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Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1973 og er over-

taget af klageren den 1/3 2023. Tilstandsrapport (revision 2) af 5/12 2022 indeholder bl.a. fgl-

gende oplysninger:
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2 ’ Vindskeder mod syd har Der er risiko for, at tracet -
begyndende nedbrydninger i nedbrydes yderligere.
ender.
3 ﬁ Tagbelaegningen har lidt - -

afskalling i overfladebelasgning
ved tagfod.

Klageren har i klageskema af 10/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg konstaterer at der er utaette tagrender pa huset. Dette er ikke naevnt i tilstandsrapport. Jeg
far flere fagpersoner til at kigge pa sagen mhp et tilbud pa udbedring. Den fgrste handvaerker er
udlaending. Han konstaterer at der foruden utaette tagrender (gennemtaerede) ogsa er uteetheder
ved skruehullerne pa tagpladerne. Jeg konsulterer derfor en dansk tgmrer, som konstaterer at der
er mange utaette skruehuller i stalpladetaget, at regnvand Igber forkert ved sternbraedderne og at
der er et underliggende asbesttag. Asbesttaget er ikke naevnt i tilstandsrapport. Pa den baggrund
hyrer jeg derfor en byggesagkyndig, som oplyser mig om at der er asbeststgv pa loftet, at der er
fejlmontering af dele pa taget, og at fejlene burde have fremgaet af tilstandsrapport.

Forsikringsselskabet sender to gange en af deres medarbejdere ud. Han er meget jovial. Han oply-
ser mig at staltaget er fejlmonteret, at han er i tvivl om der er rad i dele af remmen og at regn-
vand ganske rigtigt Igber forkert ved sternen i forbindelse med regn pa begge sider af huset. Fejl-
montering af taget har han dog glemt i sin rapport.

Dansk Boligforsikring mener ikke at skaden med utaetheder var tilstede da jeg overtog huset
(01.03.23), ligesom de mener at fordi jeg ikke har indrettet loftet, sa behgver jeg ikke bruge det,
nu, der er asbeststgv pa loftet. Dette er jeg selvfglgelig ganske uenig i. Da der er besigtigelse af
min byggeradgiver har jeg slet ikke naet at indrette mig, da huset blev ombygget fra 01.03.23 til
04.07.23. Der er i gvrigt (fra tidligere ejer) indrettet 2 sma isolerede rum pa loftet til opbevaring.

Jeg har nu et staltag som er monteret pa et asbesttag. Staltaget er utzet i rigtig mange skruehuller
og er ikke monteret korrekt (den byggesagkyndige har anfgrt konkrete problematikker ogsa). Der
er i tilstandsrapport kun anfgrt afskalning i kanten, som er uden betydning.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Det er min overbevisning at jeg har kgbt et hus uden fejl vedr tag. Der var i tilstandsrapport anfgrt
en kosmetisk fejl vedr afskalning i den nedre kant af taget. Denne kunne nemt udbedres ved slib-
ning og maling af taget. Nu star jeg med et staltag og tagrender som skal udskiftes. Dette kan kun
lade sig ggre, hvis det underliggende tag ogsa udskiftes/fijernes. Jeg vil opna udskiftning af fejl-
monteret staltag samt fjernelse af asbesttag (herunder sanering af loftsrum)."

| brev af 9/7 2025 fra selskabet til neevnet hedder det bl.a.:

"Indledning
Klagen vedrgrer forhold ved ejendommens tag og tagrender, hvilket klager gnsker deekket under
sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er konstateret ska-
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der pa overtagelsestidspunktet, og at forsikringen ikke daekker handveaerksmaessige fejl og ungjag-
tigheder.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1973, beliggende ... den 1. marts 2023. | forbindel-
se med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa bag-
grund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 12. juli 2022.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 15. maj 2024 anmelder klager, at der har varet tomrer pa besgg for at se pa tagrenderne,
som papegede forkert montage af taget. Skadeanmeldelse er fremlagt af klager og sammen med
anmeldelsen fremsendte klager notat fra [arkitekt] af 14. oktober 2024, som fremlaegges som bi-
lag A.

Den 13. juni 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager.

Den 2. august 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, der
som fglge af klagen bl.a. indeholder yderligere anmeldelse omkring asbestforekomster, beslutter
at der skal foretages genbesigtigelse.

| forbindelse med genbesigtigelsen den 13. juni 2025 anmelder klager desuden, at der er opstaet
uteethed ved skorstenen. Genbesigtigelsesnotaterne fremlaegges som bilag B-D.

Pa baggrund af genbesigtigelsen fastholder klagebehandleren dakningsafslaget den 17. januar
2025. Klager har fremlagt korrespondancen i sagen.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke udskiftning af taget og tagrender og sanering af tagrummet.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. marts 2023 var forhold ved taget, som udgjorde en daekningsberettigende ska-
de eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfg@rt i 1973. Der er oplagt et stalpladetag pa det eksisterende eter-
nittag i 1997.

Tagrender
Klager oplyser i anmeldelsen af 15. maj 2024, at arsagen til handveerkerens besgg er, at han skal
se pa tagrenderne.

DBF’s besigtigelseskonsulent konstaterer ved sin besigtigelse, at staltagrenderne bade mod @st og
vest er uteette som fglge af aldersbetinget nedbrydning.

Det er ligeledes utzethed forarsaget af alde som beskrives i notatet fra klagers radgivende arki-
tekt af 14. oktober 2023.
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Der er ikke noget usadvanligt i, at staltagrender nedbrydes med tiden og bliver utaette.

Det udggr ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at tagrenderne er blevet uteette et ar
efter overtagelsen i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. og 3.5.

Udlgb af bygningsdele, konstruktioner eller materialers ssedvanlige levetid er desuden ogsa direk-
te undtaget fra deekning i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.7.

Staltaget
Tagfod og skruer

Konsulenten bliver forevist Igbemaerker pa sternbraedderne mod vest og @st. Der kan ikke konsta-
teres nedbrydning eller andre skader.

Lebemaerkerne ses placeret under skruehullerne i de nederste plader mod tagfoden. Flere steder
kan konsulenten konstatere, at skruerne er helt Igse. P4 den baggrund er hans vurdering, at van-
det sgger ned langs skruehullerne som ikke laengere er teette.

De nederste raekker skruer bgr eftergas og skiftes til nye med neoprenskiver.

Klagers radgivende arkitekt skriver derimod i sit notat, at arsagen skyldes, at pladen er for kort og
skruerne er skaevt og forkert placeret.

Tagfoden er lavet med fodstykke, hvorfor det er helt almindeligt, at tagpladen slutter som den
gor, hvilket ogsa kan ses illustreret i f.eks. monteringsvejledninger. Arkitekten kan derimod godt
have ret i, at man ofte veelger at fastggre skruen i 'nakken' af pladen, men det andrer ikke pa at
Igberne alene skyldes skruerne er blevet Igse.

Stalpladetaget har ikke medfgrt nogen skader i de efterhanden 27 ar taget har stdet sadan, der-
imod skyldes Igberne alene at skruerne i den nederste pladerakke er blevet Igse. Forsikringen ma
fastholde at skadebegrebet ikke er opfyldt.

Udhaeng mod nordgst
Kunden forklarer at det drypper ved udhaenget mod nordgst.

Konsulenten kan ved besigtigelse oppe fra se, at indvendigt taghjgrne mangler en inddaekning.
Vandet der Igber der kan Igbe bagom, ned og ud ved udhaenget.

Udbedringen vil besta i, at man laver en inddaekning med fleksibelinddakningsmateriale f.eks. fra
wakaflex eller anden producent.

Forholdet har ikke medfgrt skader i de 27 ar ejendommen har staet sadan, omend man burde ha-
ve lavet en korrekt inddaekning ved sammenbygningen pa hjgrnet.

Hvis udfgrelsen af ovennaevnte inddaekning skulle vise sig at overstige bagatelgraensen pa 5.000
kr., vil forsikringen gerne tilbyde at daekke merudgiften, i sa fald bedes klager fremsende tilbuddet
til os.
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Tagrum (asbest)
Klager naevner i forbindelse med sin klage af 22. november 2024, at der er asbeststgv pa spaer ef-
ter man har lagt staltaget pa det oprindelige eternittag.

Konsulenten oplyser at staltaget er oplagt i henhold til seedvanlig byggeskik pa udfgrelsestids-
punktet i 1997. Der er ikke noget unormalt i, at man har monteret staltaget ovenpa det oprindeli-
ge eternittag.

Tagrummet fremstar i pan og intakt stand. Der er ikke noget der understgtter, at monteringen af
stapladetaget har medfgrt frigivelse af asbest eller pa anden vis har medfgrt nogen naevneveerdig
nedsaettelse af husets brugbarhedsveaerdi, sddan at en sanering af tagrummet kan anses for ngd-
vendig.

