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Den 5. november 2025 blev i sag nr. 103771:
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 12/6 2025 har klagerne bl.a. anfgrt:

"Vi kgber [...] i 2023, hvor der foreligger en tilstandsrapport. Vi veelger at saette huset til salg pga
sygdom i 2025, hvor vi far lavet en ny tilstandsrapport. | den nye tilstandsrapport er 3 store punk-
ter r@d og gul, noget som IKKE var oplyst pa den gamle rapport, havde det veaeret dette, sa havde
vi IKKE k@bt huset. Vi har ikke @&ndret/renoveret noget af de 3 naevnte punkter. Det drejer sig om
darlig ventilation pa loftrummet, isolering ligger for taet pa gangbro pa loftrummet. Samt taghaet-
ter er forkert monteret pa udestuen. 3 store punkter, som har gjort at der er 3 interesseret kpbe-
re som ikke gnsker at kgbe vores hus pga af netop de 3 store punkter. Og eftersom de ikke stod
pa den gamle tilstandsrapport, mener vi det er noget ejerskifteforsikringen skal lave. Vi har klaget
3 gange over deres 3 forskellige afggrelser. Ejerskifte forsikringen mener ikke det har lavet skader,
men vores problem ligger jo i at det ikke var pa den gamle rapport, men er pa den nye. Pa trods af
vi ikke har rgrt ved tingene.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @nsker at Dansk bolig forsikring udbedre de 3 punkter jeg har beskrevet uden beregning fra
vores side

1) darlig ventalition pa loftrummet

2)isolering for teet pa gangbro (vi har plader pa hele loftrummet)

3 ) forkert montering af taghaetter pa udestuen"

Selskabet har den 19/8 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning
Klagen vedrgrer at vores kunde, klager, har faet udarbejdet en tilstandsrapport med henblik pa
salg af ejendommen, som indeholder nogle anmarkninger, som ikke stod i den tilstandsrapport,
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som I3 til grund for klagers kgb af ejendommen. DBF har afvist deekning til udbedring af de an-
maerkede forhold med henvisning til, at forsikringens skadebegreb ikke er opfyldt.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i ar 1950, beliggende [...], den 1. juli 2023. | forbin-
delse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa bag-
grund af tilstandsrapport [...], udarbejdet den 15. marts 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten — bade
den for forsikringen gaeldende og den nye - er fremlagt af klager.

Den 31. marts 2025 anmelder klager de forhold, som er blevet anmaerket i forbindelse med den
nye tilstandsrapport. Naervaerende klage ses at omhandle de tre fgrste forhold, det vil sige tag-
hatter pa udestue, isolering omkring gangbroen og isolering ud mod skravaegge pa hanebands-
loft. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B.

Den 7. maj 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotaterne fremlaegges som bilag C-E.

Den 14. maj 2025 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 12. juni 2025 fastholder daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag F.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kreever, at DBF skal daekke udbedring af tre anmaerkninger i en ny tilstandsrapport, der
vedrgrer tagheetter pa udestue, ventilation ved gangbro samt isolering ud mod skravaegge i tag-
rum.

Dansk Boligforsikring A/S mener ikke, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt.

Der er tale om et enfamilieshus opf@rt i 1950 og udestue opfg@rt i ar 1968. Klager har i sin toarige
ejertid gennemgribende renoveret ejendommen.

Ventilationshaetter pd udestue

Klagen omhandler, at der i den nye tilstandsrapport, som klager har faet udarbejdet med henblik
pa salg af ejendommen, er anmeerket, at:

'Der er monteret taghaetter for ventilation af tagkonstruktion under 10 grader ved tilbygget stue
mod @st. konstruktionen er uhensigtsmaessig, idet det kan medfgre undertryk i tagkonstruktio-

nen.

Under rubrikken risiko er det beskrevet, at:
'Forholdet kan medfgre opfugtning, hvorved der er risiko for skade pa omkringliggende konstruk-
tioner.'

Udestuen er udfgrt med fladt tagpaptag med taghaetter, som vurderes at vaere de oprindelige fra
opfgrelsen af udestuen i ar 1968.

Klager har skiftet stern pa udestuen efter overtagelsen.
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Det udggr ikke i sig selv en skade, at den byggesagkyndige har anmaerket, at konstruktionen vur-
deres uhensigtsmaessig.

