsa udeluk-
kende en skade, som er normale for danske huse, og som man som husejer kan veaelge at udbedre
eller undlade og udbedre. Der er altsa ikke tale om en skade ud over, hvad man kan forvente af
ejendomme af samme alder og stand.

Det vurderes ikke at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspadragende, idet det vurderes at
veere et forhold der er tilsvarende for ejiendomme af samme alder og stand. Vi kan derfor ikke an-
erkende erstatningspligten.

Vurdering forhold 5
Fglgende fremgar blandet andet af materiale fra husejer:
'Rygningen pa hovedbygningen: Der er adskillige skadet og knaekkede rygningsplader’

Af tilstandsrapporten fremgar der ikke bemaerkninger om rygningsplader.

Af de fremsendte fotos fra husejer, kan det konstateres at husejer har gaet rundt pa taget for at
konstatere mindre forhold ved rygningspladerne.

Den visuelle besigtigelse af taget og dermed ogsa rygninger, foregar som det ogsa er beskrevet
under forhold 2. Den bygningssagkyndige gar ikke rundt pa tage.

Der er ved min gennemgang, som er foretaget fra bade terraen, og ved stikprgvevis at seette stige
op til tagrende/tagfod kun konstateres visuelle tegn pa afskallet overfladebehandling (maling)

Det vurderes ikke at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspadragende, idet det ikke vurde-
res at den bygningssagkyndige skulle have beskrevet noget omkring rygningspladerne. Vi kan der-
for ikke anerkende erstatningspligten.”

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nzevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.4
Forhold under 5.000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

3.5

Dzkningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen,

08

at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen daekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagseldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.4

Forhold, som det godtggres, at keberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse. Det
geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaekkes
ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kendskab
ved modtagelse af teknisk revisors rapport.

4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets seedvanlige
levetid.

4.8
Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.

4.12
Forhold under 5.000 kr."

Naevnet har faet forelagt fotografier.



Ankenaevnet for Forsikring

22. 103348

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1976 med en tilbygningen fra 1997 — den 1/1
2023. Den 18/2 2023 anmeldte klageren blandt andet skader pa taget pa tilbygningen og ned-
bgjning af gaviudhang mod gst. Efterfglgende anmeldte klageren skader ved rygningen pa den
oprindelige del af bygningen. Selskabet afviste deekning med henvisning til, at forholdene ikke

udgjorde nzerliggende risiko for skade eller skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Navnet bemarker indledningsvist, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daek-
ningsberettigende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overta-
gelsestidspunktet, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens

forstand.

Tagplader pa tilbygning

Klageren gnsker deekning af skaderne pa tagplader pa tilbygningen. Klageren har anfgrt, at den
bygningssagkyndige har vurderet, at tagplader pa tilbygning er fyldt med fremskredne syrefor-
dybninger, som har medfgrt store huller i mange af tagpladerne, og at adskillige tagplader er
revnet. Klageren har anfgrt, at skaderne i tilstandsrapporten alene er konstateret som mindre
alvorlige skader. Klageren har anfgrt, at der pa trods af Ipbende vedligeholdelse — lapning af

huller — forekommer vandindtrangning i huset, da der opstar nye huller.

Efter sagens indbringelse for naevnet har selskabet anerkendt udskiftning af 4 uteette eternit-
plader, da skaderne pa disse er mere omfattende end beskrevet i tilstandsrapporten, fordi sel-
skabets besigtigelseskonsulent har konstateret, at der samlet forekommer st@rre afskalninger,
revner og uteetheder, som er arsag til vandindtraengningen. Selskabet har bedt klageren om at
indhente et tilbud pa udbedringen. Hvis prisen pa udbedringen er under 5.000 kroner, er for-

holdet ikke daekket af forsikringen i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4.12.



Ankenaevnet for Forsikring

23. 103348

Selskabet har afvist yderligere deekning. Selskabet har anfgrt, at tilstandsrapporten indeholder
anmaerkning om, at tagpladerne fremstar med pabegyndende forvitrede og nedslidte overfla-
der flere steder, og at der er risiko udvikling. Selskabet har anfgrt, at besigtigelseskonsulenten —
udover 4 eternitplader — alene har konstateret almindeligt tagslid og ingen fglgeskader, og at
tilstanden af de gvrige tagplader derfor svarer til oplysningerne i tilstandsrapporten. Selskabets
besigtigelseskonsulent har videre oplyst, at eternitpladerne pa tilbygningen er uden asbest, og
at levetiden for tilsvarende bglgeeternittage er pa 20-30 ar. Selskabet har anfgrt, at "set i for-
hold til, at eiendommen er overtaget den 1. januar 2023, deekker DBF ikke den omstaendighed,
at der forekommer utaetheder i tagbelagningen 2% ar efter overtagelsen, da klager ikke har
pavist, at uteethederne var til stede ved overtagelsen jf. vilkarenes pkt. 3.5". Selskabet har vide-
re anfgrt, at klageren ikke har fremlagt dokumentation p3a, at der er sket udskiftning af de 4
eternitbglgeplader, som selskabet har meddelt daekning til, og at det derfor ikke er overrasken-

