Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 22. april 2026 blev i sag nr. 104535:

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 15/10 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ved udskiftning af strataget pa ejendommen i oktober 2024 blev der konstateret skjulte fejl ved
skorstenens konstruktion, herunder manglende inddaekning, konsolplade og utaet murvaerk under
tagniveau. Disse forhold ggr det umuligt at etablere en taet overgang til tag. Fejlen var ikke naevnt
i tilstandsrapporten fra april 2023 og var ikke synlig ved overtagelsen.

Dansk Boligforsikring har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke er omfattet af forsik-
ringen, hvilket vi er uenige i.

Fejlen er en skjult konstruktionsmangel, der var til stede ved overtagelsen, og som udggr en naer-
liggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes § 3.1 og § 3.5.

Vi har gentagne gange anmodet om aktindsigt i selskabets tekniske vurdering, men har ikke mod-
taget dokumentation for afvisningen. Sagen gnskes derfor prgvet af Klagenaevnet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi anmoder Klagenavnet om at palaegge Dansk Boligforsikring at anerkende daekning af skaden
pa skorstenen i henhold til forsikringsbetingelsernes § 3.1 og § 3.5.

Vi sgger refusion af udgifterne til udbedring pa 99.375 kr. inkl. moms, jf. tilbud fra [murerfirma] af
15. oktober 2024.
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Derudover gnskes forsikringsselskabet palagt at fremlaegge sin tekniske vurdering og besigtigel-
sesrapport, som har dannet grundlag for afvisningen.

Malet er at fa anerkendt, at der er tale om en daekningsberettiget skjult konstruktionsfejl."

Selskabet har den 5/12 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 pastdede konstruktionsfejl ved en skorsten, som klager gnsker deekket under sin

ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at skorstenens udformning ikke
har medfgrt skader pa den forsikrede bygning, at skorstenen er opfg@rt i overensstemmelse med
dagaldende byggeskik, og at ombygning af skorstenen er en ngdvendig fglgeudgift i forbindelse
med klagers planlagte tagrenovering.

Sagsfremstilling:
Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1849, den 1. oktober 2023. Ejendommen er belig-

gende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med basisdaek-
ning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 3. april 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapporten er fremlagt af klager.

Den 10. oktober 2024 anmelder klager, at han i forbindelse med udskiftning og renovering af hu-
sets tag (bygningslitra A) havde konstateret, at skorstenen er konstrueret forkert. Der er fglgelig
treengt vand ind pa undertaget, og laegter er i darlig stand. Der er ogsa traengt vand ind i kgkkenet.
Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag A.

Den 4. december 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag B.

Den 30. december 2024 afviser DBF dakning. Korrespondancen fremgar af klagers bilag 5. Sagen
paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen:
Klager kraever, at DBF skal daekke nedrivning og genopmuring af husets skorsten, jf. tiloud af 15.
oktober 2024 fra [murerfirma].

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

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1849, og det ma laegges til grund, at skorstenen er fra husets
opfarelse. Som bilag C fremlaegges luftfotos af ejendommen (markeret med rgd) fra henholdsvis
1959 og 1960, hvor skorstenen tydeligt ses. De to fotos er hentet fra Det Kgl. Biblioteks database
'‘Danmark set fra luften'.
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Besigtigelseskonsulenten har i forbindelse med besigtigelsen den 4. december 2024 bemazerket, at
strataget var uteet som fglge af udlgb af levetid, og at dette har vaeret arsagen til det indtraengen-
de vand. | notatet ses flere billeder af den sydlige tagflade, der er hentet fra tilstandsrapporten og
salgsopstillingen. P3 disse billeder ses taekkekaeppene tydeligt, hvilket indikerer udlgb af levetid.
Konsulenten har skgnnet taget til at vaere mellem 40 og 45 ar gammelt. Bygningen er opfert i
overensstemmelse med dagaldende byggeskik.

Klager har i sin skadesanmeldelse og klage oplyst, at skorstenen er fejlkonstrueret, og at dette har
medf@rt gget vandbelastning pa undertaget og vandindtraengen i beboelsen. Skorstenen skulle sa-
ledes i hele bygningens levetid have ledt vand ind under strateekket og videre ned i beboelsen. | sa
fald burde der veere opstaet vaesentligt stgrre skader pa laegter og gvrige bygningsdele. Som be-
sigtigelseskonsulenten oplyser, er tagfladen mod syd under skorstenen udfgrt som en lang kvist
med st@rre gradstab til fglge, hvilket lokalt pavirker tagets levetid negativt. Der er ikke blevet kon-
stateret vandindtrangen i beboelsen i naerheden af skorstenen.

