Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 17. juni 2026 blev i sag nr. 104591:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S
Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbak

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. Klageren har i brev af

26/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pastande

1.

S Sagen anerkendes som daekningssag under ejerskifteforsikringen, idet der foreligger aktuelle
skader og fysiske forhold, der giver nzerliggende risiko for yderligere skader (pkt. 3.1, jf. For-
sikringsaftaleloven § 18 og § 19).

Dansk Boligforsikring palaegges at yde erstatning for ngdvendig udbedring/udskiftning af tag-
konstruktionen med opggrelse efter afskrivningsreglerne (pkt. 5.3, jf. Erstatningsansvarsloven
§ 24).

Selskabet paleegges at daekke rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i udbed-
ringsperioden, da huset helt eller delvist er ubeboeligt pga. skimmel og fugt (pkt. 3.6.3, jf. pkt.
6, samt Forsikringsaftaleloven § 45).

Der udtales kritik af sagsbehandlingen, idet Dansk Boligforsikring — trods gentagne rykkere (Bi-
lag 8 og 9) — ikke har truffet afggrelse eller givet forelgbigt svar inden for den af taksator oply-
ste frist, og dermed tilsidesaetter god forsikringsskik (jf. Lov om finansiel virksomhed § 43, stk.
2).

Sagens faktum og tidslinje

1. juni 2024: Overtagelse af ejendommen ... (policen i kraft pr. 19.04.2024).

5. september 2025: Skaden konstateres (utaet tag, vandindtraengning, synlig skimmel og rad).
8. september 2025: Skriftlig anmeldelse indsendes; samme dag bekrzaefter Dansk Boligforsik-
ring modtagelse (Bilag 2).

10. september 2025: Fremsendelse af yderligere dokumentation (Bilag 3): udbredt
rad/skimmel
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- (speer/lzegter), direkte vandindtraengning (tagryg/tagflader), samt eldre lapper (lime-
de/fugede tagsten).

- 17.-18. september 2025: Rykkerskrivelse og orientering om tilstandsrapport 2021 (Bilag 10),
der dokumenterer utaet tag allerede i 2021. Bilag 7 og bilag 10.

- 24. september 2025: Dansk Boligforsikrings taksator besigtiger eiendommen og oplyser, at til-
bagemelding gives inden for tre uger.

- 25. september 2025: Uvildig rapport fra [radgivningsfirma] (Bilag 4) konkluderer bl.a., at taget
er uteet, med omfattende materialenedbrydning og vandindtrangning i konstruktionerne.

- 15. oktober 2025: Rykker — tre-ugers frist overskredet uden afggrelse. Anmoder om status og
tidspunkt for afggrelse/forelgbig tilbagemelding (Bilag 8).

- 17. oktober 2025: Ny rykker — gentager sagens alvor; varsler klage til Ankenaevnet ved fortsat
passivitet (Bilag 9).

Folgeskader og sundhedsrisiko

Vandet traenger ned i stueetagen; tapet lgsner sig, vaegge er fugtige og der lugter af skimmel.
Overetagen er ubeboelig, og familien, herunder et ... gammelt barn, sover i stuen. Dette er med-
delt Dansk Boligforsikring gentagne gange (Bilag 8 og 9). Forholdet udggr en vaesentlig sundheds-
risiko, og efter policens pkt. 6 skal selskabet sikre hurtig afhjeelpning af skader og forebygge for-
veerring.

Endvidere fglger det af almindelige erstatningsretlige principper, jf. Erstatningsansvarslovens § 24,
at skadelidte skal stilles gkonomisk, som om selskabet havde opfyldt sine forpligtelser rettidigt.
Selskabets passivitet kan derfor medfgre et gget erstatningsansvar, herunder deekning af yderlige-
re fglgeskader, fordyrende udbedring og eventuelle helbredsmaessige gener.

Retligt grundlag (uddrag af betingelser)

- Pkt. 3.1: Daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold, der giver neerliggende risi-
ko for skade.

- Pkt. 5.3: Erstatning opggres med afskrivning efter bilag A i Policen for ejerskifteforsikringen
(Bilag 1).

- Pkt. 3.6.3 (jf. pkt. 6): Deekker rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i perioden for
udbedring.

- Pkt. 7 (regres): Selskabet kan sgge regres mod f.eks. bygningssagkyndig/salger; dette kan ikke
begrunde udszettelse over for sikrede.

Anbringender

- Daekningsberettiget Der foreligger en daekningsberettiget skade efter policens pkt. 3.1 og For-
sikringsaftaleloven § 18. Utaethederne, rad og skimmel er konstateret og dokumenteret fgr
anmeldelsen, og forholdene har eksisteret fgr overtagelsen.

- Efter betingelsernes pkt. 5.3 skal erstatningen opggres med afskrivning. Taget kraever udskift-
ning af hele konstruktionen for at forhindre yderligere skade og skimmelspredning.

- Efter pkt. 3.6.3 og § 45 i Forsikringsaftaleloven skal genhusning daekkes, da ejendommen er
delvist ubeboelig.

- Tilstandsrapport 2021 (Bilag 10) dokumenterer tidligere konstateret uteet tag, mens tilstands-
rapporten fra 2024 er mangelfuld og er derfor dokumenteret 'klart forkert beskrevet' efter
policens pkt. 4.1.
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- Dansk Boligforsikring har tilsidesat sin oplysningspligt og sagsbehandlingspligt ved ikke at
treffe afggrelse eller give midlertidigt svar inden for rimelig tid, hvilket strider mod god for-
sikringsskik (Lov om finansiel virksomhed § 43, stk. 2).

- Selskabets passivitet har forveerret skaden og den gkonomiske byrde for forsikringstager. Det-
te bgr anses som en skaerpende omstaendighed, der kan medfgre forhgjet erstatningsansvar,
jf. almindelige erstatningsretlige principper. Undertegnede forbeholder sig derfor ret til at
kraeve forhgjet erstatning, jf. almindelige erstatningsretlige principper.

Nedlagt pastand

- At Dansk Boligforsikring anerkender daekning af den anmeldte skade under policen ... (pkt.
3.1).

- At selskabet palaegges at deekke udgifter til udbedring/udskiftning af taget med erstatning op-
gjort efter betingelsernes afskrivningsregler (pkt. 5.3).

- At der ydes daekning af rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning (pkt. 3.6.3 jf. pkt.
6).

- At der udtales kritik af selskabets sagsbehandling som vaerende i strid med god forsikringsskik
og forsinket i forhold til almindelige sagsbehandlingsprincipper.

- At selskabets passivitet tilleegges erstatningsretlig betydning, saledes at Dansk Boligforsikring
hafter for forvaerrede skader og eventuelle fglgeskader."

Klageren har i brev af 28/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Denne klage indgives over Dansk Boligforsikrings afggrelse af 27. oktober 2025, vedrgrende an-
meldte skader pa ejendommen beliggende ...

Klagen erstatter og udbygger min tidligere klage af 26. oktober 2025 indsendt til Ankenavnet for
Forsikring. Den tidligere klage blev indsendt pa baggrund af selskabets manglende sagsbehandling
og passivitet. Da der nu foreligger en skriftlig afggrelse, fremsendes hermed den formelle klage
over afggrelsen.

Baggrund

Ejendommen blev overtaget den 1. juni 2024. Efter overtagelsen konstaterede vi omfattende
vandindtraengning, rad og skimmel i tagkonstruktionen og ved altandgr. Skaden blev anmeldt den
8. september 2025 og efterfglgende suppleret med dokumentation (10. september, 17. septem-
ber m.fl.). Til trods for gentagne rykkere modtog vi fgrst afggrelse efter betydelig forsinkelse,
uden at selskabet havde forholdt sig korrekt til de fremfgrte tekniske beviser og rapporten udfgrt
af en uvildig byggesagkyndig.

Sagens faktum og tidslinje

- 1. juni 2024: Overtagelse af ejendommen ... (policen tradte i kraft 19.04.2024).

5. september 2025: Skaden konstateres (utaet tag, vandindtraengning, synlig skimmel og rad).

8. september 2025: Skriftlig anmeldelse indsendes; samme dag bekraefter Dansk Boligforsik-

ring modtagelse (Bilag 2).

- 10. september 2025: Fremsendelse af yderligere dokumentation (Bilag 3): udbredt
rad/skimmel i spaer/laegter, direkte vandindtraengning (tagryg/tagflader), samt aldre repara-
tioner (limede/fugede tagsten).

- 17.-18. september 2025: Rykkerskrivelse og orientering om tilstandsrapport 2021 (Bilag 10),
der dokumenterer utaet tag allerede i 2021. Bilag 7 og bilag 10.
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- 24. september 2025: Dansk Boligforsikrings taksator besigtiger eiendommen og oplyser, at til-
bagemelding gives inden for tre uger.

- 25. september 2025: Uvildig rapport fra [radgivningsfirma] (Bilag 4) konkluderer bl.a., at taget
er uteet, med omfattende materialenedbrydning og vandindtrangning i konstruktionerne.

