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Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 13/6 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg opdager ved et tilfeelde, at der er en del fugt pa indersiden af taget pa vores hus og far derfor
en tgmrer til at besigtige forholdet. Téemreren bekraefter at fugten skyldes at taget er utzet og at
dette forhold har eksisteret leenge fgr vi overtog huset.

Jeg mener ikke dette forhold er beskrevet korrekt i tilstandsrapporten, selvom der star taget har
lunker og mosbegroninger. Forholdet er markeret gult og der star at der pa leengere sigt kan opsta
problemer - lzengere sigt er ikke fgr overtagelse af huset.

Efter en del skriven frem og tilbage og to besgg af AlIm. Brand. meddeler de at de vil deekke 3m2
undertag og de kan fa dette udfgrt for ca. kr. 6.000.

Det vil dog ikke afhjeelpe problemet med fugt i fremtiden og belgbet star ikke overens med det
tilbud jeg har faet fra min temrer, derfor klager jeg over afggrelse.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg forventer at de deekker skaden jvf. det tilbud som jeg har modtaget (kr. 54.600) eller som mi-
nimum arbejdslgnnen hertil (I alt incl. moms DKK 29.150)"

Selskabet har den 4/7 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:
"Vi anerkender modtagelsen af ankenavnsklagen i ovennaevnte sag.
Det fremgar af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring alene har anerkendt delvis

daekning for klagers anmeldelse vedrgrende fugt pa indersiden af taget som fglge af uteetheder
ved husets tagpaptag.
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Efter gennemgang af klagen fastholder Alm. Brand Forsikring, at klageren, jf. forsikringsbetingel-
serne, ikke er berettiget til yderligere daekning pa ejerskifteforsikringen for det anmeldte forhold.

Sagens forlgb
Klageren er omfattet af en ejerskifteforsikring gaeldende fra den 1. december 2023.

Forsikringspolice og forsikringsbetingelser er fremlagt som bilag A.

Selskabet modtog skriftlig anmeldelse den 15. januar 2025 fra klager om, at der var fugtigt pa un-
dertaget mod nord og at der formentlig var tale om et utaet tag.

Skadesanmeldelse er fremlagt som bilag B.

Selskabet anmodede om yderligere oplysninger for at kunne behandle sagen i form af en detalje-
ret beskrivelse af skadesarsagen i forhold til den naevnte opfugtning samt fotos heraf.

Klager oplyste i den forbindelse, at han havde haft en tgmrer pa besgg, som havde konstateret, at
taget havde veeret uteet i en arraeekke med skade af undertag og konstruktion til fglge.

Tilstandsrapporten er fremlagt som bilag C og de fremsendte fotos er fremlagt som bilag D.
Som fglge af den modtagne dokumentation skrev selskabets taksator fglgende:

'Hej [klageren]

Vi har nu gennemset dit materiale.

Vi har brug for at din temrer beskriver og dokumenterer hvad utaetheden gar pd - altsd
hvad der konkret er Grsagen til vandet.

Ud fra billederne synes det at vaere et meget lokalt/koncentreret felt og da der er nogle
anmeaerkninger i tilstandsrapporten der kan have fordrsaget dette har vi brug for at vide
mere om drsagen.

Der er bl.a. nevnt en aftreekskanal der ikke er fgrt til fri luft - er denne i umiddelbar neer-
hed af det ramte felt eller kan den have indflydelse pa feltet? Drdberne pa undersiden lig-
ner kondensdrdber sd det kunne godt vaere en konsekvens af den dbne aftraekskanal.

Der er ogsd naevnt en inddaekning pd skorstenen - denne synes dog at veere pda anden side,
men kan du oplyse om skorstenen er op ad feltet.

Vi har brug for at kende den konkrete drsag til skaden og fa den beskrevet af og dokumen-
teret af din tgmrer.

Daekker forsikringen skaden daekker den ogsd rimelige og ngdvendige udgifter til din tgm-
rer for at klarligge drsagen.’
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Hertil besvarede klageren den 28. januar 2025:

'Hej ...

T@mreren har nu sendt vedhaftede tilbud hvori han beskriver hvordan han vurderer sagen
og jeg kan bekreefte at beskrivelsen matcher vores opfattelse af problemet. Skorstenen er
pd en helt anden tagflade end vandskaden, og aftraeksrgret (jeg har vedhaeftet billede af
rgret hvor det tydeligt fremgdr at taget er tgrt) kommer ud et helt andet sted, end hvor
fugtproblemet er. Omrddet er i naerheden af en tidligere fugtskade, som ogsa er beskrevet
i tilstandsrapporten, og vores mistanke er, at den tidligere skade ikke er blevet udbedret
korrekt i sin tid. Det er korrekt, at tilstandsrapporten naevner manglende udluftning, men
bjaelkegavlene er sa fyldt med revner, at det bgr vaere udluftning nok i sig selv. Desuden
bekrazefter tilstandsrapporten, at der ikke er tegn pa skader, og at det ej heller tyder pd, at
der vil opsta skader grundet dette forhold.

