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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 25/6 2025 har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Sagen vedrgrer en tvist med Dansk Boligsikring jfr. vedhaeftede klage med sagsfremstilling og an-
bringender.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At Dansk Boligsikring anerkender, at skaden er omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring."

| klage af 25/6 2025 har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling:
Jeg henvender mig som repraesentant for ... i anledningen af deres tvist med Dansk Boligsikring.

Mine klienter overtog den 1. oktober 2023 ejendommen .... | denne forbindelse tegnede mine kli-
enter en ejerskifteforsikring med policenummer ... ved Dansk Boligforsikring den 28. juli 2023 (bi-
lag 1).

Som szerlig undtagelse fremgik, at ejerskifteforsikringen ikke daekker skader, herunder rad- og
svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens opfugtede vaeg i bryggers
samt de omkringliggende konstruktioner, jf. tilstandsrapportens pkt. 17 som fglge af fugt.

Ejerskifteforsikringen tradte i kraft den 1. september 2023.
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Seelger af ejendommen oplyste i tilstandsrapporten (s. 17), at der tidligere har vaeret skader grun-
det utaethed pa veerelset mod nord, hvilket blev udbedret som en forsikringsskade (bilag 2). |
denne forbindelse oplyste [husforsikringsselskabet] min klient den 7. august 2023, at selskabet
stod inde for tidligere udbedring af tag samt efterfglgende affugtning af veeggen herunder. Som
felge heraf rettede undertegnede henvendelse til [husforsikringsselskabet] den 12. marts 2024
med krav om udbedring af skader, som kunne henfgres til udbedringen eller darlig affugtning af
vaeg (bilag 3).

[Husforsikringsselskabet] oplyste den 15. maj 2024, at selskabet ville imgdega at udbedre radska-
den og fugtskaden som manglende udbedring fra ovennaevnte, tidligere skadesag. [Husforsik-
ringsselskabet] ville imidlertid ikke deekke udgifter til murerarbejde (bilag 4).

Der blev den 1. oktober 2024 foretaget besigtigelse af ejendommen under deltagelse af [husfor-
sikringsselskabet], Temrerfirmaet ... samt mine klienter. Tégmrerfirmaet ... konkluderede, at sel-
skabet ikke gnskede at foretage udbedringer af skader pa taget, som kunne henfgres til oven-
navnte tidligere udbedring. Fglgende blev oplyst (bilag 5):

Vi sa begge to at isoleringen lagde stort set op imod krydsfineren. Og hvis der ikke er noget udluft-
ning i form af nogle heetter i konstruktionen, er det bare et spgrgsmal om tid inden der er svamp
og rad i det hele, desvaerre. Hvis vi har en dampspeerre, isolering, tagkrydsfiner ogsa en 'forholds-
vis' taet lag pap, sG bliver der jo et lukket rum, og det sker ogsa ved isoleringen ligger taet op af.
Som sd danner kondens og pd sigt rad og svamp. Teenker kunden er ngdt til at ga i noget ejerskif-
teforsikring, eller fa styr pa, hvordan resten faktisk er lavet.

[..] Vil kalde det der er lavet for byggesjusk.
Og vores holdning er lidt at, vi vil ikke udbedre noget, for at skulle komme igen, men derimod lave
det hele pd vores mdde, og det er altsa nyt tag.

Det blev saledes konkluderet, at der er langt stgrre skader i eiendommens tag, end tidligere var
antaget. Som fglge heraf rettede undertegnede den 15. oktober 2024 til Dansk Boligforsikring
med anmodning om selskabets indtreeden i sagen (bilag 6).

Dansk Boligforsikring foretog den 3.- og 5. december 2024 besigtigelse af ejendommen og kon-
kluderede den 13. januar 2025, at der ikke forela skader eller fugt pa ejendommen, ligesom der
ikke var beskrevet eller dokumenteret skader som fglge af utilstraekkelig dokumentation (bilag 7
og 8).

Undertegnede kontaktede den 24. januar 2025 Murer-, entreprengr- og tgmrerfirmaet ... med
henblik pa en undersggelse samt vurdering af omfanget af skader pa tagkonstruktionen. Den 24.
februar 2025 fremsendte selskabet en fglgende konklusion (bilag 9):

Der er bekymrende lidt ventilation under teglstenene, og muligvis mindre eller slet ingen ventilati-
on af bjeelkelags-konstruktion. Der er fundet en reekke af nogle gamle udluftningsheetter, men de
er stoppet til med isoleringsmateriale eller lignende. Der kan vaere anvendt fugtadaptiv damp-
speerre, som retfeerdigggr mangel pa ventilation i bjaelkelaget, men sa er hele tegltaget en fejl. PG
det tegningsmateriale der kan findes pd Weblageret, er der dog kun beskrevet Alukraft som
dampspeerre.

Undertegnede kontaktede herefter Dansk Boligforsikring den 10. marts 2025 med anmodning om
at selskabet genovervejede sin oprindelige afggrelse. Dansk Boligforsikring henviste til selskabets
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interne kvalitets- og klageafdeling, hvortil undertegnede paklagede den oprindelige afggrelse (bi-
lag 10).