Forsikringen har ikke grundlag for at eendre afggrelsen om afvisning af forholdet.

Skorsten

Klager anmeldte i forbindelse med genbesigtigelsen den 13. juni 2024, at der er kommet vand ned
ved loftet omkring skorstenen mod gst. Pa den baggrund havde klager taget loftet i bryggerset og
forspgt at teetne skorstenens blyinddaekning med tagklaeb.

Besigtigelseskonsulenten kunne konstatere kraftig opfugtning af tagspaer ved skorstenen, men ik-
ke nedbrydning/rad eller anden svaekkelse.

Konsulenten vurderer utaetheden skyldes inddaekningen samt eventuelt Igsnet/uteet skrue til
skorstensstigen.

Henset til utaetheden er opstaet omkring et ar efter overtagelsen og ikke skyldes fejl, men der-
imod slid/aelde, ma forsikringen fastholde der ikke er grundlag for at tilbyde deekning.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist skader pa overtagelses-
tidspunktet og de konstaterede forhold vurderer forsikringen under alle omstaendigheder ikke kan
begrunde en udskiftning af taget. Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 31/8 2025 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Jeg har valgt at kommentere med kursiv pd DBF skrivelse til Ankenaevnet af 14.07.25, for at holde
trad i, hvad jeg svarer/kommenterer pd. ALLE mine bemaerkninger er med kursiv og tekst med
standardskrift er kopieret fra DBF skrivelse af 14.07.25.

'... Den 15. maj 2024 anmelder klager, at der har veeret temrer pa besgg for at se pa tagren-
derne, som papegede forkert montage af taget.'

Jeg forklarer at der pa baggrund af bekymring fra temrer rettes henvendelse til byggesagkyndig
[arkitekt], som udarbejder sin rapport pG baggrund af besigtigelse d. 06.05.24. Rapporten modta-
ges d. 09.05.24, hvorefter der oprettes en sag hos DBF d. 15.05.24, med henvisning til rapporten.

'Skadeanmeldelse er fremlagt af klager og sammen med anmeldelsen fremsendte klager notat
fra [arkitekt] af 14. oktober 2024, som fremlaegges som bilag A.'
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[Arkitekt] har desveerre glemt at rette datoen pd rapporten (som er anfgrt som den 14.10.2023).
Det fremgdr dog tydeligt at besigtigelsesdagen er 06.05.24, ligesom billeder er dateret denne da-
to.

'Den 13. juni 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager. Den 2. august 2024
afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling, der som fglge af kla-
gen bl.a. indeholder yderligere anmeldelse omkring asbestforekomster, beslutter at der skal
foretages genbesigtigelse.'

Der er allerede i rapport fra byggesagkyndig arkitekt af 06.05.24 gjort opmaerksom pd at stdltaget
er monteret ovenpd asbesttag, og han er i tvivl om udbedring af fejlmonteret stdlpladetag kan ud-
fares uden kontakt til asbesttaget. Han gar ogsG opmaerksom pa at der ikke er naevnt asbesttag i
tilstandsrapport.

Dette var far de skeerpede krav til arbejde med asbestholdige materialer pr. 010125.

'| forbindelse med genbesigtigelsen den 13. juni 2025 anmelder klager desuden, at der er op-
staet utaethed ved skorstenen.'

Dette ikke helt korrekt. Ut anmelder at der ifm med nedtagelse af loft inde i bryggerset ses massivt
opfugtet trae, herunder skimmel. Ut oplyser til DBF udsendte besigtigelsesmedarbejder at sagen
tidligere har veeret meldt til husforsikring (...) d. 16.11.23, som vurderer at det er inddaekning om-
kring skorstenen, som lider under tidens tand. Han anbefaler en ny inddaekning. Dette vedhaeftes
som bilag. Han har taget billeder i forbindelse med besigtigelsen. Her ses korrekt at der er huller i
inddaekningen. Skaden udbedres midlertidigt med 'tagtaet’. Der ses efterfalgende fortsat vandind-
traengen, og da vandet Igber ud flere steder pa loftet og ud af en loftslampe, nedtages loftet, da ut
i forvejen har planlagt at bryggerset skal renoveres. Alle skabe, borde mm er ogsa fjernet. Besigti-
gelsesmedarbejder fra [andet forsikringsselskab]), har vedheeftet billeder, taget den 24.11.23. Her
ses 0gsd et billede hvor han stdr pa skorstenstrinene. Det fremgdr tydeligt at der ogsa her er skru-
er som er meget rustne. Billeder lzegges pa sagen. Som leegmand, har ut dog ikke taenkt videre
over dette, f@r DBF beder om beviser for at forholdene omkring taering mm var til stede ved over-
tagelsestidspunktet.

'"Tagrender

Klager oplyser i anmeldelsen af 15. maj 2024, at arsagen til handvarkerens besgg er, at han
skal se pa tagrenderne. DBF's besigtigelseskonsulent konstaterer ved sin besigtigelse, at stal-
tagrenderne bade mod @st og vest er utette som fglge af aldersbetinget nedbrydning. Det er
ligeledes uteethed forarsaget af aelde som beskrives i notatet fra klagers radgivende arkitekt af
14. oktober 2023’

(06.05.24 er besigtigelsesdagen af min byggesagkyndige, som tidligere anfart)
'Der er ikke noget usaedvanligt i, at staltagrender nedbrydes med tiden og bliver utaette. Det

udggr ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at tagrenderne er blevet utaette et ar ef-
ter overtagelsen i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. og 3.5."
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Jeg har desvaerre ikke mange billeder af tagrendernes tilstand, men det fremgar af billeder, som er
heeftet til sagen, at der er total gennemteering d. 06.05.24. Jeg finder det helt usandsynligt at dette
kan ske pa et Gr. Endvidere ses der pd et billede at saelger har forsggt at taetne gennemtaering i
tagrende. Jeg har desveerre kun et billede af dette, men salger har tzetnet flere steder.

Baggrunden for at jeg havde en tgmrer ude for at kigge pa det for skift af tagrender, var fordi at
ut faktisk ikke orkede sagen med DBF, som ikke har det bedste ry. Men blev opfordret til at anmel-
de, da gennemtaering havde veeret tilstede ved overtagelsestidspunktet.

'Udlgb af bygningsdele, konstruktioner eller materialers sadvanlige levetid er desuden ogsa di-
rekte undtaget fra deekning i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.7.

Hvis en tagrende er defekt burde det fremga af tilstandsrapport, som er forbrugerens sikkerhed for
den ejendom, som kgbes.

'Staltaget Tagfod og skruer
Konsulenten bliver forevist Ipbemaerker pa sternbraedderne mod vest og @st. Der kan ikke kon-
stateres nedbrydning eller andre skader.'

Konsulenten fra DBF naevner ved hans fgrste besigtigelse at han ikke kan se, hvordan vandet Igber
inden under stdltaget. Han kan dog se at ved den lave del ved bryggerset, at man kan se remmen,
og at der muligvis er 'noget' ved denne (man kan se ind fra siden pa lige den del af taget.)

Det er ikke muligt at konstatere nedbrydning/rad i gvrigt uden af nedtage stdltaget.

'‘Lebemaerkerne ses placeret under skruehullerne i de nederste plader mod tagfoden. Flere
steder kan konsulenten konstatere, at skruerne er helt Igse. Pa den baggrund er hans vurde-
ring, at vandet sgger ned langs skruehullerne som ikke laengere er teette. De nederste reekker
skruer bgr eftergas og skiftes til nye med neoprenskiver. Klagers radgivende arkitekt skriver
derimod i sit notat, at arsagen skyldes, at pladen er for kort og skruerne er skeevt og forkert
placeret. Tagfoden er lavet med fodstykke, hvorfor det er helt almindeligt, at tagpladen slut-
ter som den ggr, hvilket ogsa kan ses illustreret i f.eks. monteringsvejledninger.'

Der ses ikke vedhaeftet en monteringsvejledning fra DBF.

Afskalning nederst skyldes at man har skdret stdlpladen i bunden (mod tagrenden) og ikke lagt
den afkortede del i toppen, under rygningen, som jeg har forstdet er den korrekte mdde.

'Arkitekten kan der imod godt have ret i, at man ofte veelger at fastggre skruen i 'nakken’ af
pladen, men det a&ndrer ikke pa at Igberne alene skyldes skruerne er blevet Igse. Stalpladeta-
get har ikke medfgrt nogen skader i de efterhanden 27 ar taget har staet sadan, derimod skyl-
des Igberne alene at skruerne i den nederste pladeraekke er blevet Igse. Forsikringen ma fast-
holde at skadebegrebet ikke er opfyldt.'

