Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. april 2026 blev i sag nr. 104261:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

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 5/9 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ejendom: ... — overtaget august 2022.

Tilstandsrapport uden anmaerkninger pa taget, forventet levetid 19 ar.

Problem: Uvildige eksperter ([tagdaekkerfirma 1] og [radgivningsfirma med speciale i bygningsfy-
sik]) konstaterede i 2023 skjulte fejl: utilstraekkelig fastg@relse, krympning i isolering, traek i tag-
pap - risiko for utzette tagbrgnde.

Konsekvenser: Midlertidige reparationer matte udfgres. Naboejendomme i samme bebyggelse fik
dokumenterede vandskader.

Tiltag: Ejerlauget besluttede samlet tagudskiftning i 2024. Jeg heftede for min andel af udgifter-
ne.

Forsikring: Dansk Boligforsikring afviste daekning. Deres konsulent fandt ingen konkrete skader.
Seneste afslag 8. august 2025.

Klagegrund: Forholdene er skjulte fejl, indebaerer nezerliggende risiko for skade og har nedsat
ejendommens vaerdi (§3.1). Forsikringen havde besigtiget taget inden renovering, men oversa
problemerne.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gnsker, at Ankenaevnet giver mig medhold i, at Dansk Boligforsikring A/S er forpligtet til at
dakke udgifterne til udbedring af de skjulte fejl ved taget pa min tidligere ejendom.

De samlede udgifter for min andel af tagudskiftningen udgjorde 51.802,99 kr., hvilket jeg anmo-
der om at fa daekket under ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes §3.1."
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| klage af 5/9 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"1. Klageemne

Jeg klager hermed over Dansk Boligforsikring A/S, som har afvist at daekke udgifter til udbedring af
alvorlige tagproblemer pa min tidligere ejendom, daekket af min ejerskifteforsikring. Jeg mener, at
afvisningen er uberettiget og i strid med forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.

2. Baggrund for sagen
Jeg overtog ejendommen pa ... i august 2022.

Tilstandsrapporten viste ingen anmaerkninger vedrgrende tagets tilstand, og det var angivet, at
taget havde en forventet restlevetid pa ca. 19 ar. (Bilag A)

| 2023 iveerksatte ejerlauget en teknisk vurdering af tagene i hele bebyggelsen, da flere beboere —
herunder mine naarmeste naboer — havde oplevet problemer med utaetheder ved tagbrgnde. Det-
te udmundede i en rapport fra [tagdaekkerfirma 1] den 8. august 2023. (Bilag B)

[Tagdakkerfirma 1] og [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] vurderede begge, at der
var tale om alvorlige konstruktionsfejl, herunder treek i tagpappen, utilstraekkelig fastggrelse og
krympning i isoleringen, som forarsagede svigt omkring tagbrgnde og langs husmuren. (Bilag C)

Midlertidige reparationer blev udfgrt, men vurderingen fra eksperterne var, at disse ikke ville |gse
problemet permanent. (Bilag H)

Ejerlauget fik indhentet tre tilbud via radgiver — det laveste fra [tagdaekkerfirma 3] - og valgte pa
denne baggrund at gennemfgre en samlet tagudskiftning i 2024. (Bilag D)

Jeg solgte ejendommen pr. 1. april 2025, men skaderne var anmeldt og sagen igangsat i min ejer-
tid, hvorfor jeg stadig er berettiget til deekning.

3. Forsikringens afvisning og min indsigelse

Dansk Boligforsikring har afvist min anmeldelse med den begrundelse, at der ikke var dokumente-
ret konkrete skader pa min ejendom og at eventuelle fejl kunne vaere udbedret med mindre repa-
rationer.

Jeg har Igbende fremsendt dokumentation, herunder destruktive undersggelser, radgivernotater
og fastggrelsesplan, som viser det modsatte.

Rapporter fra to uafhaengige radgivere ([tagdaekkerfirma 1] og [radgivningsfirma med speciale i
bygningsfysik]), som dokumenterer konstruktionsfejl og naerliggende risiko for utaetheder.

Notat vedr. naboejendomme med dokumenterede skader og vandgennemtraengning.
[Tagdeekkerfirma 3’s] fastggrelsesplan og kvalitetssikringsmateriale, som bekraefter, at det oprin-
delige tag var utilstraekkeligt fastgjort.

Den 8. august 2025, efter utallige rykkere for svar, fastholdt forsikringsselskabet sin afvisning med
begrundelsen, at materialet ikke viste konkret risiko for skade. Dette er jeg uenig i, og det er arsa-
gen til neervaerende klage.

Vigtigt: Forsikringsselskabet havde mulighed for at inspicere taget f@ér renoveringen blev pabe-
gyndt. Besigtigelsen blev gennemfgrt den 2. november 2023 (Se bilag F 2023). Det er min opfat-
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telse, at denne ikke blev foretaget med tilstraekkelig teknisk dybde, og at skader ved tagbrgnde og
problemer med fastggrelse blev overset, til trods for efterfglgende dokumentation.

4. Hovedargumenter

Skjulte fejl ved taget

Tilstandsrapporten ved kgbet viste ingen anmaerkninger pa taget. De konstaterede fejl — util-
streekkelig fastggrelse, traekninger i tagpappen, utzaette brgnde, nedsmeltet parasolfod i tagpap-
pen og krympning i isoleringen — var skjulte forhold, som fgrst blev afslgret ved tekniske undersg-
gelser. Disse forhold burde vaere daekket af ejerskifteforsikringen.