— 15. oktober 2025: Rykker — tre-ugers frist overskredet uden afggrelse. Der anmoder om status
og tidspunkt for afggrelse (Bilag 8).

- 17. oktober 2025: Ny rykker — gentager sagens alvor; varsler klage til Ankenaevnet ved fortsat
passivitet (Bilag 9).

- 26. oktober 2025: Indsendelse af klage til Ankenaevnet For Forsikring (bilag 11).

- 27. oktober 2025: Afggrelse fra Dansk Boligforsikring A/S (Bilag 12).

Klagepunkter

1) Manglende korrekt vurdering af faktiske forhold — Forhold 1 (altandgr)

Afggrelsen indeholder urigtige faktiske beskrivelser. Der har staet vand oven pa vinylbelaegningen
ved flere lejligheder (i regnvejr). Derudover er der omfattende skimmelvaekst, som kraever ud-
skiftning af veeg og gulvmateriale, der er lavet af spanplader, hvorfra skimmelsvamp ikke kan afva-
skes. Det er en skeerpende omstaendighed, at disse materialer med skimmelsvamp er en del af so-
veverelset for vores ... barn.

2) Fejlagtig bedgmmelse af tagets tilstand — Forhold 2

Afggrelsen konkluderer fejlagtigt, at der kun er tale om en enkelt revnet tagsten og vedligeholdel-
sesmangler. Rapporten udfgrt af den uvildige byggesagkyndige samt de gvrige indsendte beviser
dokumenterer omfattende nedbrydning, kantskader (bilag 3 side 2), lysindfald (bilag 3 side 2) og
systemisk uteethed (bilag 3 side 2 og 3). Tilstandsrapporten fra 2024 naevner ikke utzet tag og ma
derfor anses som klart fejlagtigt beskrevet (pkt. 4.1). Tilstandsrapporten fra 2021 beskriver indga-
ende, at taget er utaet.

3) Selskabets afvisning af genhusning og fglgeskader

Der er konstateret udbredt skimmelsvamp, og overetagen er ubeboelig. Selskabets afvisning af
genhusning (pkt. 3.6.3) er uberettiget. Der henvises til den forggede sundhedsrisiko, isar for vo-
res ... barn, idet der er veldokumenteret sammenhang mellem synlig skimmel/fugtskader i boliger
og @get risiko for, at bgrn udvikler luftvejssymptomer, astma og negativ pavirkning af immunsy-
stemet (kilder: Mendell MJ et al., Environmental Health Perspectives, 2011 (PMCID:
PMC3114807), Karvonen AM et al., Pediatric Allergy and Immunology, 2009 (PMCID:
PM(C2233984). U.S. Environmental Protection Agency (EPA), Mold Exposure and Respiratory Con-
ditions in Young Children, 2023).

4) Passivitet og manglende overholdelse af god forsikringsskik

Selskabet reagerede ikke rettidigt trods gentagne rykkere og oplysning om akut sundhedsrisiko.
Passiviteten har forvaerret skaderne og udsat familien for sundhedsfare. Dette er i strid med Lov
om finansiel virksomhed § 43, stk. 2 og bgr tilleegges vaegt ved erstatningsudmalingen.

Dakningsretlige bestemmelser

Pkt. 3.1: Daekker aktuelle skader og fysiske forhold med naerliggende risiko.

Pkt. 4.1: Deekker forhold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Pkt. 3.6.3: Daekker rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning.

Pkt. 5.3: Erstatning opggres efter afskrivningstabeller, men dette udelukker ikke daekning.
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Anbringender
Til stgtte for ovenstdende klagepunkter ggres fglgende anbringender geeldende:

1.

At de anmeldte forhold opfylder betingelserne for deekning i henhold til policens pkt. 3.1 og
4.1, idet der er tale om aktuelle skader og klart fejlagtigt beskrevne forhold i tilstandsrappor-
ten fra 2024, iseer da tilstandsrapporten fra 2021 beskriver skaderne indgaende.

At Dansk Boligforsikring har tilsidesat god forsikringsskik jf. Lov om finansiel virksomhed § 43,
stk. 2, ved manglende rettidig sagsbehandling og utilstraekkelig vurdering af dokumentatio-
nen.

At selskabets passivitet har medfgrt forvaerring af skaderne og udsat klagerne — herunder et
..barn — for sundhedsrisiko, hvilket udlgser erstatningsansvar efter almindelige erstatnings-
retlige principper.

At selskabets afvisning af genhusning er uberettiget, da ejendommen som fglge af skimmel-
angreb er ubeboelig i udbedringsperioden (pkt. 3.6.3).

At Dansk Boligforsikring ikke har foretaget en saglig og fyldestggrende vurdering af de tekni-
ske beviser, herunder rapporten udarbejdet af [radgivningsfirma] af 25. september 2025.

Pastande
1. Afggrelsen ophaeves.
2. Dansk Boligforsikring A/S palaegges at anerkende daekning af:
- Skader i tagkonstruktionen (udskiftning af tag inkl. undertag, laegter og spaer, hvor ngd-
vendigt,
- samt genetablering af beskadigede dele).
- Skader og skimmel ved altandgr (fuld sanering og udskiftning af skimmelangrebne materi-
aler).
- Fplgeskader i underliggende etager indtil taget er udskiftet.
- Genhusningsudgifter under udbedringen.
3. Dansk Boligforsikring A/S palaegges at betale sagsomkostninger i henhold til Ankenzavnets
praksis.
4. Klager forbeholder sig ret til at kraeve forhgjet erstatning efter almindelige erstatningsretlige

principper som fglge af selskabets passivitet, manglende rettidig sagsbehandling samt fglge-
skader forarsaget heraf.

Folgeskader og sundhedsrisiko

Vandet treenger gennem via det utaette tag ned i stueetagen (jf. bilag 14), hvor det Igber ned i
murvaerket og viser sig som fugtskjolder. Tapetet Igsner sig, veegge er fugtige, og der lugter af
skimmel. Overetagen er ubeboelig, og familien, herunder et ... barn, sover i stuen. Dette er med-
delt Dansk Boligforsikring gentagne gange (Bilag 8 og 9). Forholdet udggr en vaesentlig sundheds-
risiko, og efter policens pkt. 6 skal selskabet sikre hurtig afhjeelpning af skader og forebygge for-
veerring. Endvidere fglger det af almindelige erstatningsretlige principper, jf. Erstatningsansvarslo-
vens § 24, at skadelidte skal stilles pkonomisk, som hvis selskabet havde opfyldt sine forpligtelser
rettidigt. Selskabets passivitet kan derfor medfgre et gget erstatningsansvar, herunder daekning af
yderligere fglgeskader, fordyrende udbedring og eventuelle helbredsmeessige gener."

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

"Indsendelse af supplerende uvildig rapport — Bilag 14
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Hermed fremsendes supplerende dokumentation i ovennavnte sag i form af en uvildig fugt-, byg-
geteknisk og gkonomisk rapport dateret 10. december 2025, udarbejdet af [radgivningsfirmal,
vedlagt som bilag 14.

Rapporten er udarbejdet med henblik pa at afdeekke omfanget af underliggende og ikke-
umiddelbart synlige konstruktionsskader, som er forarsaget af det dokumenterede uteette tag,
samt at foretage en gkonomisk vurdering af de ngdvendige udbedringer.
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Baggrund for den supplerende undersggelse

Den supplerende rapport er foranlediget af, at Dansk Boligforsikring i afggrelsen af 27. oktober
2025 har lagt til grund,

— atder alene foreligger begraensede forhold,

- og at der ikke er dokumentation for vaesentlige fglgeskader i konstruktionerne.

Den nye rapport har netop haft til formal at belyse dette spgrgsmal naermere ved destruktive ind-
greb, fugtmalinger og byggeteknisk gennemgang, herunder i tagrum, skunkrum, skravaegge og iso-
leringslag.

Centrale tekniske konklusioner i rapporten

Den uvildige rapport dokumenterer bl.a. fglgende forhold:

- At deritagetagen er gentagne spor efter tidligere vandskader fra taget, herunder skimmelbe-
leegning og nedbrudte materialer i bagvedliggende konstruktioner:

'Et destruktivt indgreb i skunkvaeg viser, at der tidligere har veeret vaesentlig opfugtning fra tag-

konstruktionen... det er tydeligt at se, at tagetagen flere gange tidligere har vaeret forsggt repare-

ret efter vandskader.'

- At der er malt kraftigt forhgjet fugtniveau i treekonstruktioner, herunder op til 43-47 %
traefugt, hvilket er klassificeret som 'vadt' og indikerer aktiv eller gentagen vandpavirkning:

'Fugtmalingen i bagvedliggende laegter viser 43 % ... kraftigt forhgjet fugtniveau (vadt).'

(1. sal, veerelse)

- Atisoleringen i tagrummet har vaeret opfugtet mange omgange, hvilket har medfgrt varigt tab
af isoleringsevne:

‘Den eksisterende isolering har gennem tiden vaeret opfugtet ad mange omgange... isoleringsev-

nen er nedsat med ca. 20 %.' (Tagrum)

- At opfugtningen ikke kan henfgres til en enkeltstdende haendelse, men er udtryk for laengere-
varende og gentagen vandindtreengning, forenelig med et utaet tag.