Pa udfgrelsestidspunktet var det helt seedvanligt at montere taghaetter, uanset at man i Igbet af
80’erne blev klar over, at det i nogen tilfeelde gav skader pa grund af undertryk.

Der er hverken af klager forevist eller ved besigtigelsen konstateret skader eller opfugtning.

Henset til at konstruktionen har staet sadan og fungeret i efterhanden 57 ar, nar der ses bort fra
klagers s&endring af stern og udhaeng, kan der ikke siges at have vaeret nogen narliggende skaderi-
siko pa overtagelsestidspunktet i 2023.

Isolering omkring gangbro pa hanebandsloft

Klagen er motiveret af, at klagers nye indhentede tilstandsrapport indeholder en anmaerkning
med beskrivelse om, at:

'Gangbroen er placeret i teet kontakt med isoleringen.'

Under rubrikken risiko er det beskrevet, at:
'Det vurderes, at der er risiko for fugtskade i konstruktionen, da der kan opsta kondensdannelse
mellem isolering og gangbro over tid.'

Konsulenten beskriver, at gangbroen ikke er haevet op, men lagt ned mod isoleringen.

Der er ikke forevist eller konstateret nogen skader eller tegn pa kondensproblematik i konstrukti-
onen. Handveaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel udggr ikke i sig selv en skade
i ejerskifteforsikringens forstand.

Konstruktionen vurderes at have staet sadan siden tagudskiftningen i 1976. Henset til at konstruk-
tionen vurderes at have fungeret i 49 ar, kan forholdet heller ikke siges at have medfgrt nogen
naerliggende skaderisiko pa overtagelsen i 2023.

Isolering ud mod skravaegge pa hanebandsloft
Denne anmeldelse handler ligeledes om, at den nye tilstandsrapport har en anmaerkning om, at:
'Der er ikke tilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen, langs skravaegge.'

Konsulenten beskriver, at der ventileres langs underside af tagsten og mellem tagkonstruktion og
isoleringen.

Der er enighed om, at isoleringen ligger langt ud mod skravaeggene, men der er ikke konstateret
nogen tegn pa fugtophobning eller skader ved besigtigelsen.

Forholdet vurderes at have staet sadan siden tagudskiftningen i 1976, hvorfor der heller ikke kan
siges at have vaeret en neaerliggende skaderisiko ved klagers overtagelse i 2023.

Der er desuden anmaerket omkring misfarvning i tagrummet, bade i den for forsikringen gaelden-
de tilstandsrapport samt i den nye tilstandsrapport. Begge rapporter er lavet pa baggrund af be-
sigtigelse i marts maned, hvor der naturligt vil veere mere fugt i tagrummet, end i sommerhalv-
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aret, hvor forskellen pa inde og udetemperaturen er udlignet. Der kan saledes konstateres tgrt i
tagrummet ved Dansk Boligforsikrings besigtigelse i maj 2025.

Selvom Dansk Boligforsikring ikke har konstateret nogen skader, skal det blot for god ordens skyld
navnes, at anmaerkningen omkring misfarvning i tagrummet, i den for policen gaeldende til-
standsrapport, heller ikke kan betragtes som klart forkert beskrevet. Det udggr ikke i sig selv en
skade, at karakteren er skeerpet fra gra til gul. Beskrivelsen henviser til samme forhold nemlig mis-
farvning/fugtaftegning.

Dansk Boligforsikring ggr pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der
pa overtagelsestidspunktet den 8. december 2023 var forhold ved tagkonstruktionerne, som ud-
gjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Disciplinaer-
og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler eventuelle klager over tilstands-
rapporter.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerne har i brev af 21/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledning

Vi fastholder vores klage over Dansk Boligforsikring A/S’ afvisning af daekning. Forsikringsselskabet
har i deres svar af 19. august 2025 anfgrt, at de tre anmeldte forhold ikke udg@r en skade eller
naerliggende risiko for skade, og at de derfor ikke er deekket af ejerskifteforsikringen. Vi er uenige i
denne vurdering.

