Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. marts 2026 blev i sag nr. 103493:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 29/4 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Havde en sagkundig til at se pa taget!

Ved den lejlighed kunne kan hurtigt konstatere at taget havde vaeret rengjort og malet.

Ved den lejlighed er der kommet en del asbestslam pa spaer og laegter samt pa isoleringen. As-
betslammet er forsggt skjult ved at laegge en lag Igstliggende isolering ovenpa den gamle isole-
ring, af en type der blaeses ind.

Der er star ikke noget i kpbsaftalen eller tilstandsrapporten om asbestslam pa loftet som ellers er
tydeligt pa mange leeggter og spaer.

Jeg mener loftsrummet er ubrugeligt pa grund af asbestslam. Loftsrummet har fordeling af inter-
net kabler samt antennekabler med tekninsk udstyr i form af switch. Loftsrummet tjener ogsa
som lager plads til julepynt og meget andet som er pakket i almindelige plastkasser.

Kort sagt loftsrummet er ubrugeligt og kraever sikkerhedsudstyr, hvis der skal a&endres ved internet
og antennekabler.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At selskabet daekker omkostninger til en renggring og asbestsanering af loftsrummet, sa vi frem-
over uden fare for helbred kan benytte loftsrummet til opberaring og teknikrum."
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Klageren har i brev af 9/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er konstateret asbestslam pa loftet, skjult under den nye isolering, samt pa lsegterne.

Gjensidige har anerkendt, at der er tale om en daekningsberettiget skade, og har bekraeftet, at sel-
skabet daekker 100% af udgifterne til afrensning og indblaesning af ny isolering.

For at kunne gennemfg@re asbestsaneringen er det ngdvendigt at afmontere tagpladerne. Nar pla-
derne fgrst er taget ned, kan de ikke genmonteres, da de indeholder asbest. Bygningsreglementet
kraever desuden, at der ved ny montering, anvendes kraftigere laegter med st@grre baereevne.

Da demontering af taget, er en forudsaetning for, at kunne udfgre asbestsaneringen korrekt, me-
ner klager, at Gjensidige bgr bidrage til de afledte udgifter til tomrerarbejde.

Klager er bekendt med, at taget har en 'Gult hus'-bemaerkning i tilstandsrapporten. Denne angi-
ver, at der pa leengere sigt kan opsta skader, men at der ikke foreligger et aktuelt problem.

Definitionen af 'GUL hus' er en skade der pa laengere sigt kan medfgre skade.

Alvorlige skader

Skader ved bygningsdelen. som vil medfore, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt

in medfore skader pa andre bygningsdele.

Den 9. september 2025 besigtigede handvaerkstaksator ... fra [tgmrerfirma] taget. Han blev rekvi-
reret af Gjensidige og vurderede, at taget har mindst 10 ars restlevetid. Ifglge tilstandsrapporten
forventes taget at kunne holde til ar 2052.

Tagbelaegning - Eternitbolgeplader med asbest

Forventes

ageter udskiftet
lagt
1972 2052
Statistisk levetid
2021
Nu
Fakta:

e Taget har en 'Gult hus'-bemaerkning, men ingen akut skade.
e Tilstandsrapporten angiver en restlevetid pa ca. 27 ar fra d.d.
e Gjensidiges egen handvaerkstaksator vurderer mindst 10 ars restlevetid.

Klager er derfor af den opfattelse, at en tvungen udskiftning af taget, i forbindelse med asbestsa-
neringen, medfgrer en merudgift, som bgr deles mellem parterne.
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Gjensidige har meddelt, at selskabet ikke gnsker, at sta for den praktiske koordinering af opgaven.
Klager har ikke de ngdvendige kompetencer til at varetage denne rolle og gnsker, at Gjensidige
patager sig ansvaret for den samlede opgavehandtering.

Klager gnsker ikke, at opna gkonomisk gevinst pa sagen og er indstillet pa at deekke hovedparten
af de afledte udgifter.

Forslag til fordeling af udgifter:

Post Samlet udgift Klager Gjensidige
Afrensning og ny iso- | 159.250 kr. 0% 100% (159.250 kr.)
lering ([nedbrydnings-

firmal)

Temrerarbejde ([tgm- | 180.075 kr. 75% (135.056 kr.) 25% (45.019 kr.)
rerfirmal)

lalt 339.325 kr. 135.056 kr. 204.269 kr.

Klager finder ovenstaende fordeling rimelig og gnsker, at Gjensidige patager sig den koordineren-
de rolle i forbindelse med udfgrelsen af arbejdet."

Klageren har i kommentar af 10/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Har vedlagt bilag 4, som er svar pa mit spgrgsmal til [nedbrydningsfirma]

Kan der foretages Asbestsanering uden at fjerne der gamle tag?

Svar fra [nedbrydningsfirma]:

Hej [klageren]

Hvis vi skal fjerne isoleringen uden at fjerne taget, bliver dette en anden slags opgave. Dette vil
blive en dyrere post.

Hvis du gnsker en pris pa fiernelse af isolering hvor taget bliver liggende, har vi brug for at komme
ud og se opgaven, da der evt. skal laves flugtveje i gavibeklzedningen.

Konklution: Det eksisterende tag SKAL demonteres."

Selskabet har den 8/12 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi vender tilbage vedrgrende forsikringstagers klage, idet der ved sagens afslutning er opstaet
uenighed om daekningsomfanget ved asbestsanering af tagrum.

Sagsfremstilling

Pr. 1. februar 2022 tegner klager ejerskifteforsikring med en 5-arig standarddaekning pa vilkar
2535005 (bilag A og B). Forsikringen tegnes pa baggrund af tilstandsrapport af 22. november 2021
(bilagt klagen).
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Den 20. marts 2025 anmelder klager, at der er konstateret afrensningsrester fra afregning af as-
bestholdige tagplader under isoleringsbatts i tagrummet.

Skadeafdelingen vurderer og afviser forholdet som daekningsberettigende. Klager er ikke enig, og
da der ikke kan opnas enighed med skadeafdelingen, indbringes afggrelsen for ankenaevnet.

Da forholdet ikke er klagebehandlet ved Klageansvarlige enhed lader vi forholdet besigtige af se-
niortaksator (ingenigr ...), som anerkender at asbestafrensning i tagrum er udtryk for et daek-
ningsberettigende forhold.

Der er en positiv dialog mellem parterne om afrensning af tagrum. Vi forstar, at klager har seerlige
gnsker til udfgrelsen af afregningen (adgang til tagrum), som seniortaksator imgdekommer.

Henset til tilstandsrapportens anmaerkning om tagbelaegningen, som klager @nsker udskiftet,
aftales, at asbestsanering udfgres i forbindelse med klagers udskiftning af tagbelaegning. Heref-
ter indhentes tilbud, idet ejerskifteforsikringen daekker billigste tilbud. Klager vender tilbage
med krav om, at vi daekker en del af tagbeleegningen, hvilket vi afviser med henvisning til til-
standsrapportens anmaerkning.

Henset til tilstandsrapportens anmaerkning om tagbelaegningen, som klager udtrykker skal skiftes,
aftales at asbestrenggring udferes i forbindelsen med klagers udskiftning af tagbeleegning. Heref-
ter indhentes tilbud af bade klager og os, idet ejerskifteforsikringen daekker billigst tilbud.

Herefter anerkendes klages tilbud fra klages reparatgr, da dette er billigt. Klager vender tilbage
med krav om, at vi daekker en del af tagbelagningen, hvilket vi afviser med henvisning til til-
standsrapportens anmaerkning.