Igen, en ejerskifteforsikring tegnes pG baggrund af en tilstandsrapport, og som almindelig forbru-
ger der kagber et hus, formoder man at der ikke er graverende fejl eller snarlige, stgrre udgifter til
de hovedomrdder, hvor der ikke er naevnt noget i tilstandsrapport. Og igen. Det er ikke muligt at
konstatere om der reelt er skader/rdd for staltaget aftages.
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'Udhaeng mod nordgst

Kunden forklarer at det drypper ved udhanget mod nordgst. Konsulenten kan ved besigtigelse
oppe fra se, at indvendigt taghjgrne mangler en inddaekning. Vandet der Igber der kan Igbe
bagom, ned og ud ved udhanget. Udbedringen vil besta i, at man laver en inddaekning med
fleksibelinddaekningsmateriale f.eks. fra wakaflex eller anden producent. Forholdet har ikke
medfert skader i de 27 ar ejendommen har staet sddan, omend man burde have lavet en kor-
rekt inddaekning ved sammenbygningen pa hjgrnet.

Hvis udfgrelsen af ovennaevnte inddaekning skulle vise sig at overstige bagatelgransen pa
5.000 kr., vil forsikringen gerne tilbyde at deekke merudgiften, i sa fald bedes klager frem sende
tilbuddet til os.'

Der er endnu ikke indhentet tilbud. Der er dog lavet aftale med handvaerker om besgg mhp tilbud,
herunder om opgaven kan udfgres uden at komme i kontakt med asbesttaget.

'"Tagrum (asbest)
Klager naevner i forbindelse med sin klage af 22. november 2024, at der er asbeststgv pa spaer
efter man har lagt staltaget pa det oprindelige eternittag.

Konsulenten oplyser at staltaget er oplagt i henhold til sseedvanlig byggeskik pa udfgrelses tids-
punktet i 1997. Der er ikke noget unormalt i, at man har monteret staltaget ovenpa det oprin-
delige eternittag. Tagrummet fremstar i paen og intakt stand. Der er ikke noget der understgt-
ter, at monteringen af stapladetaget har medfgrt frigivelse af asbest eller pa anden vis har
medfgrt nogen naevnevaerdig nedsaettelse af husets brugbarhedsvaerdi, sddan at en sanering af
tagrummet kan anses for ngdvendig.

Forsikringen har ikke grundlag for at aendre afggrelsen om afvisning af forholdet.'

Der vedhaeftes diverse billeder, der viser at der er skruet gennem asbesttaget for at montere stal-
taget. Billederne er eksempler, men der er mange flere steder.

Det naevnes endvidere fra DBF at loftsrummet ikke anvendes, da der kun er lavet en gangbro. Det-
te er ikke korrekt. Der er opfart, af tidligere ejer, to mindre rum pd loftet, til opbevaring. Endvidere
er ut af den opfattelse at DBF ikke skal vurdere, hvad jeg skal bruge mit loft til.

'Skorsten

Klager anmeldte i forbindelse med genbesigtigelsen den 13. juni 2024, at der er kommet vand
ned ved loftet omkring skorstenen mod gst. Pa den baggrund havde klager taget loftet i bryg-
gerset og forsggt at taeetne skorstenens blyinddaekning med tagklaeb.

Besigtigelseskonsulenten kunne konstatere kraftig opfugtning af tagspaer ved skorstenen, men
ikke nedbrydning/rad eller anden svaekkelse. Konsulenten vurderer utsetheden skyldes ind-
daekningen samt eventuelt Igsnet/utaet skrue til skorstensstigen. Henset til utaetheden er op-
stdet omkring et ar efter overtagelsen og ikke skyldes fejl, men derimod slid/zlde, ma forsik-
ringen fastholde der ikke er grundlag for at tilboyde daekning.'

Dette er kommenteret ovenfor. Jeg er ikke enig med DBF.
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'DBF ggr pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist skader pa overtagel-
sestidspunktet og de konstaterede forhold vurderer forsikringen under alle omstaendigheder
ikke kan begrunde en udskiftning af taget. Klagers krav bgr derfor afvises.'

Ut har talt med en advokat om ovenstdende, og princippet om at skaden skal veere tilstede pd
overtagelsestidspunktet. Jeg er klar over at der er gdet godt et dr fra overtagelse til skaden an-
meldes men:

Jeg finder det meget usandsynligt at gennemtaerring af tagrender og total nedbrydning af skruer,
er sket pd ca et dr, dvs fra min overtagelse af huset til anmeldesestidspunkt.

Fejlmontering af tag mm jf min byggesagkyndiges rapport af 09.05.24 (besigtigelsesdag
06.05.24),
var tilstede pd overtagelsestidspunkt... taget har jo ligget i 27 ar.

Afsluttende kommentar:

Jeg finder det foruroligende at man som forbruger kan k@gbe et hus med en tilstandsrapport, som
intet naevner om nedbrudte tagrender og et tag som har en hel del flere fejl end lidt afskalning.
Endvidere er der intet naevnt om at der er adskillige skruer fra montering af stdltaget, som er skru-
et igennem det oprindelige tag. Enhver byggesagkyndig ma vaere uddannet til at observere dette,
og finde det problematisk at der er tale om et asbesttag.

Tilstandsrapporten har generelt vaeret meget mangelfuld.

Der var Celotex-plader pa alle indervaegge. Huset er fra 1973, hvor de var ulovlige, men tegninger
var godkendt j 1972.

Der var ulovlige elinstallationer mange steder, og fx bag komfur og i udestuen var kontakterne
sortsvedne.

Flere vinduer var nedbrudte og utaette.

For at naevne nogle af de fejl, som ogsa er konstateret efterfalgende.

Alt indvendigt (beboelsen) blev lavet i perioden 01.03-ca 01.08.23. Ingen af forholdene blev meldt
til ejerskifteforsikringen.

Ovenstdende, om andre fejl i tilstandsrapporten, er naevnt for at fremhaeve, hvor utrolig ringe et
stykke arbejde, der er udfgrt ifm tilstandsrapporten og det er sveert problematisk at man som kg-
ber ikke kan bruge den til noget som helst.

Seelger er sikret mod at jeg, som kgber, efterfalgende kan gd@re krav for fejl og mangler hos seelger,
men som kgber har man absolut ingen rettigheder, hvis tilstandsrapporten ikke kan bruges til no-
get som helst, og samtidig mener ejerskifteforsikringen at det er kaber, der har bevisbyrden for, at
fejlene var tilstede pd overtagelsestidspunktet.

Hvis jeg skal have en chance for at bevise fejlene var til stede ved overtagelsestidspunktet skal jeg
hyre dyre hdndvaerkere eller syn og skagn. Dette er en uforholdsmaessig stor udgift for en normal
forbruger, hvilket er problematisk for systemet, som egentlig skulle sikre kaber/forbrugeren."



Ankenaevnet for Forsikring

11. 103757



Ankenaevnet for Forsikring

12.

103757

Selskabet har i brev af 30/9 2025 til naavnet bl.a. bemaerket:

"Dansk Boligforsikring har gennemgaet klagers yderligere bemaerkninger, klagers fremlagte fotos
(11 stk.) samt note fra husforsikringen omkring skorstensinddakningen.

Klager har ikke dokumenteret skader ved taget (pa overtagelsen), som begrunder kravet om dack-
ning af udgifter til udskiftning af taget. Nedenfor fglger de naeermere bemaerkninger.

Tagrender
Det ma udledes af klagers bemaerkninger, at indsigelsen nu dels gar p3a, at tagrenderne ogsa har
vaeret under nedbrydning f@r overtagelsestidspunktet samt at der ses tegn pa nogle tidligere re-
parationer.

Tagrenderne har selvsagt undergaet kontinuerligt slid gennem deres 27-arige levetid. Pa et tids-
punkt vil det naturligt resulterer i gennemtaerring/huller, som er det klager anmelder et ar efter
overtagelsestidspunktet.

Dansk Boligforsikring fastholder, at det ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf.
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. og 3.5.

Forhold der er bestar i almindeligt slid eller udlgb af bygningsdele, konstruktioner eller materia-
lers levetid er ogsa direkte undtaget fra daekning jf. betingelsernes pkt. 4.6 og 4.7.

Det udger naturligvis heller ikke en skade, at en tidligere ejer har foretaget eftergang og eventuel-
le reparationer. Lgbende eftergang og reparationer er en del af den almindelige vedligeholdelses-
forpligtigelse.