Sig til hvis I skal bruge yderligere.'
Tilbuddet er fremlagt som bilag E.
Selskabets taksator foretog herefter besigtigelse hos klager den 20. februar 2025, hvor der blev
konstateret at veere en tagflade mod nord, som var nedslidt med en del mos og algebevoksning
samt opbuling i samlinger. Som fglge af anmaerkningen omkring tagpap i tilstandsrapporten, afvi-
ste selskabets taksator, at forholdet var omfattet af deekning.
Fotos fra besigtigelsen er fremlagt som bilag F og afvisningsbrevet er fremlagt som bilag G.
Klager var uenig i selskabets afvisning, idet han mente, at skaden havde eksisteret i flere ar og at
der i tilstandsrapporten ikke konkret var angivet, at taget var utaet, men kun at der pa laengere
sigt kunne opsta problemer.
Korrespondancen er fremlagt som bilag H.
Den 28. februar 2025 besvarede selskabets taksator fglgende:

'Hej [klageren]

Tak for din mail.

| tilstandsrapporten, bliver I, i punkt nr. 1, gjort opmaerksom pd, at der er alvorlige skader
pd taget, med risiko for yderlige skadeudvikling.

Af tilstandsrapporten samt betingelsen ES 1806 fremgdr det ligeledes, at for-
hold/skader/drsager som er anmaerket, ikke vil vaere omfattet af ejerskifteforsikringen.
Udbedring af de anmaerkede forhold (i dette tilfeelde tagpap og underlag og dertil frem-
kommende falgeskader) vil uanset hvad, ikke blive daekket af en ejerskifteforsikring.

Forholdene har som bekendt faet gule anmaerkninger, som beskriver generelle og alvorli-
ge skader ved jeres tagbelaegning. Vi ggr her opmaerksom pd, at definitionen for en gul
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anmeerkning blot beskriver at sdfremt man ikke udbedrer forholdet, sa vil dette medfare
at bygningsdelens funktion svigter i sin helhed samt forvolder fglgeskader.

Dette kan lzeses i nedenstdende skriv fra Sikkerhedsstyrelsen

Af Sikkerhedsstyrelsens gaeldende vejledning til huseftersyn i forhold til den byggesagkyn-
diges vurdering af skader, fremgdr bl.a. nedenstdende:

Alvorlige Skader — Gul.
Skader ved bygningsdelen, som vil medfdre, at bygningsdelens funktion svigter pd leenge-
re sigt. Dette svigt kan medfare skader pG andre bygningsdele.

Laengere sigt er, ndr den bygningssagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring sk@nner, at
skaden udvikler sig negativt inden for en periode fra ca. 2 Gr. Op til ca. 10 ar.

Det er meget individuelt, hvordan en skade udvikler sig da vejrforhold og vedligeholdelse
har indflydelse pa udviklingen. Udviklingen kan senere vise sig at ske hurtigere end 2 dr,
man skaden kan ogsa udvikle sig veesentligt langsommere end 10 ar.

Den beskriver sdledes ikke, at man farst behgves at gare noget ved det anmaerkede efter 2
dr, eller at forholdet ikke vil udvikle sig ferend efter 2 dr.

I og med at forholdet netop er anmaerket som en alvorlig skade, sG bgr man altid overveje
ngje, om ikke man skal ggre noget ved det anmaerkede forhold hurtigst muligt, i og med
der netop er tale om en alvorlig skade, og iseer hvis der er tale om en sa generel anmaerk-
ning pd tagbelaegningen, som trods alt er en vital del af en bygning i forhold til bl.a. at
modvirke indtraengende nedbgr.

Jf. ovenstdende samt sagen i sin helhed, er vi af den opfattelse, at | jf. tilstandsrapporten
har fdet en oplysning om, at | selv skal std for en udbedring af de anmaerkede forhold om-
kring taget og det til eventuelle fglgeskader.

Jf. ovenstaende fastholder vi derfor vores afvisning.'
Den 3. marts 2025 skrev klager yderligere:

'Hej ...
Tak for hurtigt svar.

Vi beder ikke om erstatning til en skade som er naevnt i tilstandsrapporten, men en erstat-
ning til et forhold vi mener ikke er naevnt i tilstandsrapporten og et forhold som var til ste-
de i da vi overtog ejendommen, nemlig det faktum at taget er og var utaet pd overtagel-
sestidspunktet.

'Tagskaden' som er naevnt i tilstandsrapporten angiver at der pd laengere sigt kan opsta
problemer, men ikke at taget var decideret utaet da vi overtog ejendommen. Hele definiti-
onen af "laengere sigt" mener vi er irrevant, da taget (jvf. vores radgiver) var utat allerede
da vi overtog ejendommen.
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Ud fra det faktum vil vi gerne igen bede jer revurdere jeres beslutning - tak.

Hilsen
[klageren]'

Selskabets taksator skrev hertil fglgende:

'Hej [klageren]
Vi kan ikke pd nogen som helst mdde sige, i hvilket omfang skaderne pG underlag mv. var
da i overtager huset, eller om det overhovedet var der.

I har boet der i over 1 dr, uden at udbedre den skade/forhold der er naevnt i tilstandsrap-
porten og jf. betingelsen stk. 2.3.3 deekkes falgende ikke:

Falgeskader, der er fordrsaget af forhold, som kgber pa grundlag af oplysninger i til-
standsrapporten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis folgeskaden i s
fald ikke var opstdet.