Klager fastholder sit synspunkt. Seniortaksator forhgjer deekningstilbuddet svarende til en asbest-
renggring med den eksisterende tagbelaegning, uanset vi fastholder at den eksisterende asbest-
holdige tagbelaegning bgr skiftes, da den er udskiftningsmoden henset til tilstandsrapporten an-
maerkning nr. 2.

Klagers reparatgr gor ligeledes geeldende, at tagbelaegning bgr skiftet fgr der udfgres asbestren-
goring, hvorefter klager er af den opfattelse at ejerskifteforsikringen helt eller delvist skal afholde
udgiften.

Reparatgrens tilgang sendres ikke vores vurdering og afggrelse.

Vores begrundelse for afggrelsen
Som det fremgar, er der meddelt deekning til asbestrenggring af tagrum samt bortskaffelse af ek-
sisterende isolering samt ny isolering (bilag C og D).

Bygningen er et parcelhus opfgrt i 1972, og fremstar med tidstypiske konstruktioner. | overens-
stemmelse med dette er kgber med tilstandsrapportens opmaerksomhedspunkter for ejendom-
men orienteret om, at dele af bygningens materialer er udfgrt i asbestholdige materialer, som ved
bortskaffelse skal handteres szerligt. Bglgeeternitplader navnes specifikt (side 4).
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Derudover angiver tilstandsrapportens anmaerkning nr. 4:

n af etemit har Forholdet giver risiko for Der var ingen tegn pa

ler under rycining med utestheder ved besigtigelsen

fskalninger risiko for

forvitringer og revnedannelser. vandin

onstruktioner.

Kgber er med anmaerkningen gjort opmaerksom pa, at tagbeleegningen er med aktuel nedbryd-
ning i form af afskalninger, forvitringer og revnedannelser, hertil at der er risiko for yderligere
nedbrydning og senere vandindtreengen med fglgeskade pa underliggende konstruktioner.

Som anfgrt har vi meddelt deekning til den direkte asbestrenggring mm. Ligesom klager og klagers
reparatgr er det vores opfattelse, at den asbestholde tagbelaegning bgr udskiftes ikke mindst hen-
set til tagbelaegningens aktuelle stand, jf. ovenfor. Sker dette ikke vil der blot opsta fornyet natur-
lig

asbestforekomst i tagrummet.

Samlet er vi enig med klager og klagers reparatgr, at det ikke synes hensigtsmaessigt at udfgre as-
bestrenggring uden, at tagbelagningen udskiftes til en ny asbestfri tagbelaegning.

Da den eksisterende tagbeleegning ikke er en del af den aktuelle skade, men alene et naturligt og
tidstypisk vilkar for bygningen, og i @vrigt er anmaerket i tilstandsrapporten kan vi ikke tilbyde at
deltage i udgiften til udskiftning af tagbelaegningen.

Det er vores opfattelse, at klager ikke alene med tilstandsrapporten er oplyst om tagbelaegningen
er udfgrt i asbestholdigt materiale, men ogsa at tagbeleegningen er under nedbrydning med aktu-
elle skader, som vil udvikle sig til egentlige uteetheder. Klager er med oplysningerne gjort op-
maerksom pa, at der pahviler bygningen en latent udgift til ny tagbelaegning.

Det er i litteraturen om ejerskifteforsikringens daekning antaget, at ejerskifteforsikringen ikke skal
daekke forhold, som en kgber med rimelige ma forvente ud fra samtlige oplysninger, der forela for
kgber ved kpbet, jf. ex. H.P. Rosenmeier 'Mangler ved fast ejendom’, 7. udgave, side 125 ff. og
side 214 om udligningsfradraget. Synspunktet er i gvrigt ogsa udtrykt i gaeldende ankenaevnsprak-
sis.

Vi ma herefter fastholde, at vi med den tilbudt daekning har opfyldt ejerskifteforsikringens deek-
ningsforpligtigelse.

Seniortaksators bemaerkninger vedlaegges som bilag E.

| det fglgende vil vi kort kommentere klagers synspunkter i det aktuelle klageskrift.

Ad tagplader og laegter

Seniortaksator har forhgjet erstatningstilbuddet med hvad vi vurderer svarer til en asbestrengg-

ring med tagbelzaegning.

Det er korrekt, at den eksisterende asbestholdige tagbeleegning, som i gvrigt er under nedbryd-
ning, af arbejds- og miljpmaessige hensyn ikke ma afmonteres med henblik pa genanvendelse.
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Det er ligeledes korrekt, at ved tagudskiftning af en aldre tagbelaegning, skal der monteres nye
kraftige laegter, hvilket skyldes sikkerhedshensyn til tagarbejder, jf. arbejdsmiljglovgivningen.

Disse hensyn er ikke forhold, som i sig selv er udtryk for deekningsberettigende skade under ejer-
skifteforsikring, jf. gaeldende ankenaevns praksis.

Ad 'gult-hus' anmeerkning
Ejerskifteforsikringen dakker skade i overensstemmelse med skadebegreb, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 18.3. Dette er sket med den meddelte dakning til asbestrenggringen mm.

Det at tagbeleegningen bestar af asbestholdige tagplader, bevirker alene at der er en naturlig fo-
rekomst at asbestfibre i tagrummet.

De naevnte forhold er ikke udtryk for daekningsberettigende forhold, og kan heller ikke i sig selv
begrunde at ejerskifteforsikringen skal deltage i udskiftning af tagbelaegningen.

Vi fastholder, at klager ved erhvervelsen af bygningen har vaere bekendt med, at der var en laten-
te vedligeholdelsesudgift for tagbelaegningen. Det at forholdet er aktualiseret ved det aktuelle
skadeforhold er ejerskifteforsikringen uvedkommende.

For sa vidt angar tagbelaegningens mulige aktuelle stand og levetid tilkommer det ikke os, at vur-
derer dette, og vi er heller ikke bekendt med at netveerkshandvaerker skulle have udtalt sig her-
om.

Ad praktisk koordinering

Som ejerskifteforsikring skal vi alene vurdere og opggre deekningsberettigende skader. Vi hverken
kan eller skal indtraede i bygherrerollen i forbindelse med udbedring af daekningsberettigende
skader.

Vi bemaerker at asbestrenggring og for den sags skyld ogsa udskiftning af tagbelaegning er sesed-
vanlige reparationsarbejder, som i udgangspunktet ikke kraever saerlig byggestyring.

Afslutningsvist skal vi bemaerke, at klages reparatgrs bemaerkninger i mail af 10. november 2025
ikke @ndrer vores vurdering."

Klageren har i brev af 11/12 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Problemstilling

¢ Der er konstateret asbestslam i loftsrummet, skjult under et nyt lag isolering.

e Der er konstateret asbestslam pa speer, laegter og 'kager af Asbestslam' i den gamle isolering
under samtlige lodrette tagpladesamlinger.

¢ Asbestslam pa speer og laegter, fremgar ikke af tilstandsrapporten. Dokumentation i form af bil-
leder er vedlagt.

Kommentar til hgringssvar fra Gjensidige, side 1
Uddrag fra hgringssvar:
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'Henset til tilstandsrapportens anmeaerkning om tagbelaegningen, som klager udtrykker skal skiftes,
aftales, at asbestrenggring udfares i forbindelse med klagers udskiftning af tagbelaegning. Heref-
ter indhentes tilbud af bade klager og os, idet ejerskifteforsikringen daekker billigst tilbud.'

Klagers bemaerkninger

Ved besigtigelsen den 12. juni 2025, foretaget af [seniortaksator], fremfgrte klager ..., at taget pa
et tidspunkt — i en ukendt fremtid — ville skulle skiftes. Dette er imidlertid ikke planlagt, idet taget
ifplge tilstandsrapporten er vurderet til at have en restlevetid til 2052.