Neerliggende risiko for skade
[Tagdaekkerfirma 1] dokumenterede, at tagbrgndene var kritiske, og at midlertidige reparationer
matte foretages straks.

[Radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] dokumenterede, at konstruktionen havde for fa
fastggrelser, og at dette medfgrte risiko for, at tagpappen trak sig fra brgndene.

Naboejendomme i samme bebyggelse (...) har haft faktiske utaetheder og vandindtraengning, do-
kumenteret i saerskilt notat. Dette viser, at problemet ikke blot var teoretisk, men reelt og tilbage-
vendende.

Forsikringens besigtigelse

Forsikringsselskabet besigtigede taget den 2. november 2023, fgr renoveringen blev sat i gang.
Det kan derfor ikke anfgres, at jeg handlede uden at give dem mulighed for vurdering. Besigtigel-
sen blev dog ikke gennemfg@rt med tilstraekkelig teknisk dybde, idet skader ved brgnde og fastgg-
relsesfejl blev overset, hvilket efterfglgende dokumentation har pavist.

Varditab
Ejendommens veerdi var vaesentligt nedsat pa grund af de skjulte fejl. Jeg ville ikke i god tro kunne

salge ejendommen uden at oplyse om tagets tilstand, hvilket i sig selv opfylder skadebegrebet i
§3.1.

Derudover har jeg som ejer ikke haft mulighed for at afvente en eventuel skade, da reparationen
kraevede falles handling fra 23 husstande. Jeg stod derfor over for valget mellem at handle nu el-
ler med stor sandsynlighed fa pafgrt veerditab og ansvar for naboernes skader.

5. Klagegrundlag

Ifglge forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 deekker ejerskifteforsikringen:

“[...] fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader [...] eller som ned-
seaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt.”

Der var konstateret skjulte fejl ved tagkonstruktionen.

Der forela neerliggende risiko for skade, dokumenteret bade ved uvildige rapporter og faktiske
uteetheder pa naboejendomme.

Ejendommen led vaerditab, da tagets skjulte fejl ville skulle oplyses ved salg. Derfor opfylder for-
holdet klart kriterierne for deekning
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6. @nske til Ankenzevnet

Jeg anmoder Ankenaevnet for Forsikring om:

At give mig medhold i, at Dansk Boligforsikring er forpligtet til at deekke udgifter til udbedring af
skaderne i overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.

At tage den manglende svarbehandling og lange sagsbehandlingstid til efterretning.

Bemaeerkning vedr. ejerskab:

Ejendommen blev solgt pr. 1. april 2025. Min anmeldelse, indsigelse og efterfglgende udbedringer
relaterer sig dog til en periode, hvor jeg stadig var ejer og ansvarlig for ejendommens tilstand.
Skaden blev anmeldt og behandlet, mens forsikringen var aktiv, og alle relevante dispositioner
(herunder beslutning om reparation og udgifter hertil) blev truffet i min ejertid. Jeg gnsker derfor,
at sagen behandles som en gyldig deekning under min tidligere forsikring.

Bilag vedlagt:

. Tilstandsrapport ved kgb (Bilag A)

. Rapport fra [tagdeekkerfirma 1] (Bilag B)

. Notat fra [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] (Bilag C)

. Fastggrelsesplan og KS-dokumentation fra [tagdaekkerfirma 3] (Bilag D)
. Notat om utaetheder og vandindtraengning pa naboejendomme (Bilag E)
. Korrespondance og rykkere til Dansk Boligforsikring (Bilag F)

. Afvisningsbrev af 8. august 2025 (Bilag G)

. Midlertidig reparation af tagbrgnde (H)"

cONO U B WN K-

Selskabet har den 27/10 2025 til neevnet 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 klagers tag, hvilket klager gnsker udskiftet under sin ejerskifteforsikring. DBF har
afvist deekning med henvisning til, at der ikke er skader eller naerliggende risiko for skade pa kla-
gers tag.

Sagsfremstilling:

Klager overtager ejendommen, som er opf@rt i 2011, den 1. august 2022. Ejendommen er belig-
gende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning
hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 1. marts 2022. Police og tilhgrende
forsikringsbetingelser fremlzaegges som bilag 1 og tilstandsrapporten er fremlagt af klager.

Den 20. september 2023 anmelder klager, at ejerlauget har gennemfgrt en taginspektion og kon-
stateret, at tagpappen pa taget i fire boligblokke traekker sig sammen pa grund af utilstreekkelig
fastggrelse. Herudover anmelder klager, at der star en parasolfod pa klagers tag. Skadeanmeldel-
se fremlaegges som bilag 2.

Den 2. november 2023 besigtiger DBF taget sammen med en tagdakker. Besigtigelsesnotat frem-
legges som bilag 3 og vurdering fra tagdaekker som bilag 4.
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Den 16. november 2023 afviser DBF daekning. Klager vender tilbage og oplyser, at ejerlauget har
hyret en radgiver for vurdering af taget, og det aftales, at klager sender rapporten ind, nar denne
foreligger.

Den 12. april 2024 fremsender klager en rapport udarbejdet til ejerlauget af [radgivningsfirma
med speciale i bygningsfysik] (bilag C). Skadebehandleren fastholder afggrelsen.

Afggrelsen paklages den 16. januar 2025 til DBF's interne klageafdeling, der den 5. februar 2025
fastholder daekningsafslaget. Klagen fremlaegges som bilag 5. Den resterende korrespondance er
fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen:

Klager kraever, at DBF skal deekke klagers andel af de samlede udgifter til udskiftning af taget pa
de 4 boligblokke. Klager skriver, at der er tale om 51.802,99 kr. Det leegges dog iht. bilag D2 til
grund, at belgbet er 50.913,83 kr.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. august 2022 var forhold ved taget pa klagers ejendom, som udgjorde en deek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et enderaekkehus opfgrt i 2011 med fladt tag belagt med tagpap.