Sa jf. ovenstaende samt tidligere fremsendte mail, er vi desvaerre ngd til at fastholde vores
afvisning.'

Klager pnskede fortsat en revurdering af sagen, idet han skrev fglgende:
'Hej ...
Jeg henholder mig til at skaden har vaeret der da vi overtog huset, hvilket jvf. vores radgi-
ver er helt tydeligt pga den traenedbrydning der er pa tagets underlag (kan ses fra loftet).
Rddgiveres aller fgrste kommentar var 'dette tag har veeret utaet i drevis hvilket er helt ty-
deligt pga. fugtskjolderne pd undertagets braedder".
Jeg giver jer gerne kontaktdetaljer til den pdgeeldende tgmrer hvis | har behov herfor?
Jeg vil pga, ovenstdende endnu en gang bede jer revurdere jeres beslutning.’
Selskabets fagkonsulent ivaerksatte herefter en ny besigtigelse den 27. marts 2025 med en anden
taksator hos klager med henblik pa at undersgge, om arsagen til vandindtraengen/rad i tagrum-
met havde veeret til stede fgr overtagelsestidspunktet.
Ved besigtigelsen blev det konstateret, at underlaget ved skotrende mod nordvest var eftergiven-
de, som var forarsaget af rad i underbreedderne. Der sas generelt mosbelagning pa tagpap samt
rundt om skorstenen og alle skralys. Der kunne ogsa konstateres fugt i det omrade svarende til
1*3 meter.

Fotos fra besigtigelsen er fremlagt som bilag I.

Som fglge af besigtigelsen afviste selskabets taksator, at der som udgangspunkt var tale om et
forhold omfattet af ejerskifteforsikringen med henvisning til oplysningerne i tilstandsrapporten.
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Taksator tilbgd alligevel erstatning for udskiftning af maksimal 1*3 meter underlagsbraedder for at
imgdekomme klager, hvorefter der blev anmodet om at indhente et prisoverslag herpa.

Selskabets tilbud om delvis deekning er fremlagt som bilag J.
Klager fremsendte det samme tilbud som allerede var blevet fremsendt fra [firma].
Korrespondancen er fremlagt som bilag K.

Selskabets taksator tog herefter kontakt til tsmreren for at fa oplyst en konkret pris pa udskiftning
af maksimal 1*3 meter underlagsbraedder.

Den 31. marts 2025 modtog taksator fglgende svar fra tgmreren:
'Hej ...
3 m2 tagbraedder uden underlag med kgrsel og bortskaffelse samt dvs. skure = 2588kr
ekskl. Moms

4 m2 tagpap ( vi skal braende lige mere end det vi demonter ) = 2500kr ekskl. Moms
Ring gerne hvis du har noget du vil hgre ind til

Hilsen

Med udgangspunkt i den oplyste pris fra tgmreren, fremsendte taksator sin endelige afggrelse
den 14. april 2025 med en erstatning pa i alt 6.360 kr., hvor der ogsa blev medtaget udgiften til 4
m2 tagpap.

Selskabets afggrelse er fremlagt som bilag L.

Klager skrev herefter fglgende den 28. april 2025:

'Hej ...
Tak for dit svar, selvom det er langt fra hvad jeg havde forventet.

Det er stadig min vurdering af det er en stgrre del end 3 m2 som er og har veret utaet in-
den overtagelse af huset, sd jeg tror vi prgver at tjekke sagen ved forsikringsankenavnet.

Hilsen
[klageren]'.

Selskabets klageansvarlige modtog den 5. maj 2025 en klage over taksators vurdering, idet klager
mente, at der var tale om et langt stgrre areal end blot de 3 m2 tag som taksator havde tilbudt

daekning for.

Klagen er fremlagt som bilag M.
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Selskabets klageansvarlige fastholdt vurderingen om, at der ikke var sandsynliggjort at veaere tale
om et stgrre omfang end de ca. 3m2 tagbraedder som selskabet allerede havde tilbudt at deekke.

Der henvises til 'Svar pa°® klage 4526183 — Ejerskifte' fremlagt af klager.
Sagen blev herefter paklaget til Ankenavnet for Forsikring.

Forsikringsbetingelserne
Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.1 jf. bilag A s. 11 fremgar, hvad der daekkes af forsikringen.

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

Ved skade forstdas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter 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 skader' forstads, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.'

Derudover fremgar det af forsikringsbetingelserne, jf. bilag A, pkt. 2.3.1 pa s. 12, at fglgende ikke
er deekket af forsikringen:

'Forhold, som er nzevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, sdledes at en kgber ikke pa grundlag af den pdgaeldende rapport har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'

Selskabet fastholder sin vurdering
Alm. Brand Forsikring skal over for Ankenaevnet for Forsikring fastholde, at der ikke er yderligere
forsikringsdaekning pa ejerskifteforsikringen for det af klageren anmeldte forhold.