Denne vurdering understgttes af ... fra [temrerfirmal, som blev rekvireret af [seniortaksator].
[Temrerfirmaets] vurdering var, at taget havde minimum 10 ars restlevetid, fgr udskiftning ville
veere ngdvendig.

Tagbelaegning - Eternitbelgeplader med asbest
Forventes

Eapet e udskiftet
lagt

1972 2052
Statistisk levetid

Klager har pa intet tidspunkt udtrykt gnske at udskifte taget nu. Det er klagers klare opfattelse,
at taget har betydeligt flere levear tilbage, hvilket understgttes af bade den udarbejdede til-
standsrapport og [témrerfirmaets] vurdering.

Hvis klager havde haft planer om at udskifte taget, ville dette efter almindelig logik og sund for-
nuft vaere sket inden 1. januar 2025, hvor nye regler om nedtagning af asbestholdige tagplader
tradte i kraft.

Kommentar til hgringssvar, side 2

Uddrag fra hgringssvar:

'Som anfart har vi meddelt daekning til den direkte asbestrenggring mm. Ligesom klager og kla-
gers

reparat@r er det vores opfattelse, at den asbestholdige tagbelaegning bgr udskiftes, ikke mindst
henset til tagbelaegningens aktuelle stand. Sker dette ikke, vil der blot opstd fornyet naturlig as-
bestforekomst i tagrummet.'

Klagers bemaerkninger
Denne vurdering kan ikke tillaegges vaegt, da 'klagers reparatgr' ([nedbrydningsfirmal) ikke har be-
sigtiget taget og dermed ikke kan udtale sig om tagets aktuelle tilstand.

[Nedbrydningsfirma] har afgivet tilbud under forudsaetning af, at asbestsaneringen kunne ske ved
nedtagningen af tagpladerne. [Nedbrydningsfirma] har ikke besigtiget ejendommen, idet man
vurderede, at opgaven var en 'simpel sanerings opgave' tilbud kunne udarbejdes ud fra husets
stgrrelse, data fra Skrafoto og de praemisser, at taget blev afmonteret.
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Det er uden ligeledes betydning for naervaerende sag, om der pa laengere sigt kan opsta fornyet
naturlig asbestforekomst i tagrummet, idet dette forhold ikke er en del af den deekningsberetti-
gede skade. Forsikringsselskabet skal forholde sig til oprydning og sanering af den faktiske, an-
meldte og

dakningsberettigede skade, som bestar af betydelige forekomster af asbestslam skjult under et
nyere lag isolering.

Klager har tidligere fremsendt e-mail fra [nedbrydningsfirmal, hvori det anfgres, at asbestsanering
af isoleringsmateriale, spaer og leegter uden afmontering af taget forudsatter en ngje gennem-
gang, men at processen vil vaere markant dyrere for forsikringen uden afmontering af tagpladerne
(mail af 10. november 2025).

Det er korrekt, at taget har faet gul markering i tilstandsrapporten. Dette aendrer imidlertid ikke
ved, at taget kan fungere i en laengere arrakke.

Kommentar til Bilag E

Bemaerkning vedrgrende pastaet forhgjet tilbud

Uddrag fra mail:

'Vi har i det sidste tilbud til kunden netop af den grund forhgjet erstatningen med det belgb, som
vi mener, at det vil koste at sanere uden, at taget bliver afmonteret.’

Klager er ikke bekendt med, at der skulle vaere afgivet et forhgjet tilbud, baseret pa sanering uden
afmontering af taget.

Hvis dette er tilfeeldet, anfaegtes det hermed, idet et sddant forhgjet tilbud ma vaere baseret pa en
pris ansaettelse fra [nedbrydningsfirma] og ikke pa en faglig konstatering, besigtigelse eller objek-
tiv vurdering foretaget af forsikringsselskabet selv.

Klagers praecisering
Klager har aldrig anmeldt eller bedt selskabet tage ansvar for almindeligt asbeststgv i tagrummet.
Klager er fuldt bekendt med, at taget er asbestholdigt, som mange andre tage i Danmark.

Klager anmoder alene om, at selskabet forholder sig til den daekningsberettigede del — nemlig op-
rydning og sanering af det skjulte asbestslam i isoleringen samt renggring af spaer og laegter for
asbestslam.

Klagers bemaerkning vedrgrende forsikringsselskabets argumentation

Forsikringsselskabet fremfgrer gentagne gange, at klager burde vaere bekendt med tagets gule
anmeaerkning i tilstandsrapporten og det forhold, at tagbelaegningen er asbestholdig, samt at taget
ikke indgar i den anmeldte skade. Dette er imidlertid en afledning fra sagens kerne.

Det afggrende er, at selskabet har anerkendt pligten til at foretage asbestsanering af isolerings-
materialet, og at demontering af tagpladerne er en ngdvendig og uomgaengelig forudsaetning for
korrekt og fuldstaendig sanering. Da asbestholdige tagplader ikke lovligt kan genmonteres efter
nedtagning, indebaerer den af selskabet foreslaede Igsning reelt en situation, hvor tagpladerne
fijernes permanent, men selskabet alene tilbyder genisolering — uden at sikre genlukning af tagfla-
den.
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Dette medfgrer, at klager reelt efterlades med et abent tag og en udgift til ny tagbelaegning, som
er pafgrt af saneringskravet.
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Sammenfattende bemaerkninger

| flere passager i forsikringsselskabets korrespondance, herunder mails og hgringssvar,
leegges der til grund, at klager skulle have oplyst, at tagbelaegningen skulle udskiftes som
folge af skader og den gule anmaerkning i tilstandsrapporten. Denne forudsaetning bestri-
des, idet klager aldrig har fremfgrt, at tagbeleegningen gnskedes udskiftet af disse arsager.
Antagelsen er saledes uden faktuelt grundlag.

Klager tvinges reelt til at udskifte et seldre, men velfungerende tag, som sagkyndige vur-
derer, kan holde mindst 10 ar endnu. Det er oplyst af [seniortaksator], at arbejdets afslut-
ning skal ske senest i februar 2027, da daekningen ellers ophgrer.

Klager var bekendt med, at ejendommen har asbesttag, men var ikke vidende om, at iso-
leringen pa loftet var gennemvaedet af asbestslam fra tidligere afrensning. Dette forhold
fremgik ikke af tilstandsrapporten.

Klager anerkender, at taget ikke er nyt, men det er funktionsdygtigt og uden behov for
kortsigtet udskiftning. Klager har derfor foreslaet en omkostningsdeling pa 75 procent for
ejer og 25 procent for forsikringsselskabet, begrundet i det faktum, at tagudskiftning sker
pafert og ikke efter behov.

Det er ubestrideligt, at tagpladerne skal demonteres for at foretage korrekt og gkonomisk
forsvarlig asbestsanering. Uden tagafmontering kan al asbestholdigt materiale i gammel
isolering ikke fjernes.

Det er ubestrideligt, at demonterede tagplader ikke ma ikke genanvendes.

Det er ligeledes ubestrideligt, at laegter selv efter afrensning ikke ma genanvendes. Der
skal monteres nye kraftige leegter, hvilket skyldes sikkerhedshensyn, jf. arbejdsmiljglov-
givningen.

Klagers forslag til fordeling af udgifter:

Selskabet har i brev af 19/1 2026 til neevnet bl.a.

Post Samlet udgift Klager Gjensidige
Afrensning og ny 159.250 kr. 0% 100% (159.250 kr.)
isolering ([nedbryd-

ningsfirmal])

Temrerarbejde 180.075 kr. 75% (135.056 kr.) | 25% (45.019 kr.)
([temrerfirmal)

lalt 339.325 kr. 135.056 kr. 204.269 kr."