De fotos klager har fremlagt, ses ikke at bidrage med noget nyt, set i forhold til hvad konsulenten
allerede har beskrevet og fotodokumenteret i besigtigelsesnotatet.

Staltaget

Der hvor der er konstateret uteethed er lokalt i bryggerset ved skorstenen. Det notat klager har
fremlagt fra husforsikringen ses netop at understgtte, hvad besigtigelseskonsulenten allerede har
vurderet, at det skyldes uteethed ved skorstensinddaekningen og at fglgeskaderne er begraenset.

Klager har fortsat ikke dokumenteret, at stalpladetaget har medfgrt nogen skader i de efterhan-
den 27 ar taget har staet sadan.

Der ses i klagers bemaerkninger og fotos et fokus pa, at klager - trods det er fuldt indsigtsmuligt -
er overrasket over, at staltaget er lagt pa det oprindelige tag og fastgjort med skruer.

Som det fremgar af konsulentens notat, er der intet usaedvanligt i, at man lader det oprindelige
tag ligge som undertag, ligesom man naturligvis fastggr staltaget med skruer. Det udggr ikke en
skade.

De afskalninger ved tagfoden, som klager naevner, har den byggesagkyndige anmaerket i tilstands-
rapportens pkt. 3.
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Klager naevner desuden flere gange, at man vil veere ngdt til at fjerne taget, for at konstatere om
der er skader. Det kan Dansk Boligforsikring ikke fglge logikken i, hvis taget havde vzeret utzet og
ikke opfyldte sin funktion som klimaskaerm, sa ville det efter 27 ar have vist sig skader i tagrum-
met og eller boligen.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist skader pa overtagelses-
tidspunktet, som begrunder en udskiftning af ejendommens tag. Klagers krav bgr derfor afvises."

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

"Jeg har ikke de store kommentarer til deres svar. Det nederste tag fungerer som undertag. P3
dette er der monteret leegter til staltaget, hvor der er anvendt sa lange skruer rundt omkring, at
de gar igennem undertaget, som viste sig at veere med asbest. Selvfglgelig kan jeg/handvaerker ik-
ke aftage staltaget uden at komme i kontakt med asbesttaget. Jeg har ingen historik omkring stal-
tagets taethed gennem arene, og om saelger har udbedret skader pa det. Dette forventer jeg heller
ikke DBF har?"

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder fotos. Af besigtigelsesrapport af 24/11 2023

fra husforsikringens netvaerkshandvaerker fremgar bl.a.:

"Skadedato: 16-11-2023

Besigtigelsesdato: 24-11-2023 09:30

Dakning: Under selvrisiko

Arsag til afggrelse: Fglgeskader under selvrisiko. Kunde overvejer renovering af bryggers. Arsag til

skade skyldes nedslidt skorstens inddaekning. Huller i overgang mellem staltag og inddakning.

Skadebeskrivelse
Skjolder pa profil braedde loft. Mindre skader pa tapetseret forramme skab."

Af rapport fra klagerens arkitekt (rev. A) fremgar bl.a.:

"Bygningssyn
Ejendommen besigtiget: 06-05-2024. Starttidspunkt kl.: 10:00. Sluttidspunkt kl.:12:00.
Besigtigelse foretaget af: Arkitekt ...

Bygningssynet er en professionel vurdering af ejendommens tilstand. Den byggesagkyndige af-
daekker ved gennemgangen synlige fejl eller mangler som nedsaetter bygningens funktion, eller
veerdi naevnevaerdigt, eller tegn pa skader, og andre fysiske forhold, der giver naerliggende risiko
for at der kan udvikles en egentlig skade.

Formal med bygningssynet: Registrering af fejl og mangler i utzet tag.

Registreringer Tagkonstruktion — Tagbekleedning
Anmaerkning 1:



Ankenaevnet for Forsikring

14.

103757

Anmaerkning: Sternbraedder ses generelt med Igbestriber (gul pil) af regnvand ved let regn, grun-
det skaevt monterede og forkert placerede skruer. Tagbeklaedning er endvidere for korte og op-
lagt uden et udhaeng pa 3-4 cm, der kan fungere som drypkant/naese.

Tagvand kan saledes ikke drypper ikke af tagpladerne, men fastholdes pa overside af fodblik,
hvorfra tagvandet siver igennem ikke teette skruehuller (r@d pil) i savel tagbeklaedning som under-
liggende fodblik, hvorfra tagvand fordeler sig pa overside sternbrzet og Igber ned ad dette.

Note: Utaet tag medfgrer risiko for fugt- og radskader pa underliggende udhang.

Udbedring: Eksisterende tagplader er for korte og udskiftes med nye der har en tilstraekkelig
leengde saledes at der etableres en drypnaese pa 3-4 cm, samt med korrekt placerede tagskruer i
1'ste 'tagstensraekke' over forkant af tagplader.

Eksempel pa korrekt udfgrt tagfod (uden underliggende asbesttag): [Illustration]

Anmaerkning 2:
Anmaerkning: Tagrender er utaette flere steder

Note: Forholdet medfgrer risiko for opfugtning af terreen omkring bygning og er raeringskader
forarsaget af zlde.

Udbedring: Udskiftning.

Anmarkning 3:

Anmarkning: Inddakning i top af vindskede ved overgang tagrende er ikke handvaerksmaessigt
korrekt udfgrt. Der ses Igbestriber af tagvend ved let regn ved gul pil. | overgang tagbeklaedning
vindskede er palagt mindre stykke tagbeklaedning pa overside af tag (rgd pil). Tagbeklaedning er
endvidere afsluttet med bglgedal mod vindskedebraedt uden underliggende afvandingsrende (bla

pil).

Note: Forholdet medfgrer indtreengen af tagvand i udhaeng, med risiko for fugt- og radskader pa
underliggende udhaeng.

Udbedring: Ilegning af afvandingsrende langs vindskede.
Eksempel pa afvandingsrende (uden underliggende asbesttag): [lllustration]

VIGTIGT!

Der ggres opmaerksom pa at underliggende tag er af asbestholdige B6 Eternit bglgeplader, saledes
at arbejdet skal udfgres uden at bearbejde, eller beskadige disse. Det forventes at ovenstaende
udbedringsforslag kan udfgres uden at bglgepladerne forarbejdes, og at arbejdstilsynets regler
overholdes. Det anbefales altid at bruge beskyttelsesdragt, og andedraetsvaern, naer asbestholdig
tag uanset at der ikke arbejdes pa disse.

Konklusion:
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Der er under gennemgangen af taget, registreret fejl og mangler, i forbindelse med davaerende
montage. Montagefejl, der medfgrer opfugtning af underliggende udhaeng, og som derfor bgr
udbedres. Anmaerkningerne er ikke registreret i seneste tilstandsrapport.

Generelle afskalninger og skruernes manglende taethed har overhovedet intet at ggre med ak-
tuel situation, hvor der Igber tagvand ned i udhaenget.

Det er alene tagpladernes manglende udhang, der gor at tagvand ikke drypper af tagpladerne,
Tagvand afvander sdledes pa fodblikket, hvor det Igber (under tagpladerne) pa overside af fod-
blik og igennem skruehullerne i fodblikket.

Sa hverken de i tilstandsrapporten anfgrte afskalninger, eller utaetheder i tagpladernes skrue-
huller, har noget at ggre med det indtreengende regnvand. Der er ene og alene det manglende
udhaeng af tagpladerne, der skal danne drypnaese, som er drsag.

Tilstandsrapport oplyser endvidere ikke at der er asbestholdige materialer i tag, uagtet at det op-
lyses at der er et underliggende tag, som er synlig fra loftrum, hvilket ma anses som vaerende 'for-
skgnnelse' af rapport.

Da ovennaevnte forhold ikke er naevnt i seneste tilstandsrapport kan disse veere deekningsberetti-
get og bgr derfor anmeldes til ejerskifteforsikringen, idet der sker afvanding/gennemtraengning af
tagvand pa udhaeng, hvilket medfgrer risiko for nedbrydning af andre bygningsdele."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 18/6 2024 (utzet tag mod sterne) fremgar bl.a.:

"Forhold: 1 - Uteet tag mod sterne

Anmeldt dato: 15-05-2024
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 30-04-2024

Anmeldt forhold omhandler: Anmeldte utaetheder ses rundt litra A ved sterne mod @st og vest.

Konklusion

Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives manglende taethed i nederste skrueraekke mod tagfod,
samt

udlgbet levetid af tagrender.

Ved sterne mod @st og vest ses Igbere fra overliggende tagflade. Over Igbere pa sterne ses skruer
for fastggrelse af stalpladetag med manglende teethed. Flere steder kan skruer Igftes ud med fing-

rene.