Dansk Boligforsikring oplyste den 25. april 2025, at der ikke blev fundet anledning til ndring af
afggrelsen (bilag 11).

Anbringender:

Det ggres geeldende, at de konstaterede skader pa ejendommens tagkonstruktion er forarsaget af
utilstraekkelig/ikke tilstedeveerende ventilation i tagkonstruktionen. Dette understgttes af, at to
uafhaengige sagkyndige har vurderet, at der ikke forefindes tilstreekkelig tagventilation, hvilket har
medf@rt skader pa tagkonstruktionen. Det kan pa denne baggrund laegges til grund, at skaderne
ikke skyldes utilstraekkelig taghaeldning.

Det ggres endvidere geeldende, at den pagaldende skade er omfattet af den tegnede ejerskifte-
forsikring hos Dansk Boligforsikring, idet der er tale om en skade, der er opstaet som fglge af for-
hold, der var til stede ved overtagelsen, og som var kgberne ubekendte, idet forholdet ikke frem-
gik af skadesoversigten i tilstandsrapporten.

Pa baggrund af ovenstaende tvist anmodes Ankenavnet for Forsikring om at tage stilling til, om
Dansk Boligforsikrings afggrelse kan opretholdes, idet min klient ikke kan anerkende selskabets
afvisning af at indtraede i sagen."

Selskabet har den 11/9 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer manglende ventilation af tagkonstruktionen, hvilket klager gnsker daekket under
sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke ud over oplys-
ningerne i tilstandsrapporten udggr naerliggende risiko for skade eller er en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen, som er opfgrt i 1978, beliggende ... den 1. september 2023. | forbin-
delse med handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa
baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 3. maj 2023. Police og tilhgrende forsikringsbetin-
gelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager som bilag 1 og 2.

Klager fik den 24. februar 2024 udarbejdet en naermere undersggelse af tagkonstruktionen, som
felge af vandindtraengning i bryggerset af deres radgiver (bilag A).

Som det fremgar af notatet, havde klager i forbindelse med kgbet af ejendommen aftalt med szel-
geren, at misfarvet og opfugtet omrade pa loft og ydervaeg over bagdgr i bryggers skulle vaere ud-
bedret ved overtagelsen. | den forbindelse havde salger tidligere oplyst, at de omtalte omrader
var blevet udbedret og affugtet. Hertil fremgar det af notatet, at der ifglge klager ca. 1 uge efter
overtagelsen igen var misfarvninger og vandindtraengning.
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Den 12. marts 2024 rettede klager henvendelse til sin husforsikring (bilag 3). Arsagen var ifglge
klager, at husforsikringen den 7. august 2023 i forbindelse med en tidligere udbedring af tag samt
efterfglgende affugtning af veeggen havde givet en garanti for fglgeskader i det beskadigede om-
rade i bryggerset.

Den 15. maj 2024 meddelte husforsikringen daekning til radskader samt fugtskader i bryggerset
(bilag 4), som fglge af husforsikringens mangelfulde udbedring i den tidligere skadesag.

Den 15. oktober 2024 anmeldte klager til DBF, at tagkonstruktionen manglede ventilation (bilag
6).

Den 3. og 5. december 2024 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet er
fremlagt af klager som bilag 7.

Den 13. januar 2025 afviste DBF daekning (bilag 8), hvorefter klager den 24. februar 2025 fik udar-
bejdet et notat fra sin témrer, som klager har fremlagt som bilag 9. Fotos tilknyttet notatet frem-
leegges som bilag B.

Den 17. marts 2025 fremsendte klager en indsigelse (bilag 10), hvorefter DBF den 25. april 2025
fastholdt daekningsafslaget (bilag 11).

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke etablering af ventilation i tagkonstruktionen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. september 2023 var forhold ved tagkonstruktionen ud over oplysningerne i til-
standsrapporten, som udgjorde en daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade
i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1978. Taget er opfgrt med ensidigt fald. Tagkonstruktionen er
udfgrt med bjeelkespaer og tagbelaegning af tegltagsten. Undertaget er udfgrt som et fast under-
tag af krydsfiner og pap.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser (bilag 7), at i forbindelse med tilbygning af en udestue i 2002
er tegltaget langs tagfoden pa den oprindelige beboelse havet op i niveau med udestuetaget.
Denne zndring af det oprindelige tag har medfgrt stedvis bagfald og minimal haldning pa de 4
nederste raekker teglsten pa cirka 1 %2 meter.

| dette omrade, hvor taghaeldning er minimal, har konsulenten konstateret rad i bjaeelkespaer, rem
og tagkrydsfiner i de nederste ca. 1% meter af tagkonstruktionen over bryggerset. Der er ikke
konstateret nogen former for skader eller fugt i den gvrige del af tagkonstruktionen.