1. Forholdene var til stede ved kgbet i 2023

Den nye tilstandsrapport fra marts 2025 paviser tre forhold, som ikke fremgik af rapporten fra
marts 2023, der 13 til grund for kgbet og tegningen af ejerskifteforsikringen:

1. Taghaetter pa udestuen (opf@rt i 1968)

2. Gangbro lagt direkte i isolering pa hanebandsloft (taget udskiftet i 1979)

3. Manglende ventilation langs skraveegge i tag rum (taget udskiftet i 1979)

Disse forhold er tidstypiske konstruktioner fra hhv. 1968 og 1979 og er ikke udfgrt i vores ejertid.
De har derfor eksisteret pa overtagelsestidspunktet 1. juli 2023 og burde have veeret anfgrt i den
oprindelige rapport.

Vi har desuden ikke renoveret nogen af disse punkter, det eneste vi har gjort er at putte kobber
pa

sternen pa udestuen, og sa har vi fjernet skifer plader oppe under udhaeng, da de gik i stykker, da
vi skiftede vinduer. Under skifer, var der forskallingsbraedder som intet fejlede, sa dem har vi ma-
let. Sender et billede med sa i kan se de var der. Se bilag med billede som viser der er frisk tree,
under det gdelagte skifer.

2. Risiko for skade er deekningsberettiget

Ejerskifteforsikringen deekker ikke kun faktiske skader, men ogsa naerliggende risiko for skade. Til-
standsrapporten fra 2025 vurderer, at de tre forhold indebzerer risiko for fugt- og kondensskader i
konstruktionen.
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At der endnu ikke er konstateret omfattende skader, andrer ikke ved, at konstruktionerne allere-
de pa kgbstidspunktet havde en sadan karakter, at de udgjorde en risiko for fremtidige skader.

3. Forsikringsselskabets argumentation er utilstrakkelig

Dansk Boligforsikring anfgrer, at forholdene har eksisteret i mange ar uden problemer og derfor
ikke kan udggre en nezerliggende risiko. Dette er en efterrationalisering. Risikoen vurderes af en
bygningssagkyndig i 2025 som reel — og forsikringen er netop tegnet for at beskytte kgbere mod
skjulte fejl, der fgrst viser sig senere.

Selskabet anfgrer desuden, at der ikke er konstateret skader ved deres besigtigelse i maj 2025.
Men ved kgbet i 2023 havde vi som kgber ingen mulighed for at kende til forholdene, netop fordi
de ikke

blev anf@rt i 2023-rapporten.

Hvis de havde staet pa stilstandsrapporten i 2023, havde vi enten IKKE kgbt ejendommen, eller
have faet et stort afslag, sa de punkter kunne have varet udbedret. De punkter ggr lige nu at vi
ikke kan fa solgt vores hus.

4. Parallel klage over 2023-rapporten

Vi har indgivet separat klage over den byggesagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten i
marts

2023, fordi forholdene burde have veeret anfgrt dengang. Dette understgtter vores pastand om,
at der var tale om forhold til stede ved kgbet, som ikke blev korrekt beskrevet.

5. Sammenligning af tilstandsrapporter

Punlkt Tilstandsrapport 2023 Tilstandsrapport 2025 Bemaerkning
Tagheetter — Ingen anmerkninger om Anfort som ubensigismassig Eksisterede 1 2023,
udestue (1968)  taghatter pa udestuen "Dﬂ"m‘m’ﬂ med risiko for men overset

§ opfugtning
Gangbro — . Anfirt at gangbroen ligger Tidstypisk forhold fra
hanebéndsloft ﬁmmmiﬁ O direkte i isolering, risiko for 1979, ikke udfort af
(1979) £ang OIS ondens og fugtskader idager
Ventilation — Ingen : inger om Anfart at der mangler Burde have veeret

. : .= T ventilation langs skravegge,  navnti 2023-

skravaegge (1979) utilstreekdeelig venfilation risiko for fugtophobing r -

6. Konklusion

Som det fremgar af sammenligningen, er de tre forhold fgrst anfgrt i tilstandsrapporten fra 2025,
selvom de tydeligvis er oprindelige forhold fra 1968 og 1979.

Disse forhold fandtes derfor allerede pa kgbstidspunktet i 2023, men blev ikke anfgrt i den davae-
rende tilstandsrapport. Det betyder, at vi som kgber ikke havde mulighed for at kende til risiciene,
da forsikringen blev tegnet.