Klager har pabegyndt en renovering af det nedslidte tag og er i den forbindelse stgdt pa udfor-
dringer med skorstenens udformning. Som det fremgar af notatets side 6, oplyste taekkemanden
under besigtigelsen, at taghgjden som led i renoveringen vil blive haevet over skorstenens ud-
kragning, jf. ogsa illustrationen pa foto 7. Det vil derfor vaere ngdvendigt med en ny inddaekning,
der kan sikre taetheden omkring skorstenen.

Klager har indhentet et tiloud pa nedrivning og genopmuring af skorstenen, hvilket DBF’s besigti-
gelseskonsulent ikke anser for ngdvendigt. Alt andet lige er arbejderne vedrgrende skorstenen
motiveret af klagers planlagte renovering.

Det fglger af naevnets faste praksis, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke udgifter, der alligevel
ville vaere en del af forsikringstagers planlagte renovering. Dette skyldes, at forsikringstageren
dermed ikke har lidt et tab.

Pa baggrund af det ovenstaende ggr DBF geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagel-
sestidspunktet den 1. oktober 2023 var forhold ved skorstenen, som udgjorde en deekningsberet-
tigende skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 26/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledende bemaerkning

Nedenstdende udggr vores bemaerkninger til Dansk Boligforsikring A/S’ svar pa klagen samt det
fremlagte besigtigelsesnotat (Bilag B). Bemaerkningerne skal ses i sammenhang med den tidligere
fremsendte procesbeskrivelse og bilag. Indledningsvis bemaerkes, at der ikke foreligger dokumen-
tation, som kan understgtte selskabets gentagne antagelse om, at skorstenen er opfgrt samtidig
med huset og i overensstemmelse med dagaldende byggeskik. Denne antagelse udggr et gen-
nemgaende praemis i selskabets vurdering, men er ikke dokumenteret ved byggesagsmateriale,
fotos, tegninger eller andre objektive kilder. Det er korrekt, at ombygningen af skorstenen er ble-
vet aktuel i forbindelse med den planlagte udskiftning af strataget. Sagens kerne er imidlertid, at
det pa overtagelsestidspunktet den 1. oktober 2023 ikke var muligt at have kendskab til, at skor-
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stenen var forkert konstrueret, og at den allerede da udgjorde en vaesentlig og nzerliggende risiko
for skade.
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Bemaerkninger til Sagsfremstillingen

Det er korrekt, at der i skadeanmeldelsen (Bilag A) er henvist til vandindtraengen. Af samme bilag
fremgar det imidlertid ogsa tydeligt, at tagudskiftningen allerede var planlagt og igangsat, og at
der derfor ikke rejses krav vedrgrende undertag, laegter eller indvendige fglgevirkninger, herun-
der vandindtraengning i kgkkenet. Det anmeldte krav vedrgrer udelukkende skorstenen, hvilket
ogsa fremgar af fgrste punkt i besigtigelsesnotatet (Bilag B). Skorstenen udggr en selvsteendig og
vaesentlig naerliggende risiko for, at der opstar skader pa ejendommen som fglge af blandt andet
vandindtraengen, hvilket ogsa er gentagne gange fremhavet i den Igbende korrespondance med
selskabet (Bilag 5).

Bemaeerkninger til Besigtigelsesnotatet (Bilag B)

Det skal for god ordens skyld bemeerkes, at besigtigelsesnotatet (Bilag B) ikke er blevet udleveret
til os forud for modtagelsen af selskabets svar pa klagen. Det har saledes ikke vaeret muligt at for-
holde sig til notatets indhold eller korrigere faktuelle antagelser i dialogen med selskabet, f@r kla-
gen blev indgivet.

Det fremgar af Bilag B, at konsulenten laegger til grund, at skorstenen er opf@rt samtidig med hu-
set. Denne antagelse deles ikke af hverken skorstensfejer, taekker eller murer, som alle har oplyst,
at skorstenen ikke fremstar tidstypisk i forhold til husets opf@relsestidspunkt. Dette er ligeledes
oplyst over for selskabet, jf. Bilag 5.

Antagelsen om, at det sidste stratag skulle have ligget i 40—45 ar, kan heller ikke anses for doku-
menteret eller retvisende. Taget er blevet sendret i forbindelse med husets forlaengelse, etable-
ring af kviste og @vrige bygningseendringer, dette er forventeligt jf. byggetilladelsen fra 1996. Af
Bilag 7 (Facadeopstalt syd, byggetilladelse 1996) fremgar endvidere en skorstens sokkel, som ikke
stemmer overens med skorstenens udformning ved overtagelsestidspunktet.