Ved indkig i udhang mod gst ses stalpladetag oplagt pa tidligere oprindelige asbest bglgeeternit-
tag med ca. 24 graders hzldning. Der ses ved udhaeng mod @st tidligere udskeaering for nedlgb.

Vand treenger ned igennem huller for fastggrelse af tagplader grundet manglende taethed i skruer
i tagplader ved tagfod.

Stalpladetag ses med generelle afskalninger mod tagfod.



Ankenaevnet for Forsikring

16.

103757

Stal tagrender ses mod gst og vest med nedbrydning grundet udlgbet levetid.

Forhold vurderes og have udviklet sig siden overtagelsen, da anmeldelse f@rst sker over 1 ar efter
overtagelsen.

Litra A opfgrt 1973, og ses opfgrt i henhold til god og normal byggeskik for opfgrselsperioden.

Tagfod mod @st

Foto 1 Skrueribund af plader med manglende teethed
Foto 2 Lgbere pa stern under skruer

Foto 3 Oprindeligt bglgeeternit ses ved indkig

Foto 4 Skruer i bund af plader med manglende teethed
Foto 5 Lgber pa stern under skruer

Tagfod mod vest

Foto 6 Stern med Igbere mod vest

Foto 7 Stern med Igbere mod vest

Foto 8 Lgbere ses under skrue i stalpladetag, manglende teethed i skiver.

Tagrende med manglende taethed

Foto 9 Manglende taethed og gennemtaering
Foto 10 Manglende taethed i samling

Foto 11 Manglende taethed i endebund

Tilstandsrapport

Punkt 2 side 12

Vindskeder mod syd har begyndende nedbrydninger i ender.
Der er risiko for, at traeet nedbrydes yderligere.

Punkt 3 side 12
Tagbelaegningen har lidt afskalling i overfladebelaegning ved tagfod.

Udbedring og gkonomi
Udskiftning af nederste raekker skruer til nye med neopren skiver for taethed, udbedring af gen-

nemtaeret tagrende og samling mod gst og vest. Der opstilles rullestillads for udfgrsel.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 20-25.000.-"

| mail af 2/8 2024 fra selskabet til klageren hedder det bl.a.:

"Jeg har behandlet din sag, efter konsulent har foretaget besigtigelse af din ejendom vedrgrende
teerede tagrender.

Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning
Ved gennemgang af tag mod gst og vest ses Igbere fra overliggende tagflade. Over Igbere pa sten
ses skruer for fastggrelse af stalplade tag med manglende taethed. Flere steder er skruer Igse.



Ankenaevnet for Forsikring

17.

103757

Stalpladetag fremstar med generelle afskalninger mod tag foden, hvilket er anmaerket i tilstands-
rapporten under pkt. 3.

Forhold der er anmaerket i tilstandsrapporten, er undtaget daekning af ejerskifteforsikringen. Se
betingelsernes pkt. 4.1.

Arsagen til teering af tagrenderne kan tilskrives udlgb af levetiden for tagrenderne. Skruerne har
mistet deres taethed pa grund af slid og aelde for bygningsdelen, da skruer er en sliddel, og kraever
at de udskiftes nar de bliver slidt. Dette hgrer til det almindelige vedligehold man har som hus-
ejer.

Forhold der bestar af udlgb af levetiden for bygningsdelen, samt slid og lde er ikke omfattet af
ejerskifteforsikringen. Se betingelsernes pkt. 3.1 og pkt. 4.7."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/1 2025 (udhaeng mod nordgst) fremgar bl.a.:

"Forhold: 2 — vand i udhzeng

Anmeldt dato: 15-04-2024
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 30-04-2024

Anmeldt forhold omhandler: Anmeldte vand anvises ved udhaeng og vindskede ved bryggers.

Konklusion
Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives manglende inddaekning.

Ved besigtigelsen ses ved tagrende og taghjgrne mod bryggers manglende vacaflex inddaekning.

Vand kan derved fra overliggende tagflade Igbe bagom stalplader og videre ned i udhang hvor
vand er set traeenge ud ved lavt udhaeng mod @st.

Ved lgft af vindskede kapsler ses stalpladetag opf@rt korrekt med opkant mod vindskede. Der ses
her ingen tegn pa nedbrydning.

Ved kig imellem udhaengslister mod gst ses der ingen tegn pa nedbrydninger, hvor vand er set
ifglge forsikringstager. Skruer ses for montering af stalplader med rust og manglende fastggrelse
mod gst.

Ingen tegn pa skader indvendigt grundet anmeldte forhold.

Tagflade oplagt 1997 i henhold til almindelig byggeskik. Dog med manglende palagt vacaflex band
under vindskede kapsler ved bryggers.

Plantegning anmeldte omrade
Stalpladetag, laegter, eternittag, laegter, speer, isolering, udhangslister.

Udvendigt
Foto 1 Anmeldte omrade mod bryggers
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Foto 2 Manglende vacaflex og inddaekning

Foto 3 Ingen tegn pa skader ved kig under kapsler

Foto 4 Ingen tegn pa skader ved kig i udhaeng mod @st
Foto 5 Skruer med manglende fastggrelse ved tagfod gst

Tilstandsrapport
Intet relevant for det anmeldte.

Udbedring og gkonomi
Demontering af vindskede kapsler, montering af vacaflex band under tag fra tagrende og mod
tagfod gst, montering af eksisterende vindskede kapsler. Montering af stalplade skruer med laen-
gere gevind ved tagfod.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 5-7.000.-"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/1 2025 (tagrum) fremgar bl.a.:

"Forhold: 1 — Asbest tagrum

Anmeldt dato: 15-04-2024
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 30-04-2024

Anmeldt forhold omhandler: Anmeldte forhold anvises i tagrum over opgang hertil.

Konklusion
Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives almindelig montering af overliggende stalplade tag.

Ved besigtigelsen anviste Fr forsikringstager igennem loftlem skruer der ses fgrt igennem fra over-
liggende underlag til stalplader. Her ses ved montering af overliggende stalplader skrue fgrt igen-
nem eternittag med afslag til felge. Dette ses ikke generelt og kun enkelte steder. Der ses pa isole-
ring ingen tegn pa asbest eller afslag fra monteringen af overliggende stalplade tag.

Stalplade tag oplagt 1997 i henhold til tilstandsrapport.

Forsikringstager er informeret om at der ikke ses generelle afslag i eternitplader, samt ingen tegn
pa asbest rester pa isolering. Og at monteringen af stalplader er i henhold til normal byggeskik og
montering for perioden.

Litra A opfgrt 1973, og tagflade palagt 1997.
Plantegning anmeldte omrade i tagrum

Tagrum

Foto 1 Anmeldte afskalninger
Foto 2 Anmeldte afskalninger
Foto 3 Ingen synlige asbest rester
Foto 4 Anmeldte afskalninger
Foto 5 Ingen synlige asbest rester
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Tilstandsrapport
Intet relevant

Udbedring og gkonomi
Ingen tegn pa skader

Pkonomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 0.-"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/1 2025 (skorsten) fremgar bl.a.:

"Forhold: 3 — Vandindtrangen bryggers, anmeldte pa stedet
Anmeldt dato: 10-01-2025
Anmeldt forhold omhandler: Anmeldte vandindtraengen anvises i bryggers mod gst.

Konklusion
Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives manglende teaethed i inddaekning af fastggrelse af skor-
stensstige.

Ved besigtigelsen ses bryggers loft nedtaget af forsikringstager. Her oplyses at der er set vand lg-
be ned ved omrade mod skorsten. Pa spaer ved siden af skorsten ses kraftige skjolder og aftegnin-
ger efter vandindtraengen. Her males i speer kraftig opfugtning.

Der males ikke opfugtning af spzer og forskalling mod tagfod @st i bryggers. Pa forskalling ses der
skimmeldannelser. Ligesom der pa overside af dampspaerre ses lgbere efter vandindtraengen.

Udvendigt over opfugtet spaer ses monteret tagstige. Denne ses fastgjort med gennemgaende
skrue ned i stalplade tag, og med manglende teethed / bevaegelse (Video).

Ved skorstens inddaekning ses der af forsikringstager forsgg pa taetning med tagkleeber ud pa eksi-
sterende blyinddaekning. Der ses i den pafgring revner mod skorsten, som kan indikere underlig-
gende ikke synlige revner. Manglende taethed i inddaekning og montering af trin, medvirkende til
vandindtraengen med skader der ses i bryggers ved nu nedtaget loft. Tagplade bag skorsten ses
med manglende fastggrelse og kan lgftes.

Litra A opfgrt 1973, tagflade palagt 1997.

Forsikringstager oplyser hun har nedtaget lofter for undersggelse, og at hun havde forstaet forsik-
ring ikke ville deekke evt skade her.