"Vi har modtaget klagers bemaerkninger af 11. december 2025, som har veeret forelagt seniortak-

anfert:

sator. Vi henviser i det hele til denne besvarelse (bilag F).

Ad Problemstilling

Vi bemaerker, at der er tale om et tagrum og ikke et loftrum til opbevaring m.m.

Derudover har vi alene noteret stedvis asbestslam i tagrummet, hvilket dog er underordnet, da

der allerede er meddelt deekning til sanering samt ny isolering.
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Ad Klagers bemaerkninger
Planlagt tagudskiftning:
Vi henviser til seniortaksators bemaerkninger (bilag F).

For sa vidt angar restlevetidsoplysningen i tilstandsrapporten skal vi blot bemaerke, at denne be-
ror pa et tabelopslag, som ikke er retskabende for ejerskifteforsikringen, jf. ogsa den fejlagtige
angivelse af restlevetiden, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra h.

Vi er ikke bekendt med, at netvaerkshandveerker har udtalt sig om restlevetid. Dette fremgar hel-
ler ikke af sagens oplysninger.

Under alle omstaendigheder er forholdet ejerskifteforsikringen uvedkommende, da vi henholder
os til sagens fakta, herunder den bygningssagkyndiges anmaerkning om alvorlig skade pa tagbe-
legningen i form af:

'Tagbelaegningen af eternit har flere steder tagplader under nedbrydning med afskalninger, forvit-
ringer og revnedannelser.’

Vi noterer os, at anmaerkningen er tilbage fra udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 22. no-
vember 2021. Hertil kommer, at den igangvaerende og tiltagende nedbrydning af tagpladerne lige-
ledes har betydning for en gget forekomst af asbest i tagrummet.

Ad kommentarer til hgringssvar, side 2

Vi fastholder det anfgrte, som ikke beror pa klagers reparatgrtilbud. Derimod beror bemaerknin-
gen pa vores erfaring med tilsvarende sager — ikke bare for tagbelaegningens stand og skadeudvik-
ling i forhold til anmaerkningen, men ogsa krav til selve saneringens bade for selve udfgrelsen og
den faktiske udfgrelse, bl.a. i form af kvalitetskontrol m.m.

Klagers reparatgr skriver fglgende den 10. november 2025:
'Hvis vi skal fjerne isoleringen uden at fjerne taget, bliver dette en anden slags opgave. Dette vil
blive en dyrere post.

Hvis du gnsker en pris pd fiernelse af isolering, hvor taget bliver liggende, har vi brug for at komme
ud og se opgaven, da der evt. skal laves flugtveje i gavibeklaedningen.

Vi kan heller ikke garantere, at loftrummet bliver asbestfrit, da man ikke fjerner kilden. Taget vil
stadig kunne drysse med asbestfibre ned i loftrummet.’

Da det under hele sagen har veeret udgangspunktet, at klager skulle udskifte tagbeleegningen
samtidig med asbestsaneringen, har dette vaeret vores udgangspunkt under hele sagen.

Vi har derfor ogsa alene forholdt os til dette under sagens behandling. Der kan udfgres en asbest-
sanering uden at afmontere tagbelaegningen. Det giver dog ikke mening at foretage en fuldstaen-
dig

asbestsanering af tagrummet samtidig med, at man bibeholder et asbestholdigt tag, som er under
nedbrydning og dermed sandsynligvis tilfgrer tagrummet stgrre maengder asbestfibre.

Se tillige seniortaksators bemaerkninger i bilag F.
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Ad kommentar til bilag E

Vi fastholder det anfgrte, idet vi bemaerker, at opggrelser og prisestimeringer i forbindelse med
skade er en central del af en taksators arbejde. Vi henviser i gvrigt til seniortaksators bemaerknin-
ger, bilag F.

Ad klagers pracisering
Det anfgrte giver ikke mening, henset til at der faktuelt er tale om en tagbelaegning, som er under
aktuel nedbrydning.

Ad klagers bemarkning vedrgrende forsikringsselskabets argumentation

Vi skal gentage, at det under hele sagens behandling har veeret kendeligt, at klager skulle skifte
tagbelaegning, og at dette kunne ske i forbindelse med asbestsaneringen. Vi har derfor alene for-
holdt os til denne Igsning.

Som ogsa anfgrt tidligere kan der uden videre udfgres asbestsanering uden at skifte tagbelaeg-
ning, men dette giver ikke mening, henset til at der er tale om asbestholdige tagplader, som er
under nedbrydning.

For klagers sammenfattende bemaerkninger og klagers forslag til fordeling af udgifter henviser vi i
det hele til seniortaksators bemarkninger i bilag F."

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

standsrapport af 22/11 2021:

"OPMZRKSOMHEDSPUNKTER

Asbest

Asbest er velegnet som byggemateriale pa grund af sine hgje styrke- og isoleringsegenskaber og
fordi det er modstanddygtig over for varme. Desvarre er asbestfibre ogsa sundhedsskadelige,
hvorfor det i 1986 ikke laengere var lovligt at bygge med asbestholdige materialer i Danmark. As-
best er normalt ikke farlig eller sundhedsskadelig, hvis blot materialerne lov til at blive siddende
der, hvor materialet oprindeligt er indbygget. For denne hustype kan der veere anvendt asbest i
isoleringsmaterialer omkring rgrinstallationer, i vinylgulve og fliselim samt aftraekskanaler af eter-
nit. Eternitbglgeplader med asbest bliver anvendt helt frem til 1986. Hvis du g@nsker at renovere
din bolig, skal du dog veere seerligt opmaerksom, at asbestholdige materialer skal handteres efter
geeldende arbejdsmiljgregler. Eksempelvis hvis du skifter tagbelaegning eller fierner fliser fra veeg-
ge og gulve.

TAGETS RESTLEVETID
Oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er altsa ikke en konkret
vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

Levetidstabellerne fra Statens Byggeforskningsinstitut laegger til grund for den illustrerede restle-
vetid, og tager hgjde for tagets alder og materialer.

Du skal veere opmaerksom pa, at et tags reelle levetid kan variere meget, alt efter vind, vejr og
vedligeholdelse.
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Hvis der er konstateret en skade pa det konkrete tag, vil det fremga af skadesoversigten.

De veaesentligste bygningsdele i tagkonstruktionen, som sikrer bygningen mod klimaet, er tagbe-
legningen samt eventuelt underlag og inddaekninger.

Tagbel=gning - Eternitbelgeplader med asbest

Statistisk levetid

"Arbejdet omfatter

***opbygning
-to

de + mon af stillads
montering af leegter
sgmme vindplader fast

Tagbelasgningen af eternit har
flere steder tagplader under

nedbrydning med afskalninger.
forvitringer og revnedannelser.

Forholdet giver risiko for
yderligere nedbrydning med

risiko for senere
vandindtraangning og
felgeskader pa de

underliggende konstruktioner

2021

'Nu

montering af tagplader 340 stk inkl tilbehgr

montering af rygning 16 stk inkl tilbehgr
mon af 3 stk tagheetter + diverse tilbehgr

-iso

sprgjte 300 mm iso ind pa loftet

Rapport

Der var ingen tegn pa
utastheder ved besigtigelsen.