Taekker og murer deler ikke konsulentens konklusion om, at vandindtraangen udelukkende skyldes
et nedslidt tag. Tveertimod vurderer begge faggrupper, at skorstenens konstruktion er den primae-
re arsag til vandindtreengen, hvilket ogsa er beskrevet i Bilag 5.

Observationer og malinger
Der henvises gentagne gange i besigtigelsesnotatet til, at skorstenen er opfgrt samtidig med hu-
set. Som anfgrt ovenfor foreligger der ingen dokumentation for dette.

Det anfgres endvidere, at taekkeren har oplyst, at taget kommer til at ligge vaesentligt hgjere end
tidligere. Dette skyldes alene etablering af nye stra og mgnning og er en naturlig konsekvens af
stratagets opbygning — ikke en aendring af tagets konstruktion. Tagets konstruktion er ikke an-
dret, og dette arbejde er ej heller udfgrt, se i gvrigt tilbud og slutfaktura fra Takker, Bilag 8. Dette
blev ogsa oplyst af teekkeren ved besigtigelsen. At dette ikke tidligere skulle have veeret et pro-
blem, bestrides. Ved besigtigelsen kunne der konstateres plamager pa oversiden af skorstens sok-
len, hvor vand har kunnet samle sig og derfra treenge ind under stra og mgnning.

Det bestrides endvidere, at opfugtning ved og under skorstenen alene skyldes slid pa taget. Denne
vurdering deles hverken af taekker eller murer.

Der ses endvidere vasentligt nedbrud af bygningselementer under lsegter og mellem speer, hvil-
ket fremgar af bade Bilag B og bilag 3 .
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Tilstandsrapporten

Det ene forhold fra tilstandsrapporten, som er gengivet i besigtigelsesnotatet, vedrgrer traevaerk
ved og under kviste. Dette forhold har ingen direkte relevans for skorstenen og kan ikke begrunde
en afvisning af det anmeldte forhold.

Det er korrekt, at der i tilstandsrapporten er anfgrt nzerliggende risiko for utaethed i taget, og at
det matte forventes, at taget skulle udskiftes. Der fremgar derimod ingen oplysninger eller forbe-
hold om, at skorstenen skulle forventes renoveret, ombygget eller udgjorde en seerlig risiko.

Bemaerkninger til Dansk Boligforsikring A/S’ opfattelse af sagen

Det er vores opfattelse, at Dansk Boligforsikrings vurdering i vidt omfang hviler pa den forudsaet-
ning, at skorstenen er original og opfgrt samtidigt med huset. De fremlagte luftfotos (Bilag C) indi-
kerer imidlertid det modsatte, idet:

Skorstenskronen fremstar vaesentligt mere slank end ved overtagelsen, se til sammenligning Bilag
C og Bilag 3.

Skorstenssoklen fremstar hgjere end mgnningen, hvilket ikke var tilfaeldet ved overtagelsen, se til
sammenligning Bilag C og Bilag B (se Foto 2, fra Tilstandsrapporten).

Det ma derfor med rimelighed kunne konkluderes, at skorstenen er blevet aendret i perioden mel-
lem de viste luftfotos og overtagelsen af ejendommen.

Det fastholdes, at skorstenen, i relation til ejendommens opfgrelse, ikke er udfgrt i overensstem-
melse med geengs byggeskik eller Teekkelaugets branchevejledning. Dette understgttes af udtalel-
ser fra bade teekker, murer, skorstensfejer samt Foreningen Straatag, som alle har oplyst, at skor-
stenen ikke fremstar tidstypisk — hverken i forhold til opfgrelsesperioden eller egnsspecifik bygge-
skik.

Det er korrekt, at det i forbindelse med tagrenoveringen blev konstateret, at en ny skorsten var
ngdvendig, idet det ikke var muligt at etablere et teet stratag — heller ikke under de eksisterende
forhold — uden ombygning af skorstenen. Bade murer og taekker vurderede, at den eneste forsvar-
lige I@sning var nedrivning og genopfgrelse af skorstenen.

Det praeciseres afslutningsvis, at det indhentede tilbud fra murer ikke er et led i den planlagte tag-
renovering, men er indhentet pa foranledning af Dansk Boligforsikring med henblik pa at fremme
sagsbehandlingen, dette i forleengelse af Skadeanmeldelse.

Afsluttende bemaerkninger
Kravet i denne sag omfatter udelukkende skorstenen. @vrige bygningsdele og eventuelle fglge-
virkninger er handteret som led i den planlagte tagudskiftning og indgar ikke i klagen.