Selskabet skal overordnet g@re geeldende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsret-
lige principper, har bevisbyrden for, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved ta-
get/tagrummet, som udgjorde en daekningsberettiget skade eller narliggende risiko for skade.

Denne bevisbyrde ses ikke at veere Igftet.

Klager har gjort geeldende, at fugten skyldes, at taget er utaet og at utaetheden har veeret til stede
allerede fgr overtagelsestidspunktet. Klager har endvidere gjort geeldende, at forholdet ikke er
beskrevet korrekt i tilstandsrapporten, idet anmaerkningerne er markeret med et gult hus, hvilket
f@rst pa laengere sigt kan medfgre problemer og ikke fgr overtagelsestidspunktet.
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Selskabet bemaerker, at der af tilstandsrapporten udarbejdet den 2. maj 2023, jf. bilag C fremgar

felgende:
BEBOELSE - TAG
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemezerkning
1 Tagpap har eftergivende Der er risiko for yderligere Der er ikke malt forhajet fugt i

unclerlag og uens lunker samt skadesudvikling og konstruktionan.
manglende klaeb ved samlinger | folgeskader pa leengere sigt.
og mosbegroninger bla. mod est
samt sychvest.

25 Aftraeskskanal | tagrum er ikke fart | Der kan ikke konstateres

til det fri over badevaerelse. nogen fugtindtreengning eller
folgeskade ved besigtigelsen,
men der vurderes at vasre
risiko herfor, pa lesngere sigt.

Ud fra punkt 1 fremgar det saledes, at der er en alvorlig skade pa tagpaptaget, idet den byggesag-
kyndige har noteret, at forholdet blandt andet ses mod @st og sydvest og saledes beskriver et ge-
nerelt problem ved tagpaptaget.

Selskabet bemaerker, at begge anmaerkninger er gule, hvor den byggesagkyndige har noteret, at
der er risiko for yderligere skadesudvikling og fglgeskader pa sigt.

Forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten, er undtaget deekning under ejerskifteforsikringen,
jf. pkt. 4.1. Det samme er skader, som opstar, fordi man som ejer af huset ikke udbedrer de an-
maerkninger, som fremgar af tilstandsrapporten. Det bemaerkes i den forbindelse, at gule an-
maerkningerne netop markerer, at der pa sigt kan opsta fglgeskader pa andre bygningsdele, hvis
der ikke foretages udbedring af anmaerkningerne. | det konkrete tilfeelde er der gaet knap 2 ar, fgr
klager oplever fugtigt undertag i tagrummet, hvorfor det ma laegges til grund, at forholdet har ud-
viklet sig igennem klagers ejertid.

Som det fremgar af tilstandsrapporten og Sikkerhedsstyrelsens vejledning om vurderingssystemet
og den praktiske gennemfgrelse af et bygningseftersyn, er det meget individuelt, hvordan en ska-
de udvikler sig, og at udviklingen kan vise sig at ske hurtigere end 2 ar.

Selskabet bemaerker, at hvis taget allerede havde veaeret utzet inden overtagelsestidspunktet, ville
der ved selskabets to besigtigelser vaere konstateret langt stgrre fglgeskader i form af rad og ned-
brud i hele konstruktionen, hvilket ikke er tilfeeldet.

Selskabet har pa intet tidspunkt anerkendt deekning for skadesarsagen, dvs. utaetheden ved tag-
paptaget, idet forholdet er direkte anmaerket i tilstandsrapporten.

Selskabets taksator har dog imgdekommet klager og givet en kulant daekning for de konstaterede
folgeskader i form af 3 m2 underlagsbraedder pa i alt 3.235 kr. inkl. moms og samtidig tilbudt eks-
traordinaer daekning for 4 m2 tagpap pa i alt 3.125 kr. inkl. moms.
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Selskabet bemaerker hertil, at der saledes ikke er tale om skader ud over, hvad klager allerede er
gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten, hvorfor der alene er tilbudt en kulant daekning pa bag-
grund af de oplyste udbedringspriser fra tgmreren.

Forholdet kan derfor ikke siges at veere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivel-
sen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende saledes, at klageren ikke pa grundlag heraf har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning forinden
kabet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2.3.1.

Selskabet er af den opfattelse, at klager er blevet tilstraekkeligt advaret om forholdene ved husets
tagpaptag og risikoen herved, og at klager dermed matte paregne en reparation af forholdene ved
taget i forhold til beskrivelsen i tilstandsrapporten.

Selskabet fastholder pa baggrund af ovenstaende, at klager ikke er berettiget til yderligere daek-
ning pa ejerskifteforsikringen end hvad selskabet allerede har tilbudt af daekning, hvor der blev
set bort fra oplysningerne i tilstandsrapporten.”

Klageren har i brev af 8/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det ser ud som om | har modtaget alle informationer i forhold til sagen som dermed kan fore-
legges naevnet. Det der dog er MEGET vigtigt i den sammenhaeng er, at mine kommentarer i do-
kumentet 'Svar pa klage 4526183 — Ejerskifte' bliver taget med i betragtningen. Jeg har for en sik-
kerheds skyld sat disse kommentarer ind nedenstaende:

Jeg anerkender, at jeg fandt taksators gennemgang grundig. Det er dog ikke ensbetydende med,
at jeg er enig i at forholdet udbedres ved at skifte 3 m2 undertag: Undertaget har taget skade pga
et uteet tag, og taget har vaeret uteet siden fgr overtagelsen af huset. Alm Brand anerkender, at
der er forhold som ikke er beskrevet godt nok i tilstandsrapporten. Det er derfor, jeg sparger, om |
med jeres oplaeg vil deekke handveerker udgifter, stillads osv.