de, at der nu forekommer utsetheder.

Det fremgar af punkt nr. 2 i tilstandsrapporten af 18/10 2023 under "skade", at "tagpladerne
fremstar med pabegyndende forvitrede og nedslidte overflader flere steder" og under "risiko",
at "der er risiko for at skaden fortsat vil udvikle sig, og maengden af afskalninger vil sandsynlig-
vis vokse pa laengere sigt". Forholdet har faet vurderingen "grat hus", der deekker over en min-

dre alvorlig skade, der ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Det fremgar af rapport fra klagerens bygningssagkyndige af 11/2 2023, at "der er kraftig ned-
brydning i taget, med meget fremskredne syrefordybninger, der har fgrt til huldannelse i taget
(nedenstdende billeder) ... Over tilbygning er der konstateret hul i tagplade med vandindtraeng-
ning til fglge, samt at flere af taglaegterne er opfugtet der 25 % fugt. Uteetheden er ikke belyst i
Tilstandsrapporten ... Jeg vil ansla tagets levetid til max 1-2 ar, hvilket der ikke er gjort opmaerk-
som pa i forhold til tabelopslaget, som siger en levetid til 2056 ... Der forventes fuld deekning af

skadernes udbedring, grundet den svage karaktergivning".
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4 2023, at "pa tilbygningens tag ses der pa
vestsiden (Foto 64) en reparation af hul i eternitplade, registreret i rapport indsendt af FT. (Foto
65A, 46, 47) @verst pa taget ses ligeledes en stgrre afskalning hvor der konstateres vandind-
traengning indvendigt. (Foto 73, 44, 45) Der ses pa vestsiden at 7 eternitplader tidligere er ud-
skiftet. @vrige fremstar med en del mindre syreskader/afskalninger og afskalninger i tagmalin-
gen. (Foto 64 til 74). Pa tilbygningens @stside (Foto 85) ses der lidt flere afskalninger i selve
tagmalingen (Foto 86,87), en stgrre afskalning i pladeoverfladen (Foto 88, 89), samt flere sma
syreskader/afskalninger. (Foto 86 til 91) ... Der ses i adspredte omrader lidt hvidfarvning og fin
forvitring i undersidens pladeoverflader. (Foto 39, 40, 41, 42, 43, 49, 50, 51, 52) Der ses et fugt-
skjold pa en laegte efter uteet tagskrue, svarende til registreret fugtmalt leegte i FT's fremsendte
rapport. (Foto 50A) Konklusion: Jeg vurderer at forholdet skyldes almindeligt tagslid, hvorved
der er opstaet syreskader og enkelte tilfeelde med afskalninger som har fgrt til utaetheder. Til-
bygningen er ikke udfgrt med asbestholdige plader, men i stedet asbestfri plader som typisk
tilskrives en holdbarhed pa 20-30 ar. Der er kun utaetheder i 4 tagplader og gvrige pladers til-
stand svarer til pkt. 2 i tilstandsrapporten. Aktuelle skader: 4 eternitplader med stgrre afskal-
ninger/utaetheder samt begyndende nedbrydning/tagslid pa @vrig tilbygning. Konstruktiv be-
tydning/naerliggende risiko for skader: Hvor der er uteette plader/tagskruer, giver dette risiko

for fugtskades udvikling".