Pa baggrund af den samlede dokumentation og ovenstaende bemaerkninger fastholdes det, at der
pa overtagelsestidspunktet den 1. oktober 2023 forela forhold ved skorstenen, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand,
jf. forsikringsbetingelsernes § 3.1 og § 3.5.
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Sagsforlgb

03.04.2023: Tilstandsrapport udarbejdes — ingen anmaerkninger pa skorstenen.
1.10.2023: Ejendommen overtages.

09.10.2023: Tilbud modtaget fra Teekker

11.09.2024: Opstart udskiftning af stratag

03.10.2024: Fejl ved skorstenen konstateres under tagudskiftning.

10.10.2024: Skaden anmeldes.

15.10.2024: Tilbud modtaget fra murer

04.12.2024: Skaden besigtiges af forsikringsselskabets konsulent.

Dec 2024 — mar 2025: Sagen afvises gentagne gange."

Selskabet har i brev af 22/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers hgringssvar af 26. december 2025 giver ikke anledning til &ndring af DBF’s opfattelse.

DBF skal indledningsvist bemaerke, at det centrale for vurdering af deekningsspgrgsmalet er, om
skorstenens udformning har givet anledning til skader, og i @vrigt om skorstenen har vaeret omfat-
tet af en planlagt renovering.

Det har saledes ikke vaesentlig betydning hvornar skorstenen er opfert, eller i gvrigt om denne er
opfart tidstypisk.

Nar det sa er sagt, kan DBF ikke se vaesentlige forskelle pa de nylige billeder af skorstenen, og bil-
lederne af skorstenen fra 1959 og 1960.

Strataget var ved overtagelsen nedslidt, hvilket udtrykkeligt fremgar af tilstandsrapporten. | det
konkrete omrade med opfugtede leegter var der allerede inden overtagelsen synlig keep, hvilket er
et klart tegn pa udlgb af levetid.

DBF’s konsulent har hverken pa selve skorstenen, i gvrigt pa tagfladen eller inde i beboelsen fun-
det tegn p3, at skorstenen skulle veere utzet. Klager har heller ikke fremlagt dokumentation for, at
skorstenen har vaeret behzftet med utaetheder.

Klager oplyser, at 'der ses endvidere vaesentligt nedbrud af bygningselementer under laegter og
mellem speer, hvilket fremgadr bade af bilag B og bilag 3'. Det kan DBF ikke bekraefte ud fra de
fremlagte bilag. Tvaertimod oplyser DBF’s konsulent, at 'der ses ikke skader i konstruktionen ud
over 1 leegte, der er skadet, og opfugtning af 2 laegter under skorstenen'.

Samlet set ma DBF fastholde, at der ikke er dokumentation for, at den konstaterede vandind-
traengen kan henfgres til skorstenen.

Klager oplyser, at tagets opbygning naturligt har medfgrt, at taget kommer til at ligge vaesentligt
hgjere end tidligere. Skorstenens udformning har i den forbindelse udgjort en hindring for ud-
skiftning af tagbelaegningen.

DBF er ikke enig i denne vurdering. Henset til skorstenens alder har tagbelaegningen naturligvis
vaeret udskiftet adskillige gange i husets levetid.
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DBF’s konsulent finder det i gvrigt uforstaeligt, at taget ngdvendigvis skulle ende med at ligge vee-
sentligt hgjere end tidligere. Konsulentens bemaerkninger til dette spgrgsmal fremlaegges som bi-
lag D.

Hvis klagers argumentation laegges til grund for sagen, ma arbejderne pa skorstenen anses som
ngdvendige fglgeudgifter af en planlagt renovering, hvilket DBF ikke skal daekke.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af naevnet pa det forelig-gende
grundlag."

Klageren har i mail af 6/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

“Indledning

Dette supplerende indleeg indsendes i forleengelse af Dansk Boligforsikrings 2. hgringssvar af 26.
januar 2026. Indlaegget har til formal kort at praecisere, hvorfor selskabets seneste bemaerkninger
ikke @&ndrer den vurdering, som fglger af sagens faktiske og dokumenterede forhold, og hvorfor
betingelserne for daekning efter ejerskifteforsikringens § 3.1 og § 3.5 fortsat ma anses for opfyldt.
Til stgtte herfor er der udarbejdet en én-sides oversigt, som sammenholder vores forstaelse af
selskabets hovedpastande, med sagens faktum og allerede fremlagte dokumentation, se side 3.