Vi var uenig i jeres afggrelse, da Alm. Brands daekning viser sig slet ikke at svare til, eller overho-
vedet komme i naerheden af at udbedre, forholdet*. Hvis Alm derimod var vendt tilbage med et
belgb, der ville dekke udgifter til reparation af det uteette tag samt undertag, ville vi have accep-
teret deekningen, uagtet om | havde benaevnt det 'udbedring af 3 m2 undertag'. Derfor afvisnin-
gen. *Forholdet er et UTAT tag = et ikke brugbart tag. Se efterfglgende kommentarer.

Der er tegnet en 5-arig forsikring hos Alm. Brand baseret pa den tilstandsrapport, som | dermed
ogsa har godkendt. Forholdet = utaet tag har jvf. min radgiver eksisteret leenge fgr overtagelse af
ejendommen.

Anmaerkede forhold har ogsa kunnet udvikle sig yderligere i det halve ar i har taget indtil videre
om at behandle sagen!

Forholdene er markeret med gult i tilstandsrapporten, og der bruges formuleringen 'pa leengere
sigt'. Igen papeges, at det anmeldte forhold har eksisteret fgr overtagelse af ejendommen. Det
faktum, at taget har veeret utezet allerede inden overtagelse af ejendommen, er ikke beskrevet i til-
standsrapporten! Havde det anmeldte forhold vaeret korrekt beskrevet, sdledes at forholdende
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omkring taget havde veeret rgde i tilstandsrapporten, havde | aldrig modtaget en anmeldelse fra
0s.

Nej, disse forhold har bade min radgiver og jeres bygnings-sagkyndige afvist. Begge har bekraeftet,
at det alene handler om et uteet tag.

Igen papeges:

at det anmeldte forhold har eksisteret inden overtagelse af huset,

at det anmeldte forhold ikke er naevnt i tilstandsrapporten,

at tagets tilstand ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapportens anmaerkninger,

°

at Alm Brand har ladet tiden ga."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstands-

rapport af 2/5 2023 fremgar bl.a.:

TAGETS RESTLEVETID

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

Levetidstabellerne fra Statens Byggeforskningsinstitut lzegger til grund for den
illustrerede restlevetid, og tager hejde for tagets alder og materialer.

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

De vaesentligste bygningsdele i tagkonstruktionen, som sikrer bygningen mod klimaet, er tagbeleegningen samt
eventuelt undertag og inddaekninger.

Tagbel==gning - Tagpap/tagduge

Etableret

2002 2042
Statistisk levetid
2023
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SADAN FUNGERER VURDERINGSSYSTEMET

Hver konstateret skade under gennemgangen far en vurdering, der viser, hvor alvorlig skaden er. Skadens alvor
vurderes ud fra, hvor store konsekvenser den kan have for bygningsdelen, og hvor akut det er at fa den udbedret.

| tilstandsrapporten kan du lsese om felgende typer af skader:

Kritiske skader

D Skader ved bygningsdelen, som allerede har medfart eller vil medfare, at bygningsdelens funktion
svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfaere eller kan allerede have medfert skader pa andre
bygningsdele.

Alvorlige skader
Skader ved bygningsdelen, som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter pa langere sigt.
Dette svigt kan medfere skader pa andre bygningsdele.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Mulige skader

Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om del er en skade. Del kan vezre en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor bar du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veslger at kebe gjendommen, uden at forholdet er undersegt nesrmere, baerer du selv risikoen.

> b

Kort sigt er, nar den bygningssagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring skenner, at skaden udvikler sig negativt
indenfor en pericde pa op til cirka 2 ar. Det kan vasre meget individuelt, hvordan en skade udvikler sig. Det kan
vezre vaesentligl hurtigere end 2 ar. Del er ogsa muligt, at den negative udvikling allerede er begyndt

BEBOELSE - TAG

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
1 Tagpap har eftergivende Der er risiko for yderligere Der er ikke malt forhejet fugti
underlag og uens lunker samt skadesudvikling og konstruktionen.

manglende klesb ved samlinger | felgeskader pa laengere sigt.
og mosbegroninger bla. mod est

samt sydvest.
2 ﬁ Der er revner, afskalninger og Der vurderes at veere -
defekt revnet afdaskning i naerliggende risiko for
skorsten toppen. felgeskader pa evrige
bygningsdele.
3 Remender har traenedbrydning | Der er risiko for yderligere -
mod syd. skadesudvikling og
folgeskader pa laengere sigt.
4 Der er treenedbrydning saerligti | Skaden vil fortsat udvikle sig. | -
stern mod sydvest.
5 ﬁ Tagkonstruktionen vurderes ikke | Der vurderes ikke at vaere -

korrekt ventileret da der mangler | etableret tilstraskkelig

ventilationsabninger ved kip og | ventilation i tagkonstruktionen.

tagfod. Der kan dog ikke konstateres
nogen felgeskade, og der
vurderes ikke at vaere
naerliggende risiko herfor.
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25 Aftreekskanal i tagrum er ikke fert | Der kan ikke konstateres
til det fri over badeveerelse. nogen fugtindtreengning eller
felgeskade ved besigtigelsen,
men der vurderes at veere
risiko herfor, pa leengere sigt.

