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mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 7/6 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Fejlmontering af troldtek plader i resten af huset. Det drejer sig om bryggers, kgkken, gaestevae-
relset, stuen, lille entré, walk-in, soveveaerelse samt bad/toilet.

Skaden er konstateret d. 27. januar 2025, efter vi har faet en tgmrer til at give bud pa noget ar-
bejde pa badevzerelset.

Efter demontering af flere troldtek plader samt et kontroltjek pa loftet sa er troldtekloftet fast-
gjort i et gammelt panelgipsloft, med sma trzelister pa bagsiden. Der er ikke sat forskalling op som
underlag for troldteken, og man kan ikke montere troldtek direkte i gips, da det ikke binder og det
bare vil falde ned med tiden. For at udbrede skaden skal troldtekloftet demonteres, der skal seet-
tes forskalling op til troldtek som skal fastggres i spaerene sa man forhindrer loftet falder ned.

Det er akkurat det samme problem som vi havde tidligere med entreen og det ene veerelse, som
vi fik udbedret og erstatning for! Men nu er der en ny situation!

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Erstatte fglgende:
Overslag pa nedbrydning og montering af troldtekt indeholder fglgende:

Nedtagning af alle plader og opmaerkning sa det kan monteres igen (er ikke sikke pa det kan lade
sig ggre at genbruge alle plader sa det passer igen)

Nedbrydning af eksisterede rustik loft og montering af ny taet dampspaerre og nye forskallinger pr.
60 cm til troldtek
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Samlet overslag pris incl. moms 152.525 kr incl. moms

| overslaget er der ingen arbejde med til el mand og ventilations mand (alt el skal demonteres og
der sammen med genvaekst)"

Selskabets advokat har indsendt selskabets afggrelse til klageren af 3/7 2025, hvor det fremgar:

"Jeg har gennemgaet sagens dokumenter pa baggrund af den klage du har indgivet til Ankenaev-
net for Forsikring den 7. juni 2025 vedrgrende loftet i din bolig.

Jeg skal pa baggrund heraf, meddele at du ikke er fremkommet med nogen nye oplysninger, som
kan andre den afggrelse du har modtaget fra vores skadeafdeling. Det anmeldte forhold er derfor
fortsat afvist.

Jeg har ved min revurdering lagt vaegt pa vores taksators besigtigelse af ejendommen, at der er
gaet 3,5 ar siden din overtagelse af ejendommen uden at loftet er faldet ned, eller fremstar
lgst/med manglende fastggrelse samt at loftet ikke vurderes at vaere i risiko for at falde ned.

Begrundelse
Du har tegnet den 5-arige ejerskifteforsikring med basisdaekning. Denne forsikring deekker forhold

der udgjorde en aktuel skade eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet den
17. november 2021, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-4B. Ved vurderingen af, om et forhold
opfylder en skade under ejerskifteforsikringen, sammenlignes der med, hvad man matte forvente
pa kebstidspunktet i forhold til bygningens alder og de oplysninger man som kgber har modtaget.

Konstruktionen
Vores taksator har besigtiget din ejendom den 30. juni 2025, og pa baggrund af hans besigtigelse,
oplyser han at konstruktionen er saledes:

| veerelset og entreen der er markeret med r@d, har der tidligere vaeret monteret troldtektlofter
nederst. Over troldtekt har der vaeret gipsloft og gipsloftet har veeret fastgjort i den overliggende
forskalling og spzer. Dette er blevet udbedret, og daekket kulant af ejerskifteforsikringen under
skade ... . Forholdet blev deekket kulant, for at finde en mindelig Igsning grundet den klage du
havde indgivet direkte til Ankenaevnet for Forsikring dengang. PA davaerende tidspunkt var det
ejerskifteforsikringens vurdering, at troldtektlofterne ikke fremstod Igse, eller med risiko for at
falde ned, og at en lokal fastggrelse af lofterne i den bagvedliggende gips og forskalling i dette
omrade ikke ville overstige ejerskifteforsikringens bagatelgreense. Hvilket du ogsa selv havde ind-
hentet tilbud pa 4.750,00 kr. pa daveerende tidspunkt. Forholdet udgjorde derfor ikke et daek-
ningsberettigende forhold, men ejerskifteforsikringen tilbgd kulant at daekke dette omrade.