Ejerskifteforsikringen skal netop daekke skjulte fejl og nzerliggende risiko for skade, og forholdene
bgr derfor anses som daekningsberettigede."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

11/3 2025 fremgar bl.a.:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Mr. Vurdering Skade

Der er monteret taghastter for
ventilation af taghonstruktion
under 10 grader ved tilbygget
stue mod st konstrukdionen er
uhensigtsmeessig, idet det kan
mediera undertryk i
taghonstnakdionan.

Forholdet kan medions -
opfugtning, hvorved der er

risiko for skade pa
omkringliggemnds

konstruldiconer

SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - 1 - Tagrum over haneband

Mr.  Vurdering Skade

Mr. Vurdering Skade

13 Ganghbroen er placeret i test
kontakt med Eolenngen

Dier er ildoe tilstrasddoelig
ventilation af tagkonstruktionsn,
langs skravegge.

Risiko Bemaerkning

Riziko EBemeaerkning
Dt vurderes, at der er risiko -

for fugt=skadea i konstruktionen,

da der kan opsta

kondensdannelse mellam

isolering og gangbro over tid

Den utilstraekkeligs ventilation | -
vurderes at give risilo for
fugtophobning samt
fugtrelaterades falgeskader p&
omkringliggends

konstrukdioner

Af besigtigelsesnotat af 7/5 2025 vedrgrende taghzetter pa udestue fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold
Anmeldt forhold omhandler:

PKT 6 i ny TR. Taghaetter for ventilation af tagkonstruktion.

Konklusion

Forholdet tilskrives renovering af udestue efter overtagelse.

| TR er det beskrevet som en uhensigtsmaessig konstruktion, som vil kunne medfgre undertryk i

tagkonstruktion.
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FT har renoveret ejendom og har opsat ny stern og underbekladning pa udestue. Der er ikke ud-
fert ventilationsspalter i underbeklaedning eller i stern.

Huset er opfert i 1950 og opfart efter datidens byggemetode og standarder. FT har udfgrt en gen-
nemgribende renovering siden overtagelse.

Forholdet var ikke til stede ved overtagelsen og er derfor ikke daekningsberettiget.

Udbedring og gkonomi
Dette var ikke et forhold ved overtagelse. FT har siden overtagelse renoveret udestue og tilfgrt
forholdet til udestuen."

Af besigtigelsesrapport af 7/5 2025 vedrgrende gangbro fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold
Anmeldt forhold omhandler:
PKT 13 i ny TR. Gangbroen er placeret i taet kontakt med isoleringen.

Loftet/taget er lavet i 1976.

Konklusion
Forholdet tilskrives, etablering af loftsrum i 1976 ifm udskiftning af tag og udger ikke en skade.

Forholdet er beskrevet i ny TR under PKT. 13 og er ikke naevnt i TR da FT overtager huset 22-06-
2023. Gangbroen er placeret i teet kontakt med isoleringen. Dette kan give risiko for fugtskade i
konstruktionen, da der kan opsta kondensdannelse mellem isolering og gangbro over tid. Dette er
en byggefejl, der forhindrer korrekt ventilation og kan forarsage kuldebroer og kondens.

Der er ved besigtigelsen ikke konstateret fugt eller andre fglgeskader, som relaterer til ovensta-
ende. Det vurderes, der ikke vil ske en udvikling fra nuvaerende forhold.

Huset er opfgrt i 1950 og opfart efter datidens byggemetode og standarder. FT har udfgrt en gen-
nemgribende renovering siden overtagelse.

Gangbro/gulv pa loftsrummet vurderes at vaere udfgrt i 1976, da taget er skiftet. Der er ingen in-
dikationer pa skader og dermed ikke risiko for eventuelle fglgeskader ved ovenstaende forhold.

Forholdet var til stede ved overtagelsen.

Observationer[Foto 1]
Gulvspanplader ligger direkte pa bjlkelaget.

[Foto 2]
Gulvspanplader viser ingen tegn pa fugt eller skader.

[Foto 3]
Gulv lagt direkte pa bjaelkelag. Ingen tegn pa skader pa gulv eller bjaelker.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 103771

[Foto 4]
Ingen tegn pa skader eller nedbrud pa gulv eller bjelker.

Udbedring og gkonomi
Ved eventuel dekning.

Gulv i loftrum fjernes og der monteres almindelig gangbro med luft til underliggende konstruktio-
ner.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
5.000 - 10.000 kr."