26 ﬁ Loft er med fugtskjolder og Arsag vurderes at vaere
misfarvninger mod braedder tidligere utasthed ved
mod tag pa skralofter mod tagbela=gning mm.
tagbelz=gning.

TAGE SVAR

41  Har du kendskab til, at det nuvesrende tag er eller har veeret  Ngj
utest?

42  Har du kendskab til, at taget (tagkonstruktionen) er blevet Nej
repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader?

43  Er huset med tagrum (loftsrum)? Ja
44  Erder adgang til tagrummet (loftrummet)? Ja
Hvor i huset er adgangen placeret? Der er en lem i gangen
45  Er huset med skunkrum? MNej
46  Erder adgang til skunkrummet? Nej
4.7  Erder skorsten pa huset? Ja
48 Har du kendskab til, at der er eller har veeret skader pa Nej
skorstenen?
49  Har du kendskab til, at der har vaeret bemeerkninger fra Nej
skorstensfejer? "

Af skadesanmeldelse af 14/1 2025 fremgar bl.a.:

"Dato for skade 13-01-2025
Tidspunkt for skade 22:00
Folgende blev vedhaeftet skaden 3 fotos/dokumenter

Beskrivelse af uheldet?
Jeg opdagede i gar at der er meget fugtigt (deciderede draber) pa undertaget mod nord. Det tyder
pa at taget er utaet sa underlag og spaer far fugt i flere spaersektioner.

Hvad tror du er arsagen til skaden?
Uteet tag, maske en fejlkonstruktion da taget blev lagt (2002 sa vidt jeg ved)
Hvornar blev skaden konstateret fgrst? 13.01.24
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I hvilken forbindelse blev skaden konstateret? Skaden blev opdaget da jeg skulle saette en muse-
feelde pa loftet. "

Af tilbud fra tgmrerfirma af 28/1 2025 fremgar bl.a.:

"Udskiftning af tagflade pa nordvendt tagside pga rad

Vi har besigtiget skaden pa [adresse], og der er efter vores overbevisning ingen sammenhang
med hverken inddaekningen pa skorstenen eller aftraekskanalen, da der er tale om tagflader helt
andre steder pa huset. Det er helt tydeligt, at den konkrete fugtskade har eksisteret i en arraekke
og ikke er noget der pludseligt er opstaet. Der er formentlig tale om utaetheder i tagpappet pa
den del af taget, da der ikke er fugtigt andre steder pa loftet. Desuden er bjaelkerne kun fugtige pa
oversiden og ikke i bunden hvilket yderligere bekrafter en utaethed fra oven. Der er ved nogle
spaersektioner kun fugt midt pa sektionen og ikke helt ned til tagfoden hvilket igen tyder pa en
uteethed der kommer fra oven. Der kunne ligeledes konstateres en raekke skruer som fejlagtigt
stikker igennem undertaget og disse leder tydeligvis ogsa vand ned igennem taget.

Af klagerens e-mail til selskabet af 28/2 2025 fremgar bl.a.:

"En ejerskifteforsikring deekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygninger-
ne, der giver neaerliggende risiko for skader pad de forsikrede bygninger eller bygningsdele, hvis
skaden eller risikoen var til stede inden din overtagelse af ejendommen.

Ovenstaende forhold er opfyldt da problemet, jvf. tgmrerfirmaet der har besigtiget skaden, har
eksisteret i arevis og dermed allerede var et problem ved overtagelse af ejendommen.

Der star naevnet i punkt 1. Tagpap har eftergivende underlag og uens lunker samt manglende
kleeb ved samlinger og mosbegroninger bl.a. mod @gst samt sydvest. Der er risiko for yderligere
skadesudvikling og fglgeskader pa laengere sigt. Vi mener derfor at det anmeldte forhold er naevnt
i tilstandsrapporten.

* Vi mener ikke at laengere sigt er aret efter overtagelse af huset, desuden har skaden veeret der
ved husets overtagelse, men er ikke blevet opdaget af dem der har udfgrt tilstandsrapporten.

* De skriver ikke noget specifikt om tagfladen mod nord hvor utatheden er.

* Der star specifikt i bemaerkninger at der ikke er konstateret forhgjet fugt i konstruktionen, hvil-
ket vi jo som laegmaend forholder os til og hvilket jo er en fejlvurdering af dem der har udarbejdet
tilstandsrapporten.

* Fugtproblemet kan ses fra loftslemmen, sa de burde have opdaget det ved udarbejdelse af rap-
porten.

Det star ingen steder i tilstandsrapporten at taget er utaet kun at der pa laengere sigt kan opsta
problemer. Igen henholder vi os til at utaetheden har vaeret der ved overtagelse af huset og at
denne utaethed ikke er blevet konstateret ved udfgrsel af tilstandsrapporten."