| badeveerelset oplyser vores taksator, at du selv har udskiftet loftet. Ifglge byggetegningerne for
bygningen fremgar det, at der i hele beboelsesdelen skulle vaere monteret profillofter, og at der i
den davaerende garage/redskabsrum har vaeret pinupgipsloft, hvilket formentlig skyldes datidens
brandkrav. Ved besigtigelsen havde vores taksator derfor ikke mulighed for at bekraefte konstruk-
tionsopbygningen, men det ma formodes at loftet i badeveerelset ogsa har vaeret profilloft over
eventuelle troldtektlofter, ligesom det ses i den resterende del af den oprindelige beboelse, og
som fremgar af byggetilladelsen.
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Tag - IBF cementsten

Typegodkendte, prafab., spar .
Loft: 3/4" profilbradder

| den resterende del af bygningen markeret med blat, kunne vores taksator konstatere troldtekt-
loft som var fastgjort i det bagvedliggende profilloft og tilhgrende forskalling pa spaer.

Vores taksator har gennemgaet loftet, og han oplyser, at der ikke er nogle steder, hvor troldtekt-
loftet ses at sidde Igst, og lofterne har ej heller givet efter ved tryk pa loftet for at sikre lofternes
fastgorelse.

Troldtektloftet var ud fra hans besigtigelse og vurdering fastgjort behgrigt i den overliggende kon-
struktion af profilloft og forskalling som var fastgjort til underkanten af speerene i tagrummet.

Ejerskifteforsikringens vurdering

Vores taksator har pa baggrund af hans besigtigelse og konstatering af ovenstdende konstruktion
opbygning er det ejerskifteforsikringens vurdering, at troldtektloftet er fastgjort tilstraekkeligt, og
der ses ikke nogen risiko for at loftet skulle falde ned.

Du overtog ejendommen i november 2021, og fgrste gang forholdet i entre og vaerelset anmeldes
var i september 2023. Dette daekker ejerskifteforsikringen kulant i november 2023. Derefter ven-
der du retur i februar 2025, og oplyser at loftet i resten af boligen er opfgrt pa samme made,
hvorfor der er samme risiko for at loftet ville falde ned her.

Ejerskifteforsikringen deekker aktuelle skader der var til stede da du overtog ejendommen, og
neaerliggende risiko for skader pa davaerende tidspunkt. Pa nuvaerende tidspunkt har du haft ejen-
dommen i 3,5 ar, og der ses fortsat ingen tegn p3, at loftet skulle mangle fastggrelse, eller at det
falder ned. Det er derfor ejerskifteforsikringens vurdering, at der ikke har vaeret en aktuel skade
da du overtog ejendommen, og at der fortsat ikke ses at vaere en naerliggende risiko for at loftet
skulle falde ned. Ejerskifteforsikringen kan derfor ikke tilboyde at daekke en udbedring af bygnin-
gens resterende lofter i form af demontering af troldtekt, nedbrydning af overliggende loft, ny
dampspeerre, nye forskalling og genmontering af troldtekloftet. Forholdet afvises derfor af ejer-
skifteforsikringen.

For god ordens skyld kan jeg oplyse, at der ikke ses at veere noget til hinder for at troldtektloftet
kan fastggres med flere skruer op i det overliggende profilloft. Dette er ikke noget som ejerskifte-
forsikringen kan veere behjalpelig med, idet der ikke vurderes at have veeret en aktuel skade, eller
en nerliggende risiko for skade i form af, at loftet skulle falde ned, da du overtog ejendommen
tilbage i november 2021.

Sagens status
Forholdet afvises af ejerskifteforsikringen, og din sag vedrgrende loftet i den resterende del af din

bolig lukkes hos os."
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Klageren har i mail af 15/8 2025 til naevnet anfgrt:

"Jeg gnsker at fastholde min klage!

Klagesvaret fra Domus kan ikke bruges til noget, da den er forkert!

Og det er taksatorrapporten ogsa.

Domus sender en ud til mig, de selv har ansat, taksator er inhabil.

| tidligere skades sag fik jeg medhold, denne sag her er ikke anderledes.

Jo, skadessum er stgrre, s derfor vil Domus ggre alt for ikke at betale den berettigede erstat-
ning."

Selskabets advokat har den 1/9 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"i. Faktiske omsteendigheder
Med overtagelsesdag efter det oplyste den 17. november 2021, overtog klager den af sagen om-
handlede ejendom, beliggende ... .

Kgbsaftalen fremlaegges som sagens bilag C, mens som sagens bilag D fremlaegges salgsopstilling
for kgbet.

| forbindelse med kpbet tegnede klager basis 5-arig ejerskifteforsikring hos Domus Forsikring.
Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag E.

| anledning af skadesagen har taksator, som det fremgar af sagens bilag A, besigtiget eiendommen
den 30. juni 2025.

