Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. august 2025 blev i sag nr. 103416:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basis-daekning. | klageskema af 14/4 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

We have buyed a house and made teh change of ownership insurance, in the Tilstandsrapport at
point 7 we have a yellow damage related to gaps on the roof.

When we moved in it wasn't much rain and also the old owner and real state agent didn't said
that that is something big issue, | have also chached the roof at that time and didn't see nothing
special (need to mention is a flat roof).

After we moved in and time passed and rain falls also came, from outside we discovered that the
water is staying not just above the living room as in the report was mentioned. Went up top the
roof and then discovered that basically the water stays in a lot of parts of the roof and doesn't
reach the gutters to drain down from the roof, this can be observed above the living room and al-
so above the workshop where the gutter is on the right side and all the water collects to the left
side of that part of the roof.

Also at the end of the living room one of the long supporting beams if I'm not wrong on that part
of the roof is bended, the center of the beam is 3,5 cm down compared to the sides, this issue is
not even mentioned in the report.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

As we read through the change of ownership insurance policy we found that in point 4.1 they
state that that damages reported in the condition report are not covered, unless the condition is
clearly misdescribed. 'A condition is considered clearly misdescribed if the description is mislead-
ing or clearly incomplete, such that a buyer has not had the opportunity to take the real nature,
extent or significance of the condition into account on the basis of the report in question.'
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And in our case we think that we are facing this situation.

When we first reached the insurance company they said thet this kind of damage is not covered.
After we have insisted they sent out their expert who has checked the roof and then here for me
also confirmed that the roof doesn't has teh needed slope for the water.

We also called two local contractors who said the same also gave offer for fixing the roof.

After the expert's visit we received the answer with already another excuse that the issue is
caused by poor craftmanship. We also insisted about this explanation as well because in my opin-
ion than this should be mentioned in the status report. And | have also sent the images about the
bended

beam above the living room which is not mentioned in the status report. They rejected our com-
paint as the house is from 1974, and they think the issue from the status report can not consid-
ered 'clearly incorrect'. In the status report shows that new roof was made in 2005 and they say
that that fix doesn't affect the irregularities in the roof surface, which in my point of view wasn't
mentionded nowhere and we were unaware about this. And about the beam they said that may-
be I'm right that that should be mentioned in the condition report, but they defend that in one of
the pictures on the visual condition report if you check carefully you can spot it, which | don't ac-
cept as well.

Overall we want to achive from them to fix our roof as their expert and the local contractors
called by us suggested."

Selskabet har den 12/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer lunker pa klagers flade tagpaptag og en nedbgjning pa en del af udhaenget, hvil-
ket klager gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til,
at forholdene er anmeerket i tilstandsrapporten, at udhaenget alligevel skal repareres grundet
rad/nedbrud, og at nedbgjningen alene har kosmetisk betydning.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 15. april 2024. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...
udarbejdet den 5. september 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Tilleeg til tilstandsrapport/visuel tilstandsrapport fremlaegges som bilag A.

Den 23. september 2024 anmelder klager, at der ligger vand pa taget, og at der er nedbgjning i
udhzenget. Skadeanmeldelse fremlagges som bilag B.

Forholdet afvises i fgrste omgang uden besigtigelse, da det er anmaerket i tilstandsrapporten.
Da klager kommer med indsigelser, veelger DBF dog at tilbyde en besigtigelse.

Den 4. november 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremleegges som bilag C.
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Den 26. november 2024 afviser DBF dakning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling,
som den 17. januar 2025 fastholder deekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag D.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af taget. Klager har ikke naermere redegjort for,
hvad dette omfatter, men klager har til selskabet fremsendt et tilbud pa 232.125,00 kr. til opret-
ning af lunkerne pa taget, etablering af fald, montering af 6 nye aflgb og to lag nyt tagpap.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. april 2024 var forhold ved tagkonstruktionen, som udgjorde en daekningsbe-
rettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.

Der er tale om et parcelhus opfgrt i 1974 med fladt tag med tagpap. Det fremgar af tilstandsrap-
porten, at der er lagt et nyt lag tagpap pa i 2005.

Lunker pa taget
Ved DBF’s besigtigelse ses taget med lunker flere steder, hvilket medfgrer, at vand samler sig pa

taget og ikke Igber til aflgb. Ifglge aeldre luftfotos har det veeret sadan leenge. Lunkerne har ikke
direkte betydning for tagets funktion men kan medfgre et forgget slid pa taget.

Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten, hvor det er anmeerket med gult hus, at tagpapbelaeg-
ningen har stgrre lunker, hvilket isaer ses over stue. Det er beskrevet under 'risiko', at der pa sigt
er risiko for fugtindtreengning og fglgeskader i underliggende konstruktioner.

Pa billederne i den visuelle tilstandsrapport ses det tydeligt, at der ligger vand pa store dele af ta-
get (bilag A, side 12).

En gul anmaerkning beskriver alvorlige skader, som pa sigt vil medfgre, at bygningsdelens funktion
svigter, hvilket kan medfgre fglgeskader pa andre bygningsdele.

Der er enighed om, at der ikke er konstateret vandindtraengen til boligen.

Forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten, er ikke daekket af ejerskifteforsikringen, jf. pkt.
4.1 i forsikringsbetingelserne, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet, hvilket ma afvises.

Klager har over for DBF gjort geeldende, at det ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, at der ikke er
fald mod aflgb pa taget, og at problemet ogsa gor sig geeldende andre steder end omradet over
stuen. Klager mener ogsa, at forholdet skyldes darligt handveerk.

Da anmaerkningen alene fremhaever, at forholdet er vaerst over stuen, og da store lunker i sagens
natur vil medfgre, at vandet ikke fgres til aflgb, kan forholdet ikke siges at vaere klart forkert be-
skrevet. Det forhold, at klager har laest anmaerkningen som et mindre forhold og ikke har forstaet
raekkevidden af anmaerkningen, kan ikke fgre til andet resultat.
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Da der ikke er konstateret skader, og da forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten, er forholdet
ikke deekket af ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne.

Nedbginingen pa udhaenget
Konsulenten konstaterer ved besigtigelsen, at der ved stuen ses en nedbgjning i udhaenget. Klager
har oplyst, at han har malt nedbgjningen til 3,5 cm. sammenlignet med modsatte side.

Det er anmeerket i tilstandsrapporten, at sternbekladningen er med rad, og klager har til DBF op-
lyst, at klager har k@bt materialer til at udskifte beklaedningen. Det ma laegges til grund, at skaev-
heden i den forbindelse kan rettes op.

Uanset dette har klager ikke pavist, at forholdet har betydning for tagets funktion, og at det sale-
des har andet end kosmetisk betydning. Forholdet nedsaetter derfor ikke bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevnevaerdigt og er derfor ikke deekket, jf. pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne.

Klagerens krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 2/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"It is true that in the condition report the gaps where water accumulates was mentioned but in
our opinion was not correctly described and also neither the old owner or the real estate agent
didn't explained for us in more detail this issue.

Also it is mentioned that in aerial photos can be seen that the gap was there longer time, for
which also we were not aware/warned by the old owner.

After the inspector was sent out our case was rejected for bad craftsmanship, that's why we still
think that point 4.1 in the condition report does not comply. At 4.1 says that it is wrongly de-
scribed if the description is misleading and incomplete so the buyer does not take the real nature,
which in our case it is as we saw that it was mentioned in the condition report but no one and
nowhere described and explained (I’'m referring to seller and real estate agent).

Regarding on the overhang, which is in the Bilag C Foto 3, that one | have referred to the support-
ing wood beam, which wasn't included in the condition report and also as | can see it wasn't
checked , on Foto 3 the overhang is on the picture and pointed wrong on the sketch of the house
to the other side where the carport is and the kitchen.

About the wood cover on the overhang which is in bad condition we didn't complain as that one is
only cosmetic issue which in the meantime we already started to replace.

If the wood beam has damage or not it wasn't checked and also need to mention again it wasn't
mentioned in the condition report as well.

The offer which we sent for the repair is from a local contractor, who checked the roof and said in
his opinion what work should be done to fix it, it wasn't our request from the insurance, We have
attached as we were guided to attach also existing offer for repair if we have/received.

In overall | still maintain my position about the wood beam at the west side, which also in one of
the insurance company's response it was admitted that I’'m right that that should be also included
in the report. Because if that beam is damaged and needs to be changed that also that part of the
whole roof needs to be opened/fixed."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder visuel tilstandsrapport, hvoraf der ses foto-
grafier af bl.a. lunker pa taget, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af tilstandsrapport
af 5/9 2023:

"Ejendomstype:
Parcelhus
Ejendomsstatus:
Ejerbolig
Byggear:

1974

BEBOELSE / CARPORT - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

6 Udragende remender fremstar Yderligere nedbrydning ma -
med begyndende nedbrydning, | forventes.
se fx ved udhus og mod sydest..