@konomisk opgerelse og folgeskader

Rapporten indeholder en samlet gkonomisk vurdering af ngdvendige udbedringer, herunder:
- fjernelse og udskiftning af opfugtet isolering,

- udskiftning og genetablering af gips, dampspzerre og isolering i skravaegge,

- udbedring af skimmel- og fugtskader i tagkonstruktionen.

Det fremgar, at udbedringerne er indgribende, og at der under udfgrelsen vil veere behov for ad-
gang til og abning af vaesentlige bygningsdele, hvilket understgtter, at boligen ikke kan anses for
fuldt beboelig i udbedringsperioden.

Relevans for klagesagen

Den fremsendte rapport understgtter navnlig fglgende anbringender i klagesagen:

- At der foreligger aktuelle fysiske skader og naerliggende risiko, jf. policens pkt. 3.1.

- At de konstaterede forhold er udtryk for vaesentlige og systemiske skader, som ikke er korrekt
eller fyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten fra 2024, jf. policens pkt. 4.1.

- At der foreligger deekningsberettigede fglgeskader som direkte konsekvens af det uteette tag.
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- At skadernes omfang og karakter taler for, at ejendommen er ubeboelig under udbedringen,
jf. policens pkt. 3.6.3 om genhusning.

Anmodning

Jeg anmoder pa denne baggrund Ankenaevnet om:

1. At bilag 14 (uvildig rapport af 10.12.2025) inddrages som supplerende bevis i sagens behand-
ling.

2. At der ved vurderingen laegges vaegt pa, at skadernes omfang nu er yderligere dokumenteret
ved destruktive undersggelser og objektive fugtmalinger foretaget af uvildig sagkyndig."

Selskabet har den 15/12 2025 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer ejendommens tag og tagkonstruktion, som klager gnsker deekket under sin ejer-
skifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdene ikke adskiller sig fra,
hvad der kan forventes af tilsvarende tagebelagninger af samme type og alder ligesom der er fle-
re anmaerkninger i tilstandsrapporten, som beskriver de anmeldte forhold.

Sagsfremstilling:

Klager overtager ejendommen, som er opf@rt i 1908, den 19. april 2024. Ejendommen er belig-
gende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning
hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 5. januar 2024. Tilstandsrapporten,
som er udleveret i forbindelse med handlen, er fremlagt af klager selv.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser er fremlagt af klager.

Den 8. september 2025 anmelder klager utzetheder ved ejendommens tag. Skadeanmeldelse
fremlaegges som bilag A. Klager har ogsa tidligere anmeldt vandindtraengning ved altandgr, og
herunder fglgeskader i gulv pa 1. sal og loft i stueplan. Skadesanmeldelse vedrgrende dette frem-
legges som bilag B.

Den 24. september 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotater fremlaegges som bilag C og D.

Den 15. oktober 2025 fremsender klager rapport fra [radgivningsfirma], dateret den 25. septem-
ber 2025.

Den 27. oktober 2025 afviser DBF daekning af forhold ved tagbelaegning og tagkonstruktion, men
meddeler daekning til udbedring af uteet dgr og dertilhgrende fglgeskader ved vinylbelaeegningen
pa gulvet, som skal genetableres, ligesom klager oplyses, at vi kan tilbyde daekning til udbedring af
manglende isolering omkring varmergr og dertilhgrende fglgeskade ved spaer(svamp), hvis om-
kostningerne til udbedringen overstiger klagers selvrisiko pa 5.000 kr.

Afggrelsen paklages den 4. november 2025 til DBF's interne klageafdeling, der den 24. november
2025 fastholder deekningsafslaget. Korrespondancen er fremlagt af klager, ligesom klagesvaret er

uploadet pa Ankenavnets portal den 24. november 2025.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.
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Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen:
Klager kraever, at DBF skal deekke udskiftning af tagbelagning, samt deekke fuld skimmelsanering
af tagkonstruktionen og genhusningsomkostninger.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 19. april 2024 var skader ved ejendommens tagbelaegning, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1908. Tagbelaegningen bestar af romerfals K21 tagsten med
fugesystem fra 1985, med cirka 45 graders haeldning. Speer bestar hovedsageligt af ejendommens
oprindelige spaerkonstruktion, med undtagelse af enkelte opretninger og nyere speer fra 1985,
herunder ved den ene kvist. Laegter er fra tagbeleegningen, der blev lagt i 1985.

Tagbelaegning og utaethed i tagkonstruktion:

DBF’s besigtigelseskonsulent har ved besigtigelsen den 27. oktober 2025 konstateret tegn pa kraf-
tig vandindtrangning ved/omkring ovenlysvindue mod nord. Vandindtrangningen skyldes dels en
knaekket tagsten under vinduet, ligesom mosfyldte afvandingsrender omkring ovenlysvinduet kan
bidrage til vandindtraengning og forgget fugt i omradet.

Konsulenten konstaterer, at taetningsband ved tagstenene er slidte og delvist kan suge vand.

Der ses ingen radskader i hverken laegter eller spaer generelt. Der ses sporadiske mgrkfarvninger
flere steder. Traevaerk males dog tgrt. | omradet omkring Veluxvinduet ses der opfugtning, herun-
der ogsa pa gulvplader i skunken.

Klager har fremlagt videoer af egentlig vandindtreengning i forbindelse med regnvejr.
Bade fotos og videomateriale ses at veere i omradet omkring ovenlysvinduet.

DBF bemaerker hertil, at der ikke er uenighed om, at der er vandindtraengning ved omradet. Men
forholdet skyldes ikke tagbelaegningens generelle stand, eller forholdet omkring tagbelaegningens
teetningsband. De maengder vandindtraengning der sker, skyldes egentlig utaetheder, som kan til-
skrives den revnede tagsten, ligesom der ma forventes vandindtraengning ved afvandingsrender-
ne omkring det pagzeldende vindue. Der henvises hertil til mail af 13. november 2025 fra DBF’s
besigtigelseskonsulent, fremlagt som bilag E.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at rensning af afvandingsrender skal ske efter behov, som
en del af den almindelige vedligeholdelse. Ligesom der, henset til tagets alder, ikke er noget una-
turligt i, at en sten kan knaekke. Der er ikke tegn p3, at vandindtraengningen ved ovenlysvinduet
var til stede ved klagers overtagelse af ejendommen den 19. april 2024, idet omfanget af fugtska-
der indvendigt, som stammer derfra, i sa fald ville have haft et meget stgrre omfang.

Klager konstaterer vandindtraangningen ved ovenlysvinduet den 5. september 2025, ifglge klagers
skadesanmeldelse.



Ankenaevnet for Forsikring

10.

104591

Ved et enkelt spaer ses kraftige fugtaftegninger, som er afgraenset til netop det pagaeldende speer.
DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at forholdet skyldes kondens fra et r@r. Rgret er efterisole-
ret af saelger, men isoleringsmaengden ses at vaere til den mindre side.

Det bemaerkes hertil, at klager har fremlagt fotos af det pagaeldende spaer pa side 3 i dokumentet
med klagers kommentarer, sendt til DBF den 24. november 2025 under henvisning til, at der skul-
le veere tale om flere spaer, og at der skulle vaere tale om rad. Klager oplyser ogsa, at der ikke er et
varmergr under det pageeldende speer.

DBF bemazerker, at de to billeder, som klager har indsat, begge viser det samme speer, og at der
tilmed er tale om det samme spaer, som vores konsulent har fotograferet ved besigtigelsen, hvil-
ket ses pa skjolderne pa speeret, som er identiske — billederne er taget fra forskellig vinkel. Der
henvises i denne forbindelse til besigtigelsesnotatet i bilag C, herunder szerligt billede 17, hvor det
pagaeldende spaer ses, sammen med gvrige spaer i tagkonstruktionen, som ses uden misfarvnin-
ger. DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at der ikke er rad i spaeret, men at der er kraftig mis-
farvning pga. kondens fra det rgr, som er placeret under spaeret, men som er klippet ud/ikke er
fotograferet pa klagers billede.

DBF bemeerker desuden, at der allerede i forbindelse med DBF’s skadesbehandlers afggrelse den
27. oktober 2025 blev meddelt klager, at isolering af rgret og behandling af spaeret med svampe-
draebende middel, er deekket under DBF’s ejerskifteforsikring, hvis omkostningerne overstiger
klagers selvrisiko pa 5.000 kr., under henvisning til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.12.

DBF har i den forbindelse indhentet priser pa arbejderne omkring rgret, og omkostningerne til
ekstra isolering omkring det pageeldende rgr, samt behandling af speer belgber sig til samlet set
3.365,54 kr. inkl. moms, (maksimalt 4.640,54 kr. inkl. moms, hvis der medregnes ekstra kgrsel),
hvorfor der ikke er grundlag for deekning under klagers ejerskifteforsikring, jf. betingelsernes pkt.
4.12. Der henvises i denne forbindelse til bilag F.