Overordnede bemaerkninger til 2. hgringssvar

Dansk Boligforsikrings 2. hgringssvar indeholder ikke nye faktiske oplysninger, men gentager de
samme synspunkter, som tidligere er fremfgrt, navnlig at:

der ikke foreligger en skade eller naerliggende risiko ved overtagelsen

forholdet skyldes stratagets alder og levetid

at udbedring af skorstenen udggr en fglgeudgift til planlagt tagrenovering

Disse synspunkter er allerede behandlet i procesbeskrivelse, i retursvar af 26. december 2025
samt i de fremlagte bilag - se i gvrigt den overbliksmatrix.

Skjult forhold og nzerliggende risiko (§ 3.1 og § 3.5)

Det ggres fortsat geeldende, at der ved overtagelsen forela et skjult, konstruktivt forhold ved skor-
stenen i form af manglende korrekt inddaekning og abent murvaerk under tagniveau. Disse forhold
var ikke synlige og kunne fgrst konstateres i forbindelse med afdaekning under den planlagte ud-
skiftning af strataget.

Forholdene indebaerer en vedvarende og dokumenteret nzerliggende risiko for vandindtrangning,
hvilket ogsa understgttes af fotodokumentation, faglige vurderinger fra taekker og murer samt
branchevejledningen 'Veludfart strdtag’. Risikoen bestar uafhaengigt af omfanget af allerede ind-
trufne fglgeskader.

Forholdet til stratagets alder

Laftet krav vedrgrer ikke strataget, undertaget eller laegter, men alene skorstenen. Skorstenen er
ikke anmaerket i tilstandsrapporten af 3. april 2023, og der er derfor ikke tale om et forhold, som
matte forventes eller accepteres ved overtagelsen.

At strataget i gvrigt var nedslidt, kan ikke fgre til, at et selvsteendigt konstruktivt forhold ved skor-
stenen falder uden for daekning.
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Planlagt renovering og falgeudgift

Det bestrides, at udbedringen af skorstenen kan kvalificeres som en fglgeudgift til planlagt reno-
vering. Den planlagte renovering omfattede alene udskiftning af strataget. Skorstenens mangel-
fulde konstruktion var hverken kendt, planlagt eller forudsat og blev f@grst konstateret under ar-
bejdet.

Udbedringen af skorstenen var en ngdvendig forudsaetning for at kunne genetablere et teet tag og
kan derfor ikke anses som en frivillig forbedring eller et planlagt arbejde.

Bemaerkning om besigtigelsesnotat (bilag B)

Det bemaerkes afslutningsvis, at klager fgrst i forbindelse med sagens behandling ved Ankenazev-
net blev bekendt med forsikringsselskabets besigtigelsesnotat (bilag B). Klagers bemarkninger
hertil er derfor fremsat som led i klagesagen og skal ses i lyset heraf.

Afslutning

Pa baggrund af ovenstaende og den fremlagte dokumentation ggres det gaeldende, at:

der ved overtagelsen forela et skjult forhold ved skorstenen

forholdet udgjorde og udggr en neaerliggende risiko for skade

forholdet ikke er omfattet af undtagelserne om slid, levetid eller planlagt renovering
betingelserne for deekning efter ejerskifteforsikringens § 3.1 og § 3.5 er opfyldt Klagers krav fast-
holdes derfor."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Neevnet har blandt andet modtaget overbliksmatrix
fremlagt af klageren, tilbud fra murerfirma af 15/10 2024 indhentet af klageren, tiloud af 9/10
2023 og slutfaktura af 31/7 2025 fra klagerens taeekkemand og fotografier. Uddrag af bilagene

gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 3/4 2023 fremgar bl.a.:

“Nr. 1

Vurdering Gult hus

Skade Strataget/mgnning fremstar generelt nedslidt med lunker og reduceret tykkelse, mos og
bindetraden er synlig flere steder.

RisikoForholdet vil fortsat udvikle sig, og der er naerliggende risiko for skader pa andre bygnings-
dele."

Af skadesanmeldelse af 10/10 2024 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
03/10/2024

Hvordan blev skaden opdaget?
| forbindelse med udskiftning og renovering af taget
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Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Skorsten er konstrueret forkert.

Udskiftning og renovering af taget kan dermed ikke ggres faerdigt, da det ikke vil vaere muligt at
gore taget teet omkring skorstenen.

Samtidig er skorsten heller ikke lovlig ift. brandhensyn. Samtidig med ovenstaende, har udform-
ning af skorsten ogsa forsaget vandindtraengen til taget under strataget. Dette, og arsag til sam-
me, har ikke vaeret synligt, eller muligt at konstatere, ferend at det eksisterende tag blev taget op.
Dette betyder at dele af undertaget, samt laegter er i s darlig stand at det skal udskiftes, igen in-
den udskiftning og renovering af taget kan faerdigggres, og at der indvendig ses vandskader over
dor ind til kekkenet.