Vedr. tagpap
Klager foretager skadeanmeldelsen pa baggrund af en servicerapport fra [tagdaekkerfirma 1] (bi-

lag B), som konstaterer, at tagpappen traekker sig, hvilket fgrer til, at pappen har trukket sig ved
nogle af tagbrgndene. Nogle af brgndene er utaette.

Klagers ejendom er gennemgaet pa side 8-10 i rapporten. Der konstateres ingen utaetheder.

Det ma iht. bilag B1 laegges til grund, at ejerlauget allerede pa baggrund af rapporten fra [tagdaek-
kerfirma 1] beslutter at foretage en udbedring, som omfatter hele taget pa alle fire blokke for at
undga mulige tilbagevendende problemer med enkelte tagbrgnde. Man gnsker at udbedre taget '
gang for alle.'

Bestyrelsen kontakter [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik], som foretager en besigti-
gelse den 19. oktober 2023 og konstaterer, at taget er taet. [Radgivningsfirma med speciale i byg-
ningsfysik] vurderer 'ud fra erfaring', at der er for lang afstand mellem de mekaniske fastggrelser i
underpappen, og anbefaler, at man undersgger dette, hvis taget igen bliver utaet, jf. bilag F.

Ejerlauget beslutter til trods herfor at ga videre med en udbedring af hele taget pa alle fire blokke,
og den 8. november 2023 vedtager lauget at hyre [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik]
til at komme med et forslag til udbedring og herefter indhente tilbud herp3, jf. bilag B2.

Klager oplyser i sin klage til selskabet (bilag 5), at beslutningen om at udskifte taget blev taget af
alle 23 husstande, og at der var behov for enighed blandt alle. Klager fremhaver den lave pris
som en vaesentlig arsag til beslutningen, da et vaerditab pa huset ved salg ville veere stgrre.
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DBF har den 2. november 2023 besigtiget ejendommen sammen med en tagdaekker fra [tagdaek-
kerfirma 2].

Tagdakkeren er ikke enig i, at pappen ikke er fastgjort tilstraekkeligt. Folderne skyldes manglende
omhyggelighed ved pasvejsningen, og de har ikke betydning for tagets taethed. Han vurderer, at
taget har minimum 15 ars levetid tilbage.

Der er ikke konstateret vandindtraengen eller andre skader pa klagers ejendom.

DBF har bedt klager om at sende dokumentation for, at tagpappen faktisk manglede fastggrelse,
idet dette ikke er dokumenteret ved destruktive indgreb, og at der var skader pa taget, som gjor-
de, at det var ngdvendigt at udskifte hele taget.

Klager har ikke dokumenteret dette. Klager har fremsendt en kvalitetssikringsrapport, som doku-
menterer kvaliteten af det arbejde, som [tagdaekkerfirma 3] har udfgrt pa taget. Rapporten do-
kumenterer ikke skader eller fejl ved det eksisterende tag.

Pa den baggrund g@r DBF gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa klagers del af taget var
skader eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet den 1. august 2022.

Vedr. parasolfod/vejrstation
DBF er enig med klager i, at man burde have lagt et ekstra stykke pap under parasolfoden, da man
satte den pa taget. Der ses ingen skader eller tegn pa skader omkring altanfoden.

Klager har ikke pavist, at forholdet udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade pa over-
tagelsestidspunktet, jf. pkt. 3.1 og 3.5 i forsikringsbetingelserne.

Klagers krav bgr derfor afvises."

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

"Jeg fastholder min klage. Der forela en skjult konstruktionsfejl i tagopbygningen (for fa mekani-
ske fastggrelser), som ikke fremgik af tilstandsrapporten og kun kunne konstateres ved destruktiv
undersggelse. Fejlen medfgrte dokumenteret naerliggende risiko for skade, hvilket allerede har
udlgst vandindtraengninger i identiske tagkonstruktioner i samme bebyggelse. Taget kraevede
akut udbedring, og ejendommen har lidt veerdiforringelse. Forholdet er derfor deekningsberettiget
efter § 3.1.

Fuld svar er oploaded som PDF."

Klageren haribrev af 11/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg fastholder min klage og imgdegar hermed Dansk Boligforsikring A/S’ udtalelse af 30.10.2025
punkt for punkt.

1. Der foreld en dokumenteret nezerliggende risiko for skade (betingelsernes § 3.1)
Selskabet anfgrer, at der ikke forela konkret risiko for skade pa min bolig. Dette bestrides.
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[Tagdeekkerfirma 1] (Bilag B) dokumenterer treek og deformationer i tagpappen samt svigtende
samlinger omkring tagbrgnde.

[Radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] (Bilag C) konstaterer, at fastggrelsesafstanden i
underpappen er for stor, hvilket erfaringsmaessigt medfgrer utaetheder.

..., samme bebyggelse med identisk tagkonstruktion, har haft konkrete vandindtraeengninger og
fugtskader (Bilag E).

Risikoen kan ikke afhjeelpes gennem almindelig vedligeholdelse, men kraever en konstruktiv ud-
bedring af tagopbygningen. Dette er i overensstemmelse med praksis for deekning efter § 3.1,
hvor ngdvendigheden af konstruktiv udbedring er afggrende.