Konsulenten vurderer, at nar der alene er konstateret fugt og skader i denne nederste del af ta-
get, og ikke skader eller fugt andre steder i de i den oprindelige del af tagkonstruktionen fra 1978,
hvor taghaeldningen ikke blev sendret i 2002, og tagkrydsfineren i det faste undertag ikke baerer
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praeg af fugt eller kondens, sa kan de konstaterede skader kun relateres til den uhensigtsmaessige
taghaldning pa de nederste teglsten og ikke henledes til utilstraekkelig ventilation af tagrummet.
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Fglgende fremgar af tilstandsrapporten vedr. det anmeldte forhold:

Pkt. 1. Tag udvendigt. Taghaeldningen er mindre end foreskrevet ved tagfod hvor der ogsd ses tag-
sten med bagfald, herunder fugt indvendigt. Forholdet vil fortsat udvikle sig, og der er nzerliggen-
de risiko for skader pd andre bygningsdele.

Forholdet har faet karakteren r@dt hus, som beskriver kritiske skader ved bygningsdelen, som alle-
rede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort tid. Dette svigt kan
medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele.

Pkt. 2. Tag udvendigt. Tagheeldningen er mindre end foreskrevet af tagproducenten ved tilbygning
mod vej. Forholdet skannes at reducere levetiden af tagdaekningen péd lzengere sigt.

Pkt. 17. Bryggers indvendigt. Der kan konstateres opfugtning af vaeg ved/mod hjgrne, herunder
fugtskjolde i loft. Det vurderes, at skaden vil udvikle sig pa leengere sigt.

Pkt. 2 og 17 har faet karakteren gult hus, som beskriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som
vil medfgre, at bygningsdelenes funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader
pa andre bygningsdele.

Hertil er der i policen (bilag 1) taget fglgende forbehold:

Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens opfugtede vaeg i bryggers samt de omkringliggende konstruktioner, jf. til-
standsrapportens pkt. 17 som fglge af fugt.

Nar der alene er konstateret skader i og under den nederste del af taget med minimal haldning,
som er beskrevet i tilstandsrapportens pkt. 1, fastholder DBF, at maden tagkonstruktionen i den
gvrige del af taget fra 1978 er ventileret p3, ikke udger naerliggende risiko for skade, nar der nu 23
ar efter andringen af haldningen, og 47 ar efter opfgrelsen den oprindelige del af taget, ikke er
sket nogen former for skader.

Klager har fremlagt et notat fra sin handvaerker (bilag 9), som den 25. februar 2025 og dermed 1
ar og 5 maneder efter overtagelsen bl.a. anfgrer, at teglsten er begyndt at smuldre fra undersi-
den, hvilket muligvis ifglge radgiveren er en indikation pa for lidt ventilation, eller for lav haeldning
pa tag. Hertil bemaerker mureren, at der er lidt ventilation under teglstenene, og muligvis mindre
eller slet ingen ventilation af bjaelkelags-konstruktionen.

Notatet er fremlagt for DBF’s besigtigelseskonsulent. Konsulentens bemaerkninger fra den 11.
september 2025 fremlaegges som bilag C og fotos vedlagt besvarelsen som bilag D.

Konsulenten bemaerker, at de cirka 10-11 grader taghzeldning, som er beskrevet i tilstandsrappor-
tens pkt. 1. og 2, er en ekstrem lav taghaldning for tegltag og langt under det foreskrevne pa mi-
nimum 20 grader. Det har derfor stor betydning for, hvor meget teglstenene opfugtes og dermed
tilhgrende afskalninger.

Hertil oplyser konsulenten, at tegltaget ligger pa taglaegter med de foreskrevne 25 mm afstandsli-
ster og ventilationsspalte under taglaegterne og er opfgrt med en fin ventilationsabning langs tag-
foden, sa ventilationen under teglstenene kun er reduceret af manglende ventilationsabning i kip.
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Til gengeeld er vingetegl, som dette tag, meget abent i alle samlinger, hvilket giver et stort bidrag
til ventilationsabningerne i tegltaget.

Samlet konkluderer konsulenten, at den manglende ventilationsdbning i kip, som klagers hand-
veerker henviser til, ikke reducerer ventilationen naevnevaerdigt, og at afskalningerne pa teglste-
nene ma tilskrives den ekstrem lave taghaeldning, og at afskalningerne med stor sandsynligvis kan
veere forvaerret siden overtagelsen for 2 ar siden, som fglge af den lave taghaeldning, som er
naevnt som en kritisk skade i tilstandsrapportens pkt. 1 og 2.

Nar klager ikke har pavist nogen former for skader, som fglge af maden tagkonstruktionen er ven-
tileret pa, og der nu er gaet 23 ar siden aendring af konstruktionen og i gvrigt 47 ar siden opfgrel-
sen af den gvrige del af taget, gor DBF pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har
pavist, at der pa overtagelsestidspunktet den 1. september 2023 var forhold, som ud over skader-
ne naevnt i tilstandsrapporten, som udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 3/5 2023 fremgar bl.a.:

"SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE — TAG

Nr.1

Vurdering Rgdt hus

Skade Taghealdningen er mindre end foreskrevet ved tagfod hvor der ogsa ses tagsten med bag-
fald,

herunder fugt indvendigt.

Risiko Forholdet vil fortsat udvikle sig, og der er nzerliggende risiko for skader pa andre bygnings-
dele.