For sa vidt angar klagers fremlagte billeder af opbulet tapet, ses disse billeder at veere taget i
skunk ved siden af altandgren. Der males, ifglge DBF’s besigtigelseskonsulent, ikke fugt i skunken,
og forholdet skyldes ikke de deekkede utzetheder ved altan/terrassedgren. Der henvises i denne
forbindelse til besigtigelsesnotat i bilag D, vedrgrende forholdet omkring vandindtraengning ved
altan/terrassedgren.

Der er enighed om, at der treenger vand ind ved altandgren, og at vinylgulv og underlag i det om-
kringliggende omrade skal udbedres, hvilket ogsa er dakket af DBF allerede i forbindelse med
skadesbehandlingen, hvor klager er opfordret til at indhente tilbud.

DBF har ikke modtaget et tilbud fra klager, og DBF’s besigtigelseskonsulent har derfor indhentet
en pris pa udbedringen til brug for erstatningsopggrelsen. Der henvises i denne forbindelse til bi-
lag G. Prisen udggr 16.707,14 kr. inkl. moms, hvilket erstatningen opggres til. DBF er indforstaet
med, at der kan vaere nogen usikkerhed i forbindelse med omfangsbestemmelse af skaderne ved
spanpladegulvet, som det ogsa beskrives i det pagaeldende tilbud, hvorfor DBF er indstillet pa at
revurdere erstatningen, hvis der i forbindelse med arbejderne pavises skader, som ikke er inde-
holdt i tilbuddet. Det bemaerkes, at der gaelder en selvrisiko pa 5.000 kr.
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Klagers billede af rgrpuds i loft ses at vaere i stueplan, umiddelbart under altandgren beskrevet
ovenfor. Ved DBF’s besigtigelse den 24. september 2025 var der dog opsat nye gipslofter i omra-
det i forbindelse med klagers renovering. Der henvises i denne forbindelse til bilag D. DBF bemazer-
ker i denne forbindelse, at der ikke er pavist skader, som gar ud over klagers planlagte renovering,
hvorfor der ikke er pavist et dokumenteret tab i denne forbindelse, udover hvad der er daekket
omkring konstruktionen set fra 1. salen.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, i forhold til teetningsbandende ved K21 tagstenene, at det er
almindeligt, at de bliver slidt, idet de ikke har samme levetid som selve tagbelagningen. Der skal
derfor foretages udbedring, enten ved overstrygning udefra eller indefra, i de tilfaelde hvor det er
muligt. Det er en del af den saedvanlige vedligeholdelse pa denne type tage og adskiller sig ikke
fra, hvad man kan forvente. Det ma forstas, at der er enighed omkring dette mellem DBF’s besig-
tigelseskonsulent og klagers radgiver fra [radgivningsfirmal.

Klager har fremlagt en rapport fra [radgivningsfirma], som primeert forholder sig til de anmaerkede
forhold i tilstandsrapporten, herunder til forskellen mellem tilstandsrapporten fra hhv. 2021 ... og
2024 ...

| rapporten henvises til, at der er skjolder pa laegter, ligesom der er foretaget fugtmalinger som vi-
ser 12.7 %.

| tilstandsrapporten, som er udleveret til klager i forbindelse med handlen, er der i pkt. 4 en gul
anmaerkning omkring teetningsbandene og fugtskjolder pa leegterne. | bemaerkninger og risikobe-
skrivelse til anmaerkningen har den byggesagkyndige netop oplyst om, at skjolderne kan veere
tegn pa uteette teetningsstrimler, eller kondens.

Der er ikke uenighed om, at der er skjolder pa laegter, men der er ikke pavist nedbrud nogen ste-
der som fglge af taetningsbandendes stand.

Der er heller ikke uenighed omkring, at der males 12.7 % med indstiksmaler i traeveerket i tagkon-
struktionen - det er dog hverken indikation for let forhgjet fugt eller i gvrigt skadelig fugt i kon-
struktionen. Der henvises i denne forbindelse til bilag C, hvor DBF’s besigtigelseskonsulent har
forholdt sig til observationerne fra [radgivningsfirmal.

De konstaterede forhold ved besigtigelsen stemmer overens med det, der er beskrevet i tilstands-
rapporten. Der er ikke pavist skader pa laegter ud over de skjolder, der er anmaerket.

DBF’s besigtigelseskonsulent bemazerker, at skjolderne kan vaere blevet forvaerret pga. kondens.
Dette sarligt henset til tilstandsrapportens pkt. 3, hvor der fremgar en rgd anmaerkning om isole-
ring, som er fgrt ud til skravaegge.

Der er enighed om, at der ses afskalninger og forvitringer partielt pa taget, hvilket ifglge DBF’s be-
sigtigelseskonsulent er tegn pa saedvanligt slid og manglende vedligeholdelse pa det 40 ar gamle
tag. Der er ikke pavist skader ved underliggende konstruktioner, som fglge af tagstenenes slid.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne pkt. 4.6., som er fremlagt af klager selv, at der ikke er
daekning for forhold, som alene bestar i saedvanligt slid, nar der ikke er pavist skader derfra, som
var til stede ved klagers overtagelse af eiendommen - den 19. april 2024.
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| forhold til klagers bemaerkning om borebiller bemarkes det, at dette forhold ligeledes er an-
maerket i tilstandsrapportens pkt. 1, som er udleveret i forbindelse med klagers k@b af ejendom-
men. Der er ikke pavist egentlige fglgeskader eller svaekkelser som fglge af borebilleangreb. Der er
ikke ifglge det oplyste foretaget noget i klagers ejertid for at standse/begraense borebilleangre-
bet. Det oplyste omkring borebiller stemmer overens med det oplyste i den gra anmaerkning i til-
standsrapportens pkt. 1.

Der henvises i gvrigt til DBF’s skadesbehandlers afggrelse af 27. oktober 2025, og DBF’s klagesvar
af 24. november 2025 i sin helhed.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende galdende, at klager ikke har pavist, at der ved overtagelsen
den 19. april 2024, udover det deekkede ved altandgr og udover det, klager er blevet oplyst om i
tilstandsrapporten, var forhold ved tagbelaegningen eller tagkonstruktionen, som udgjorde en
skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, ligesom det er DBF’s op-
fattelse, at forholdene omkring slid/afskalninger pa tagstenene bestar i saedvanligt slid, som ikke
er deekket under klagers ejerskifteforsikring.

Det forhold, at der i 2021, er udarbejdet en tilstandsrapport, hvor forholdet omkring K21 tagste-
nene og taetningsbandende er markeret med 'rgdt hus' kan ikke fgre til, at anmaerkningen i til-

standsrapporten fra 2024 er klart forkert beskrevet i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1.

DBF ggr desuden gldende, at klager ikke har pavist deekningsberettigende skader, som kan be-
grunde daekning af udgifter til genhusning i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.6.2.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 21/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager fastholder samtlige pastande som anfgrt i klagen af 28. oktober 2025 samt partsindleeg af
24. november 2025 og 12. december 2025 og kan ikke tilslutte mig indklagede Dansk Boligforsik-
ring A/S’ (DBF) svarskrift.

Indklagedes fremstilling hviler pa fejlagtige faktiske forudseetninger, utilstraekkelige undersggelser
samt en forkert juridisk vurdering af beviskrav og daekningsomfang i ejerskifteforsikringen.

Seerligt bemaerkes, at indklagede i sit svar erkender utaetheder og vandindtraengning, men allige-
vel naegter daekning med henvisning til vedligeholdelse og manglende bevis for, at forholdene fo-
rela ved overtagelsen. Denne position kan ikke opretholdes i lyset af den fremlagte dokumentati-
on, herunder tilstandsrapporten fra 2021, som netop dokumenterer, at taget allerede pa dette
tidspunkt var uteet.

Klager fastholder sin klage i sin helhed og kan ikke tiltreede Indklagedes svarskrift. Indklagedes
fremstilling indeholder vaesentlige faktuelle og tekniske fejl, herunder fejlagtige forudsaetninger
om skadernes arsag, omfang og varighed samt en forkert bevisvurdering.

Det gg@res overordnet geldende, at:
- der foreligger flere samtidige og uafhaengige vandindtraengninger i tagkonstruktionen,
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skaderne ikke er begraenset til omradet omkring ovenlysvinduet,

vandindtraengningen fortsaetter, selv efter rensning af afvandingsrender,

der er dokumenteret fugtniveauer, der klart overstiger normal og acceptabel bygningsfugt,
Indklagedes konsulent undlod at foretage fugtmaling pa synligt skadede omrader, trods op-
fordring,

den uvildige rapport dokumenterer systemisk utaethed, ikke enkeltstdende vedligeholdelses-
mangler,

Indklagede har bevidst tilbageholdt essentielle oplysninger om en gdelagt sten under et tag-
vindue lokaliseret i forbindelse med kamerainspektion,

Indklagede har bevidst forsggt at nedtone skadesopggrelsen, ved aktivt at udelade essentielle
poster, som selskabets egen konsulent har vurderet ngdvendige for at standse vandind-
traengningen (bilag 15),

Rapporten (bilag 4) star i klar modszetning til indklagedes pastand om, at der ikke er sket ned-
brydning, og at fugtmalinger pa ca. 12-13 % skulle dokumentere t@r konstruktion.