Nar samme konstruktionsfejl allerede har medfgrt vandskade i tilsvarende boliger, er risikoen ikke
teoretisk, men konkret og dokumenteret.

Dette er praecis den situation, der er deekningsberettiget efter § 3.1 om naerliggende risiko for
skade.

2. Selskabets besigtigelse adresserede ikke den konstruktionsfejl, sagen drejer sig om
DBF baserer sin vurdering og afvisning pa en enkelt besigtigelse den 02.11.2023, hvor:

Tagbrgnde ikke blev undersggt konstruktivt

Fastggrelseslaget ikke blev dbnet eller vurderet
Der alene blev foretaget en visuel vurdering af folder i overpappen

Selskabets tagdeekker udtaler sig om folder i overpappen, som ikke er det forhold, sagen vedrgrer.
Folderne er ikke arsagen, men et symptom pa den egentlige konstruktionsfejl:

utilstraekkelig mekanisk fastggrelse i underpappen kombineret med beveaegelse i isoleringen, hvil-
ket over tid medfgrer traek omkring tagbrgndene og opspraekning af samlinger.

Utilstraekkelig mekanisk fastggrelse + Bevaegelse i isoleringen => Samlingsabninger over tid.

Den reelle konstruktionsfejl blev efterfglgende dokumenteret entydigt gennem destruktive un-
dersggelser og fastggrelsesplan udfgrt af [tagdaekkerfirma 3] samt rapporten fra [radgivningsfir-
ma med speciale i bygningsfysik] (Bilag C og D), som viser, at der var for fa fastggrelser i det op-
rindelige tag.

Selskabets argument om, at der 'ikke foreligger dokumentation', bortfalder derfor, idet selskabets
afvisning bygger pa en ufuldstaendig og teknisk utilstraekkelig besigtigelse.

3. Midlertidige reparationer udfgrt af fagfolk er bevis for erkendt risiko
[Tagdeekkerfirma 1] vurderede, at tagbrgndene var i sa kritisk tilstand, at der matte foretages akut

udbedring for at undga skade (Bilag H1).

En ngdreparation gennemfgres kun, nar der allerede foreligger naerliggende risiko for skade.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 104261

Dette udggr direkte bevis for, at risikokriteriet under § 3.1 var opfyldt

4. Forholdet var skjult og fremgik ikke af tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten (Bilag A) beskrev taget som vaerende i god stand uden anmaerkninger.

Den konstaterede konstruktionsfejl i fastggrelseslaget er ikke synlig ved en almindelig besigtigelse
og kan kun konstateres ved destruktiv undersggelse, hvilket ikke indgar i huseftersynsordningen.

Derudover fremgik det ikke af tilstandsrapporten, at der pa min tagflade var en nedsmeltet gen-
stand (en parasolfod), indlejret i tagpappen. Under DBF’s egen besigtigelse den 2. november 2023
blev det oplyst, at genstanden ikke kunne fjernes uden risiko for at beskadige tagdaekningen, og at
fiernelse pa sigt ville kunne medf@re brud pa pappen.

Forholdet var ikke synligt ved kgbet, ikke anfgrt i tilstandsrapporten og kraevede destruktiv under-
sggelse

Det er dermed en skjult mangel, som er omfattet af ejerskifteforsikringen efter betingelsernes §
3.1.

5. Vaerdiforringelse foreld allerede pa konstateringstidspunktet

Efter konstatering kan jeg ikke videresalge ejendommen i god tro uden oplysning om:
Dokumenteret konstruktionsfejl

Kendt risiko for uteethed

Behov for omfattende udbedring

Dette indebaerer et vaesentligt veerditab, som ogsa i sig selv er deekningsudlgsende efter § 3.1.

6. Konklusion

Ejendommen:

¢ Havde skjulte konstruktionsfejl, der ikke fremgik af tilstandsrapporten (Bilag A).

¢ Var underlagt nzerliggende og erfaringsmaessig realiserbar risiko for skade, dokumenteret af fle-
re uvildige fagfolk, hvis forholdet ikke blev udbedret.

e L3 i en bebyggelse, hvor identiske tagkonstruktioner allerede havde udviklet reelle vandskader.

» Kraevede akut reparation for at forebygge skade.

¢ Havde veerdiforringelse, da ejendommen ikke kan videresalges i god tro uden oplysning om
forholdet."

Selskabet har i brev af 5/12 2025 til naevnet bl.a. anfart:
"Klagers hgringssvar af 11. november 2025 giver ikke anledning til &ndring af DBF’s opfattelse.
Klager har fremlagt en mailkorrespondance, hvori [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik]

bekrzefter, at der er udfgrt destruktive indgreb forud for renoveringen. Der foreligger imidlertid
ikke dokumentation for dette.

Herudover indeholder hgringssvaret ingen nye oplysninger. DBF har derfor ikke yderligere be-
maerkninger, og sagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende grundlag."
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Klageren har i mail af 27/12 2025 til naevnet bl.a anfgrt:

"Svar til Dansk Boligforsikrings bemaerkning af 13. november 2025

Dansk Boligforsikring anfgrer, at der 'ikke foreligger dokumentation' for destruktive undersggel-
ser, og at mit hgringssvar ikke indeholder nye oplysninger. Dette bestrides.

1. Destruktive undersggelser er dokumenteret ved Bilag C1

Det fremgar udtrykkeligt af mail fra [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] af 20. januar
2025 (Bilag C1), hvor fglgende anfgres ordret:

'Konstruktionsopbygningen er undersggt ved destruktive undersggelser inden renoveringen. Se
vedlagte notat af 2023-10-19.'