Nr. 2

Vurdering Gult hus

Skade Taghzldningen er mindre end foreskrevet af tagproducenten ved tilbygning mod ve;j.
Risiko Forholdet skgnnes at reducere levetiden af tagdakningen pa laengere sigt.

BEBOELSE - Stueplan — Bryggers

Nr.17

Vurdering Gult hus

Skade Der kan konstateres opfugtning af vaeg ved/mod hjgrne, herunder fugtskjolde i loft.
Risiko Det vurderes, at skaden vil udvikle sig pa laengere sigt."
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Af ejerskifteforsikringspolicen fremgar bl.a.:

"Szerlig undtagelse

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens opfugtede vaeg i bryggers samt de omkringliggende konstruktioner, jf. til-
standsrapportens pkt. 17 som fglge af fugt."

Af rapport fra klagerens radgivende ingenigr af 24/2 2024 indhentet af klageren fremgar
bl.a.:"Undersggelse af tagkonstruktion pga. Vandindtrangning, ...

Indledning
... har for bygherre [klageren] undersggt arsagen til at der sker vandindtraengning i bryggers: ...

Opgaveomfang:

Opgaven for [klagerens radgivende ingenigr] var at afklare, om der kan konstateres vandind-
traengning ved loft/vaeg i bryggers over bagdgr. Safremt der konstateres vandindtraengning, gn-
skes arsagen afklaret.

Besigtigelsen:
Besigtigelse af taget er udfgrt den 20. februar 2024.
[Klageren], bygherre, deltog i besigtigelsen.

Modtagne oplysning fra bygherre [klageren]:

Huset er opfgrt i 1978

[Klageren] overtog huset den 1. oktober 2023

[Klageren] aftalte med tidligere ejer, at misfarvet og opfugtet omrade pa loft og yderveeg over
bagdegr i bryggers skulle veere udbedret ved overtagelsen. Tidligere ejer oplyste, at de omtalte
omrader var blevet udbedret og affugtet. Efter overtagelsen kom der ca. 1 uge efter samme mis-
farvninger og vandindtraengning.

[Klageren] har reklameret over for [hus]forsikringen, at misfarvningen/opfugtningen er kommet
igen. Forsikringen har sendt en handveerkstaksator ud til at besigtige forholdene; men afviste ef-
terfglgende, at der er noget galt.

Luftfoto af husets placering fra Google Map. Rgd cirkel viser, hvor der ses misfarvning indvendigt i
bryggers.

Besigtigelse:
Foto-dokumentation ses i bilag 1.

Udvendig besigtigelse:

Det ses, at taget er belagt med vingetagsten.

Den yderste raekke tagsten er fastmuret til formuren.

Det ses, at der er anvendt tagpap som undertag, se foto 1.

Det ses, at der er lagt et ekstra stykke tagpap ovenpa undertaget, se foto 2.

Ved at lgfte i det ekstra stykke tagpap, ses det, at det ikke haefter/er svejset fast, se foto 3.
Det ses, at undertaget er indmuret i formuren, se foto 4.

Det ses, at der er en lunke pa ca. 45 mm i undertaget, se foto 5 og 6.
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Der er fastskruet et braet i undertaget i bunden af lunken, se foto 7.

Indvendig besigtigelse:
Der blev gennemfgrt malinger af fugtindholdet i murvaerket omkring bagdgren:

Fugtmaling med GANN-systemet
Fugtindholdet i murede og stebte materialer er vurderet pa baggrund af veerdier fra maling med
kapacitiv fugtmaler, GANN, Hydromette UNI 1.

Teelletal afhaenger af overfladens beskaffenhed og skal vurderes pa grundlag af variationer hen
over ensartede overflader. Talletallene afhanger meget af graden af opfugtning teet pa selve
overfladen.

Ved vurdering af resultaterne kan overfladen generelt karakteriseres som tgr ved tzelletal mindre
end 60.

Teelletal mellem 60-80 indikerer, at overfladen er halvtgr

Teelletal mellem 80-110 indikerer, at overfladen er opfugtet

Telletal mellem 110-130 indikerer, at overfladen er meget opfugtet

Teelletal over 130 indikerer, at overfladen er kraftig opfugtet

Malinger:

@verst ved loftet males der taelletal pa op til 130, se foto 8

Ca. 1 meter over gulv, males der teaelletal op til ca. 140, se foto 9
Nederst ved gulv males der teelletal pa 113, se foto 10

Ved besigtigelse af treeveerket ses det, at der er mgrk misfarvning pa skyggelister og loftbraedder,
se foto 11.

Der blev malt fugt i treeveerket ved hjaelp af en treefugtmaler.
I misfarvede skyggelister blev der malt op til 58 % (kraftig opfugtet), se foto 12.
I misfarvet treeloft blev der malt op til 48 % (kraftig opfugtet), se foto 13.

Dampspaerren blev skaret op. Der lugtede kraftigt jordslaet bag den.

Det ses, at speer, der ligger langs med ydervaeg, er helt formuldet, se foto 14 og 15.

Isolering blev demonteret. Det ses, at speer er formuldet og at tagkrydsfinerplade for tagpap er
kraftig misfarvet og opfugtet, se foto 15.