Af besigtigelsesrapport af 7/5 2025 vedrgrende manglende ventilation af tagkonstruktion frem-
gar bl.a.:

"Anmeldt forhold
Anmeldt forhold omhandler:
PKT 14 i ny TR. Manglende ventilation af tagkonstruktion. Isolering ligger direkte op mod skravaeg.

Loftet/taget er lavet i 1976.

Konklusion
Forholdet tilskrives, isolering af loftsrum i 1976 ifm udskiftning af tag og der er ikke konstateret en
skade.

Forholdet er beskrevet i ny TR under PKT. 14 og er ikke naevnt i den TR der foreligger da FT over-
tager huset 22-06-2023.

Forholdet er beskrevet i FT's nye TR

Der er ikke tilstreekkelig ventilation af tagkonstruktionen lang skraveeggene. Den utilstraekkelige
ventilation vurderes at give risiko for fugtophobning samt fglgeskader pa omkringliggende kon-
struktioner.

Det vurderes at den ventilation, som er langs underside af tagsten og mellem tagkonstruktion og
isolering er tilstraekkelig, da der ved besigtigelsen ikke kunne konstateres fugt eller andre fglge-
skader, som relaterer til ovenstaende.

Der er beskrevet misfarvning/fugt i bade den nye TR og den som forelad da FT overtager huset. Jeg
vurderer det ma haenge sammen med at begge rapporter er lavet i marts. Det er naturligt at der
vil vaere mere fugt/kondens i vinterhalvaret i tagrummet, som udlignes igen i sommerhalvaret,
hvor udsving i ude og inde temperaturen ikke er lige sa stor. Jeg ser ikke nogen misfarvning/fugt
eller skader pa besigtigelsen her i maj.
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Huset er opf@rt i 1950 og opfart efter datidens byggemetode og standarder. FT har udfgrt en gen-
nemgribende renovering siden overtagelse.

Det vurderes at forholdet har vaeret sadan siden 1976, da taget er skiftet. Der er ingen indikatio-
ner pa skader og dermed ikke risiko for eventuelle fglgeskader ved ovenstaende forhold.
Det vurderes, der ikke vil ske en udvikling fra nuvaerende forhold.

Observationer
[Foto 1]
Der er ingen tegn pa opfugtede konstruktioner i tagrum.

[Foto 2]
Tagrum benyttes opmagasinering. Ingen tegn pa fugt i konstruktionerne.

[Foto 3]
Ventilation mellem isolering og tag/konstruktioner vurderes at veere tilstraekkelig, da der ikke ses
skader i tagkonstruktionerne.

[Foto 4]
Ventilation mellem isolering og tag/konstruktioner.

Udbedring og gkonomi
Det vurderes ikke at vaere et forhold der er daekket af ejerskifte. Forholdet har veeret siden 1976
og der er ingen skader relateret til forholdet.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
0 kr."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

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

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1950. Den 1/7 2023 overtog klagerne ejendommen, og den
31/3 2025 anmeldte klagerne, at der er indhentet ny tilstandsrapport, som har vist mange fejl,
som ikke stod i den gamle tilstandsrapport, herunder forkert montering af tagheetter, gangbro
placeret i teet kontakt med isolering og utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktion langs skra-
vaegge. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er tale om skade eller naer-

liggende risiko for skade i forsikringens forstand.

Sagen for naevnet ses at vedrgre ventilationshatter pa udestue, isolering omkring gangbro og

ventilation af loftrum langs skraveegge, som vil blive behandlet szerskilt i det fglgende.

Klagerne har anfgrt, at den nye tilstandsrapport fra marts 2025 har pavist tre forhold, som ikke
fremgik af tilstandsrapporten fra marts 2023, som 1a til grund for kgbet og tegningen af ejerskif-
teforsikringen. Klagerne har anfgrt, at de anmeldte forhold er tidstypiske konstruktioner fra
henholdsvis 1968 og 1979, og at forholdene derfor burde have vaeret anfgrt i den oprindelige
tilstandsrapport fra 2023. Klagerne har anfgrt, at forsikringen ikke kun daekker faktiske skader,
men ogsa neaerliggende risiko for skade, og at det af tilstandsrapporten fremgar, at de tre for-
hold indebeaerer risiko for fugt- og kondensskader i konstruktionen. At der endnu ikke er konsta-
teret omfattende skade, sendrer ikke ved, at konstruktionerne allerede pa kgbstidspunktet
havde en sadan karakter, at de udgjorde en risiko for fremtidige skader. Klagerne har anfgrt, at
hvis det havde stdet pa tilstandsrapporten i 2023, havde de enten ikke kgbt ejendommen eller
havde faet et stort afslag, sa forholdene kunne veere udbedret. De anmeldte forhold ggr, at de

ikke kan fa solgt huset.