Dette er en klar og utvetydig bekraeftelse fra en uafhangig, professionel radgiver pa, at der er ud-
fert destruktive undersggelser forud for renoveringen, og at disse danner grundlag for det tekni-
ske notat af 19. oktober 2023.

2. Bilag C forudszetter destruktive undersggelser

[Notatet fra radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] (Bilag C) beskriver detaljer om:
fastggrelseslaget i underpappen

isoleringsopbygningen (kileskaret polystyren)

bevaegelser i konstruktionen

svigt omkring tagbrgnde som fglge af mangelfuld

fastggrelse

Disse forhold kan ikke konstateres ved visuel besigtigelse, men forudsaetter abning af konstrukti-
onen.

Bilag C kan derfor kun vaere udarbejdet pa baggrund af destruktive indgreb, hvilket ogsa udtrykke-
ligt bekraeftes i Bilag C1.

3. [Tagdzekkerfirma 3] bekraefter samme konstruktionsfejl (Bilag D)
[Tagdakkerfirma 3’s] fastggrelsesplan og materiale (Bilag D, jf. Bilag C1 pkt. 3) dokumenterer:
'| det eksisterende tag var der for fa fastggrelser.'

Hermed foreligger uafhaengig teknisk dokumentation for preecis den konstruktionsfejl, som sagen
vedrgrer.

4. Tre uafhaengige faglige kilder peger pa samme fejl

Der foreligger saledes samstemmende dokumentation fra tre uafhaengige faglige aktgrer:
[Tagdeekkerfirma 1] (Bilag B):

dokumenterer traek, svigtende vedhaeftning og problemer ved tagbrgnde

[Radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] (Bilag C + C1):
dokumenterer konstruktionsfejl pa baggrund af destruktive undersggelser

[Tagdakkerfirma 3] (Bilag D):
dokumenterer utilstraekkelig fastggrelse i det oprindelige tag
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Dansk Boligforsikring har ikke forholdt sig teknisk til nogen af disse tre vurderinger.

5. Samlet bemaerkning
Det bestrides pa det skarpeste, at der ikke foreligger dokumentation for destruktive undersggel-
ser.

Dokumentationen er fremlagt og entydig.

DBF’s bemaerkning kan ikke tilleegges bevismaessig veegt, da den:

ignorerer Bilag C1,

tilsidesaetter indholdet af Bilag C,

og undlader at forholde sig til tre uafhaengige faglige vurderinger, som alle dokumenterer samme
konstruktionsfejl.

Jeg anmoder derfor fortsat om, at Ankenavnet treeffer afggrelse pa det fulde og korrekt doku-
menterede grundlag."”

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

handbog — bilag D - fra [tagdaekkerfirma 3] for byggeperioden 15/7 2024 til 15/8 2024, vejled-

ning for mekanisk fastggrelse af tagmembraner — bilag D1 — og byggeregnskab fremlagt af kla-

geren og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af servicerapport af 9/8 2023 fra [tagdaekkerfirma 1] fremgar bl.a.:

"Taggennemgang
Opdrag: Gennemgang og renggring af 4 boligblokke jvf. Servicekontrakt.

Tagpappens alder er ikke bekymrende, da tagene jo ikke er sa gamle, og burde have lang levetid
endnu.

Problemstillingen er desvaerre, at tagpappen traekker sig, formodentlig grundet sammentraeknin-
ger i isoleringen, og formodentlig ogsa grundet for fa befaestigelser.

Det viser sig mest ved tagbrgndene, der bliver flaet fra hinanden, grundet det voldsomme traek.

Vi mener ejerlauget bgr alliere sig med en radgiver med speciale i tagpaptage, da | bgr taenke ind i
en helhedslgsning. Problemstillingen forsvinder ikke, og vil kun eskalere. Vi kan godt vaere be-
hjzelpelige i processen.

Bogr repareres
Der ingen beskyttelse pap under. Der sker nok ikke noget, men det skal man huske, nar man stiller
tinge pa tagene.
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Bgr repareres

Pap har trukket sig pa denne tagbrgnd ogsa.'

Af skadesanmeldelse af 20/9 2023 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
09/08/2023

Hvordan blev skaden opdaget?
Ejerlauget ... gennemfgrte en taginspektion udfgrt af [tagdaekkerfirma 1], og den 17. september
2023 modtog vi i beboerkredsen en rapport med de pagaeldende konklusioner.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Skaden relaterer sig til tagpappens sammentrakning i alle fire blokke af vores ejendom. Selvom
tagenes alder ikke er en umiddelbar bekymring - da de ikke er seerligt gamle og burde have en be-
tydelig levetid tilbage - er der opstaet problemer. Dette skyldes formodentlig en kombination af
sammentraekninger i isoleringen og utilstraekkelig fastggrelse med for fa befaestigelser. Skaden er
mest fremtreedende ved tagbrgndene, hvor det kraftige traek forarsager, at de bliver revet fra
hinanden.

Vi er blevet anbefalet, at Ejerlauget konsulterer en radgiver specialiseret i tagpaptage for at finde
en omfattende lgsning. Dette problem vil ikke forsvinde af sig selv og risikerer at blive veerre med
tiden. Vi er villige til at bista i denne proces.