Vurdering:

Ud fra de givne oplysninger, vores besigtigelse og erfaring kan [klagerens radgivende ingenigr] gi-
ve fglgende vurdering:

Ud fra de indvendige registreringer samt malinger af traefugt i misfarvede skyggelister og treeloft
pa mellem 48-58 % og Gann-malinger mellem 113-140, kan det konstateres, at de er kraftigt op-
fugtet. Det misfarvede treeveerk og de formuldede spaer indikerer, at opfugtningen har staet pa
over lang tid. Det er registreret, at tagpapundertag er indmuret i formuren, hvilket medfgrer, at
vand kan traenge ind i murvaerket, hvor det uhindret vil kunne Igbe ned i de underliggende kon-
struktioner. En forstaerkende faktor er, at der er en lunke pa ca. 45 mm dybde, som medfgrer, at
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der vil kunne sta vand i laengere tid. Endnu en forstaerkende faktor er, at der er fastskruet et braet
ned gennem undertaget.

[Klagerens radgivende ingenigr] vil anbefale at:

1. Tagsten, undertag, isolering, dampspaerre og loftbraedder demonteres i bryggers over bagder.
2. Herefter tages der stilling til, hvor og hvor meget der skal udskiftes.

3. Ved retablering sikres det, at vand uhindret kan Igbe ned i tagrenden, og at vand ikke kan
traenge ind i murvaerket/traevaerket.

4. Udvendig pudsafskalninger th. for bagdgr retableres."

Af mail af 2/10 2024 fra husforsikringsselskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Hej [klageren] (lagt besked pa din svarer)

Vedr. gennemgang af anmeldte radskade med ... fra tgmrerfirmaet ...

Vi havde en god gennemgang i gar pa adressen.

... gennemgik opbygningen, og har efterfglgende gennemgaet med formanden, ved ...

Tgmrerfirmaet gnsker ikke at udbedre da de er nervgse for om taget skjuler andre skader, og
dermed bliver deres udbedring lagt til grund for at det ikke er udbedret korrekt.

Vedlaegger mail fra ...- Mailen er gennemgaet med ..., og jeg har faet lov til at videresende.

Igen bliver der papeget fejl ved opbygningen, som bygningsforsikringen ikke kan indga i. (jeg ved
ikke om ejerskifte skal ind over igen- ud fra de nye oplysninger?)

[Husforsikringsselskabet] vil gerne betale for udbedring af den konstaterede radd/svampeskade.
Godmorgen ...

Efter jeg kom hjem i gar, taenkte jeg faktisk at det er noget 'juks' at ga i gang med, og det bliver
som at sld i en dyne.

Vi sa begge to at isoleringen lagde stort set op imod krydsfineren.

Og hvis der ikke er noget udluftning i form af nogle hzetter i konstruktionen, er det bare et
spgrgsmal om tid inden der er svamp og rad i det hele, desvaerre.

Hvis vi har en dampspeerre, isolering, tagkrydsfiner ogsa en 'forholdsvis' teet lag pap, sa bliver der
jo et lukket rum, og det sker ogsa ved isoleringen ligger teet op af. Som sa danner kondens og pa
sigt rad og svamp.

Teaenker kunden er ngdt til at ga i noget ejerskifteforsikring, eller fa styr pa, hvordan resten faktisk
er lavet.
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Snakkede med min chef om det, og han mener ikke vi skal rgre ved det, for vi kommer derop i vo-
res grgnne biler og redder situationen et lille sted, men hvordan ser resten ud? Ogsa kommer vi
igen om 1-4 ar, hvor det er samme problem et andet sted.

Vil kalde det der er lavet for byggesjusk.

Og vores holdning er lidt at, vi vil ikke udbedre noget, for at skulle komme igen, men derimod lave
det hele pa vores made, og det er altsa nyt tag.

Taenker i skulle fa lavet nogle stikprgver, hvor man maske ikke som sadan kan se det, for at be- el-
ler afkraefte om der faktisk er et KEMPE problem med den tagkonstruktion.

Jeg melder gerne videre til kunden om vores holdning til det. Hvad taenker du?
Med venlig hilsen

[... fra temrerfirmaet]"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/12 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:

Fugt og rad i tagkonstruktion under tegltag med tagpap/krydsfiner undertag.

FT oplyser fglgende:

e ... fra Tomrerfirmaet ... pastar, at der mangles ventilation under tagkrydsfineren.

* Fgr overtagelsen i 2023 udbedrer [husforsikringsselskabet] tegl taget over bryggerset og fugten i
muren.

¢ Ifm. huskgbet bekreefter [husforsikringsselskabet], at fglgeskader, som kan henfgres til deres
tidligere udbedring, vil vaere omfattet af deres tidligere sag jf. skrivelse fra [husforsikringsselska-
bet] til ..., Eiendomsmaeglerfirmaet ...

¢ Vi har selv haft en uvildig byggesagkyndig til at besigtige skaden over bryggerset jf. besigtigel-
sesnotat ...

e Der er ifglge naboer Igbende lavet reparationer i taget i perioden 2016-2022, hvor forsikrings-
skaden over veerelse mod nord jf. seelger oplysninger i TR ogsa er udbedret.