Ventilationsheaetter pa udestue

Selskabet har anfgrt, at det ikke i sig selv udggr en skade, at den byggesagkyndige har anmaer-
ket, at konstruktionen vurderes at veere uhensigtsmaessig. Selskabet har anfgrt, at det pa udfg-
relsestidspunktet var saedvanligt at montere taghaetter, og at der hverken er forevist eller kon-

stateret skader eller opfugtning. Henset til at konstruktionen har staet sddan og fungeret i ef-
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terhanden 57 ar, nar der ses bort fra klagernes andring af stern og udhang, kan der ikke siges

at have veeret nogen neerliggende skadesrisiko pa overtagelsestidspunktet.

Det fremgar af tilstandsrapport af 11/3 2025 med rgd anmaerkning, at "Der er monteret tag-
hzetter for ventilation af tagkonstruktion under 10 grader ved tilbygget stue mod @st. konstruk-
tionen er uhensigtsmaessig, idet det kan medf@re undertryk i tagkonstruktionen". Videre frem-
gar det, at "Forholdet kan medfgre opfugtning, hvorved der er risiko for skade pa omkringlig-

gende konstruktioner".
Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klagerne ikke har bevist forhold ved udestuens
taghaetter, som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet i

ejerskifteforsikringens forstand.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa udestuens alder, og at der ikke er beskrevet nogle skader

i besigtigelsesnotatet som fglge af forholdet.

Isolering omkring gangbro med hanebandsloft

Selskabet har anfgrt, at besigtigelseskonsulenten har beskrevet, at gangbroen ikke er haevet op,
men lagt ned mod isoleringen, og at handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en byg-
ningsdel ikke i sig selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at
der ikke er forevist eller konstateret skader eller tegn pa kondensproblematik i konstruktionen,
og at konstruktionen vurderes at have staet sadan siden tagudskiftningen i 1976. Henset til at
konstruktionen har fungeret i 49 ar, kan forholdet ikke siges at have medfgrt nzerliggende risiko

for skade pa overtagelsestidspunktet.

Det fremgar af tilstandsrapport af 11/3 2025 med gul anmaerkning, at "Gangbroen er placeret i
teet kontakt med isoleringen", og at "det vurderes, at der er risiko for fugtskade i konstruktio-

nen, da der kan opsta kondensdannelse mellem isolering og gangbro over tid".
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Det fremgar af besigtigelsesrapport af 7/5 2025, at "Forholdet tilskrives, etablering af loftsrum i
1976 ifm udskiftning af tag og udggr ikke en skade... Gangbroen er placeret i taet kontakt med
isoleringen. Dette kan give risiko for fugtskade i konstruktionen, da der kan opsta kondensdan-
nelse mellem isolering og gangbro over tid. Dette er en byggefejl, der forhindrer korrekt venti-
lation og kan forarsage kuldebroer og kondens. Der er ved besigtigelsen ikke konstateret fugt
eller andre fglgeskader, som relaterer til ovenstaende. Det vurderes, der ikke vil ske en udvik-
ling fra nuvaerende forhold. Huset er opfgrt i 1950 og opf@rt efter datidens byggemetode og
standarder. FT har udfgrt en gennemgribende renovering siden overtagelse. Gangbro/gulv pa
loftsrummet vurderes at vaere udfgrt i 1976, da taget er skiftet. Der er ingen indikationer pa
skader og dermed ikke risiko for eventuelle fglgeskader ved ovenstaende forhold. Forholdet var

til stede ved overtagelsen".

Naevnet bemeerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller

handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.
Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist forhold ved gangbro-
en, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet i ejerskif-

teforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af besigtigelsesrapporten fremgar, at der ikke er

konstateret fugt eller andre fglgeskader, og at der ikke er nogen indikation pa skader.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at tagkonstruktionen herunder gangbroen er fra 1976, og at be-

sigtigelseskonsulenten har vurderet, at der ikke vil ske en udvikling fra nuvaerende forhold.