Tekst Antal Enhedspris Total
*** udskiftning 1 stk 0,10 0,10|
Temrerarbejde stillads 20 timer 415,00 8.300,00
stillads 1 stk 6.500,00 6.500,00
Temrerarbejde lzegter 24 timer 415,00 9.960,00
Temrerarbejde tagplader 110 timer 415,00 45.650,00|
isolering 1 stk 22.000,00 22.000,00|
matr 1 stk 51.650,00 51.650,00|

[subtotal: 144.060,10

Moms: 36.015,03

Total: 180.075,13

[Selvrisiko: -5.300,00|
Iafskrivning: -0,0
Erstatningsbelab: 174.775,13




Ankenaevnet for Forsikring

15. 103493

Det fremgar af mail af 20/10 2025 fra selskabets seniortaksator til en medarbejder i selskabet:

"Sagen pagar og jeg er i positiv dialog, og jeg har senest drgftet sagen med vores kunde [klageren]
onsdag d. 15.10.2025.

Kunden har indhentet et tiloud pa asbestsanering fra [nedbrydningsfirma] (se tilbud dat.
15.08.2025 pa Scalepointsagen) kr. 127.400+mom:s.

Dette tilbud har jeg d.d. bedt om at fa opdelt og specificeret.

Jeg har efterfglgende indhentet et tilbud fra vores [tgmrerfirma]. (se tilbud dat. 29.09.2025 pa
Scalepoint-sagen) kr. 146.445+momes.

Som det fremgar, er kundens egen asbestfirma billigst.
Nar jeg har modtaget det opdelte tilbud, kan vi fordele udgifterne til asbestsaneringen pa taget.

Som tidligere drgftet mener jeg ejerskifteforsikringen skal daekke:
» Bortskaffelse af loftsisolering som asbestaffald.

¢ Renggring af spaer/legter med asbestslam.

* Miljgvogn til eget arbejde.

@vrige arbejder er kundens egne paregnelige udgifter, nar eternittaget med asbest skal udskiftes."

Det fremgar af mail af 21/10 2025 fra et nedbrydningsfirma rekvireret af klageren til selskabet:

"Som aftalt sender jeg hermed en opdeling med delpriser. Tilbuddet ses som et samlet tilbud og
der ma ikke plukkes i tilbuddet.
Tilbud pa nedbrydning af tag vedr. ...
Tilbuddet omfatter:
e Anmeldelse af arbejde og affald til kommunen.
e Demontering af eternitbglgeplader.
e Bortskaffelse af eternitbglgeplader som asbestaffald.
e Bortskaffelse af loftsisolering som asbestaffald.
e Renggring af spaer/leegter med asbestslam.
e Miljgvogn til eget arbejde.

Tag kr. 56.400,-
Isolering kr. 38.000.-
Asbestslam kr. 33.000,-
Samlet pris ekskl. moms: 127.400,-

Samlet pris inkl. moms: 159.250,-
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Tilbuddet er inkl. fjernelse til godkendt plads og div. affalds- og deponeringsafgifter. Arbejdet ud-
fgres i iht. arbejdstilsynets geeldende regler om nedbrydning og miljgsanering.

Forudsatninger:
e Hovedentreprengr star for alt stillads samt sgrger for div. afdeekninger/lukninger.
e Bygherre/hovedentreprengr leverer byggestrém og -vand inkl. forbrug.
e AB18er geldende
e Tilbuddet ses som en samlet tilbud og der ma ikke plukkes i tilbuddet."

Det fremgar af mail af 30/10 2025 fra selskabet til klageren:

"Jeg har drgftet sagen med vores klageafdeling, og vi ma som tidligere oplyst fastholde, at ejer-
skifteforsikringen ikke daekker paregnelige udgifter til udskiftning af selve dit eternittag, da for-
holdet er beskrevet i Tilstandsrapporten med gult hus (Alvorlig skade).

Det er iht. Ankenavnspraksis.

| gvrigt dekker ejerskifteforsikringen jf. betingelserne ikke:
'Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.'

Sa vi kan ikke imgdekomme dig og din radgivers vurdering af at deekke 20% af selve tagudskift-
ning, samt bortskaffelse af asbestholdige lsegter og tagplader.

Men som drgftet er vi villige til at fa en afslutning pa sagen, og jeg har derfor udarbejdet en er-
statningsopggrelse pa baggrund af tilouddet pa asbestsanering og tilbuddet pa tagudskiftning
(vedhaeftet)

Som drgftet deekker ejerskifteforsikringen fiernelse af eksisterende loftisolering, asbestsanering af
asbestslam pa spaer, samt indblaesning af ny granulatisolering pa loftet efter tagudskiftningen.

Herudover kan det tilbydes at deekke 25% af arbejdslgn pa tgmrerarbejdslgnnen for montering af
tagplader, idet vi skulle demontere en raekke tagplader ved tagfod i begge sider.

Vi kan derfor tilbyde en erstatning pa i alt kr. 130.515,63 incl. moms. Herfra skal fratraekkes selvri-
siko pa kr. 5.300.

Belgbet er til fuld og endelig afggrelse pa den anmeldte skade.

Du er dog frit stillet med hensyn til valg af handvaerker. Vi daekker dog kun iht. vedhaeftet erstat-
ningsopggrelse.

Vi ggr opmaerksom p3, at vi ikke indtraeder som bygherre eller patager os styringen af arbejderne,
fordi vi har bragt en handvaerker i forslag.

Jeg afventer herefter din tilbagemelding, om hvilke firmaer du vaelger til at udfgre opgaven. du
veelger

Nar arbejdet er udfgrt, bedes du maile fakturaen til mig for betaling af forsikringens andel iht. min
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Det fremgar af selskabets erstatningsopggrelse af 30/10 2025:

Erstatningsopgerelse eternittag:

Tilbud

Ydelse
Asbestsanering
Tag

|=olering
Asheastslam

ialt

Belab incl. moms

Tagudskiftning temrer
Temrerarbejdzlen stillads
Stillads

Temrerarbejdslen l=gter
Temrerarbejdzlen tagplader
|zolenng loft

Materialer

ialt

Belab incl. moms

| alt Gjensidiges andel
Fradrag selvrizsiko
Erstatning

Belak

56.400,00 kr.
38.00:0,00 kr.
33.000,00 kr.
127.400,00 kr.
159.250,00 kr.

8.300,00 kr.
£.500,00 kr.
9.960,00 kr.

45.650,00 kr.
22.000,00 kr.
51.650,00 kr.

144.060,00 kr.

180.075.00 kr.

Gjensidige andel

Y

0
100
100

oo

100

Belek

- kr
35.000,00 kr.
33.000,00 kr.
71.000,00 kr.
BE.TH0,00 kr.

- kr.
- kr
- kr
11.412,50 kr.
22.000,00 kr.
- kr
33.412,50 kr.
41.765,63 kr.

130.515,63 kr.

5.300,00 kr.
125.215,63 kr.

Det fremgar af mail af 10/11 2025 fra et nedbrydningsfirma til klageren:

"Hvis vi skal fjerne isoleringen uden at fjerne taget, bliver dette en anden slags opgave. Dette vil

blive en dyrere post.

Hvis du gnsker en pris pa fjernelse af isolering hvor taget bliver liggende, har vi brug for at komme

ud og se opgaven, da der evt. skal laves flugtveje i gavlbekleedningen.

Vi kan heller ej garantere, at loftrummet bliver asbestfri, da man ikke fjerner kilden. Taget vil sta-

dig kunne drysse med asbestfibre ned i loftrummet."

103493

Det fremgar af mail af 4/12 2025 fra selskabets seniortaksator til en medarbejder i selskabet:

"Hermed mine kommentarer til kundens indlaeg d. 10.11.2025 og svar fra [nedbrydningsfirma]

dat. 10.11.2025 (vedhaeftet)

Kunden [klageren] har hele tiden anerkendt, at hans eternittag med asbest skulle udskiftes.