Om vandindtraengningens omfang og placering

Vandindtraengning flere steder — ikke kun ved ovenlysvindue

Indklagede anfgrer gentagne gange, at vandindtraengningen er lokal og begraenset til omradet
omkring ovenlysvinduet, og at arsagen er en knakket tagsten samt tilstoppede render. Dette be-
strides.

Klager har fremlagt fotodokumentation og video, der viser at:

Store dele af tagsten har kantskader eller nedbrudte skumband (se bilag 4),
Taget er forsggt taetnet med fugemasse (se bilag 4),

En del tagsten ses med nedbrydning i kanterne, sa man kan se ud i det fri (bilag 4)
vandindtraengning langs tagryggen og vand pa gulvet i loftrummet (bilag 3 og 16),
vand, der Igber langs spaer (bilag 4),

vedvarende opfugtning i skunkomradet (og de underliggende konstruktioner bilag 13, 15 og
26),

skjulte skader bag vaegge, som fg@rst er konstateret efter nedrivning (bilag 17, 18, 19, 20)
rad/skimmel/opfugtning i gulvkonstruktionen som fglge af gentagen vandpavirkning ovenfra
(bilag 14, 16, 17, 18, 20, 21),

stor opfugtning af isolering i loftsrummet (bilag 14, 21),

vandindtraengning, der Igber ned i muren og traekker ud pa facaden (bilag 13) og kan males pa
murens inderside (bilag 15),

tetningslisterne Igsner sig og falder ud (bilag 27).

Rapporterne fra 25. september 2024 (bilag 4 og bilag 14) udarbejdet af fugttekniker og tilsynsfg-
rende ... (som er arkitekt og tgmrer) dokumenterer systematisk uteethed baseret pa den konstate-
rede forhgjede luftfugtighed samt den malbare opfugtning af isolering pa gulvet.

(I:;ilag 14)
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Det bemaeerkes, at vand fortsat traenger ind, selv efter at afvandingsrender ved ovenlysvinduet er
renset. Dette dokumenterer, at arsagen ikke kan reduceres til manglende vedligehold af render.
Det fremgar at indklagedes svar af 15. december 2025, at der er en knaekket sten under et vindue,
som forarsager vandindtrangning (det forekommer yderst kritisk, at indklagede ikke har gjort
opmarksom pa dette, og at indklagede ikke medtager denne konstaterede skade i skadesdak-
ningsoversigten). Dette giver indtryk af, at indklagede forsgger at minimere dakningen.

Den uvildige rapport af 9. december 2025 dokumenterer bl.a.:

- gentagen og historisk opfugtning af isolering i tagrum (malt 79,9 %),

- kraftigt forhgjet fugt i lsegter og konstruktioner (op til 43 %),

- tidligere vandskader med efterfglgende reparationer,

— udbredt skimmelvaekst som fglge af vand fra tagkonstruktionen,

- atisolering og konstruktioner har vaeret opfugt 'ad mange omgange' over tid.

Disse forhold kan ikke opsta som fglge af en pludselig haendelse efter overtagelsen, men doku-
menterer et langvarigt, systemisk uteet tag.

Fejl i indklagedes konsulents vurdering og metode

Manglende mdling pa synligt skadet omrade

Indklagedes konsulent anfgrer, at der ikke er malt forhgjet fugt i konstruktionen. Dette er misvi-
sende.

Konsulenten foretog ikke fugtmaling pa det sted, hvor der var synlig opfugtning og skade (vaeggen
ved trappen), pa trods af, at klager udtrykkeligt anmodede herom under besigtigelsen.

Efter konsulentens besgg foretog klager samt ... malinger med tilsvarende maleudstyr.
Senere samme dag og dagen efter, blev der saledes malt vaesentlig hgjere veerdier (bilag 4 og 15)
Den fugtige vaeg indikerer aktiv og/eller gentagen vandpavirkning.

Konsulentens undladelse af at male netop dette omrade udggr en vaesentlig metodefejl, som
svaekker rapportens bevisvaerdi.

Det er ikke korrekt, nar indklagede skriver: 'DBF ggr pa baggrund af ovenstaende galdende, at
klager ikke har pavist, at der ved overtagelsen den 19. april 2024, udover det deekkede ved altan-
dgr og udover det, klager er blevet oplyst om i tilstandsrapporten, var forhold ved tagbelaegnin-
gen eller tagkonstruktionen, som udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, ligesom det er DBF’s opfattelse, at forholdene omkring slid/afskalninger pa
tagstenene bestar i seedvanligt slid, som ikke er daekket under klagers ejerskifteforsikring.'

Taksatorrapporten fra [husforsikring] (bilag 23) dokumenterer, at der er tale om skader, der er
opstaet f@r overtagelsen af huset. Tilstandsrapporten fra 2021 dokumenterer ligeledes, at taget
var utaet allerede i 2021. Det er dokumenteret, at taget er utzet, at det regner ind pa systematisk
vis.

Det ses tydeligt at taetningslisterne Igsner sig og fungerer som vaeger og falder ud (bilag 27).
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| indklagedes svarskrift angives fglgende:
Dette er ikke korrekt.

Bilag 24 viser tydeligt, at bl.a. spaerets undersider, der har kortest afstand til rgret, IKKE har spor
af vand.

Bilag 24 viser tydeligt, at spaerets venstre side IKKE har spor af vand.

Bilag 24 viser tydeligt, at et andet spaer (der i toppen er fastgjort det omtalte fugtplagede spaer)
IKKE har spor af vand, selv om det er placeret i kort afstand fra rgret.

Det kan derfor konkluderes, at:

- indklagedes argumenter om at fugtskaden skyldes kondens fra et underliggende rgr, ikke er
korrekt. Hvis det var tilfeeldet, ville spaerets underside ogsa baerer praeg af fugtskade,

- indklagede forsgger at fjeren fokus fra det reelle problem, at taget er utzet og at det regner
ned bl.a. langs det omtalte spzer. Indklagedes forslag om at isolere rgret yderligere, er helt
uden betydning for vandindtraengningen og udger en fuldstaendig ungdvendig foranstaltning.

- Den reelle arsag til at spaeret har fugtskader er, at der traeenger vand ind gennem taget og |g-
ber vand ned langs spaeret. Dette passer med de visuelle aftegninger, der viser spor at vand,
der Igber nedad (bilag 24).

Det er dokumenteret, at der treenger vand ind langs et speer til venstre for kvisten (se bilag 17).
Det er derfor ikke korrekt, nar indklagede anfgrer, at vandet udelukkende stammer fra dgren.

Der er dokumenteret vand, der traenger ind og Igber ned at speer:
a) til venstre for kvisten (se bilag 17),

b) iskunken (tidligere fremsendt video, bilag 26) og

c) speeritagrummet (bilag 24)

| forhold til udbedring af omradet omkring kvisten mangler indklagedes at anerkende at veegge er
beskadiget og angrebet af skimmelsvamp (bilag 18). Derfor er skadeopggresen for sa vidt anga
kvisten utilstraekkelig. Opggrelsen skal omfatte alle de dele der reelt er beskadiget, herunder gen-
etablering af gulvbelaegning (bade gulvplader samt ovenpa liggende gulvbeklaedning), veegge og
malerarbejde.

Der er endvidere dokumenteret en yderligere skade ved destruktiv indgreb (bilag 17). Vi anmoder
om at det samlede skadesbillede tages med i skadesopggrelsen.

Indklagede erkender i svarskriftet, at:

- der forekommer kraftig vandindtraengning ved ovenlysvinduet,
- der er opfugtning i skunken,

- der foreligger dokumenteret vandindtrangning (video).

Alligevel afvises deekning med henvisning til, at:
- det ikke er sandsynliggjort, at forholdet var til stede ved overtagelsen.

Dette er inkonsekvent.
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Nar der konstateres betydelig vandindtrangning, men samtidig ingen fglgeskader anerkendes,
savnes en teknisk plausibel forklaring. Tvaertimod taler omfanget og udbredelsen for, at forholde-
ne har udviklet sig over tid og dermed har veeret til stede, eller i hvert fald naerliggende, ved over-
tagelsen, jf. betingelsernes pkt. 3.1 og 3.5. Ifglge taksatorrapporten (bilag 23) var skaderne til ste-
de ved overtagelse af huset.

Det bemeerkes, at konsulenten har konstateret, at der er en gdelagt sten ved det ene vindue (bi-
lag C)

Denne information er ikke blevet delt med klager.