Det fremgar af erkleering af 15/11 2023 — indhentet af klageren — fra firmaet, der har udarbej-
det tilstandsrapporten, at "kgber er altsa gennem tilstandsrapporten i skaden og risiko blevet
gjort opmaerksom pa problemer med taget, men der er dog formentlig lavet en fejl i forbindelse
med placering af vurdering, idet denne er valgt til GRA, men som jf. ordlyden af risikoteksten
burde have vaeret GUL. Det er i forbindelse med min gennemgang pa stedet, konstateret at en
stgrre del af tagpladerne pa tilbygningen mod syd fremstar med st@rre afskalninger, og med
begyndende huller. Ved gennemgang af tagrum/loftrum, som kun kan besigtiges i den oprinde-
lige del, idet der ikke er gangbro ud over tilbygningen, er der konstateret enkelte 2-3 plader,
hvor der er visuelle revnedannelser i pladerne. ... Der er ikke krav om gangbro i tagrum/loftrum,

og der foretages udelukkende besigtigelse af tagrum/loftrum fra gangbro, hvilket i dette tilfeel-
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de vil sige, at tagrum/Ioftrum over tilbygningen udelukkende er besigtiget ved indkig fra gang-
broen over det oprindelige hus. Det vurderes at den bygningssagkyndige har handlet delvis an-
svarspadragende, idet den bygningssagkyndige skulle have lavet en GUL eller R@D vurdering pa
taget over tilbygningen, og de enkelte revnet tagplader. Vi kan derfor pr. kulance anerkende
delvis erstatningspligt til dagsvaerdi. Der skal indhentes og fremsendes tilbud pa udskiftning af
skadet tagplader over tilbygningen mod syd, samt de enkelte revnet tagplader over oprindelige
beboelse. Tilbuddet skal fremsendes til mig til godkendelse og opggrelse af dagsvaerdi inden

arbejdet iveerksaettes".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.4 og punkt 4.12, at forsikringen ikke daekker
forhold under 5.000 kr.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var yderligere tagplader pa tilbygningen, udover de forhold, som selskabet har
anerkendt at daekke og det, som klageren kan fa daekket via firmaet, der har udarbejdet til-
standsrapporten, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens
forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke

palaegge selskabet at deekke yderligere.

Hvis udgiften til udskiftningen af de 4 tagplader overstiger 5.000 kr., og selskabet dermed skal
daekke udgifter ud over det, som klageren har faet i erstatning fra firmaet, der har udarbejdet
tilstandsrapporten, bemeerker navnet, at selskabet ikke vil vaeret berettiget til at fratreekke
selvrisiko pa 5.000 kr., idet selskabets krav pa selvrisiko ma anses for indeholdt i erstatningen
fra firmaet, der har udarbejdet tilstandsrapporten. Navnet henviser til sagerne 103067, 91735
og 85837.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4
2023, at der kun er utaetheder i 4 tagplader, og at gvrige pladers tilstand svarer til punkt 2 i til-

standsrapporten.
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Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten, hvor
det fremgar, at tagpladerne fremstar med pabegyndende forvitrede og nedslidte overflader

flere steder, og at der er risiko for, at skaden fortsat vil udvikle sig.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4 2023, at
tilbygningen er opfgrt i 1997 med asbestfri plader, som typisk tilskrives en holdbarhed pa 20-30

ar.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at forsikringen ikke daekker forhold, der alene bestar i udlgb af
levetid eller saedvanligt slid, medmindre der som fglge af det pagseldende forhold er sket skade

eller nzerliggende risiko for skade pa det forsikrede, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.

Nzevnet har derudover lagt veegt pa erkleering af 15/11 2023 fra firmaet, der har udarbejdet
tilstandsrapporten. Det fremgar af erkleeringen, at der ved gennemgang af loftrummet konsta-
teres 2-3 plader med visuelle revnedannelser, og at det vurderes, at den bygningssagkyndige
har handlet delvist ansvarspadragende, idet den bygningssagkyndige skulle have lavet en gul
eller rgd vurdering pa taget over tilbygningen. Firmaet har derfor pr. kulance anerkendt delvis

erstatningspligt til udskiftning af skadet tagplader over tilbygningen.

Nedbgjning i udhaeng

Klageren gnsker reparation af udheeng. Klageren har anfgrt, at den bygningssagkyndige har
vurderet, at udhaenget i den @stlige gavl af huset har en kraftig nedbgjning, som antyder, at
forankringen af udhangsspaerret ikke er forstaerket, og derved bgjer ned pa grund af veegten af
tagpladerne. Klageren har anfgrt, at der er pavist flere knaekkede lsegter med de fremlagte fo-

tografier.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en skade eller neerlig-

gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at gavludhanget i
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den gstvendte gavl ses at have en nedbgjning, at der i loftrummet er indlagt kraftig teammer
over 4 sparfag til aflastning af gavludhang, og at der ikke er tegn pa brud. Selskabets besigti-
gelseskonsulenten har vurderet, at der tidligere er sket en nedbgjning, og at der er ikke tegn p3,
at nedbgjningen i mange ar har udviklet sig. Ved genbesigtigelsen har selskabets besigtigelses-
konsulenten ikke konstateret brud. Besigtigelseskonsulenten har vurderet, at skeaevhed dels
skyldes naturlig nedbgjning og sammenpresning i det barende tgmmer, dels at der er en
skaevhed forbundet med den tidligere udfgrte reparation, og at der ikke er risiko for brud eller

kollaps forbundet med det anmeldte forhold.