Separat fra den generelle skade pa tagene er der en specifik konstruktion pa mit tag, der kraever
gjeblikkelig reparation. Denne konstruktion ligner en parasolfod med sten, som det kan ses i den
udarbejdede rapport. Filen er for stor til at vedhaefte. Rapport indeholder bade billeder og kon-
klusion fra [tagdaekkerfirma 1].

| forbindelse med mit kgb af boligen blev der udarbejdet en tilstandsrapport, som ikke indeholdt
nogen bemaerkninger eller anmaerkninger vedrgrende tagets tilstand. Pa baggrund af dette finder
jeg det rimeligt at vurdere, at den nuvaerende skade pa taget bgr betragtes som en ejerskiftesag.
Derfor sgger jeg deekning til reparationen af taget."

Af notat af 19/10 2023 om utaetheder og vandindtraengning pa naboejendomme fremlagt af

klageren fremgar bl.a.:

"Utaethed i fladt tag
Der er igennem laengere tid konstateret utaetheder pa tagfladen over ....

[Radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] har d.d., efter aftale med ..., besigtiget tagflader
og kan konstatere at der flere gange er blevet skiftet tagbrgnd (2) over det pagaeldende sted. Der
er set traekninger i tagpap af vejrliget (varme), der ligger ud over det normale.
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Utaetheden har medfgrt at de 2 omtalte lejemal har faet vandgennemtraengning flere gange, for-
delt med 70/30 pa de to naboer. Tagbrgnden er plaseret 300mm fra center af skelvaeg ind til na-
bo. Efter den sidste udskiftning af tagbrgnd virker det til at taget er teet.

Indvendigt i bolig ... er det konstateret, at vand er stuvet op i betondaekkets kanaler, hvorfor der
er boret huller i huldaekket bade i badevaerelse og kammer. Der er sat affugter p3, for at t@grre ka-
nalerne ud.

Konklusion
Umiddelbart ser det ud til, at taget er blevet teet.

Ud fra vores erfaring vurderes det, at tagpap traekker sig grundet for lang afstand mellem de me-
kaniske fastggrelser i underpappen ned til betondaekket.

Safremt taget igen begynder at laegge, anbefales det at man abner et areal i tagfladen, der er stgr-
re end tidligere, fx 2 x 2m omkring tagbrend, for her at fa afklaret om konstruktionen er udfgrt

korrekt.

OBS! Man skal snarest fa skiftet de opbukkede sterninddakninger af zink."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 10/11 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler:

Ejerforeningen hvor forsikringstager bor i sit enderaekkehus, har faet lavet en gennemgang af de-
res tage, og dem der har lavet gennemgangen, har oplyst at deres tagpap er i darlig stand pa alle
blokkene.

Tagpappen omkring nedlgbene, er blevet udbedret nu af ejerforeningen.
Forsikringstager oplyser at det er hele hendes tag hun anmelder.
Parasolfoden pa taget, tager jeg med i notatet.

Konklusion
Arsagen til anmeldte forhold ma tilskrives darligt udfgrt handvaerk.

Jeg har haft en tagdeekker med der ude for at se pa taget.
Han har lavet et notat pa hans vurdering af tagpappen, som er lagt pa sagen.
Sa derfor laver jeg ikke det store skriv omkring det.

Folder er ikke en skade, men der er dog et sted hvor pappen op ad murkronen, er Igs.

Hvorfor man har sat en parasolfod pa taget, er der ikke nogen der ved noget om, hverken forsik-
ringstager eller naboer.

Det er ikke en skade, men det er dog mere hensigtsmaessigt at ligge et ekstra stykke pap under de

ting man stiller pa et tagpaptag.

Raekkehuset er fra 2011.
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Tagpappen er ikke udfgrt efter seedvanlig byggemetode (se notat fra [tagdaekkerfirma 2])
Der er ingen fglgeskader.
Anmeldte forhold var til stede ved overtagelse.

Tagpap taget
Foto 1

Pa hele taget ses der folder pa tagpappen
Foto 2
;;)Ider
;;)to 3

Ved enkelte folder kan skruetraekkeren komme 1,5 cm. ind. Og sa er der modstand. Der kommer
ikke luftbobler ud nar man traeder pa folderne.

Foto 4

{/'ed nedlgbet er der braendt en lap pa i nyere tid.

Lgs pap ved murkrone.

Foto 5

(/'isuelt ses der ingen skader ved parasolfod.

Foto 6

(/.ed murkronen mod Nord, ses der Igs pap, ca. 10. cm. oppe.
E.oto 7

L¢s ca. 10 cm. op. Ca. 50 cm. i bredden.

Fugtmaling inde
Foto 8

Visuelt ses der ikke tegn pa fugt i vaeg, ved aflgb
Foto 9

Der males ikke unormal fugt i loft og vaeg."
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Af mail af 9/11 2023 fra tagdaekkerfirma til selskabets taksator (omtalt i besigtigelsesrapporten,
som notat fra tagdaekker) fremgar bl.a.:

"Hermed som aftalt min vurdering af tagets tilstand.

Tagbrgndene:

At overpappen har trukket eller Igsnet sig, har intet med manglende fastggrelse af taget at ggre.
Det skyldes alene, at overpappen ikke har faet tilstreekkelig med varme, hvilket kan ses af billedet
af tagbrenden med en murerske stukket helt ind.

Selve tagdaekningen:
Jeg har ved gennemgang af taget konstateret, at overpappen har faet lige lovlig meget varme
hvilket har resulteret i folder.

At der er folder i stort set i en lige linie skyldes, at man har svejst fgrst den ene halvdel af banen
og dernaest den anden halvdel uden, at traeekke op i overpappen ved pasvejsning af den anden
halvdel for, at sikre en korrekt jeevn pasvejsning.

Dette er uden betydning for tagets teethed.