 VVores advokat gnsker kopi af besigtigelsesnotatet tilsendt.

Konklusion
Her er ingen skade eller risiko ved anmeldte forhold.

Ifm. tilbygning af den opvarmet udestue i 2002 er tegltaget langs tagfoden pa den oprindelige be-
boelse haevet op i niveau med udestuetaget. Dette har vaeret en uhensigtsmaessig konstruktions-
@&ndring af tegltaget, som har medfgrt stedvis bagfald og minimal hzeldning pa de 4 nederste
reekker teglsten samt staende vand i undertaget med laengerevarende vandindtrangen ved fast-
gorelserne. Da der ikke konstateres skader eller fugt andre steder i den gvrige tagkonstruktion og
tagkrydsfineren i det faste undertag slet ikke bzerer preeg af fugt eller kondens, sa kan de konsta-
terede skader i de nederste 1%m af tagkonstruktionen kun relatere til den uhensigtsmaessige tag-
haeldning pa de nederste teglsten og ikke henledes til utilstreekkelig ventilation af tagrummet.
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Selve tagkonstruktionen er fra husets oprindelse i 1978, men selve tegltaget og de 4 nederste tag-
legter er fra 2002 ifm. udestuen. Tegltaget falger ikke seedvanlig byggemetode, da taget ligger pa
lavere taghaldning end sadvanligt.

Der er konstateret fglgeskader i form af rad i bjeelkespaer, rem og tagkrydsfiner i de nederste
ca.1%m af tagkonstruktionen over bryggerset ifm. det uteette tag med bagfald, men her konstate-
res ingen skader eller fugt i den gvrige del af tagkonstruktionen som fglge af utilstraekkelig venti-
lation af tagrummet.

Da skaden tidligere har vaeret forsggt udbedret af [husforsikringsselskabet] fgr overtagelsen og
det faste undertag er usendret siden 2002, sa har anmeldte forhold vaeret til stede ved overtagel-
sen for 1 ar og 3 maneder siden.

Til pastand om ikke tilstraekkelig ventilation af tagrummet:

Da der ikke kan konstateres skader eller fugt nogen steder i tagkrydsfiner eller tagkonstruktion
under det faste undertag som fglge af utilstraekkelig ventilation, og hvor ventilationsforholdet nu
har henstaet uaendret i over 40 ar, sa kan der ikke veere nogen risiko eller nedsat levetid pa tag-
konstruktionen heraf.

Til ... besigtigelsesnotat:
Arsagen til rad i tagkonstruktionen over bryggerset tilskrives vandindtraengen via muren og fast-
gaorelser forvaerret af en 45mm lunke med staende vand i undertaget igennem laengere tid.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Byggesag 1977 — opfgrelsen

Byggesag 1991 — tilbygning mod @st
Byggesag 1996 — garage

Byggesag 2002 — opvarmet udestue mod vest

Observationer og malinger
Plantegning — anmeldte forhold markeret med rgdt

Principskitse: Ventilation af tagrum

Vingetegl|

Taglegter

Afstandslister

Ventilationshaetter — 1 pr. spaerfag i
top og bund af tagfladen.

Tagpap undertag pa tagkrydsfiner.
195mm plankespaer

170mm loftisolering

Dampspaerre

Fyrrustikloft.

Uhensigtsmaessig konstruktionsandring
Foto 1 — [husforsikringsselskabet] foto
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Kraftigt rad i tagkrydsfiner ved gavl/tagfod og ventilationshaetter i hvert spaerfag

Foto 2 — FTs foto

Stdende vand ved fastggrelserne i undertaget ved tagfoden pa FTs billede fgr nedbrydning.

Foto 3

[Husforsikringsselskabet] har opskaret spaer og tagkrydsfiner. Her er ca.20-25mm luft ml.
loftisolering og tagkrydsfiner.

Foto 4

Ovenfor udestuen ses tegltag og undertag haevet op i niveau med udestuetaget.

Ventilation af tagrum
Foto 5

Det gamle spaer maler tgrt ovenfor den nye opskaring.
Foto 6

Den gamle tagkrydsfiner er helt uden tegn af fugt/kondens, men ventilationshaetter er lukket med
tape

E;)to 7

(/'ed kip er der ogsa ventilationsheetter i undertaget.

Foto 8

Ben papinddakket afstandsliste er helt lys og fin i treeet.

Foto 9

sttandsliste og tagkrydsfiner konstatere helt tgr og der ses ingen tegn pa skader.
Tilstandsrapport

Anmaerkninger:

Nr. 1+2 pa side 12.

Nr. 17 pa side 14.

Seelgeroplysninger:
Nr. 4.1+4.2 pa side 17

(Seerlig undtagelse i policen)
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Af mail af 24/2 2025 fra klagerens murer og entreprengr til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Hermed lidt konklusion/forklaring/vurdering, vedrgrende ....

Vi har undersggt taget og underliggende konstruktion — visuelt.
Kun fjernet og genmonteret tagsten, ikke yderligere destruktivt indgreb.