Desuden er de intet, der tyder pa at denne sten f@rst er revnet efter overtagelsen af huset. Det er
blot et forsgg pa ansvarsfralaeggelse. Det er netop dokumenteret, at der sker massiv vandind-
treengning, som lgber ned gennem muren og kommer til syne pa udvendigt pa facaden (bilag 13)

og indvendigt (bilag 15)

Indklagede er fuld bevist om at der findes en @gdelagt tagsten ved vinduet. Pa trods af det, er ind-
klagede ikke blevet gjort opmaerksom pa dette faktum fgr den 17. december 2025, i forbindelse
med modtagelse af indklagedes svarskrift. Indklagede tilbyder ikke at udbedre skaden. Der er tale
om bevidst undladelse af dakning, selv om man har kendskab til alvorlige fglgeskader.

Det bemaerkes, at omradet omkring vinduerne blev renset den 24. september 2025, staks efter at
problemet blev opdaget. Der er endvidere opsat spande til opsamling af vand.

Konsulentens rapport har alene kigget pa en tagflade (tagfladen mod nord, pa trods af at der er
vandindtraengning pa hele tagfladen, herunder i ydermure, pa laegter, pa gulvet via regn langs tag-
ryggen). Derfor er vurderingen utilstraekkelig omfangsmaessigt. Konsulenten erkender at alle
skumstrimler/taetningslister skal udskifters og saetter prisen til 50-80000 DKK.

Denne pris er dog for lav, idet der kun er indregnet en del af taget, vel vidende at hele taget er
uteet (der skal endvidere bruges et stgrre stillads, ligesom laegterne skal udskiftes, idet det ikke er
lovligt eller forsvarligt at lader person betreede de gamle skadede lzegter. Indklagede har valgt at
benytte bilag C og D som stgtte til udregning af erstatning, MEN var bevidst valgt at se bort fra tre
dyre punkter: punkt 1 (udskiftning af skadede tagsten), punkt 2 ovenlysvindue rep (sen) samt
punkt 4 udskiftning af skumstrimler.

At indklagede ikke forholder sig til sin egen rapport vidner om systematisk forsgg pa at nedtone
skadernes alvor med henblik pa at slipper for at erstatte skader, som indklagede selv har konsta-
teret og dokumenteret i rapporterne (bilag C og D).

Fejlagtig nedtoning af reelle skader
Indklagede forsgger pa systematisk vis at nedtone og bagatellisere reelle skader.

Selv om omradet var blotlagt, undlader indklagede (bilag C) at konstatere, at der er tale om en re-
el skade, der skyldes vandindtraengning gennem taget.
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| rapporten (bilag 14), derimod konstateres, der at der er tydelige spor af vandindtraengning og
felgeskader i form af skimmelsvamp og nedbrudte konstruktioner.

| forhold til gulvet i loftrummet angiver indklagede, at der alene er tale om mindre skjolder.

Af bilag 16, derimod konstateres, der at der er tydelige spor af vandindtrangning og fglgeskader i
form af nedbrudte konstruktioner (traeet er raddent og der er kommet et hul).

Her regner det ned pa gulvet fra tagryggen. Det har fgrt til rad og huller i gulvbraedderne.
Her regner det ned pa gulvet fra tagryggen. Gulvbraedderne er fugtige.

Gulv og vaegge — folgeskader fra taget

Klager har dokumenteret, at:

- gulvkonstruktioner er nedbrudt og raddent materiale konstateres,

- vaegge (bl.a. ved trappen) er steerkt opfugtede,

- skaderne korresponderer med vandets vej fra tagkonstruktionen.

Disse forhold udggr daekningsberettigede fglgeskader efter forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5 og kan ikke afvises som led i klagers egen renovering.

Genetableringsmuligheder

Da taget er uden undertag, kan det ikke repareres til moderne krav om taethed. Bygningsregle-
mentet (BR18) kraever, at tagkonstruktioner er varigt teette og kan dokumenteres som sadan. Et
nutidigt krav til teglstens tage er, at der altid findes:

- et diffusionstaet eller diffusionsabent undertag,

- eller mindst en falset Igsning, der er dokumenteret som primaer teetning.

Med et K21-tegl, hvor den fabriksmonterede skumstrimmel er nedbrudt, findes ingen fungerende
primaer taetning tilbage. Der er ingen sekundaer taetning, fordi der ikke er undertag.

Derfor er det er konstruktionsmaessigt umuligt at opna et funktionsdygtigt tag alene ved at reno-
vere stenene.

Eftermontering af taetningslister er derfor ikke tilladt og ikke teknisk tilstraekkelig i dette tilfaelde.

Producenter (bl.a. ... angiver entydigt:

- Teetningsmaterialet i K21 er fabriksmonteret og indgar i CE-dokumentationen.
- Tagsten ma ikke modificeres i falsen.

- Eftermontering af skumstrimler er ikke omfattet af godkendt brug.

Nar listerne er vaek, er produktet ikke leengere godkendt til brug uden undertag.

Der er derfor ikke muligt at genskabe stenens taetningsfunktion ved handarbejde. Taget vil aldrig
opna sin oprindelige taethedsklasse

Producenternes tekniske anvisninger for K21-tagsten dokumenterer klart, at tagstenenes taethed
er en del af den fabriksfremstillede konstruktion, som indgar i produktets CE-dokumentation, og
som derfor ikke ma modificeres.
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... oplyser i deres tekniske dokumentationsportal, at CE-godkendelsen (DoP/Ydeevnedeklaration)
kun geelder for produktet som leveret fra fabrik, og at sendringer i fals, taetninger eller montage-
principper ikke er omfattet af den godkendte anvendelse: [link]

...s officielle oplaegningsvejledning for K21-tagsten angiver, at tagstenen skal anvendes efter fabri-
kantens egen montagevejledning, herunder korrekt taetning og overlaeg. Vejledningen beskriver
ikke nogen form for eftermontering af skumstrimler eller a&ndring af fals, og sddanne Igsninger er
derfor ikke omfattet af producentens godkendte system:[link]

Uafhaengig teknisk gennemgang af K21-tagsten dokumenterer endvidere, at skumstrimlerne (den
oprindelige taetning) er en del af den oprindelige produktlgsning, og at nar disse nedbrydes, er
tagstenen ikke leengere teet eller egnet til brug uden undertag. Eftermonterede skumstrimler er
ikke en godkendt Igsning og aendrer produktets funktion pa en made, som ikke indgar i CE-
dokumentationen: [link]

Pa den baggrund kan en Igsning med eftermontering af skumstrimler hverken betragtes som en
korrekt reparation eller en anvendelse i overensstemmelse med producentens anvisninger eller
CE-godkendelse. Nar de oprindelige fabriksmonterede teetninger er nedbrudt, er tagstenen derfor
ikke leengere godkendt som regntaet taglgsning uden undertag, og konstruktionsfejlen skal udbed-
res ved fuld rekonstruktion i henhold til BR18 kap. 3 og 5 (fugt og holdbarhed).

Ingen leverandgr vil kunne give garanti, fordi konstruktionen ikke kan bringes i overensstem-
melse med geldende anvisninger

Byggegarantifonden (tidl. Byg Garanti) daekker kun arbejde, der:

- folger fabrikantens monteringsvejledninger,

- folger almindelig teknisk byggeskik,

- er fagligt korrekt udfgrt.

En renovering baseret pa afmontering af tagsten, og disses taetningslister vil:

- ikke fglge fabrikantens vejledning (eftermontering af skumstrimmel ulovlig),

- ikke fglge moderne byggeskik (tegl uden undertag kun lovligt med intakt fabriksstrimmel),
- ikke opfylde dokumenterbare taethedskrav.

Derfor kan et tesmrerfirma ikke give garanti under Byggegarantifonden. Hvis de gjorde det, ville de
sta med fuldt ansvar for en konstruktion, der er kendt for fortsatte skader.

Der er ingen sekundaer sikring mod vandindtraengning
Nar der ikke er undertag, bliver alle fejl i tagstenene og i alle samlinger direkte til utaetheder i hu-
set.

Renoveringen baseret pa afmontering af tagsten og disses teetningslister indebaerer:
- gamle sten,

- slidte falskanter,

- manuel limning af taetningslister,

- mgrteludfgrte rygninger og grater.
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Det betyder, at hvis blot én sten ikke slutter teet, Igber vand direkte ned i tagkonstruktionen. Pro-
blemet er ikke Igst ved at rense falsene de er fysisk nedslidte og deformere. Der er derfor fortsat
hgj risiko for vandskader. Derfor er denne Igsningen ikke teknisk forsvarlig.

Det bemaerkes, at rygningsstenene og gratstenene er lagt i mgrtel. Rygning og grater i mgrtel kan
ikke sikre teethed uden undertag.

Der kan saledes ikke udstedes teethedsgaranti for Igsningen baseret pa afmontering af tagsten og
disses teetningslister.

En fagligt korrekt Igsning skal sikre:
- teethed mod slagregn,
- dokumentation for funktion.

Da taget ikke har undertag, og den primaere teetning ikke kan genskabes korrekt, kan ingen tgm-
rer, tagspecialist eller byggesagkyndig give en teethedsgaranti pa renoveringen. Uden garanti op-
fylder Igsningen ikke forsikringsmaessige eller tekniske krav.