Dette blev allerede drgftet ved min f@grste besigtigelse af hans tag d. 12.06.2025.
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Jeg oplyste ogsa ved den besigtigelse at Gjensidige Forsikring ikke kunne garantere, at loftrummet
bliver asbestfrit, hvi ikke man fjerner kilden (eternitpladerne), da de jo som angivet i Tilstandsrap-
porten er under nedbrydning og fremstar med afskalninger, forvitringer og revnedannelser.

Dette bekraeftes jo netop ogsa af Asbestsaneringsfirmaet [nedbrydningsfirmal, hvor det anfgres
at 'Vi kan heller ej garantere, at loftrummet bliver asbestfri, da man ikke fjerner kilden. Taget vil
stadig kunne drysse med asbestfibre ned i loftrummet.’

Jeg henviser til mit tidligere svar, hvor det jo Igbende er drgftet med kunden, at han selv ville sgr-
ge for udskiftning af selve eternittaget med asbest, og at forsikringen fjerner ekst. isolering, as-
bestsanerer spaer og udlaegger ny isolering, nar taget udskiftes.

Vi har i det sidste tilbud til kunden netop af den grund forhgjet erstatningen med det belgb, som
vi mener, at det vil koste at sanere uden, at taget bliver afmonteret.

Det er ligeledes min opfattelse, at taget skal afmonteres, da det ellers ikke giver mening at asbest-
sanere. Det gor det dog ikke vores risiko, men derimod en risiko som pahviler kunden

Vi ville igvrigt heller ikke fjerne taget og etablere ny tagbelaegning selvom forholdet ikke var an-
maerket i tilstandsrapporten. Det forhold, at en asbestholdig tagbelaegning drysser, er ganske
sadvanligt og forventeligt forhold for dette tag

Det er og bliver ikke en skade under ejerskifteforsikringen. Hertil kommer, at kunden konkret er
gjort opmeerksom pa at tagbeleegningen skulle skiftes pa grund af skader, og med gul anmaerk-
ning. kunden har vaeret fuld ud bekendt med denne latente og aktuelle vedligeholdelsesudgift."

Det fremgar af mail af 29/12 2025 fra selskabets seniortaksator til en medarbejder i selskabet:

"Hermed mine kommentarer til fts indlaeg dat. 11.12.2025.

Kommentar til hgringssvar fra Gjensidige, side 1

Levetid tagbelaegning.

| Tilstandsrapporten anfgrte restlevetid pa taget er kun baseret pa tabelopslag og altsa ikke en
konkret vurdering:

Se nedenstaende:

Jf. Ejerskifteforsikringsbetingelserne undtages forkert angivelse af den forventede levetid:
Hvad deekker forsikringen ikke:
e Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.

Som tidligere anfgrt daekker ejerskifteforsikringen ikke paregnelige udgifter til udskiftning af tag-
plader, ej heller selv om den paregnelige udgift kommer fgr end vores kunde havde forventet ved

kgbet.

Den angivne restlevetid er ikke en garanti, da de konkrete skader pa taget og fglgerne vil veere be-
skrevet i selve tilstandsrapportens punkter for taget.

Kommentar til hgringssvar, side 2
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Klagers reparatgr [nedbrydningsfirmal:

Det er kunden selv, der efter eget valg har indhentet et tilbud fra [nedbrydningsfirmal, og det er
ligeledes hans valg at acceptere og fremlaegge et tilbud, baseret udfra oplysninger og ikke en kon-
kret besigtigelse. [Nedbrydningsfirma] oplyser jo ogsa at taget stadig vil kunne drysse, safremt at
kunden ikke far selve asbesttagpladerne udskiftet ifom. asbestsaneringen. Ejerskifteforsikringen
har netop givet daekningstilsagn oprydning og sanering af asbestslammen pa spaer og loftisolering
jf. tidligere dakningstilsagn.

Det er ikke korrekt at asbesttaget vil kunne fungere i en lsengere arraekke, som kunden har frem-
fort, idet der jo netop allerede er anfgrt alvorlige skader pa tagpladerne, nedbrydninger med af-
skalninger, forvitringer og revnedannelser. Dette vil ogsa medfgre drys med asbestfibrer i tag-
rummet.

Kommentar til Bilag E

Jeg henviser til mit seneste fremsendte tilbud dat. 30.10.2025, som er fremsendt efter en Igbende
dialog og snak pr. telefon med vor kunde. Tilbuddet/erstatningsopggrelsen er udarbejdet under
forudseetning af at de asbestholdige tagplader blev fjernet i samme forbindelse.

Klagers praecisering

Vort daekningstilsagn indeholder netop oprydning og sanering af det skjulte asbestslam i isolerin-
gen samt renggring af speer. Eksisterende laegter fjernes sammen med eternittagpladerne, da der
er krav om at de skal fornyes jf. reglerne i Arbejdsmiljgloven.

Klagers bemarkning vedrgrende forsikringsselskabets argumentation

Kunden skal jf. almindelig praksis (jf. AK) selv sta for fjernelse og levering og montering af nye as-
bestfrie tagplader, hvilket er en paregnelig udgift, som tidligere anfgrt, na tagbelaegningen jo net-
op har faet en anmaerkning med alvorlig skade (gult hus).

Sammenfattende bemarkninger

Mine bemeerkninger til hver *

e Ejerskifteforsikringen kan jo godt afvente, til kunden mener det er tid for at foretage en udskift-
ning af tagbelaegningen til et asbestfrit nyt eternittag. Erstatningsbelgbet er dog maksimeret til
det

opgjorte belgb. Efter nzermere aftale kan erstatningsbelgbet overfgres til en byggekonto.

e Der henvises til de almindelige foraeldelsesregler, nar erstatningen er opgjort. Kundens oplys-
ning om restlevetid er ikke dokumenteret. Derudover indeholder tilstandsrapporten ogsa gul an-
maerkning (alvorlig skade) for tagbelaegningen.

» Korrekt og netop derfor har ejerskifteforsikringen afgivet deekningstilsagn til asbestsanering af
speer og fierne isolering.

¢ Den af kunden foreslaede udgiftsfordeling af taget kan ikke anerkendes, og der henvises til mit
fremsendte tilbud dat. 30.10.2025, hvor fordeling er angivet. Der er tale om et xldre tag, som er
med gul anmaerkning i tilstandsrapporten fra den 22. november 2021, som alene kan udbedres
ved udskiftning af tagbeleegningen. Kunden har saledes vaeret klar over, at der var en latent og ak-
tuel vedligeholdelsesudgift i relation til udskiftning af tagbelaegningen.

* Nej, det er ikke korrekt. Det har derimod veeret en aftale, at kunden skulle foretage og bekoste
tagudskiftning i forbindelse med udbedringen. Kunden har selv udtryk, at han var bekend med at
tagbelaegning skulle skiftes med tilstandsrapportens oplysninger. Det er heller ikke korrekt, at det
er ngdvendigt, at fjerne tagbelaegning for at foretage asbestsanering eller for at fjerne isolering.
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Det er helt sadvanligt at udfgre asbestsanering ved bevarelse af den eksisterende tagbelaegning
(uden asbest), idet der i disse tilfeelde etableres luftteet sluse for fjernelse af isolering. Derimod er
det selve tagbeleegningen med den gule anmaerkning, som er udfordringen, da det ikke giver me-
ning at igangseette en asbestsanering uden at fjerne de eksisterende asbestholde tagplader, da
tagpladerne vil drysse og hindre, at der sker en tilfredsstillende saneringen. Den asbestsanerende
virksomhed vil heller ikke vaere i stand til at foretage tilfredsstillende kvalitetskontrol. Tagplader-
ne er yderligere med skadeanmaerkning i tilstandsrapporten, som netop betyder, at tagpladerne
drysser endnu mere. Kunden far jo i gvrigt en veerditilvaekst, nar taget er udskiftet til nyt.

e Enig, hvis alle tagplader afmonteres, ma de ikke genanvendes. Det er jo kundens valg at kgbe en
ejendom med asbesttag, og med den risiko som det md medfgre mht. asbest og bortskaffelse,
hvilket ogsa fremgar af Tilstandsrapporten:

» Korrekt, men dette skyldes alene arbejdsmiljglovgivningen, og ikke pa grund af daekningsberet-
tigende skade. Som naevnt tidligere kan ejerskifteforsikringen af den grund ikke tilbyde daekning.