Plantegning anmeldte omrade
Stalplader, laegter, eternitplader, laegter, spaer, isolering, dampspaerre, forskalling, profilbraedder.

Udvendigt
Foto 1 Tagflade over bryggers ed vandindtraengen
Foto 2 Indaekning forsggt taetnet af forsikringstager
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Foto 3 Tagkleeb revnet bag skorsten
Foto 4 Trin pa tag med manglende teethed i fastggrelser
Foto5 Manglende fastggrelse og indkig oprindelig inddaekning

Indvendigt

Foto 6 Lofter bedtaget i bryggers

Foto 7 Kraftig opfugtning af spaer under trin og mod skorsten
Foto 8 Lgbere pa dampspaerre efter vandindtrangen

Foto 9 ngen opfugtning ca midt loft ved dgr

Foto 10 Nedtaget loft i bryggers

Tilstandsrapport
Intet relevant for det anmeldte forhold.

Udbedring og gkonomi

Udskiftning af inddeekning rundt skorsten, udskiftning af skruer ved trin, nye taetnes med evt.
kleeber og monteret neopren skiver, afrensning af spaer i bryggers, udskiftning af opfugtet isole-
ring, opsatning forskalling og dampspaerre, montering profillofter.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 40-50.000.-"

Selskabet har i mail af 17/1 2025 til klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg har behandlet din klage af 22. november 2024. Henset til oplysningen i klagen om, at der er
asbeststgv i tagrummet, og at vores konsulent ikke havde besigtiget udhaenget mod gst, genbe-
sigtigede konsulent ... egendommen den 10. januar 2025.

Under besigtigelsen anmeldte du, at der treenger vand ind ved skorstenen i bryggerset.

Sagens forhold behandles sektionsvist nedenfor.

Tagrender og tagskruer

Du anmeldte den 15. maj 2024, at husets tagrender var gennemteaerede, og at du derefter fik en

byggesagkyndig til at gennemga taget. Forholdet blev ifglge anmeldelsen konstateret den 30. april
2024,

Vi har sammen med anmeldelsen modtaget en rapport udarbejdet af [klagerens arkitekt]. Ejen-
dommen blev ifglge rapporten besigtiget den 6. maj 2024.

Det fremgar af rapporten, at tagvand ikke drypper af tagpladerne, men siver igennem utaette
skruehuller og underliggende fodblik, hvorfra det Igber videre ned ad sternbraedderne. Der ses in-
gen skader pa sternbraedder eller udhaeng som fglge heraf.

Vores konsulent besigtigede forholdet den 13. juni 2024. Vores konsulent vurderer, at vandet
treenger gennem skruehullerne grundet manglende teethed i skiverne. Uteetheden ved tagrender-
ne skyldes udlgb af levetid. Utaethederne har udviklet sig siden din overtagelse af huset.
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Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles levetid efter
din overtagelse. Jeg fastholder derfor skadebehandlerens afggrelse vedrgrende disse punkter.

Uteethed ved udhaeng mod gst
Det fremgar af rapporten fra [klagerens arkitekt], at inddakningen ved toppen af vindskeden mod
tagrenden ikke er korrekt udfgrt. Vandet kan Igbe bagom vindskeden og traenge ind i udhaenget.

Vores konsulent besigtigede forholdet den 10. januar 2025. Konsulenten er enig i, at der mangler
Wakaflex og inddaekning i omradet. Vores konsulent har imidlertid ikke fundet tegn pa nedbryd-
ning i vindskeden eller udhaengslister, og der er heller ikke konstateret skader indvendigt som fgl-
ge af forholdet.

Det at et forhold ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt udgegr ikke i sig selv en skade. Forhol-
det skal have en konstruktionsmaessig betydning for bygningen, hvilket forholdet ikke ses at have,
eftersom der ikke er tegn pa svaekkelse eller nedbrud.

Forholdet udggr ikke en skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. Forsikringen daekker derfor
ikke forholdet.

Asbest i tagrummet

Du oplyser i din klage, at der er endt asbeststgv pa fx husets spaer, efter man har skruet igennem
det oprindelige asbesttag for at montere stalpladetag. Din byggesagkyndige rader dig til ikke at
bruge loftet.

Vores konsulent har besigtiget tag rummet den 10. januar 2025. Der ses afskallet asbest pa laegter
i tag rummet, efter monteringen af det nye stalpladetag.

Jeg er enig med dig i, at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at huset er med asbesttag. Selve
tilstedeveerelsen af asbest udggr imidlertid ikke i sig selv en skade. For at kunne anses som en
skade, skal asbesten nedsatte husets brugbarhed navnevaerdigt, ssmmenholdt med tilsvarende
ejendomme.

Tagrummet er ikke indrettet med hylder eller andet, der kan bruges til opbevaring af effekter.
Tagrummet er indrettet med en gangbro med det formal, at tagkonstruktionen kan besigtiges in-
defra. Den minimale mangde asbeststgv der ses pa laegterne, pavirker ikke selve beboelsesdelen
af huset, og vil ikke vaere noget du kommer i bergring med ved faerden pa gangbroen. Eftersom
stalpladetaget slet ikke kan tilgas fra husets tagrum, ma der desuden forventes begraenset feerden
i tagrummet.

Det asbeststgv der ses i tagrummet er saledes ikke noget, der pavirker husets brugbarhed naevne-
veerdigt.

Forsikringen daekker derfor ikke dette forhold.
Vandindtraengen i bryggers

Ved besigtigelsen den 10. januar 2025 fik vores konsulent forevist bryggerset, hvor loftspladerne
var nedtaget. Pa spaeret ved siden af skorstenen sas kraftige skjolder og aftegninger efter vand-
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indtraengen. Ved indstiksmaler blev der malt kraftig opfugtning af spaeret. Der kunne ikke males
fugt i spzer og forskalling mod den gstvendte tagfod i bryggerset.

Pa tagfladen over det optugtede spaer er der monteret en skorstensstige op til husets skorsten.
Stigen er fastgjort med gennemgaende skruer ned i stalpladetaget. Et enkelt trin kunne under be-
sigtigelsen rokkes. Du har forsggt at taetne skorstensinddaekningen med tagklaeber, der under be-
sigtigelsen fremstod med revner ved skorstenens bagside.

Konsulenten vurderer, at den konstaterede vandindtreengen skyldes manglende taethed ved skor-
stensinddeekningen og skorstensstigen.

For at kunne daekkes af ejerskifteforsikringen, skal utaetheden have veeret til stede pa overtagel-
sestidspunktet den 1. marts 2023. Der er ingen holdepunkter i sagen for, at dette var tilfeeldet.
Skorstensinddaekningen er fgrst taetnet med klaeber efter vores fgrste besigtigelse i juni 2024, og
forholdet er fgrst anmeldt i forbindelse med besigtigelsen i januar 2025. Hvis forholdet havde vae-
ret til stede ved overtagelsen, matte der desuden forventes mere omfattende skader pa tagkon-
struktionen.

Forsikringen deekker derfor ikke dette forhold."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"3. Hvilke forhold er daekket?
3.1 Forsikringen dakker 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 nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5 Dakningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen, og

- atskaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen dakker ikke:

4.6 Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade
pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.
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4.7 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets seedvan-
lige levetid."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1973. Der er i 1997 udlagt et nyt stalpladetag oven pa det
eksisterende eternittag med asbest. Klageren har overtaget ejendommen den 1/3 2023 og har
fra 15/5 2024 og frem anmeldt fejlkonstruktioner og skader ved taget og tagrender til selska-
bet. Klageren har anfgrt, at hun gnsker daekning for udskiftning af fejlmonteret staltag og fjer-

nelse af asbesttag, herunder sanering af loftsrum.

Naevnet bemaerker, at det forhold, at der under staltaget forefindes et &ldre eternittag med
asbest, ikke i sig selv udg@gr en daekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringen, idet
montering af et staltag oven pa et xldre eternittag efter naevnets opfattelse udggr seedvanlig

og tidstypisk byggemade i forbindelse med fornyelse af taget.

Spgrgsmalet er herefter, om der er konkrete daekningsberettigende skadeforhold ved tag og

tagrender pa huset.

Naevnet laegger til grund, at naevnet skal tage stilling til felgende fire skadeforhold: Utaette tag-

render, tagfod og skruer, asbest i tagrum og vandindtraengen i bryggers ved skorsten.

Naevnet bemaerker, at der ikke ses at veere en aktuel tvist mellem klageren og selskabet anga-
ende skadeforholdet om vandindtraengen i udhaeng mod nordgst, idet selskabet efter klagen til
naevnet har tilbudt at daekke, at der laves en inddaekning ved taghjgrnet med fleksibelt ind-
daekningsmateriale fra eksempelvis Wakaflex, hvis dette arbejde overstiger forsikringens baga-

telgraense pa 5.000 kr. Klageren har kontaktet en handvaerker med henblik pa tilbud.