Der henvises i gvrigt til Ankenaevnspraksis: Man kan ikke kraeve at levetidsudtjente materialer
genbruges i uteette konstruktioner. Ankenaevnet laegger normalvis veegt pa:

- om en reparation reelt udbedrer skaden,

- omder opnas en konstruktion, der lever op til geeldende byggeskik,

- omlgsningen giver en varigt holdbar funktion.

Hvis undertaget mangler, og tagstenenes taetningssystem er funktionelt dgdt:
- Enreparation af stenene giver ikke en tzet konstruktion.

- Konstruktionen bliver fortsat fejlbehaeftet.

— Der erikke tale om en reel udbedring.

Derfor bgr lgsningen i praksis ikke blive anset som tilstraekkelig af ankenavn eller forsikringssel-
skab.

En renovering af tagstenene med nye taetningslister opfylder ikke kravene, fordi:

1. Der erintet undertag, sa alle fejl i tagstenene giver direkte vandindtrangning.

2. Den fabriksmonterede taetning i K21 kan ikke eftermonteres, og produktet er derfor ikke laen-
gere godkendt til brug uden undertag.

3. Temrerfirmaer kan ikke give garanti under Byggegarantifonden, fordi Igsningen strider mod
bade fabrikantens anvisninger og byggeskik.

4. Rygning og grater udfgrt i mgrtel er ikke teet og ma ikke genbruges i konstruktioner uden un-
dertag.

5. Der kan ikke opnas varig teethed og dermed ikke opfyldes krav i BR18 om dokumenterbar
funktion.

Derfor er Igsningen ikke fagligt forsvarlig, ikke lovlig og ikke garanti-berettiget.
Indklagedes forslag om at 'reparere' taget ved genmontering af gamle tagsten, eftermontering af

teetningslister og retablering af mgrtelryg er i strid med gaeldende byggelovgivning og bygnings-
reglementet.
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Udskiftning/ombygning skal levet op til geeldende regler

Byggeloven § 6, stk. 1 giver hjemmel til, at BR18 kan stille krav til udfgrelse og ombygning af byg-
ningsdele:

'‘Bygningsreglementet kan fastseette regler om projektering, opfgrelse, ombygning, installationer,
@ndret anvendelse samt vedligeholdelse...'

(citat fra Byggeloven § 6, stk. 1)

| BR18’s vejledning til ombygninger/udskiftning fremgar det, at en bygningsdel, der nedtages og
erstattes, er omfattet af bygningsreglementets krav:

BR18 — Vejledning om installationer i eksisterende bygninger:
'Nyinstallation af tekniske installationer i eksisterende byggeri skal leve op til kravene i det geel-
dende bygningsreglement.'

'Udskiftning ... bestar af nedtagning af den eksisterende installation og erstatning med en ny in-
stallation. Den nye installation skal leve op til kravene i det geeldende bygningsreglement.'

Disse bestemmelser galder analogt for andre bygningsdele, herunder tagbekladning. Nar tag-
daekningen nedtages i sin helhed, skal den genopbygges efter geeldende regler, som ved nybygge-
ri.

Det betyder, at sa snart man begynder en st@rre reparation af taget, er det ikke lovligt eller fagligt
forsvarligt at:

- genbruge gamle tekniske Igsninger,

- udfgre reparationer med materialer eller metoder, der ikke opfylder nutidige krav,

- genskabe en konstruktion, der allerede er kendt for at veere uteet.

| stedet skal taget bringes op pa moderne byggestandard, svarende til:
- nutidige taetningskrav

nutidige krav til vandafledning

nutidige krav til sikkerhed mod fugt og skimmel

fabrikantens anvisninger

funktionskrav i Bygningsreglementet (BR18)

Sammenfattende geelder det at et tag der dbnes i stgrre omfang, skal herefter fremsta som en
konstruktion, der ville kunne godkendes som et nyt tag efter nutidige regler.

Ombygning af tag betragtet som udskiftning
BR18’s energikravs vejledning fastslar, hvad der forstas ved ombygning/udskiftning:

BR18, kap. 11, vejledning til §§ 275-279:
'Ombygning er, nar en bygningsdel renoveres eller bygges om. For eksempel nar en tagbeklaed-
ning skiftes."'

Nar tagsten og taetning nedtages i vaesentligt omfang, er der tale om ombygning/udskiftning af
tagbeklaedningen.
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Som fglge heraf gaelder de krav, der er fastsat i BR18 for den del, der ombygges eller udskiftes,
dvs. at den skal opfylde geeldende bestemmelser.

Nar alle sten fjernes, betragtes taget i lovens forstand som ‘dbnet’. BR18 og Byggeloven angiver,
at hvis man vaesentligt aendrer eller dbner en bygningsdel, skal den bringes op pa nutidig stan-
dard.

Dette geelder iseer:

- tage

- vadrum

- brandtekniske konstruktioner

Nar man afmonterer alle sten (som i den af indklagedes konsulents foreslaede Igsning), er taget i
praksis et abent tagprojekt, ikke en mindre reparation. Sa snart det er tilfaeldet, kraever reglerne,
at udfgrsel skal ske efter moderne standarder, dvs. som et nyt tag.

Krav til fugt- og vandsikring
Udover ombygningskravet stiller BR18 krav til konstruktionens funktionsevne, herunder fugt- og
vandsikring:

BR18 § 334 — Fugt:
'Bygninger skal projekteres, udfgres og vedligeholdes, sa vand og fugt ikke medfgrer risiko for
personers sundhed eller skader pa bygningen.'

Formalet med § 334 er at sikre, at konstruktioner er robuste mod fugt og risiko for skader i hele
deres levetid.

BR18’s vejledning om fugt ggr det klart, at fugtproblemer og vandindtraeengning skal forebygges,
og at Igsninger skal vaere funktionssikre.

Krav til konstruktioner og holdbarhed
BR18 indeholder ogsa generelle krav til konstruktioners holdbarhed og tekniske funktion:

BR18 § 340 — Krav til konstruktioner:
'‘Bygninger, bygningsdele og installationer skal udformes og udfgres, sa de overholder de funktio-
ner og ydeevne, som fglger af bestemmelserne i dette kapitel.'

Derudover fastssetter BR18 bl.a., at:

BR18 § 341 — Holdbarhed:

'Bygningens bestanddele skal have en sadan holdbarhed, at utilsigtede skader undgas i den perio-
de, de er dimensioneret for.'

Det betyder, at en Igsning skal kunne fungere uden skadelige fglgevirkninger i den forventede le-
vetid.

Nar taget naevnt i denne sag nedtages i vaesentligt omfang, er der tale om ombygning/udskiftning

af tagbeklaedningen, jf. BR18’s energivejledning. Under sadanne omstaendigheder gaelder:

- Det nedtagne tag skal genopbygges efter geeldende regler i BR18, jf. Byggeloven § 6 og BR18's
vejledning.
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- Den nye tagkonstruktion skal veere fugtsikker og sundhedsmaessigt forsvarlig, jf. BR18 § 334.
- Tag ogtilhgrende bygningsdele skal have den ngdvendige holdbarhed, jf. BR18 § 341.

Indklagedes Igsning baseret pa at genmontere gamle sten med eftermonterede teetningslister
uden undertag og uden at opfylde nutidige krav, kan derfor ikke opfylde de geldende krav i BR18
og kan derfor ikke anses som en fagligt og juridisk tilstraekkelig udbedring.

Fugtskader og skimmel skal udbedres med en Igsning, der eliminerer arsagen, ikke symptomet.

Fugt i tagrum og indtraengende vand fra rygning skyldes:
- manglende undertag

- nedbrudt teetningssystem

- fejlirygning/grater

- konstruktionssvigt

En Igsning der blot udskifter taetningslister, genmonterer gamle sten lgser ikke konstruktionsfej-
len. BR18 kraever, at udbedringen fijerner arsagen, sikrer imod gentagelse og giver varig funktion.
Det opnas kun ved en Igsning, der bringer taget op til moderne standard.

Nar taget abnes og skal udbedres af handvaerkere, betyder lovkravet:

-Taget skal udfgres med undertag (fordi K21-funktionen er tabt)

- Rygning og grater skal udfgres med moderne rygningssystemer

- Taget skal kunne opna teethedsniveau som et nyt tag

- Materialer skal veere CE-godkendte, ikke hjemmelavede |gsninger

- Arbejdet skal kunne garanteres, hvilket kun kan ske ved ny tagopbygning

- Temrerfirmaet ma ikke genanvende defekte eller levetidsudtjente dele i stedet for moderne
Igsninger

Derfor betyder 'som nyt', at tgmrerfirmaet kun kan opfylde lovkravene ved at udfgre reparatio-
nen om et nyt tag, ikke ved at genmontere gamle sten med nye strimler.

Leegterne skal udskiftes
Laegterne er mgrke pa oversiden og angrebet af skimmel/rad (bilag 4).