Af taksatorrapporten, side 3, fremgar fglgende:

'Ved besigtigelsen blev det oplyst at loftunderlag i entre (tidligere garage) og vaerelse (tidligere
redskabsrum) var skiftet pG Domus Forsikring. Efterfalgende har FT selv skiftet underlaget i bade-
veerelse idet FT ikke kunne vente.

FT anmelder i princippet lofter i gvrige veaerelser, bryggers, kskken, gang og stue, at der er under-
lag af pind-up gips, med risiko for at lofter falder ned.

Ved besigtigelse kunne der ingen steder konstateres at lofterne gav efter ved tryk op efter, pga.
svag fastgarelse.

Ved besigtigelse af loftet fra loftsrummet af, kan det konstateres at der i tidligere garage og red-
skabsrum er bagvedliggende pind-Up lofter, mens der i husets gvrige rum er teaetsidden profil-
braeddelofter fastgjort til underkant speer.'

For god ordens skyld bemaerkes, at der over Troldtektloftet har vaeret gipsloft, og gipsloftet har
vaeret fastgjort i den overliggende forskalling og spaer, og dette er blevet udbedret og deekket pr.

kulance af Domus Forsikring under skade ... .

Der henvises til det i sagens bilag B anfgrte.
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| den del af bygningen, hvor der ikke var udfgrt arbejder pa Troldtektloftet, kunne taksator (mar-
keret med blat i taksatorrapporten, fremlagt som bilag A, side 3) konstatere, at Troldtektloftet var
fastgjort i det bagvedliggende profilloft og tilhgrende forskalling pa spaer.

Taksator fandt ikke steder, hvor Troldtektloftet var Igstsiddende. Lofterne gav ej heller efter ved
tryk.

ii. Bevis for deekningsberettiget skade?
Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det forsikringstager, det vil siger klager, at
fore bevis for, at der pr. overtagelsesdagen forela en retlig relevant skade.

Forsikringstager/klager overtog ejendommen i november 2021, og har pa nuvaerende tidspunkt
saledes vaeret ejer af ejendommen i ca. 3% ar.

Som det fremgar af taksatorrapporten, fremlagt som bilag A, har taksator ved sin besigtigelse i ju-
ni maned 2025 ikke kunne konstatere tegn p3, at Troldtektloftet ikke er behgrig fastgjort, og der
er saledes ikke af taksator konstateret skader, og der foreligger derfor ej heller pr. overtagelses-
dagen narliggende risiko for skade.

Klager ses saledes ikke at have fgrt bevis for et daekningsberettiget forhold."

Klageren har i mail af 11/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Domus kan lave nok sa mange advokat udtalelser, fakta er at de i tidligere sag om lofterne i en-
treen og det ene veaerelse, godt ville betale et ynkeligt belgb i erstatning, efter jeg klagede til for-
sikringsankenaevnet!

Denne sag er ikke anderledes skgnt de laver alle mulige krumspring! Det eneste anderledes ved
denne sag er dog at det kreevede erstatningsbelgbet er stgrre, sa derfor vil Domus ikke betale,
hvad jeg har krav pa!

Det angives af sakaldt taksator at der ikke er plader der giver efter og er ved at falde ned, det er
usandt! Jeg naevnte flere gange for ham at jeg har problemer med at fglge med i at spaende skru-
erne sa pladerne ikke bliver for Igse og falder ned! Hele hans besgg og samtalen har jeg bandet,
da jeg ved at Domus er et uhaederligt selskab!

Oprindelig fik jeg en tgmre til at undersgge de lofter og han vurderede, at der skulle dampspaer
op, og leegter til at holde de nye plader pa plads! Dette er sendt til Domus, som har valgt at se
bort fra denne eksperts vurdering."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget forsikringsbetin-
gelserne, selskabets taksatorrapport af 1/7 2025 og overslag pa udbedring indhentet af klage-

ren. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 103746

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 1/7 2025:

"Taksatorbeskrivelse:

Beskrivelse: Foto af forholdene:

Ved besigtigelsen blev det oplyst at loftunderlag i entre (tidligere garage) og veerelse (tidligere
redskabsrum) var skiftet pa Domus Forsikring. Efterfglgende har FT selv skiftet underlaget i bade-
veerelse idet FT ikke kunne vente.

FT anmelder i princippet lofter i gvrige veerelser, bryggers, kgkken, gang og stue, at der er under-
lag af pind-up gips, med risiko for at lofter falder ned.

Ved besigtigelse kunne der ingen steder konstateres at lofterne gav efter ved tryk op efter, pga.
svag fastggrelse.