Taget forekommer, ved fgrste gjekast, med en smule nedbgjning/svaj pa midten. Der er ikke kon-
stateret svaekket eller blgd treekonstruktion ved dobbelt personbelastning (inkl. lette hop) pa ta-
get og underkonstruktion. Undertaget (som et lag svejsepap) virker taet, der er dog pletvis ophob-
ning af skidt, som evt. kan hindre fri passage af regnvand/ventilation.

Tegl sten og tag ligger med ca. 11 graders haldning (tegnet som 10 grader) — underliggende tag-
pap forventes teet. Veluxvindue ligger i samme haldning, ma formodes at vaere taet inddeekket
med tagpap. Teglsten ligger en smule skidt, og er dermed en meget aben taglgsning — hvilket giver
hgj belastning pa undertaget. Teglsten er desuden begyndt at smuldre fra undersiden — muligvis
en indikation af for lidt ventilation, eller for lav haeldning pa tag. Ifglge eksperter og leverandgrer
bor tegl ikke laegges pa tag under 20 grader, og Velux vippevinduer bgr kun anvendes fra 15 gra-
der og op. (alternativ har Velux en fladtagslgsning til taghaldning mellem 0 og 15 grader) Der er
bekymrende lidt ventilation under teglstenene, og muligvis mindre eller slet ingen ventilation af
bjeelkelags-konstruktion.

Der er fundet en raekke af nogle gamle udluftningshatter, men de er stoppet til med isolerings-
materiale eller lignende. Der kan vaere anvendt fugtadaptiv dampspeerre, som retfaerdigggr man-
gel pa ventilation i bjaelkelaget, men sa er hele tegltaget en fejl. Pa det tegningsmateriale der kan
findes pa Weblageret, er der dog kun beskrevet Alukraft som dampspaerre.

Udbedret skade ved tagfod over bryggers/baggang, ser umiddelbar fin ud under tagstenene. Her
er der etableret ventilation af bjaelkelags-konstruktion, og der er anvendt alm plastik dampspaer-
re. Det valgte undertag er dog ikke kleebet eller svejset til aluminiumsprofilet.

Der er langt fra 'dryp' pa teglsten og ned i tagrenden, og synlige bygningsdele i tree er eksponeret
for vind og vejr. Dette er vurderet som en darlig Igsning, men ifm. med udbedring efter rad, har

man ikke haft andre muligheder.

Jeg har vedhaeftet lidt billeder — og ... kan supplere med mange flere hvis der er behov for det."

Af mail af 11/9 2025 fra selskabets besigtigelseskonsulent til selskabet fremgar bl.a.:

"Her kommer svar pa spgrgsmalene i denne sag som fglgende:

1. Ud fra billederne fra kunden (bilag B) beder jeg dig vurdere, om afskalningerne skyldes mang-
lende ventilation eller den lave taghaeldning. Da 10-11gr. taghaldning er en ekstrem lav taghaeld-
ning for tegltag og langt under det foreskrevne pa min. 20gr, sa har det rigtig stor betydning for,
hvor meget teglstenene opfugtes. | gamle dage var min. taghaeldningen 25gr, hvor der tidligere er
set omfattende skader i tegl ved blot 5gr. for lav taghaeldning og derfor opfugtes teglstenene eks-
tremt ved en taghaldning pa kun 10-11gr. Tegltaget ligger pa taglaegter med de foreskrevne
25mm afstandslister og ventilationsspalte under taglaegterne og med fin ventilationsabning langs
tagfoden, sa ventilationen under teglstenene er kun reduceret af manglende ventilationsabning i
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kip. Til gengeeld er vingetegl som dette tag meget abent i alle samlinger (dette beskrives som en
meget daben taglgsning i bilag 9), hvilket giver et stort bidrag til ventilationsabningerne i tegltaget.
(se vedhaeftet billede) Derfor vurderer jeg ikke, at den manglende ventilationsabning i kip reduce-
rer ventilationen navneveerdigt og at afskalningerne pa teglstenene primaert ma tilskrives den
ekstrem lave taghaeldning.

De konstaterede afskalninger kan med stor sandsynligvis vaere forveerret siden overtagelsen for 2
ar siden, hvilket det tyder pa ud fra billeder fra min besigtigelse i december 2024, hvor der ikke
ses naer sa meget afskalninger som pa billederne pa bilag B. (se de vedhaeftet billeder)

2. Om skaderne reelt er naevnt i tilstandsrapporten pkt. 1-3

Under anmaerkningerne i tilstandsrapporten navnes taghaldningen er for lav og at forholdet for-
sat vil udvikle sig samt at forholdet reducerer levetiden pa tagdakningen samt at tagsten har
mindre frostskader — her er det netop frostskader, som viser sig som afskalninger, da kraftigt op-
fugtet tegl reelt set frostspringer. Herfor vurderer jeg, at skaderne reelt er naevnt og beskrevet i
tilstandsrapporten.

3. Om rapporten fra kundens radgiver inkl. fotos er nye oplysninger, som andrer i dine konklusio-
ner i dit besigtigelsesnotat (bilag 7).