Tagrender
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Klageren har anfgrt, at der er utzette tagrender pa huset. Hendes tgmrer har i maj 2024 konsta-
teret, at tagrenderne er gennemtaeret. Det er helt usandsynligt, at dette er sket pa kun et ar
efter overtagelsen. Det kan ses pa fotos, at den tidligere ejer har forsggt at teetne tagrenderne

flere steder. Klageren har anfgrt, at tagrenderne ikke er anmaerket i tilstandsrapporten.

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke udggr en skade i forsikringens forstand, og at forhold,
der bestar i almindeligt slid eller udlgb af bygningsdelens levetid, er undtaget i forsikringsbetin-
gelserne. Selskabet har anfgrt, at der er tale om aldersbetinget slid af 27 ar gamle tagrender, og
at klageren fgrst har anmeldt utzette tagrender mere end 1 ar efter overtagelsen. Der er ikke

noget usaedvanligt i, at staltagrender nedbrydes med tiden og bliver utzette.

Det fremgar af rapport af maj 2024 fra klagerens arkitekt, at "Tagrender er utaette flere steder.
Note: Forholdet medfgrer risiko for opfugtning af terraeen omkring bygning og er taeringsskader

forarsaget af lde. Udbedring: Udskiftning."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 18/6 2024, at "Stal tagrender ses mod @st og
vest med nedbrydning grundet udlgbet levetid. Forhold vurderes og have udviklet sig siden
overtagelsen, da anmeldelse fgrst sker over 1 ar efter overtagelsen. ... Foto 9 Manglende teet-
hed og gennemtaering. Foto 10 Manglende tzethed i samling. Foto 11 Manglende tzethed i en-
debund. ... Udbedring og gkonomi ... udbedring af gennemtaeret tagrende og samling mod @st

og vest".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved husets tagrender, der udger en

daekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3a, at forholdet bestar i almindelig taering i seldre staltag-
render fra 1997. Forholdet er anmeldt godt 1 ar efter overtagelsen og kan alene henfgres til
udlgb af tagrendernes almindelige levetid, idet der ikke er pavist eksempelvis monteringsfejl
eller udefrakommende beskadigelser af tagrenderne. Udbedring af tagrenderne henhgrer pa

den baggrund under almindelig vedligeholdelse af ejendommen.
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Tagfod og skruer

Klageren har anfgrt, at hendes byggesagkyndige arkitekt har konstateret, at staltagpladerne er
fejlmonteret ved tagfod, og at der er utatheder ved nederste raekke af skruehuller. Afskalnin-
gerne nederst pa stalpladerne skyldes, at man har skaret stalpladen i bunden ved tagrenden og
ikke lagt den afkortede del i toppen. Selve afskalningerne er anmaerket i tilstandsrapporten,
men fejlmonteringen forarsager, at vandet Igber forkert ned ad sternbraedderne og ind under
staltaget. Klageren har anfgrt, at det ikke er muligt at konstatere nedbrydning/rad uden at ned-

tage staltaget.

Selskabet har afvist, at der foreligger en daekningsberettigende skade. Selskabet har anfgrt, at
der ses Igbemaerker pa sternbraedder mod vest og @st, men ingen nedbrydning eller andre ska-
der. Lebemeerkerne ses placeret under skruehullerne i de nederste plader mod tagfoden, idet
skruerne flere steder er helt Igse og derfor uteette. Den nederste reekke skruer bgr eftergas og
skiftes til nye med neoprenskiver. Selskabet har anfgrt, at tagfoden er lavet med fodstykke, og
at det derfor er helt almindeligt, at tagpladen slutter, som den ggr, hvilket ogsa kan ses illustre-
ret i montagevejledninger. Lgberne skyldes alene, at skruer er blevet Igse, hvilket ikke opfylder
skadebegrebet. Selskabet har anfgrt, at stalpladetaget ikke har medfgrt nogen skader i de 27

ar, taget har staet sadan.

Det fremgar af rapport af maj 2024 fra klagerens arkitekt, at "Sternbraedder ses generelt med
Ipbestriber (gul pil) af regnvand ved let regn, grundet skaevt monterede og forkert placerede
skruer. Tagbeklaedning er endvidere for korte og oplagt uden et udhaeng pa 3-4 cm, der kan
fungere som drypkant/naese. Tagvand kan saledes ikke drypper ikke af tagpladerne, men fast-
holdes pa overside af fodblik, hvorfra tagvandet siver igennem ikke tzette skruehuller (rgd pil) i
savel tagbeklaedning som underliggende fodblik, hvorfra tagvand fordeler sig pa overside stern-
breet og Igber ned ad dette. Note: Utzet tag medfgrer risiko for fugt- og radskader pa underlig-
gende udhang. Udbedring: Eksisterende tagplader er for korte og udskiftes med nye der har en
tilstraekkelig laengde saledes at der etableres en drypnaese pa 3-4 cm, samt med korrekt place-

rede tagskruer i 1'ste 'tagstensreekke' over forkant af tagplader. Eksempel pa korrekt udfgrt
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tagfod (uden underliggende asbesttag): [lllustration] ... Konklusion: Der er under gennemgan-
gen af taget, registreret fejl og mangler, i forbindelse med davarende montage. Montagefejl,
der medfgrer opfugtning af underliggende udhaeng, og som derfor bgr udbedres. Anmaerknin-
gerne er ikke registreret i seneste tilstandsrapport. Generelle afskalninger og skruernes mang-
lende taethed har overhovedet intet at ggre med aktuel situation, hvor der Ilgber tagvand ned i
udhaenget. Det er alene tagpladernes manglende udhang, der ggr at tagvand ikke drypper af
tagpladerne. Tagvand afvander saledes pa fodblikket, hvor det Igber (under tagpladerne) pa
overside af fodblik og igennem skruehullerne i fodblikket. S& hverken de i tilstandsrapporten
anfgrte afskalninger, eller utzetheder i tagpladernes skruehuller, har noget at ggre med det
indtraengende regnvand. Der er ene og alene det manglende udhzeng af tagpladerne, der skal

danne drypnaese, som er arsag".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 18/6 2024, at "Anmeldte utaetheder ses rundt
litra A ved sterne mod @st og vest. ... Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives manglende teethed
i nederste skrueraekke mod tagfod ... Ved sterne mod @st og vest ses |gbere fra overliggende
tagflade. Over Igbere pa sterne ses skruer for fastggrelse af stalpladetag med manglende teet-
hed. Flere steder kan skruer Igftes ud med fingrene. Ved indkig i udhaeng mod @st ses stalplade-
tag oplagt pa tidligere oprindelige asbest bglgeeternittag med ca. 24 graders haldning. Der ses
ved udhaeng mod gst tidligere udskaering for nedlgb. Vand traenger ned igennem huller for fast-
gorelse af tagplader grundet manglende taethed i skruer i tagplader ved tagfod. Stalpladetag ses
med generelle afskalninger mod tagfod. ... Forhold vurderes og have udviklet sig siden overta-
gelsen, da anmeldelse fgrst sker over 1 ar efter overtagelsen. ... Udbedring og gkonomi Ud-

skiftning af nederste raekker skruer til nye med neopren skiver for taethed".

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 3 med karakteren GRA, at "Tagbelaegningen har lidt

afskalling i overfladebelaegning ved tagfod".

Naevnet bemaerker, at klageren har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende

skade.
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Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en daekningsberettigende skade
eller nzerliggende risiko for skade i relation til tagfod og skruer i den nederste raekke af tagpla-

der.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at stalpladetaget er monteret i 1997, og at der ikke er
konstateret skader pa de underliggende tagkonstruktioner, men alene aktuelle Igbere og op-
fugtninger af sternbraedder. Det er ikke godtgjort, at stalpladetagets oprindelige konstruktion

eller montering er udtryk for en skade i forsikringens forstand.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klagerens arkitekt og selskabets besigtigelseskonsulent har
vurderet, at der traenger vand ned gennem skruehuller. Det er navnets vurdering, at en gen-
nemgang og udskiftning af Igse skruer i tagfod er udtryk for et bagatelagtigt forhold, der ikke
opfylder forsikringens skadebegreb, men henhgrer under almindelig vedligeholdelse. Naevnet
har i den forbindelse henset til, at forholdet er anmeldt mere end 1 ar efter overtagelsen af

ejendommen.