Nr. Vurdering Skade Risiko

7 Tagpapbelaegning har sterre Det vurderes, at der pa sigt er
lunker, hvilket iszer ses over stue. | risiko for fugtindtrasngning og
felgeskader i underliggende

konstruktioner.
8 Sternbraedder fremstar generelt | Yderligere nedbrydning ma
med nedbrydning, se fx mod forventes.

syd.

Det fremgar af klagerens skadesanmeldelse af 23/9 2024:
"Hvornar blev skaden opdaget? (dato) 13/09/2024

Hvordan blev skaden opdaget? In the status report it was mentioned that the above the living
room the water is staying on the roof. We have also inspected and we saw that almost on all the
roof is staying the water. Not long time ago we called a roof specialist who also constated and
sayed that all the roof has problem, also above the living room at the end one of the beams
seems that is curved not straight anymore.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) The roof in not straight and doesn't have the inclinations to
the drains, and because of this reason the water remains on the roof.
In some parts hase inlination to the opposite part as the drain is located."
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2024:
"Overtagelsesdato: 15-04-2024

Konklusion

Darligt udfgrt fald pa taget samt at med tiden har bjeelker faet let nedbgjning nogle steder.

Der er flere steder pa taget hvor vand samler sig og har svaert ved at rende over til aflgb da det
falder veek fra disse flere steder

Ved stuen er den stgrste vandpyt men der er lidt over det hele.

Der er ikke oplevet vandindtreengning sa tagpap ma formodes at vaere tzaet og det giver ikke ska-
der der ligger vand pa taget ud over pap slides lidt hurtigere end normalt

Der er lagt nyt tagpap pa i 2005 jeg formoder det er sket uden at aendre pa underlaget.

Der er ved stuen i udhanget en nedbgjning men der ses ikke nedbrud i traeveerk andet i det plade
beklaedning der sidder pa stern. Det er alm byggeskik dog ligner det at det er lavet uden ordentligt
fald til aflgb.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Har kigge pa luftfoto pa areal info hvor det kan ses at vandet har lagt i pytter i mange ar.

Observationer og malinger
Udhaeng har en bue ned af der ses ikke nedbrud andet i stern pladen.

Tilstandsrapport
Punkt 7 med lunker pa taget iszer over stuen med risiko for fugtindtraengning.
Punkt 8 med nedbrud i stern."

Det fremgar af selskabets afggrelse af 17/1 2025:

"Jeres hus er opfgrt i 1974, og tagkonstruktionen er derfor 50 ar gammel. Det fremgar af til-
standsrapporten, at der er lagt ny tagpap pa i 2005, men dette har ikke haft betydning for skeev-
hederne i tagfladen. Den nye tagpap er lagt pa de eksisterende tagbraedder, hvilket er helt nor-
malt. Der er ingen tegn pa, at tagkonstruktionen skulle veere fejludfgrt eller, at tagpaparbejdet ik-
ke er udfgrt fagmaessigt korrekt.

Lunkerne har ikke nogen direkte betydning for tagets funktion, men kan medfgre et forgget slid
pa taget. Af tilstandsrapporten fremgar, at der er stgrre lunker generelt pa taget, og forholdet er
anmaerket som en alvorlig skade, der pa sigt kan medfgre fugtindtreengning og folgeskader pa
tagkonstruktion og lofter. Det er min opfattelse, at | forud for kgbet af huset, har haft mulighed
for at forholde jer ti |, at det ville veere ngdvendigt at foretage udbedring af forholdet fx ved en
opretning, som den | har indhentet tilbud pa.

Udgiften til opretning af lun kerne i taget daekkes ikke af forsikringen, da | har haft mulighed for at
tage hgjde for forholdet i husets kgbspris.

Vedrgrende skavheden/nedbgjningen i udhaenget mod NV, er vi enige om, at forholdet ikke ud-
trykkeligt fremgar af tilstandsrapporten uanset, at skaevheden tydeligt ses pa billedet fra den vi-
suelle tilstandsrapport.
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Besigtigelseskonsulenten vurderer ikke, at forholdet har nogen praktisk betydning for taget. Iht.
bygningstegningerne er sternen monteret pa nogle stikspaer, som er monteret vinkelret pa det
yderste bjaelkespaer over stuen. Skaevheden kan vaere en fglge af, at stikspaerene har slaet sig eller
af bevaegelser i selve sternbekladningen.