Tidligere har det anmeldte forhold omhandlet fugtskader i konstruktionen med tagkrydsfiner un-
der

undertaget af svejsepap, hvor nogle af udluftningsventilerne er tillukket og at her er for lidt venti-
lation. De nye oplysninger giver her ikke anledning til 2endring af mine konklusioner i besigtigel-
sesnotatet."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 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’ for-
stas brud, leekage, deformering, svakkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pad grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1978 — den 1/9 2023. Klageren anmeldte
den 15/10 2024 utilstreekkelig ventilation i tagrummet. Klageren gnsker, at selskabet daekker

skaden.

Klageren har anfgrt, at de konstaterede skader pa ejendommens tagkonstruktion er forarsaget
af utilstaekkelig/ikke tilstedevaerende ventilation i tagkonstruktionen. To uafhangige sagkyndi-
ge har vurderet, at der ikke er tilstreekkelig tagventilation, hvilket har medfgrt skader pa tag-
konstruktionen. Klageren har anfgrt, at det pa den baggrund kan laegges til grund, at skaderne

ikke skyldes utilstraekkelig taghzeldning.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet den 1/9 2023 var forhold udover skaderne naevnt i tilstandsrapporten, der ud-
gjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Tegltaget er i
forbindelse med tilbygning af en udestue i 2002 langs tagfoden pa den oprindelige beboelse
haevet i niveau med udestuetaget. Selskabet har anfgrt, at denne a&ndring af det oprindelige
tag har medfgrt stedvis bagfald og minimal haldning pa de nederste fire raekker teglsten pa
cirka 1,5 meter. | det omrade, hvor taghaeldning er minimal, har konsulenten konstateret rad i
bjeelkespaer, rem og tagkrydsfiner i de nederste ca. 1% meter af tagkonstruktionen over bryg-
gerset. Selskabet har anfgrt, at nar der alene er konstateret skader i og under den nederste del
af taget med minimal haeldning — der er beskrevet i tilstandsrapportens nr. 1 — udggr den made,
som tagkonstruktionen i den gvrige del af taget fra 1978 er konstrueret pa, ikke nzerliggende
risiko for skade, nar der nu 23 ar efter andringen af haldningen af taget — og 47 ar efter opfg-

relsen af den oprindelige del af taget — ikke er sket nogen former for skade.

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold omkring ventilation af tagkonstruktionen, der udgjorde skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet kan derfor ikke kritisere

selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der efter naevnets vurdering ikke er godtgjort skader i
ejerskifteforsikringens forstand som fglge af ventilationsforholdene i tagkonstruktionen. Naev-
net har i den sammenhaeng lagt vaegt p3, at det fremgar af mail af 24/2 2025 fra klagerens mu-
rer og entreprengr, at "der er ikke konstateret sveekket eller blgd traekonstruktion ved dobbelt
personbelastning (inkl. lette hop) pa taget og underkonstruktion. Undertaget (som et lag svej-
sepap) virker taet, der er dog pletvis ophobning af skidt, som evt. kan hindre fri passage af regn-
vand/ventilation", at "tegl sten og tag ligger med ca. 11 graders haldning (tegnet som 10 gra-
der) — underliggende tagpap forventes taet", men at teglsten er begyndt at smuldre fra undersi-

den, og at dette er "muligvis en indikation af for lidt ventilation, eller for lav haldning pa tag".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/12 2024, at
der alene konstateres skader og fugt i de nederste 1,5 m af tagkonstruktionen og ikke i den gv-
rige tagkonstruktion, og at tagkrydsfineren i det faste undertag ikke beaerer praeg af fugt eller
kondens, og at det pa den baggrund er besigtigelseskonsulentens vurdering, at "sa kan de kon-
staterede skader i de nederste 1%2m af tagkonstruktionen kun relatere til den uhensigtsmaessige
taghaeldning pa de nederste teglsten og ikke henledes til utilstraekkelig ventilation af tagrum-

met

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 1 under "skade", at
"tagheaeldningen er mindre end foreskrevet ved tagfod hvor der ogsa ses tagsten med bagfald,
herunder fugt indvendigt" og under "risiko", at "forholdet vil fortsat udvikle sig, og der er neer-
liggende risiko for skader pa andre bygningsdele". Forholdet har faet vurderingen "rgdt hus",
der daekker over en kritisk skade, der allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens

funktion svigter pa kort sigt.
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Naevnet har herefter lagt veegt p3, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 2 under "skade", at
"taghzldningen er mindre end foreskrevet af tagproducenten ved tilbygning mod vej" og under
"risiko", at "forholdet skgnnes at reducere levetiden af tagdaekningen pa leengere sigt". Forhol-
det har faet vurderingen "gult hus", der daekker over en alvorlig skade, der vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktion svigter pa laengere sigt, og at dette svigt kan medfgre skader pa andre

bygningsdele.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — og den omstaendighed, at det tgmrerfirma, der skal ud-
bedre den gamle skade for husforsikringsselskabet, ikke gnsker at udbedre skaden, da man ikke
ved, hvordan resten af taget ser ud — kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf
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Klageren far ikke medhold.
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