Asbest i tagrum

Klageren har anfgrt, at hendes byggesagkyndige arkitekt har oplyst, at der er asbeststgv pa lof-
tet, fordi der er blevet skruet ned gennem asbesttaget med lange skruer for at montere stalta-
get. Klageren har fremlagt fotos. Klageren har anfgrt, at det ikke kan tilleegges betydning, at
hun ikke har ndet at indrette/udnytte loftet endnu. Tidligere ejer har indrettet to sma isolerede

rum pa loftet til opbevaring.

Selskabet har afvist at yde daekning. Selskabet har anfgrt, at staltaget er oplagt i henhold til
seedvanlig byggeskik. Tagrummet fremstar i pan og intakt stand, og der er ikke noget, der un-
derstgtter, at monteringen af stalpladetaget har medfgrt frigivelse af asbest eller pa anden vis
medfgrt nogen naevnevaerdig nedsaettelse af husets brugbarhedsvaerdi, sdledes at en sanering

af tagrummet kan anses for ngdvendig.



Ankenaevnet for Forsikring

28. 103757

Det fremgar af rapport af maj 2024 fra klagerens arkitekt, at "Der ggres opmaerksom pa at un-
derliggende tag er af asbestholdige B6 Eternit bglgeplader, saledes at arbejdet skal udfgres
uden at bearbejde, eller beskadige disse. ... Tilstandsrapport oplyser endvidere ikke at der er
asbestholdige materialer i tag, uagtet at det oplyses at der er et underliggende tag, som er syn-

lig fra loftrum, hvilket ma anses som vaerende 'forskgnnelse' af rapport".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 15/1 2025, at "Arsag til anmeldte forhold ma
tilskrives almindelig montering af overliggende stalplade tag. Ved besigtigelsen anviste Fr for-
sikringstager igennem loftlem skruer der ses fgrt igennem fra overliggende underlag til stalpla-
der. Her ses ved montering af overliggende stalplader skrue fgrt igennem eternittag med afslag
til felge. Dette ses ikke generelt og kun enkelte steder. Der ses pa isolering ingen tegn pa asbest
eller afslag fra monteringen af overliggende stalplade tag. ... Forsikringstager er informeret om
at der ikke ses generelle afslag i eternitplader, samt ingen tegn pa asbest rester pa isolering. Og
at monteringen af stalplader er i henhold til normal byggeskik og montering for perioden. ...

Udbedring og skonomi Ingen tegn pa skader".

Naevnet bemaerker, at klageren har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende

skade.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold vedrgrende asbest i lofts-

rummet udggr en skade i forsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ikke er godtgjort, at der er sket asbestforurening
af loftsrummet, og at der foreligger en konkret sundhedsrisiko, der nedsatter bygningens veer-
di og brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-

mindelig god vedligeholdelsesstand.

Naevnet har henset til fotos, hvor der ikke ses vaesentlige gdeleeggelser af det asbestholdige
eternittag. Selskabets besigtigelseskonsulent har anfgrt, at monteringen af stalplader er sket i

henhold til normal byggeskik, at der kun enkelte steder ses afslag fra eternittag, og at der ikke
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er tegn pa asbest pa isoleringen. Der foreligger ingen prgvetagninger for asbestsporer i loft-

rummet.

Vandindtraengen i bryggers ved skorsten

Klageren har anmeldt, at der traenger vand ind gennem bryggersloftet. Hun anmeldte skaden
den 16/11 2023 til husforsikringen i et andet forsikringsselskab, der vurderede, at der var tale
om en uteet inddeekning omkring skorsten. Skaden blev herefter udbedret midlertidigt med
tagteet, men der ses fortsat vandindtraengen. Vandet Igber ud flere steder pa loftet og ud af en
loftslampe, og klageren har nedtaget loftet, idet hun i forvejen har planlagt, at bryggerset skal

renoveres.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet foreld en
daekningsberettigende skade. Selskabet har anfgrt, at utaetheden er opstaet omkring 1 ar efter
overtagelsen og er anmeldt af klageren under genbesigtigelsen den 13/6 2024. Utaetheden
skyldes ikke fejl, men derimod slid/=lde, hvorfor selskabet ikke kan yde daekning. Selskabet har
anfert, at besigtigelseskonsulenten kunne konstatere kraftig opfugtning af tagspezer ved skor-
stenen, men ikke nedbrydning/rad eller anden svaekkelse. Konsulenten vurderer, at utaeetheden
skyldes inddaekningen samt eventuelt Igsnet/utaet skrue til skorstensstigen. Selskabet har an-
fert, at klageren ikke har dokumenteret, at stalpladetaget har medfgrt skader i de 27 ar, taget

har staet sadan.

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 24/11 2023 fra husforsikringens netvaerkshandvaerker:
"Skadedato: 16-11-2023 ... Fglgeskader under selvrisiko. Kunde overvejer renovering af bryg-
gers. Arsag til skade skyldes nedslidt skorstens inddaekning. Huller i overgang mellem staltag og
inddaekning. ... Skadebeskrivelse Skjolder pa profil breedde loft. Mindre skader pa tapetseret

forramme skab."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 15/1 2025: "Vandindtrangen bryggers, anmeld-
te pa stedet ... Arsag til anmeldte forhold ma tilskrives manglende teethed i inddaekning af fast-

gorelse af skorstensstige. Ved besigtigelsen ses bryggers loft nedtaget af forsikringstager. Her
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oplyses at der er set vand Igbe ned ved omrade mod skorsten. Pa spaer ved siden af skorsten
ses kraftige skjolder og aftegninger efter vandindtraeengen. Her males i spaer kraftig opfugtning.
Der males ikke opfugtning af spaer og forskalling mod tagfod @st i bryggers. Pa forskalling ses
der skimmeldannelser. Ligesom der pa overside af dampspaerre ses lgbere efter vandindtraen-
gen. Udvendigt over opfugtet spaer ses monteret tagstige. Denne ses fastgjort med gennemga-
ende skrue ned i stalplade tag, og med manglende taethed / bevaegelse (Video). Ved skorstens
inddaekning ses der af forsikringstager forsgg pa taetning med tagklaeber ud pa eksisterende
blyinddeekning. Der ses i den pafgring revner mod skorsten, som kan indikere underliggende
ikke synlige revner. Manglende teethed i inddaekning og montering af trin, medvirkende til
vandindtraengen med skader der ses i bryggers ved nu nedtaget loft. Tagplade bag skorsten ses
med manglende fastggrelse og kan Igftes. ... Forsikringstager oplyser hun har nedtaget lofter for
undersggelse, og at hun havde forstdet forsikring ikke ville daekke evt. skade her. Udbedring og
gkonomi Udskiftning af inddakning rundt skorsten, udskiftning af skruer ved trin, nye teetnes
med evt. kleeber og monteret neopren skiver, afrensning af spaer i bryggers, udskiftning af op-
fugtet isolering, opsaetning forskalling og dampspaerre, montering profillofter. @konomi, skgn-

net: ... 40-50.000.-"

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der foreligger en deekningsberettigende skade
i form af uteetheder ved inddakningen rundt om skorsten og ved trin til skorstensstigen, hvilket
har fgrt til fglgeskader i konstruktionen over bryggers. Selskabet skal genoptage sagsbehandlin-

gen og opg@re klagerens erstatning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren i november 2023 har anmeldt fglgeskader
pa profilbreeddeloft og bryggersskab til sin husforsikring, der vurderede, at skorstensinddaek-
ningen var uteet. P3 den baggrund vurderer naevnet, at der pa overtagelsestidspunktet den 1/3
2023 med overvejende sandsynlighed var tale om skade eller nzerliggende risiko for skade ved
skorstensinddakningen og skorstensstigen. Naevnet bemaerker, at vandindtrangningen fgrst og
fremmest er sket til en lukket konstruktion oven over profilbreedder og dampspeerre, hvorfor

vandindtrangningen kan have staet pa i et stykke tid, fgr der er Igbet vand ned i bryggerset.
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Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at der pa speer
ved siden af skorsten ses kraftige skjolder og males kraftig opfugtning, og pa forskalling ses
skimmeldannelser. Der er opfugtet isolering, der skal udskiftes. Pa den baggrund er forsikrin-

gens skadebegreb opfyldt.
Naevnet bemaeerker, at det forhold, at klageren har forsggt at teetne skorstensinddaekningen
med et tagtaetningsprodukt, inden skaden blev anmeldt til selskabet, ikke afskeerer hende fra at

fa erstatning for skaden.

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

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at der foreligger en deekningsberettigende
skade i form af uteetheder ved inddaekningen rundt om skorsten og ved trin til skorstensstigen,
der har fgrt til felgeskader i konstruktionen over bryggers. En eventuel kontanterstatning for-
rentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klageren far ikke medhold i gvrigt.

Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