Hvad er arsagen til skaden?
Som skorstenen er konstrueret, har denne ikke pa nogen tidspunkt siden den blev bygget, varet
korrekt udfgrt, og dermed taget omkring teet.

Hvor er skaden lokaliseret?
Selve skorstenen, samt taget omkring og dele af undertaget ned til tagskaeg."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/12 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Skorsten er konstrueret forkert.

Konklusion
Stratag utaet grundet udlgb af levetid

Huset er opfgrt i 1849 som almindelig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet.

At skorstenen skulle veere konstrueret forkert, kan ikke give mening da huset er fgdt med stratag
og det sidste tag har ligget mellem 40 og 45 ar, uden at der i konstruktionen ses skader.

Der vurderes at skaden er sket ved tagfladen under skorstenen grundet taget er slidt.

Forsikringstager fortzeller at de fik vand ind ved overtagelsen, Dette vurderes skyldes taget er ud-
Igbet af levetid, der er ved udfgrelsen af TR 6 mdr. fgr overtagelsen gjort opmaerksom pa at der er
neerliggende risiko for vandindtraengen og at dette kan medfgre skader pa underliggende kon-
struktioner.

At taget kommer til at ligge hgjere end tidligere og hgjere end udkragningen er ikke en konstruk-
tionsfejl pa skorstenen men en konstruktionsaendring i forhold til det nye tag.

Utaethed var til stede ved overtagelsen og anmarket med nzerliggende risiko i TR samt der er ta-
get
forbehold i policen.

Der er anmeldt at afstanden til strataget ikke overholder lovgivningen til 80 cm til rygningen fra
toppen af skorstenen. Der var ikke krav til denne afstand ved opfgrelsen.
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Byggesag, digitale oplysninger, historik
Byggesag fra 1996 fra ombygning af den gstlige ende af huset hvor den nye tilbygning blev teek-
ket.

Observationer og malinger
Skorstenen ses med slid og selde og fremstar som en skorsten der er 175 ar gammel

Ved besigtigelsen er strataget taget af og der er presenninger pa taget og omkring skorstenen

Skorstenen er opf@rt i 1849 og taget er pa dette tidspunkt ogsa opf@rt med stratag og konstrukti-
onen har gennem tiden fungeret.

Teekkemanden forteeller ved besigtigelsen at taget kommer meget hgjere op i forhold til udspa-
ringen pa skorstenen. Dette har ikke f@r vaeret et problem. Der ses ikke skader i konstruktionen ud
over 1 leegte der er skadet, og opfugtning af 2 laegter under skorstenen. Laegterne er skadet og op-
fugtet grundet taget er slidt som anmaerket i TR

Pa 1 salen ses der ikke i loftet eller omkring skorstenen Igbere eller plamager der indikerer at der
skulle have veaeret utaet omkring skorstenen grundet inddaekningen/udkragningen.

Der er i den gstlige ende af huset i 1996 udfgrt en ombygning hvor der i den ende af huset blev
lagt stratag.

Taget i den vestlige ende ved skorstenen blev ikke fornyet grundet taget ikke fejlede noget.

Taget vurderes derfor at vaere mellem 40-45 ar gammelt ud fra slitagen pa taget. Den nordlige
side ses ikke slidt i samme omfang som den sydlige side hvilket er saedvanligt.

Forsikringstager forteeller at der var vandindtreengen pa overtagelsesdagen hvor der kom vand ind
over hoveddgren.

Stratag

Foto 1

Undertaget ses med plamage omkring skorstenen og under skorstenen, samt 3 laegter der har vee-
ret opfugtet og minimalt skadet

Foto 2

Taget tilstand ved udfgrelse af TR. Taget ses i omradet med plamager slidt og kaeppen ses ligge
synligt hvilket indikere at taget er udlgbet af levetid og der er risiko for vandindtrangen

1 sal og hoveddor.
Foto 3

Der er ikke pa 1 sal indikation pa utsetheder

Foto 4
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Der er kommet vand ind ved hoveddgren

Stratag
Foto 5

Taget ses nedslidt mod syd og udlgbet af levetid da slidlaget er helt vaek. Taget ses udfgrt som en
lang kvist med stgrre gradstab end resten af taget hvilket giver kortere levetid. legter ses vaeret
opfugtet under skorstenen.