Klagers forslag til fordeling af udgifter:
Dette forslag kan ikke godkendes, og der henvises til mit tilbud/erstatningsopggrelse dat.
30.10.2025, som er fremsendt efter en Igbende dialog og snak pr. telefon med vor kunde."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade

18.3

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

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nsevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

19. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er nzaevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pdgeeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

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

Naevnet har faet forelagt fotografier.
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Naevnet udtaler:

Ejendommen er opf@rt i 1972, hvor taget er belagt med eternitbglgeplader med asbest. Klage-
ren overtog ejendommen den 1/2 2022 og anmeldte den 20/3 2025, at der var konstateret as-
bestslam pa spaer, laegter og isolering. Selskabet besigtigede ejendommen den 12/6 2025,
hvorefter selskabet meddelte daekning til asbestsanering af tagrum, bortskaffelse af eksisteren-
de isolering og ny isolering. Herudover tilbgd selskabet at deekke 25 % af tgmrerarbejdslgnnen
for montering af tagplader. Selskabet opgjorde erstatningen til 130.515,63 kr. inklusive moms,
hvorfra selvrisiko skulle fratraekkes. Selskabet afviste at daekke udgiften til udskiftning af eter-

nittaget og speer og leegter. Klageren gnsker yderligere deekning.

Klageren har anfgrt, at det er ngdvendigt at afmontere tagpladerne for at gennemfgre asbest-
saneringen. Nar pladerne fgrst er taget ned, kan de ikke genmonteres, da de indeholder asbest.
Bygningsreglementet kraever desuden, at der ved ny montering anvendes kraftigere leegter med
stgrre baereevne. Da demontering af taget er en forudsaetning for at udfgre asbestsaneringen
korrekt, er det klagerens opfattelse, at selskabet bgr bidrage til de afledte udgifter til tomrerar-
bejde. Klageren er bekendt med, at taget har en "Gult hus"-bemaerkning i tilstandsrapporten.
Denne angiver, at der pa leengere sigt kan opsta skader, men at der ikke foreligger et aktuelt
problem. Klageren har anfgrt, at han pa intet tidspunkt har udtrykt gnske om at udskifte taget,
idet taget har betydeligt flere levear tilbage. Ifglge tilstandsrapporten er taget vurderet til at
holde til 2052, og det af selskabet rekvirerede tgmrerfirma har vurderet, at taget har mindst 10
ars restlevetid. Hvis klageren havde haft planer om at udskifte taget, ville dette efter almindelig
logik og sund fornuft vaere sket inden 1/1 2025, hvor nye regler om nedtagning af asbestholdige
tagplader tradte i kraft. Klageren har anfgrt, at det af ham rekvirerede nedbrydningsfirma har
afgivet tilbud under forudssetning af, at asbestsaneringen kunne ske ved nedtagningen af tag-
pladerne. Nedbrydningsfirmaet har i mail af 10/11 2025 anfgrt, at asbestsanering af isolerings-
materiale, spaer og laegter uden afmontering af taget forudseetter en ngje gennemgang, og at

processen vil veere markant dyrere for forsikringen uden afmontering af tagpladerne. Klageren
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er ikke bekendt med, at der skulle vaere afgivet et forhgjet tiloud baseret pa sanering uden af-
montering af taget. Hvis dette er tilfaeldet, anfaegtes det hermed, idet et sadant forhgjet tilbud
ma veere baseret pa en prisansaettelse fra nedbrydningsfirmaet og ikke pa en faglig konstate-
ring, besigtigelse eller objektiv vurdering foretaget af selskabet selv. Klageren tvinges derfor
reelt til at udskifte et aeldre, men velfungerende tag. Klageren har anfgrt, at selskabet ikke gn-
sker at sta for den praktiske koordinering af opgaven. Klageren har ikke de ngdvendige kompe-
tencer til at varetage denne rolle og gnsker, at selskabet patager sig ansvaret for den samlede

opgavehandtering.

Selskabet har anfgrt, at klageren med anmaerkningen i tilstandsrapportens nr. 2 er gjort op-
maerksom pa, at tagbelaegningen er med aktuel nedbrydning i form af afskalninger, forvitringer
og revnedannelser, og at der er risiko for yderligere nedbrydning og senere vandindtraengen
med fglgeskade pa underliggende konstruktioner. Selskabet har meddelt daekning til den direk-
te asbestrenggring mm. Ligesom klagerens reparatgr er det selskabets opfattelse, at den as-
bestholdige tagbelaegning bgr udskiftes ikke mindst henset til tagbelaegningens aktuelle stand.
Sker dette ikke, vil der opsta fornyet naturlig asbestforekomst i tagrummet. Da den eksisteren-
de tagbelagning ikke er en del af den aktuelle skade, men alene et naturligt og tidstypisk vilkar
for bygningen, og i g@vrigt er anmaerket i tilstandsrapporten, har selskabet afvist at daekke udgif-
ten til udskiftning af tagbelaegningen. Selskabet har anfgrt, at det under hele sagen har veeret
udgangspunktet, at klageren skulle udskifte tagbelaegningen samtidig med asbestsaneringen.
Selskabet har derfor ogsa alene forholdt sig til dette under sagens behandling. Der kan udfgres
en asbestsanering uden at afmontere tagbeleegningen. Det giver dog ikke mening at foretage
en fuldsteendig asbestsanering af tagrummet samtidig med, at man bibeholder et asbestholdigt
tag, som er under nedbrydning og dermed sandsynligvis tilfgrer tagrummet st@rre mangder
asbestfibre. Seniortaksator har forhgjet erstatningstilbuddet med, hvad der efter selskabets

vurdering svarer til en asbestrenggring med bibeholdelse af tagbelaegningen.

Det fremgar af mail af 10/11 2025 fra et nedbrydningsfirma til klageren, at "Hvis vi skal fjerne

isoleringen uden at fjerne taget, bliver dette en anden slags opgave. Dette vil blive en dyrere



Ankenaevnet for Forsikring

23. 103493

post. Hvis du gnsker en pris pa fjernelse af isolering hvor taget bliver liggende, har vi brug for at
komme ud og se opgaven, da der evt. skal laves flugtveje i gavlbeklaedningen. Vi kan heller ej
garantere, at loftrummet bliver asbestfri, da man ikke fjerner kilden. Taget vil stadig kunne

drysse med asbestfibre ned i loftrummet".