Det fremgar af rapport fra klagerens bygningssagkyndige af 11/2 2023, at "i den gstlige gavl af
huset har udhaenget en kraftig nedbgjning, som antyder, at forankringen af udhangspeerret
ikke er forstaerket, og derved bgjer ned grundet vaegten af tagpladerne. Den kraftig nedbgjning
i gavludhaeng mod @st er ikke belyst i Tilstandsrapporten. Der forventes fuld daekning af ska-

dernes udbedring".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4 2023, at "ved den gstvendte gavl (Foto 1)
ses gavludhanget at have en nedbgjning. (Foto 97) | den gstlige side haenger udhaeng 3-3,5 cm.
(Foto 98, 99, 100) | den vestlige side haenger udhanget 2-2,5 cm. (Foto 101, 102) | loftrummet
ses der i begge sider af udhang, indlagt kraftigt temmer over 4 spaerfag til aflastning af gavlud-
hang. Der ses bade pa tommer og laegter en nedbgjning svarende til udvendig opmaling. (Foto
53, 54, 55, 56, 57, 58) Der ses ingen tegn pa brud. Konklusion: Der er tidligere sket en nedbgj-
ning, som er stoppet og der er ikke tegn pa, at nedbgjningen i mange ar har udviklet sig. Kon-
struktiv betydning/naerliggende risiko for skader: Der vurderes ikke at vaere naerliggende risiko
for skade, da der er tale om gammel nedbgjning i den oprindelig konstruktion som ikke har ud-

viklet sig til brud eller tegn herpa".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat vedr. gavludhaeng af 29/8 2023, at "udvendigt lo-
kalt under hjgrne mod indkgrsel ses lidt underbeklaedning udskiftet (Foto 2, 2A, 3, 3A, 6) | loft-

rummet ses gavlspaer baret af 2 stk. 75 x 150 mm tgmmer indlagt v. spaerhoved/spaerfod i de 3
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yderste spaerfag. Temmerets overkant mod gavispzaer ses begge steder over tid sammenpresset
af gavispaerets veegt. Der ses lidt nedbgjning i témmerets fri udhaeng, men der er ingen tegn pa
brud. Legter i yderste spaerfag, primaert side mod indkgrsel ses udskiftet. (Foto 7 til 17) Pa gavl-
spaeret ses der nederst i hjgrne mod indkgrsel, at en del af spaer hoved og spaerfod er udskiftet
til nyt tree ved hjzelp af bladsamlinger. (Foto 17, 18, 19) Ved kontakt til selger har jeg faet op-
lyst at reparationen blev udfgrt, da utaethed i taget havde medfgrt rad i treeveerket. Konklusion.
Det vurderes at skaevhed dels skyldes naturlig nedbgjning og sammenpresning i det baerende
tommer, og dels at der er en skeevhed forbundet med den tidligere udfgrte reparation. Der
vurderes ikke at vaere risiko for brud eller kollaps forbundet med forholdet. Forholdet kan evt.
aflastes/minimeres ved at have gavlspaer lidt med 2 soldater og indlaegge 2 stk. ekstra spaer

trae parallelt med eksisterende tgmmer. Anslaet pris 4 — 5.000 kr. inkl. moms".

Det fremgar af erkleering af 15/11 2023 — indhentet af klageren — fra firmaet, der har udarbej-
det tilstandsrapporten, at "der kan ved gavlen mod @st, konstateres mindre nedbgjning om-
kring udhaeng. Det kan pa begge tagflader ved gavlen mod @st konstateres at der er tale om
den oprindelige tagbeleegning fra 1976, der er altsa tale om en konstruktion, som har vaeret pa
denne made i 47 ar, og som er opbygget jf. datidens byggeskik. Der kan ikke konstateres skader
eller tegn pa skader, pa hverken tagplader, laegter eller udvendig traeebeklaedning, pga. den
mindre nedbgjning, som altsa har veeret pa denne made i 47 ar. | en tilstandsrapport kunne
forholdet evt. have vaeret omtalt med en GRA vurdering, altsd udelukkende en skade, som er
normale for danske huse, og som man som husejer kan valge at udbedre eller undlade og ud-
bedre. Der er altsa ikke tale om en skade ud over, hvad man kan forvente af ejendomme af
samme alder og stand. Det vurderes ikke at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspa-
dragende, idet det vurderes at veere et forhold der er tilsvarende for ejendomme af samme