Ved besigtigelse af loftet fra loftsrummet af, kan det konstateres at der i tidligere garage og red-
skabsrum er bagvedliggende pind-Up lofter, mens der i husets @gvrige rum er teetsidden profil-
braeddelofter fastgjort til underkant spaer."

Det fremgar af overslag pa udbedring indhentet af klageren:

"Overslag pa nedbrydning og montering af troldtekt indeholder fglgende:
Nedtagning af alle plader og opmaerkning sa det kan monteres igen ( er ikke sikke pa det kan
lade sig g@re at genbruge alle plader sa det passer igen)

Nedbrydning af eksisterede rustik loft og montering af ny teet dampspaerre og nye forskallinger
pr. 60 cm til troldtekt

Samlet over slag pris incl moms 152.525 kr incl moms

| overslaget er der ingen arbejde med til el mand og ventilations mand ( alt el skal demonteres og
der sammen med genveekst)"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er neerliggende risiko for, at
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der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1987, den 17/11 2021. Han an-
meldte i september 2023, at Troldtekt-loftpladerne i entreen og i et veerelse var monteret for-
kert. Selskabet tilbgd at deekke forholdet pr. kulance. Klageren kontaktede selskabet igen i fe-
bruar 2025 og oplyste, at Troldtekt-loftpladerne ogsa var forkert monteret i resten af huset.
Selskabet har afvist at yde deekning. Klageren gnsker udgiften til nedtagning og korrekt monte-

ringer af loftpladerne og har fremlagt et overslag pa udbedring pa 152.525 kr.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at det anmeldte forhold udgjorde en
daekningsberettigende skade pa overtagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at forholdet er
anmeldt 3% ar efter overtagelsen, og at der fortsat ikke er tegn p3, at loftet skulle mangle fast-

gorelse.

Klageren har anfgrt, at taksatorrapporten er forkert, og at selskabets taksator er inhabil, da
taksatoren er ansat af selskabet. Klageren har anfgrt, at han tidligere fik deekket den samme
skade i andre rum, og at nu hvor det drejer sig om et stgrre belgb, sa vil selskabet ikke daekke.
Klageren har anfgrt, at "efter demontering af flere troldtekt plader samt et kontroltjek pa loftet
sa er troldtektloftet fastgjort i et gammelt panelgipsloft, med sma traelister pa bagsiden. Der er
ikke sat forskalling op som underlag for troldtekten, og man kan ikke montere troldtekt direkte i
gips, da det ikke binder og det bare vil falde ned med tiden. For at udbrede skaden skal troldte-
kloftet demonteres, der skal szaettes forskalling op til troldtekt som skal fastgg@res i spaerene, sa
man forhindrer loftet falder ned. Det er akkurat det samme problem som vi havde tidligere

med entreen og det ene veaerelse, som vi fik udbedret og erstatning for".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 1/7 2025, at "Ved besigtigelsen blev det oplyst at

loftunderlag i entre (tidligere garage) og veerelse (tidligere redskabsrum) var skiftet pa Domus



Ankenaevnet for Forsikring

8. 103746

Forsikring. Efterfglgende har FT selv skiftet underlaget i badeveerelse idet FT ikke kunne vente.
FT anmelder i princippet lofter i gvrige veerelser, bryggers, kekken, gang og stue, at der er un-
derlag af pind-up gips, med risiko for at lofter falder ned. Ved besigtigelse kunne der ingen ste-
der konstateres at lofterne gav efter ved tryk op efter, pga. svag fastggrelse. Ved besigtigelse af
loftet fra loftsrummet af, kan det konstateres at der i tidligere garage og redskabsrum er bag-
vedliggende pind-Up lofter, mens der i husets gvrige rum er taetsidden profilbraeddelofter fast-

gjort til underkant spaer".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens

skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved

loftpladerne, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde en daekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forholdet er anmeldt mere end 3 ar efter overtagel-
sen, og at selskabet taksator ved besigtigelsen ikke kunne konstatere, at loftpladerne gav efter
ved tryk. Naevnet bemaerker, at klageren ikke ses at have fremlagt dokumentation for, at loft-

pladerne er Igse, og at der er risiko for, at de falder ned.

Naevnet bemeerker, at det ikke kan fgre til et andet resultat, at selskabet tidligere har daekket
udgiften til udbedring af et lignende forhold i to andre rum. Naevnet bemazerker i den forbindel-
se, at taksator vurderer, at loftkonstruktionen i de to rum er anderledes end det resterende

hus.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen
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