Det fremgar af mail af 4/12 2025 fra selskabets seniortaksator, at "[Klageren] har hele tiden
anerkendt, at hans eternittag med asbest skulle udskiftes. Dette blev allerede drgftet ved min
f@rste besigtigelse af hans tag d. 12.06.2025. Jeg oplyste ogsa ved den besigtigelse at Gjensidige
Forsikring ikke kunne garantere, at loftrummet bliver asbestfrit, hvis ikke man fjerner kilden
(eternitpladerne), da de jo som angivet i Tilstandsrapporten er under nedbrydning og fremstar
med afskalninger, forvitringer og revnedannelser. Dette bekrzeftes jo netop ogsa af [nedbryd-
ningsfirma], hvor det anfgres at 'Vi kan heller ej garantere, at loftrummet bliver asbestfri, da
man ikke fjerner kilden. Taget vil stadig kunne drysse med asbestfibre ned i loftrummet.' Jeg
henviser til mit tidligere svar, hvor det jo Ipbende er drgftet med kunden, at han selv ville sgrge
for udskiftning af selve eternittaget med asbest, og at forsikringen fjerner ekst. isolering, as-
bestsanerer spaer og udlaegger ny isolering, nar taget udskiftes. Vi har i det sidste tilbud til kun-
den netop af den grund forhgjet erstatningen med det belgb, som vi mener, at det vil koste at
sanere uden, at taget bliver afmonteret. Det er ligeledes min opfattelse, at taget skal afmonte-
res, da det ellers ikke giver mening at asbestsanere. Det g@r det dog ikke vores risiko, men der-
imod en risiko som pahviler kunden. Vi ville i gvrigt heller ikke fjerne taget og etablere ny tagbe-
lzegning selvom forholdet ikke var anmaerket i tilstandsrapporten. Det forhold, at en asbesthol-
dig tagbelaegning drysser, er ganske sadvanligt og forventeligt forhold for dette tag. Det er og
bliver ikke en skade under ejerskifteforsikringen. Hertil kommer, at kunden konkret er gjort
opmaerksom pa at tagbelaegningen skulle skiftes pa grund af skader, og med gul anmaerkning.

Kunden har vaeret fuld ud bekendt med denne latente og aktuelle vedligeholdelsesudgift".

Det fremgar af mail af 29/12 2025 fra selskabets seniortaksator, at "Det er kunden selv, der
efter eget valg har indhentet et tilbud fra [nedbrydningsfirma], og det er ligeledes hans valg at

acceptere og fremlaegge et tilbud, baseret ud fra oplysninger og ikke en konkret besigtigelse.
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[Nedbrydningsfirma] oplyser jo ogsa at taget stadig vil kunne drysse, safremt at kunden ikke far
selve asbesttagpladerne udskiftet ifbm. asbestsaneringen. Ejerskifteforsikringen har netop givet
daekningstilsagn til oprydning og sanering af asbestslammen pa spaer og loftisolering jf. tidligere
daekningstilsagn. Det er ikke korrekt at asbesttaget vil kunne fungere i en laengere arreekke, som
kunden har fremfgrt, idet der jo netop allerede er anfgrt alvorlige skader pa tagpladerne, ned-
brydninger med afskalninger, forvitringer og revnedannelser. Dette vil ogsa medfgre drys med
asbestfibrer i tagrummet". Det fremgar endvidere, at "Ejerskifteforsikringen kan jo godt afven-
te, til kunden mener det er tid for at foretage en udskiftning af tagbelagningen til et asbestfrit
nyt eternittag. Erstatningsbelgbet er dog maksimeret til det opgjorte belgb. Efter neermere af-
tale kan erstatningsbelgbet overfgres til en byggekonto. ... Der henvises til de almindelige for-
®ldelsesregler, nar erstatningen er opgjort. ... Det har derimod vaeret en aftale, at kunden skul-
le foretage og bekoste tagudskiftning i forbindelse med udbedringen. Kunden har selv udtrykt,
at han var bekendt med, at tagbelaegning skulle skiftes med tilstandsrapportens oplysninger.
Det er heller ikke korrekt, at det er ngdvendigt, at fjerne tagbelaegning for at foretage asbest-
sanering eller for at fjerne isolering. Det er helt seedvanligt at udfgre asbestsanering ved beva-
relse af den eksisterende tagbelaegning (uden asbest), idet der i disse tilfeelde etableres luftteet
sluse for fjernelse af isolering. Derimod er det selve tagbeleegningen med den gule anmaerk-
ning, som er udfordringen, da det ikke giver mening at igangszette en asbestsanering uden at
fijerne de eksisterende asbestholde tagplader, da tagpladerne vil drysse og hindre, at der sker
en tilfredsstillende saneringen. Den asbestsanerende virksomhed vil heller ikke vaere i stand til
at foretage tilfredsstillende kvalitetskontrol. Tagpladerne er yderligere med skadeanmaerkning i
tilstandsrapporten, som netop betyder, at tagpladerne drysser endnu mere. Kunden far jo i
gvrigt en veerditilveekst, nar taget er udskiftet til nyt".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-
gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade, herunder at selskabets

udbedringsmetode og opggrelse er utilstraekkelig.

Naevnet bemaerker videre, at et forsikringsselskabs forpligtelse i forbindelse med en daeknings-

berettigende bygningsskade bestar i at opggre en forsikringserstatning og at foretage udbeta-
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ling i takt med udbedringen. Klageren kan ikke kraeve, at selskabet patager sig en koordineren-

de rolle eller stiller handvaerkere til radighed i forbindelse med udbedringen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at den af selskabet
tilbudte erstatning pa 125.215,63 kr. efter fradrag af selvrisiko er utilstraekkelig til at udbedre
skaderne i tagrummet, ligesom klageren ikke har bevist yderligere daekningsberettigende ska-
der. Der er derfor ikke grundlag for at palaegge selskabet at deekke udgiften til udskiftning af

tagplader, spzer og laegter.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet har meddelt deekning til asbestsanering af
tagrum, bortskaffelse af eksisterende isolering og ny isolering samt 25 % af tgmrerarbejdslgn-

nen for montering af tagplader.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at selskabets seniortaksator har anfgrt, at "Det er ikke korrekt at
asbesttaget vil kunne fungere i en laengere arraekke, som kunden har fremfgrt, idet der jo netop
allerede er anfgrt alvorlige skader pa tagpladerne, nedbrydninger med afskalninger, forvitringer
og revnedannelser. Dette vil ogsa medfgre drys med asbestfibrer i tagrummet". Han har endvi-
dere anfgrt, at "Det er heller ikke korrekt, at det er ngdvendigt, at fjerne tagbelaegning for at
foretage asbestsanering eller for at fjerne isolering. Det er helt saedvanligt at udfgre asbestsa-
nering ved bevarelse af den eksisterende tagbelaegning (uden asbest), idet der i disse tilfeelde
etableres lufttaet sluse for fjernelse af isolering. Derimod er det selve tagbelaegningen med den
gule anmaerkning, som er udfordringen, da det ikke giver mening at igangsatte en asbestsane-
ring uden at fjerne de eksisterende asbestholde tagplader, da tagpladerne vil drysse og hindre,

at der sker en tilfredsstillende sanering".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 2 med gult hus, at
"Tagbelzegningen af eternit har flere steder tagplader under nedbrydning med afskalninger,
forvitringer og revnedannelser" og "Forholdet giver risiko for yderligere nedbrydning med risiko

for senere vandindtrangning og fglgeskader pa de underliggende konstruktioner". Klageren er



Ankenaevnet for Forsikring

26. 103493
derved advaret om alvorlige skader, som kraever udbedring, og som medfgrer yderligere as-
bestfibre i tagrummet. Det fremgar ligeledes af mail af 10/11 2025 fra et nedbrydningsfirma, at
"Vi kan heller ej garantere, at loftrummet bliver asbestfri, da man ikke fjerner kilden. Taget vil
stadig kunne drysse med asbestfibre ned i loftrummet". Naevnet bemaerker, at forsikringen ikke
daekker fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.
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.

\J’:{Jfl‘{}r“}l ._*

Hans-Jgrgen Nymark Beck