Disse folder skyldes ikke manglende befzestigelse af underpap.

Tagets levetid:
Forventet estimeret levetid efter gennemgang er minimum 15 ar

Jeg kan desveerre ikke pa nuveerende give en pris pa nyt tag fgrend det bliver aktuelt.

Har du sp@grgsmal kan du bare kontakte mig.
Mvh [tagdaekkerfirma 2]"

Af notat af 15/5 2024 fra [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] fremlagt af klageren
fremgar bl.a.:

"Tagpapdaekning

Tagopbygningen pa ... er i dag fglgende:

2 lag tagpap — mekanisk fastgjort

25 mm Rockwool trykfordelende isolering, TF-plade
Kileskaret polystyren (Flamingo)

Betondaek, huldaek

Hovedproblemet med tagene er at tagdeekningen bevaeger sig og giver folder og traekker sig vaek
fra tagbrgndene, sa de bliver utaette.

Der er 2 kombinerede arsager til bevaegelserne i tagdakningen:
Temperaturbevagelser og krympning af polystyren-isoleringen
Mangelfuld fastggrelse af tagdaekningen

Nar isolering krymper treekker den tagdakningen med, som derved mister vedhaftning til tag-
brgndene, der sa bliver uteette.
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For at imgdega disse problemer laegges en ny 25 mm Rockwool TF-plade udover hele taget og en
ny 2-lags tagpapdakning, hvor underpappen fastggres mekanisk ned til betonunderlaget.

Underpappen fastggres mekanisk i overlaeggene, sdledes at den udggr et vandteet 1. lag. Herefter
fuldsvejses en overpap til underpappen som 2. vandtzette lag.

Der monteres nye tagbrgnde som erstatning for de nuvaerende og brgndene fgres ud gennem fa-
caden.

Derudover etableres nogle ekstra ngdaflgb ud gennem facaden for at tage hgjde for kommende
ekstremregn.

Der udstedes 20 ars garanti pa den nye lgsning, som daekker materiale, udfgrelse og fglgeskader.
Levetid af tagdaekning vurderes dog at vaere mindst 40 ar.

Den nye Igsning betyder at eventuelle bevaegelser i den underliggende polystyren-isolering ikke
forplanter sig op til den nye tagdaekning, sa folder og traekninger fra tagbrgndene undgas."

Af mail af 20/1 2025 fra [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] til klageren fremgar

bl.a.:

"Pa vegne af ... fremsendes svar pa mail af 15. januar 2025.

1. Konstruktionsopbygning er undersggt ved destruktive undersggelser inden renoveringen. Se
vedlagte notat af 2023-10-19.

Konstruktionsopbygningen er desuden verificeret ved tilsyn under renoveringen.

2. Skaderne bestar bl.a. i at tagpapinddaekningerne pa tagbrgndene har trukket sig, sa der opstar
utetheder. Dette kunne ogsa konstateres ved tilsyn med udfgrelsen.

Svar pa vegne af [tagdaekkerfirma 3]:
3. Der vedlaegges beregning af fastggrelser for tagpappen. | det eksisterende tag var der for fa
fastgorelser.

4. Der vedlaegges kvalitetssikringsdokumentation fra udfgrelsen

Der foreligger ikke yderligere dokumentation."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade’ for-
stas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter 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-
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sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2011 — den 1/8 2022. Klageren anmeldte
den 20/9 2023, at klagerens ejendom, der er en del af et ejerlaug pa fire blokke, havde faet
gennemfgrt en taginspektion, der konkluderede, at der var problemer med tagpappen, selvom
den ikke var szerlig gammel, og at dette formentlig skyldtes en kombination af sammentrak-
ninger i isoleringen og utilstraekkelig fastggrelse med for fa befaestelser, og at der herudover
var en specifik konstruktion pa taget af klagerens ejendom, som lignede en parasolfod med
sten, der kreevede gjeblikkelig reparation. Klageren gnsker, at selskabet daekker klagerens andel

af udgifterne til tagudskiftningen.

Klageren har anfgrt, at tilstandsrapporten ikke havde nogen anmaerkninger pa taget. De konsta-
terede fejl — utilstraekkelig fastggrelse, treekninger i tagpappen, utaette brgnde, nedsmeltet pa-
rasolfod i tagpappen og krympning i isoleringen, var skjulte forhold, der fgrst blev afslgret ved
tekniske undersggelser. Klageren har anfgrt, at disse forhold bgr vaere daekket af ejerskiftefor-
sikringen. [Tagdakkerfirma 1] dokumenterede, at tagbrgndene var kritiske, og at midlertidige
reparationer matte foretages straks. [Radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] dokumen-
terede, at konstruktionen havde for fa fastggrelser, og at dette medfgrte risiko for, at tagpap-
pen trak sig fra brgndene. Klageren har anfgrt, at naboejendomme i samme bebyggelse har
haft faktiske uteetheder og vandindtraengning, hvilket er dokumenteret i saerskilt notat. Klage-
ren har anfgrt, at dette viser, at problemet ikke blot var teoretisk, men reelt og tilbagevenden-
de. Klageren har papeget, at selskabet besigtigede forholdet den 2/11 2023, f@gr renoveringen
blev sat i gang, og at selskabet derfor ikke kan ggre geeldende, at de ikke har haft mulighed for
at foretage deres egen vurdering. Klageren har anfgrt, at selskabets besigtigelse dog ikke blev
gennemfgrt med tilstraekkelig teknisk dybde, da skader ved brgnde og fastggrelsesfejl blev
overset, hvilket efterfglgende dokumentation har pavist. Klageren har anfgrt, at ejendommens