Foto 6

Nordsiden som ser bedre ud hvilket er forventet da nordsiden ofte holder lengere end sydsiden
Foto 7

Taekkemanden viser pa billedet at taget kommer til at ligge meget hgjere end det har gjort far.
Dette betyder at konstruktionen aendres pa taget og dermed kan udkravningen pa skorstenen ik-

ke deekke mere og det er ngdvendigt med en ny inddaekning.

Tilstandsrapport

1 strataget/menning fremstar Forholdet vil fortsat udvikle -
nenerelt nedalict med lunker og | =g, og der er naerliggendes
reduceret tykkelse, mos og risiko for skader pa andre
bindetraden er synlig flere bygningsdele.
steder,

2 Udvendigt traevaark ved/under Det vurderas, at skaden vil
kvistene har pabegyndende udvikle sig pa leengere sigt.

nedbrydning i
overfladen/fremstar udtarret
vindridset og med nedslidt
overfladebehandling

Af selskabets besigtigelseskonsulents bemaerkninger af 16/1 2026 fremgar bl.a.:

"Ved gennemgang af taget pa ny, kan jeg ikke finde grunden til at taget som laegges skulle fylde sa
meget mere end gvrige tage der har veret teekket pa denne tagflade.

Straene laegges pa laegterne som er lagt direkte pa eks. speer, tagfladen skal ikke taekkes i et tykke-
re lag end tidligere tage ud over 1 cm tyk branddug. | kippen bgjes rgrene ned pa modsatte side
og fastggres i gverste kaep, efterfglgende laegges en 4 mm tagpap under rygningen alt efter mate-
riale da de fleste rygninger ikke er helt teette. Rygningen laegges under et hgnsenet for at holde pa
materialet. Derefter udleegges der kragetaer som man har gjort i al den tid huset har staet.

Derfor giver det ikke mening at der nu skulle veere et problem i at laegge nyt tag.

Der ses udfgrt ny skorsten eller ogsa er den gamle forhgjet.



Ankenaevnet for Forsikring

14. 104535

Pa billeder fra det gamle tag ses rgrene ligge ind under udsparingen i skorstenen og mgnningen
ligger indtil hvilket er helt almindeligt og der ses ikke i underliggende konstruktion tegn pa skader
hverken inde og ude der indikere at taget har vaeret utzet i leengere tid og dermed udsparingen ik-
ke har fungeret.

Det ma derfor veere grundet nye tilgange til taget at udsparingen skal ligge hgjere, hvilket er en
del af et nyt tag."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1 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' for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse 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 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1849 — den 1/10 2023. Klageren anmeldte
den 10/10 2024, at man i forbindelse med udskiftning og renovering af ejendommens tag hav-
de konstateret, at skorstenen var konstrueret forkert, og at udskiftningen af taget derfor ikke
kunne faerdiggares, da det ikke var muligt at ggre taget teet omkring skorstenen. Klageren gn-
sker, at selskabet daekker udbedring af skorstenen i henhold til det fremlagte tilbud pa 99.375

kr. inkl. momes.

Klageren har anfgrt, at der ved overtagelsen forela et skjult forhold omkring skorstenen, at for-
holdet udgjorde og udger en nzerliggende risiko for skade, at forholdet ikke er omfattet af und-
tagelserne om slid, levetid eller planlagt renovering, og at betingelserne for deekning i henhold
til forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 og 3.5 er opfyldt. Klageren har anfgrt, at der ikke forelig-
ger dokumentation, der understgtter selskabets antagelse om, at skorstenen er opf@rt samtidig
med huset og i overensstemmelse med dagaeldende byggeskik. Hvad angar, at der i skadesan-
meldelsen er henvist til vandindtrangning, har klageren papeget, at det samme sted ogsa

fremgar, at tagudskiftningen allerede var planlagt og igangsat, og at der derfor ikke rejses krav
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vedrgrende undertag, leegter eller indvendige fglgevirkninger — herunder vandindtraengning i
kekkenet. Klageren har papeget, at det anmeldte forhold alene vedrgrer skorstenen, der udggr
en selvstaendig og veesentlig nzerliggende risiko for, at der opstar skader pa ejendommen som
felge af blandt andet vandindtraengning. Klageren har anfgrt, at der pa overtagelsestidspunktet
var et skjult konstruktivt forhold ved skorstenen i form af manglende korrekt inddaekning og
abent murveerk under tagniveau. Disse forhold indebaerer en vedvarende og dokumenteret
nzrliggende risiko for vandindtraengning, hvilket understgttes af fotodokumentation, faglige
vurderinger fra taekker og murer og branchevejledningen "veludfgrt stratag". Skorstenen er
ikke anmaerket i tilstandsrapporten, og der er derfor ikke tale om et forhold, der matte forven-
tes eller accepteres ved overtagelsen. Udbedringen af skorstenen kan ikke anses for en fglge-
udgift til den planlagte renovering. Denne renovering omfattede alene udskiftning af strataget.
Klageren har anfgrt, at udbedringen af skorstenen var en ngdvendig forudszetning for at kunne
genetablere et taet tag og kan derfor ikke anses som en frivillig forbedring eller et planlagt ar-