alder og stand. Vi kan derfor ikke anerkende erstatningspligten".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved udhaenget, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade

i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4
2023, at der tidligere er sket en nedbgjning, at der er ikke tegn pa, at nedbgjningen i mange ar

har udviklet sig, og at der ikke vurderes at veere naerliggende risiko for skade.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat vedr. gavlud-
haeng af 29/8 2023, at skaevheden dels vurderes at skyldes en naturlig nedbgjning og sammen-
presning i det baerende tgmmer, og dels er forbundet med den tidligere udfgrte reparation.
Besigtigelseskonsulenten har vurderet, at der ikke er risiko for brud eller kollaps forbundet med

forholdet.
Nzevnet har videre lagt vaegt p3, at det fremgar af erklaering af 15/11 2023 fra firmaet, der har
udarbejdet tilstandsrapporten, at der ikke kan konstateres skader eller tegn pa skader pa grund

af den mindre nedbgjning, som har vaeret pa denne made i 47 ar.

Rygningsplader pd hovedbygningen

Klageren gnsker deekning af rygningsplader pa hovedbygningen. Klageren har anfgrt, at der er

konstateret adskillige skadede og knaekkede rygningsplader pa hovedbygningen.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at besigtigelses-
konsulenten den 29/8 2023 har konstateret, at der ses enkelte afskalninger og begyndende
overfladerevner, og at der ikke konstateres tegn pa skader, misfarvninger eller vandindtraeng-
ning indvendigt. Selskabet har oplyst, at klagerens byggesagkyndige ikke ved besigtigelsen den
11/2 2023 har fundet anledning til at kommentere pa tilstanden af rygningen pa hovedhuset,
og at klageren ikke naesten 2,5 ar efter overtagelsen har pavist utaetheder ved rygningen. Sel-
skabet har anfgrt, at afskalningerne og de begyndende overfladerevner alene udggr et kosme-
tisk forhold, som ikke nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi nsevnevaerdigt i forhold til

tilsvarende intakte bygninger af samme konstruktion og byggemetode.
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat vedr. rygning af 29/8 2023, at "ved indvendig gen-
nemgang af rygningens underside ses der ingen synlige tegn pa skader, misfarvninger eller
vandindtraengning. (Foto 20) Udvendigt ses der pa rygningen enkelte afskalninger og begyn-
dende overfladerevner. (Foto 21 til 44) Tag registreres i gvrigt som asbestfrit ved stempling
begyndende med 5 tal. (Foto 39,40) Konklusion. Der vurderes ikke at vaere skade til stede ved

overtagelsen, og ses pt. heller ingen aktiv skade".

Det fremgar af erkleering af 15/11 2023 — indhentet af klageren — fra firmaet, der har udarbej-
det tilstandsrapporten, at "af de fremsendte fotos fra husejer, kan det konstateres at husejer
har gdet rundt pa taget for at konstatere mindre forhold ved rygningspladerne. ... Der er ved
min gennemgang, som er foretaget fra bade terraen, og ved stikprgvevis at saette stige op til
tagrende/tagfod kun konstateres visuelle tegn pa afskallet overfladebehandling (maling). Det
vurderes ikke at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspadragende, idet det ikke vurde-
res at den bygningssagkyndige skulle have beskrevet noget omkring rygningspladerne. Vi kan

derfor ikke anerkende erstatningspligten".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved rygningen, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade

i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat vedr.
rygning af 29/8 2023, at der ved indvendig gennemgang af rygningens underside ikke ses synli-
ge tegn pa skader, misfarvninger eller vandindtraengning, og at der udvendigt pa rygningen ses

enkelte afskalninger og begyndende overfladerevner.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af erklaering af 15/11 2023 fra firmaet, der har
udarbejdet tilstandsrapporten, at der kun kunne konstateres visuelle tegn pa afskallet overfla-

debehandling ved besigtigelsen.
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Nzaevnet bemarker videre, at klagerens bygningssagkyndige ved besigtigelsen den 11/2 2023
ikke har noteret forhold ved rygningen.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

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