veerdi var vaesentligt nedsat pa grund af de skjulte fejl. Klageren har papeget, at hun som ejer
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ikke har haft mulighed for at afvente en eventuel skade, da reparationen kraevede fzlles hand-
ling fra samtlige husstande. Jeg stod derfor over for valget mellem at handle nu eller med stor
sandsynlighed fa pafgrt vaerditab og ansvar for naboernes skader. Hvad angar at selskabet an-
fgrer, at der ikke foreligger dokumentation for destruktive undersggelser, har klageren henvist
til, at de destruktive undersggelser er dokumenteret ved bilag C1. Det fremgar af mail fra [rad-
givningsfirma med speciale i bygningsfysik] af 20. januar 2025, hvor fglgende anfgres ordret:
"Konstruktionsopbygningen er undersggt ved destruktive undersggelser inden renoveringen. Se
vedlagte notat af 2023-10-19". Klageren har anfgrt, at dette er en klar og utvetydig bekreaeftelse
fra en uafhaengig professionel radgiver pa, at der er udfgrt destruktive undersggelser forud for
renoveringen, og at disse danner grundlag for det tekniske notat af 19/10 2023. Notatet fra
radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik (Bilag C) beskriver detaljer om fastggrelseslaget i
underpappen, isoleringsopbygningen (kileskaret polystyren), beveaegelser i konstruktionen og
svigt omkring tagbrgnde som fglge af mangelfuld fastggrelse. Klageren har anfgrt, at disse for-
hold ikke kan konstateres ved visuel besigtigelse, men forudsaetter abning af konstruktionen.
Klageren har anfgrt, at bilag C derfor kun kan vaere udarbejdet pa baggrund af destruktive ind-
greb, hvilket ogsa udtrykkeligt bekraeftes i Bilag C1. Klageren har anfgrt, at tre uafhaengige kil-
der peger pa samme fejl, og at der saledes foreligger samstemmende dokumentation fra tre
uafhaengige faglige aktgrer [tagdaekkerfirma 1] - bilag B - dokumenterer traek, svigtende ved-
haftning og problemer ved tagbrgnde, [radgivningsfirma med speciale i bygningsfysik] — Bilag C
+ C1 — dokumenterer konstruktionsfejl pa baggrund af destruktive undersggelser og [tagdaek-
kerfirma 3] — Bilag D — dokumenterer utilstraekkelig fastggrelse i det oprindelige tag. Klageren

har anfgrt, at selskabet ikke har forholdt sig teknisk til nogen af disse tre vurderinger.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa klagerens
del af taget var skader eller nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet. Selskabet
har anfgrt, at selskabet den 2/11 2023 har besigtiget ejendommen sammen med en tagdakker
og tagdaekkeren ikke er enig i, at tagpappen ikke er fastgjort tilstraekkeligt. Folderne skyldes
manglende omhyggelighed ved pasvejsningen, og de har ikke betydning for tagets teethed. Sel-

skabet har anfgrt, at tagdaekkerens vurdering er, at taget har minimum 15 ars levetid tilbage.
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Selskabet har papeget, at der ikke er konstateret vandindtraengning eller andre skader pa klage-
rens ejendom. Selskabet har oplyst, at selskabet har bedt klageren om at sende dokumentation
for, at tagpappen faktisk mangler fastggrelse, da dette ikke er dokumenteret ved destruktive
indgreb, ligesom det ikke er dokumenteret, at der var skader pa taget, der gjorde det ngdven-
digt at udskifte hele taget. Selskabet har anfgrt, at klageren har fremsendt en kvalitetssikrings-
rapport, der dokumenterer kvaliteten af det arbejde, som [tagdaekkerfirma 3] har udfert pa
taget. Der fremgar ikke af rapporten skader eller fejl ved det eksisterende tag. Hvad angar den
mailkorrespondance, som klageren har fremlagt, hvor [radgivningsfirma med speciale i byg-
ningsfysik] bekraefter, at der er udfgrt destruktive indgreb forud for renoveringen, har selskabet

anfgrt, at der ikke foreligger dokumentation for, at dette er tilfeeldet.

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.

Naevnet bemaerker, hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab, at det er naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i ejerskifteforsikringens skadedefinitions forstand i
betingelsernes pkt. 3.1 fgrst og fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke
den gkonomiske veerdi. Forsikringen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er
omfattet af ejerskifteforsikringen, men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske veer-

ditab i gvrigt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold omkring tagpaptaget pa klagerens ejendom, der udgjorde skade eller

narliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Nzaevnet har blandt andet lagt vaegt p3a, at klageren overtog ejendommen den 1/8 2022, an-

meldte forholdet den 20/9 2023, og at der efter naevnets vurdering ikke er godtgjort skade eller
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nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet pa

klagerens ejendom som fglge af den made, som tagpappet er lagt pa.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa de fremlagte fotografier, og at den omstaendighed, at en byg-
ningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, ikke i sig selv udggr skade pa ejerskiftefor-

sikringens basisdaekning.

Hvad angar parasolfoden, der er placeret pa tagpappen, sa har naevnet lagt vaegt pa, at der ikke
er konstateret skade som fglge af, at der ikke er nogen beskyttelsespap under, og at det frem-
gar af den fremlagte servicerapport, at selvom forholdet har faet anmaerkningen "bgr repare-
res", sa fremgar det af rapporten, at "der sker nok ikke noget, men det skal man huske, nar man
stiller ting pa taget."

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Thgnnings