Det er oplyst i tilstandsrapporten, at sternbekleedningen er med rad, og | oplyser ogsa, at der er
planer om at fa udskiftet sternbekladningerne. Det ma antages, at skaevheden kan rettes op, nar
der monteres nye sternbraedder. Skeevheden har i sig selv kun kosmetisk betydning, og udggr der-
for ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Pa baggrund af ovenstaende, fastholder jeg den afggrelse | tidligere har modtaget."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende 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.

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 pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

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 nzerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgh af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sa&dvanlige
levetid."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der blev opf@rt i 1974 — den 15/4 2024. Ejendom-
men har fladt tag med tagpap. Den 23/9 2024 anmeldte klageren, at han den 13/9 2024 opda-
gede lunker og vand pa nasten hele taget, idet vandet grundet manglende haldning af taget
ikke blev ledt mod aflgb, og at der var nedbgjning af udhaeng. Selskabet har afvist deekning med
henvisning til, at forholdene er anmaeerket i tilstandsrapporten, at udhaenget alligevel skal repa-

reres grundet rad/nedbrud, og at nedbgjningen alene har kosmetisk betydning.

Klageren gnsker deekning af de anmeldte forhold. Klageren har anfgrt, at der ikke kun er lunker
over stuen, men pa hele taget, og at en af tagets baerende bjalker er bgjet. Klageren har anfgrt,

at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Selskabet har anfgrt, at der ifglge @ldre luftfotos har vaeret lunker pa taget gennem laengere
tid, at lunkerne ikke har direkte betydning for tagets funktion, og at forholdet er beskrevet i
tilstandsrapporten med gult hus anmaerkning. Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke er klart
forkert beskrevet. Selskabet har anfgrt, at det er anmaerket i tilstandsrapporten, at sternbe-
kleedning er med rad, og at det ma laegges til grund, at sternbeklaedningen i forbindelse med
udskiftning pga. rad kan rettes op. Selskabet har anfgrt, at klageren uanset dette ikke har pa-

vist, at forholdet har betydning for tagets funktion.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2024: "Konklusion Darligt udfgrt fald pa
taget samt at med tiden har bjaelker faet let nedbgjning nogle steder. Der er flere steder pa
taget hvor vand samler sig og har sveert ved at rende over til aflgb da det falder vaek fra disse
flere steder. Ved stuen er den stgrste vandpyt men der er lidt over det hele. Der er ikke oplevet
vandindtrangning sa tagpap ma formodes at vaere taet og det giver ikke skader der ligger vand
pa taget ud over pap slides lidt hurtigere end normalt ... Der er ved stuen i udhaenget en ned-
bgjning men der ses ikke nedbrud i traevaerk andet i det pladebeklaedning der sidder pa stern.

Det er alm byggeskik dog ligner det at det er lavet uden ordentligt fald til aflgb".
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 3.1, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skade pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Det fremgar af punkt 4., at forsikringen ikke dakker for-

hold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er klageren, som skal

bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved taget og sternen/udhang, som udgjorde skade eller naerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til de anmarkede

forhold i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 7, at tagbelaeg-
ningen har stgrre lunker — iseer over stue — og at der pa sigt er risiko for fugtindtraengning og
felgeskader i de underliggende konstruktioner. | den visuelle tilstandsrapport ses ogsa fotogra-

fier af lunkerne. Forholdet er markeret med gult hus, som gives til "alvorlige skader".

Navnet finder, at beskrivelsen i tilstandsrapporten af lunker i tagkonstruktionen ikke er klart
forkert beskrevet, og at klageren har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang og betydning i betragtning pa baggrund af rapporten. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der

ikke er beskrevet vandindtreengen eller lignende som fglge af forholdet.

For sa vidt angar udhanget/sternen har naevnet blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar i
tilstandsrapportens nr. 8 markeret med gult hus, at "sternbraedder fremgar generelt med ned-
brydning", at forholdet ifglge selskabet kan udbedres i forbindelse med udbedring af anmaerk-
ningen i tilstandsrapporten, og at det ikke i gvrigt er godtgjort, at forholdet udger skade eller

naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\'J’:L/‘-f /{'{H o :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