Af selskabets taksators brev til klageren af 27/3 2025 fremgar bl.a.:

"I dag har jeg besigtiget det anmeldte forhold sammen med dig og som vi aftalte sender jeg dig
her min afggrelse.
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Din ejerskifteforsikring

Skadedato er den 13. januar 2025

Forsikringen er tradt i kraft den 1. december 2023

Ejendommen er oplyst til at veere opfgrt i 1966

Selvrisiko udggr 5.300 kr pr. skadearsag, dog maksimalt 25.000 kr i forsikringsperioden.

Din anmeldelse

Der er rad i tagbreedder som baerer tagpap mod nordvest ved skotrende, i et omrade svarende til
1*2 meter + fugt i et omrade svarende til 1*3 meter

Min besigtigelse

Jeg gennemgik hele tagkonstruktionen oppefra og mod nordvest ved skotrende kan jeg maerke at
underlaget er decideret eftergivende som kan relation til styrken er nedsat pga rad i underbraed-
derne.

Der ses generelt mosbelagning pa tagpap og rundt om skorsten + alle skralys.

Indefra tagstige mod nordvest ved skotrenden, kunne jeg se fugt i det omrade svarende til 1 * 3
meter, sa kan have sammenhang til det eftergivende omrade svarende til 1*2 meter.

Speer er 15 * 7 cm per 65 cm

Min afggrelse

Som udgangspunkt er der ikke tale om et forhold, der udlgser erstatning.

Arsagen er at forhold som er naevnt i tilstandsrapporten daekkes ikke, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

| dit tilfaelde beskriver tilstandsrapporten punkt 1 en alvorlig skade - Tagpap har eftergivende un-
derlag og uens lunker samt manglende klaeb ved samlinger og mosbegroninger bl.a. mod gst samt
sydvest. (det vil sige uden undtagelse pga bl.a.)

Disse oplysninger er fra den 2. maj 2023 altsa naesten 2 ar siden og det er saledes at alle skader
udvikler sig, hvis ikke

de udbedres, hvilket ikke er sket.

Ikke desto mindre vil vi gerne tilbyde erstatning til udskiftning af maksimal 1* 3 meter
underlagsbradder.

Tagpap er for egen regning pga den alvorlige skade som er beskrevet i tilstandsrapporten punkt 1,
som ikke er udbedret.

Ved denne afggrelse har jeg set bort fra tilstandsrapportens skadesoplysninger punkt 1, 24, 25 og
ikke mindst afskrivning jf betingelse punkt 2,7,1."

Af klagerens udaterede brev til selskabet fremgar bl.a.:

"Tak for en grundig gennemgang i sidste uge og for en hurtigt tilbagemelding.

Jeg kan se at tilbuddet allerede er delt op jvf. vedhaftede eller har du brugt for yderligere opde-
ling?

Ud fra vedhaeftede tilbud forstar jeg dit forslag sddan, at AIm Brand daekker fglgende?:
Tagbraedder: DKK. 3.800

Stillads: DKK.8.000

Div Matrialer. DKK 700
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Miljg gebyr: DKK.2.500

Arbejdslgn: DKK 8.320

| alt ex moms DKK 23.320

I alt ind. moms DKK 29.150

Derudover forventer jeg naturligvis, at | deekker eventuelle konstruktionsskader grundet utsethe-
den, altsa hvis der viser sig at f.eks bjaelker eller spaer ogsa har taget skade. Ting man fgrst kan se
nar taget er skilt ad."

Af selskabets udaterede brev til klageren fremgar bl.a.:

"Jeevnfgr min besked den 27. marts 2025, har jeg faet pris pa udskiftning af 1* 3 meter underlags-
braedder fra ....

Hej ....

3 m2 tagbraedder uden underlag med kgrsel og bortskaffelse samt dvs. skure = 2588kr ekskl.
moms

4 m2 tagpap ( vi skal braende lige mere end det vi demonter ) = 2500kr ekskl. moms

Ring gerne hvis du har noget du vil hgre ind til

Hilsen ...

Hvis jeg skal impdekomme dig og erstatte udover betingelser, sa tager jeg ogsa udgiften til tag-
pap.

Derfor er erstatning efter udbedring 2.588 + 2.500 = 5.088 kr + moms = 6.360 kr minus selvrisiko
pa 5.300 = 1.060 kr.

Derfor kan du saette arbejde igang, enten via egen handvaerker eller kontakte [Selskabets hand-
veerker]"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2.2 Hvad daekkes?

2.2.1 Skader

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nsevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.
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Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Klageren har indsendt fotos af skaderne.

Selskabet har indsendt fotos fra besigtigelse af 20/2 20250g besigtigelse af 27/3 2025.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamiliehus fra 1966, den 1/12 2023. Ejendom-
mens tag er bekleedt med tagpap. Klageren anmeldte den 14/1 2025, at taget er utaet sa under-
taget og spaer far fugt i flere spaersektioner. Selskabet gav en kulant deekning for de konstate-
rede fglgeskader i form af 3 m underlagsbraedder pa i alt 3.235 kr. inkl. moms, samt tilbgd kla-
geren daekning for 4 m tagpap pa i alt 3.125 kr. inkl. moms, men selskabet har i gvrigt afvist
daekning under henvisning til, at forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten. Klageren gnsker,
at selskabet dakker hele udskiftningen af den nordvendte tagside eller i hvert fald arbejdslgn-

nen hertil.