bejde.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved skorstenen, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at det centrale for vurderingen af
daekningsspgrgsmalet er, om skorstenens udformning har givet anledning til skader, og om
skorstenen i gvrigt har veeret omfattet af en planlagt renovering. Selskabet har anfgrt, at det
derfor ikke har vaesentlig betydning, hvornar skorstenen er opfgrt, eller om den i gvrigt er op-
fert tidstypisk. Selskabet har papeget, at klageren var pabegyndt en renovering af det nedslidte
tag og i den forbindelse er stgdt pa udfordringer med skorstenens udformning. Selskabet har
henvist til, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at taekkemanden under besigtigelsen
oplyste, at tag hgjden som led i renoveringen ville blive haevet over skorstenens udkragning.
Det vil derfor vaere ngdvendigt med en ny inddaekning, der kan sikre teetheden omkring skor-
stenen. Selskabet har anfgrt, at arbejderne vedrgrende skorstenen er motiveret af klagerens
planlagte renovering. Selskabet har papeget, at der ikke er konstateret vandindtraengen i bebo-

elsen i neerheden af skorstenen, og at der ikke er dokumentation for, at den konstaterede vand-
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indtreengning kan henfgres til skorstenen. Selskabet har anfgrt, at selskabets besigtigelseskon-
sulent hverken pa selve skor-stenen eller pa tagfladen i gvrigt eller inde i beboelsen har fundet
tegn p3, at skorstenen skulle vaere utzet. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har fremlagt do-
kumentation for, at skorstenen har vaeret behaeftet med utaetheder. Hvad angar, at klageren
har oplyst, at tagets opbygning har medfgrt, at taget kommer til at ligge vaesentligt hgjere end
tidligere, og at skorstenens udformning i den forbindelse har udgjort en hindring for udskiftning
af tagbelaegningen, har selskabet anfgrt, at henset til skorstenens alder, sa har tagbelaegningen
naturligvis veaeret udskiftet adskillige gange i husets levetid, og at selskabets besigtigelseskon-
sument finder det uforstaeligt, at taget ngdvendigvis skulle ende med at ligge veesentligt hgjere
end tidligere. Selskabet har anfgrt, at safremt klagerens argumentation skal lsegges til grund for
sagen, sa ma arbejderne pa skorstenen anses som ngdvendige fglgeudgifter af en planlagt re-

novering, hvilket selskabet ikke skal daekke.

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en dakningsberetti-
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, at det pa ejerskifteforsikringens basisdeekning ikke i sig selv kan anses for
en skade, at en bygningsdel ikke lever op til bygningslovgivningen pa opfgrelsestidspunktet,
eller at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. Afggrende er, om forsikrin-

gens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved skorstenen, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for ska-

de i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog ejendommen den 1/10 2023 og an-

meldte forholdet den 10/10 2024 i forbindelse med, at strataget skulle udskiftes, og at der ikke
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er godtgjort skade i ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet som fglge af
den made, som skorstenen er konstrueret pa.
Naevnet har ogsa lagt veegt pa de fremlagte fotografier af skorstenen, der efter naevnets vurde-

ring ikke i sig selv godtggr skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 11/12 2024,
at "taeekkemanden viser pa billedet at taget kommer til at ligge meget hgjere end det har gjort
f@r. Dette betyder at konstruktionen andres pa taget og dermed kan udkravningen pa skorste-
nen ikke daekke mere og det er ngdvendigt med en ny inddakning", og at den omstaendighed,
at en planlagt renovering viser sig mere kompliceret end forventet, ikke i sig selv udgegr skade i

ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har herefter lagt vaegt pa, at det fremgar af notat af 16/1 2026 fra selskabets besigti-
gelseskonsulent, at "pa billeder fra det gamle tag ses rgrene ligge ind under udsparingen i skor-
stenen og mgnningen ligger indtil hvilket er helt almindeligt og der ses ikke i underliggende
konstruktion tegn pa skader hverken inde og ude der indikere at taget har veeret utzet i lengere
tid og dermed udsparingen ikke har fungeret", og at klageren ikke heroverfor ved sagkyndig

udtalelse eller lignende har godtgjort, at det modsatte skulle vaere tilfaeldet.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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