Ventilation i loftrum langs skraveegge

Selskabet har anfgrt, at der er enighed om, at isoleringen ligger langt ud mod skravaegge, men

at der ikke er konstateret nogen tegn pa fugtophobning eller skader ved besigtigelsen. Selska-
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bet har anfgrt, at det vurderes, at forholdet har staet sadan siden tagudskiftningen i 1976, hvor-
for der heller ikke kan siges at have veeret en neaerliggende risiko for skade pa overtagelsestids-
punktet. Selskabet har anfgrt, at der i begge tilstandsrapporter er anmaerket omkring misfarv-
ning i tagrummet, og at begge rapporter er lavet i marts, hvor der naturligt vil veere mere fugt i
tagrummet, og at der ved selskabets besigtigelse i maj konstateres tgrt i tagrummet. Anmaerk-
ningen i den gamle rapport kan ikke betragtes som klart forkert beskrevet, da det ikke i sig selv
udggr en skade, at karakteren er skeerpet fra gra til gul. Beskrivelsen henviser til samme forhold

nemlig misfarvning/fugtaftegning.

Det fremgar af tilstandsrapport af 11/3 2025 med rg¢d anmaerkning, at "der er ikke tilstraekkelig
ventilation af tagkonstruktionen, langs skraveegge", og at "den utilstraekkelige ventilation vur-
deres at give risiko for fugtophobning samt fugtrelaterede fglgeskader pa omkringliggende kon-

struktioner".

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 7/5 2025, at "Forholdet tilskrives, isolering af loftsrum i
1976 ifm udskiftning af tag og der er ikke konstateret en skade... Der er ikke tilstraekkelig venti-
lation af tagkonstruktionen lang skravaeggene. Den utilstraekkelige ventilation vurderes at give
risiko for fugtophobning samt fglgeskader pa omkringliggende konstruktioner. Det vurderes at
den ventilation, som er langs underside af tagsten og mellem tagkonstruktion og isolering er
tilstraekkelig, da der ved besigtigelsen ikke kunne konstateres fugt eller andre fglgeskader, som
relaterer til ovenstaende. Der er beskrevet misfarvning/fugt i bade den nye TR og den som fore-
Ia da FT overtager huset. Jeg vurderer det ma hange sammen med, at begge rapporter er lavet
i marts. Det er naturligt at der vil veere mere fugt/kondens i vinterhalvaret i tagrummet, som
udlignes igen i sommerhalvaret, hvor udsving i ude og inde temperaturen ikke er lige sa stor.
Jeg ser ikke nogen misfarvning/fugt eller skader pa besigtigelsen her i maj. Huset er opfert i
1950 og opfert efter datidens byggemetode og standarder. FT har udfgrt en gennemgribende
renovering siden overtagelse. Det vurderes at forholdet har vaeret sadan siden 1976, da taget
er skiftet. Der er ingen indikationer pa skader og dermed ikke risiko for eventuelle fglgeskader

ved ovenstaende forhold. Det vurderes, der ikke vil ske en udvikling fra nuvaerende forhold".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist forhold ved tagkon-
struktionen, som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet i

ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det besigtigelsesrapporten fremgar, at der ikke er
indikationer pa skader, og at "det vurderes at den ventilation, som er langs underside af tagsten
og mellem tagkonstruktion og isolering er tilstraekkelig, da der ved besigtigelsen ikke kunne
konstateres fugt eller andre fglgeskader, som relaterer til ovenstaende". Videre fremgar det at
den beskrevne misfarvning i tilstandsrapporterne fra marts 2023 og 2025 ikke ses ved besigti-
gelsen, og at det er naturligt, at der vil vaere mere fugt/kondens i vinterhalvaret, som udlignes i

sommerhalvaret, hvor udsving i ude og inde temperaturen ikke er lige sa stor.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at forholdet har vaeret til stede siden 1976, hvor taget blev skif-
tet, og at selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at der ikke er risiko for eventuelle fgl-

geskader.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk veerditab som fglge af forholdene, er det naevnets opfattel-
se, at der med begrebet "ejendommens veerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst
og fremmest menes ejendommens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Forsik-
ringen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gen, men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser

til sag 96166, 95647 og 93332.
Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke f@re til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Klagerne far ikke medhold.

R

Peter Th@nnings