Klageren har anfgrt, at hans tgmrer har bekraftet, at fugten skyldes at taget er uteet, og at det-
te har veeret sadan laenge for overtagelsen af huset, men ikke blev opdaget af dem, som lavede
tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at han ikke mener, at forholdet er korrekt beskrevet i
tilstandsrapporten, idet der ikke specifikt henvises til tagfladen mod nord, hvor utaetheden be-
finder sig, samt at der bemaerkes i tilstandsrapporten, at der ikke er konstateret forhgjet fugt i
konstruktionen. Klageren har anfgrt, at anmaerkningerne om taget er markeret med gult, og at
der star, at der pa leengere sigt kan opsta problemer, hvilket klageren ikke mener er hverken fgr
overtagelsen af huset eller aret efter overtagelsen. Klageren har anfgrt, at safremt det anmeld-
te forhold havde veaeret korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, saledes at taget havde vaeret

markeret r@dt i tilstandsrapporten, havde selskabet aldrig modtaget en skadesanmeldelse.
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Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet be-
skrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende, men at klageren derimod er blevet
tilstraekkeligt advaret om tagpaptaget, og at klageren derfor matte forvente en reparation af
dette. Selskabet har anfgrt, at det i tilstandsrapporten fremgar, at der er en alvorlig skade pa
tagpaptaget, idet den byggesagkyndige noterede, at forholdet blandt andet kunne ses mod @st
og sydvest, og dermed beskriver et generelt problem for hele taget. Selskabet har anfgrt, at
gule anmaerkninger markerer, at der pa sigt kan opsta skader, at det er forskelligt, hvornar en
skade udvikler sig, og at udviklingen kan vise sig at ske hurtigere end to ar. Selskabet har anfgrt,
hvis taget allerede havde veaeret utzet inden overtagelsestidspunktet, ville der ved selskabets to
besigtigelser vaere konstateret langt stgrre fglgeskader i form af rad og nedbrud i hele kon-

struktionen, hvilket ikke er tilfaeldet.

Det fremgar af tilstandsrapport af 2/5 2023, at tagbelagningen blev "etableret i 2002... | til-
standsrapporten kan du laese om fglgende typer af skader... GUL. Alvorlige skader. Skader ved
bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt
kan medfgre skader pa andre bygningsdele... Nr. 1. Vurdering - GUL. Tagpap har eftergivende
underlag og uens lunker samt manglende kleeb ved samlinger og mosbegroninger bl.a. mod gst
samt sydvest. Der er risiko for yderligere skadesudvikling og fglgeskader pa laengere sigt. Der er
ikke malt forhgjet fugt i konstruktionen... Har du kendskab til, at det nuveerende tag er eller har

veeret uteet? Nej".

Det fremgar af skadesanmeldelse af 14/1 2025, at datoen for skaden er "13-01-2025... Jeg op-
dagede i gar at der er meget fugtigt (deciderede draber) pa undertaget mod nord. Det tyder pa
at taget er utaet sa underlag og speer far fugt i flere spaersektioner... Maske en fejlkonstruktion

da taget blev lagt (2002 sa vidt jeg ved)".

Det fremgar af tilbud fra tgmrerfirma af 28/1 2025, at "Det er helt tydeligt, at den konkrete
fugtskade har eksisteret i en arraekke og ikke er noget der pludseligt er opstaet. Der er forment-

lig tale om utaetheder i tagpappet pa den del af taget, da der ikke er fugtigt andre steder pa
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loftet. Desuden er bjelkerne kun fugtige pa oversiden og ikke i bunden hvilket yderligere be-
kraefter en utzethed fra oven. Der er ved nogle sparsektioner kun fugt midt pa sektionen og
ikke helt ned til tagfoden hvilket igen tyder pa en uteethed der kommer fra oven. Der kunne
ligeledes konstateres en raekke skruer som fejlagtigt stikker igennem undertaget og disse leder

tydeligvis ogsa vand ned igennem taget".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.1, at forsikringen deekker udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Det fremgar af punkt 2.3.1, at forhold som er naevnt i
tilstandsrapporten ikke deekkes, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold an-
ses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sale-
des at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage for-

holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Naevnet bemarker, at det er klageren, som skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-

gende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagpaptaget, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrappor-

ten og den erstatning, som selskabet har tilbudt klageren.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved tagbelaegningen, der pa over-
tagelsestidspunktet gik ud over, hvad der er anmaerket i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse, herunder opggrelsen af selskabets kulanceerstatning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapporten, at tagpappet "har
eftergivende underlag og uens lunker samt manglende kleeb ved samlinger og mosbegronin-

ger", og at forholdet er markeret som "gul".
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Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at skaden er anmeldt mere end et ar efter klagerens overtagelse

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