Indklagede angiver fglgende:

'Der er enighed om, at der ses afskalninger og forvitringer partielt pa taget, hvilket ifglge DBF’s
besigtigelseskonsulent er tegn pa saedvanligt slid og manglende vedligeholdelse pa det 40 ar gam-
le tag. Der er ikke pavist skader ved underliggende konstruktioner, som fglge af tagstenenes slid.
Dette bestrides, idet der er pavist signifikante skader pa de underliggende konstruktioner.

Bilag 3 og 4 viser systematisk nedbrugt traeveerk (leegter) som fglge af vandindtraengning.

Bilag 2b dokumenterer en vandskade i loftet i stueetagen.

Det bemaerkes, at der er god ventilation pa loftet grundet uteethederne i gavlenderne (se bilag
25).
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Ventilationen medvirker til at t@rre de fugtige konstruktioner.

Uvildig rapport dokumenterer systemisk utaethed

Den uvildige rapport fra [radgivningsfirma] (bilag 4) dokumenterer bl.a.:

- flere steder med fugt- og vandpavirkning i tagkonstruktionen,

- nedbrydning og opfugtning, der ikke kan forklares ved enkeltstdende handelser,

- forhold der indikerer laengerevarende pavirkning, ikke akut skade efter overtagelsen.

Rapporten star i klar modsaetning til DBF’s pastand om, at der ikke er sket nedbrydning, og at
fugtmalinger pa ca. 12—-13 % skulle dokumentere tgr konstruktion.

Det bemaerkes, at:
- maling pa ét punkt ikke kan bruges til at afkraefte dokumenterede skader andre steder,
- fugt i konstruktioner er lokalt betinget og kraever repraesentative malinger.

Om bevisbyrde og sandsynlighed

Det gg@res geeldende, at klager har sandsynliggjort, at skaderne:

- ikke alene kan henfgres til almindeligt slid,

- ikke er begraenset til én lokal arsag,

- ikke kan vaere opstaet alene efter overtagelsen uden at dette ville have medfgrt synlige, om-
fattende fglgeskader.

Efter fast praksis ved Ankenaevnet for Forsikring kraeves der ikke fuldt bevis, men en overvejende
sandsynlighed for, at forholdet var til stede ved overtagelsen. Ifglge taksatorrapporten (bilag 23),
var skaderne til stede ved overtagelse af huset.

Denne sandsynlighed er opfyldt gennem:
- uvildige rapporter (bilag 4 og 14),

- taksatorrapporten (bilag 23)

- fotodokumentation,

- fortsat vandindtraengning,

- dokumenteret hgj fugt,

- skjulte skader.

Samlet krav
Klager fastholder sine oprindelige pastande og anmoder endvidere Ankenaevnet om at laegge
vaegt pa folgende forelgbige:

Opggrelse

Tag (bilag 22) 489.100 DKK + moms 611.375
DKK

Gulv og vaegge ved kvist (bilag 18), terrassedgr + malerarbejde + gulvbelaegning 50.000 DKK
Sovevaerelse 9.600 DKK + moms (bilag 17) 12.000 DKK
T@jrum 13.000 DKK + moms (bilag 19) 16.250 DKK
B@rnevaerelse 36.000DKK + moms (bilag 20) 45.000 DKK
Tagrum 36.000DKK + moms (bilag 21) 45.000 DKK
| alt 779.625

DKK
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Hertil kommer murerarbejde til at laegge rygningssten, gavisten og gratsten, som alle er lagt i mgr-
tel i dag. Derudover forventes at en murer skal foretage reparationen af gesimsen eller andre de-
le, der bliver Igse eller falde ned som fglge af tagarbejdet. Herudover kommer materialer og ar-
bejdslgn til eventuel radskade i bjeelkeender.

Pastande (gentages og udvides)

Klager anmoder Ankenaevnet om at lsegge vaegt pa:

1. At indklagedes konsulentrapport er behaftet med vaesentlige metodiske og faktuelle mang-
ler.

At der foreligger dokumenteret vandindtraengning flere steder i tagkonstruktionen.

At skadernes omfang og karakter udelukker, at de alene er opstaet efter overtagelsen.

At alle konstaterede skader udggr én samlet deekningsberettigende skade.

At der skal tages stilling til forhgjet erstatning som fglge af selskabets passivitet og mangelful-
de sagsbehandling.

vk wnN

Klager forbeholder sig ret til at anmode om syn og skgn, safremt Ankenaevnet finder det ngdven-
digt for sagens oplysning."

Klageren har i kommentar af 14/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed vedhaftes yderligere dokumentation i sagen i form af en skgnserklaering udarbejdet af
skensmand ... Skgnsmanden er af Disciplineer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndi-
ge udmeldt som uvildig syn- og skgnsmand i forbindelse med en klagesag mod den bygningssag-
kyndige, ..., som har udarbejdet tilstandsrapporten fra 2024 vedrgrende ejendommen. Ankenzev-
net bedes szerligt haefte sig ved skgnsmandens konklusion under punktet om overslag over ud-
bedringsudgifter, hvor det anfgres, at: 'Uteethederne kan kun udbedres effektivt ved at udskifte
taget.' Denne konklusion star i direkte modsaetning til ejerskifteforsikringsselskabets vurdering af,
at skaden kan udbedres ved en begranset lokal reparation, og dokumenterer, at en sadan Igsning
ikke udggr en fagligt forsvarlig og varig udbedring. Det er netop dette spgrgsmal, Ankenavnet
skal tage stilling til i naervaerende sag, nemlig hvad der udggr en forsvarlig og varig udbedring af
skaden — og ikke blot den billigste midlertidige Igsning. Der vedlaegges endvidere et supplerende
tilbud pa udskiftning af taget. Dette tilbud ligger prismaessigt pa niveau med det tidligere fremlag-
te tilbud og understgtter dermed det anfgrte prisniveau for en ngdvendig og korrekt udbedring.
Skgnserklaeringen og det supplerende tilbud fremsendes derfor som vaesentlig dokumentation for
vurderingen af korrekt og ngdvendig udbedringsmetode samt det hertil knyttede omkostningsni-
veau i sagen."

Selskabet har i brev af 3/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Uenigheden bestar fortsat i, hvorvidt anmeerkningerne i tilstandsrapporten er klart forkert be-
skrevet, herunder om der, pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen den 19. april
2024, var skader pa klagers ejendom, som gar ud over det anmarkede og ud over det deekkede.
Klager kraever fortsat daekning til udskiftning af hele tagbelagningen.

Det er fortsat DBF's opfattelse, at der ikke er pavist skader eller skadesrisiko ud over det den byg-
gesagkyndige har anmaerket i tilstandsrapportens pkt. 1-6.
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DBF bemeerker, for god ordens skyld, at de forhold, som klager har fremlagt billeder af i bilag 18,
allerede er daekket af DBF, og at der er fremlagt tilbud herpa (bilag G), hvor der fjernes gulvspan
og foretages udlusning ved dgren.

DBF’s besigtigelseskonsulent har oplyst, at der hvor der ses kontinuerlig vandindtraengning ved
almindeligt regnvejr (klagers bilag 26) skal Igses ved reparation af hhv. den knakkede tagsten og
veluxvinduet. Det er fortsat DBF’s opfattelse, at klager ikke har pavist, at forholdet her var til ste-
de ved klagers overtagelse af ejendommen i april 2024. Forholdet anmeldes f@rst mere end 1 ar
efter klagers overtagelse af ejendommen.

Der blev ved DBF’s besigtigelse af tagkonstruktionen ikke pavist fugtskjolder pa den udvendige fa-
cade — eller skader indvendigt som kan relatere sig dertil. Opfugtning af en udvendig facade, vil
kunne tgrre op af sig selv, nar arsagen er udbedret, idet der er tale om uorganisk materiale. Der
henvises til DBF’s besigtigelseskonsulents e-mail af 3. februar 2026, fremlagt som Bilag H.

Der er enighed om, at der har veeret periodevis og lokal fugt i isolering og tagkonstruktion, som
har givet anledning til Igbere/skjolder, og periodevis opfugtet isolering og skilleveegge. Der henvi-
ses ogsa her til bilag H.

Det er netop risikoen for fugt og vandindtrangning, der er anmaerket — saerligt i tilstandsrappor-
tens pkt. 3, omkring ventilation ved skravaegge og pkt. 4 omkring taetningsstrimler, og som derfor
ma forventes — ogsa henset til at der er forlgbet mere end et ar, efter overtagelsen af ejendom-
men, til forholdet anmeldes, og anmaerkningerne fortsat ikke er blevet udbedret.

Der er dog fortsat ikke pavist egentlige skader eller lignende pa andre konstruktioner, som kraever
saerskilt udbedring, som gar ud over det anmaerkede i pkt. 1-6 i tilstandsrapporten, og som skulle
veere til stede ved klagers overtagelse af ejendommen i april 2024.

Klager har fremlagt billeder af skjolder pa gangbroen i sit hgringssvar af 21. december 2025. DBF
bemaerker hertil, at der i tilstandsrapportens pkt. 6, er en gra anmaerkning omkring rygningerne,
som er med revnet og forvitret megrtel.

Pa det ene billede ses et til to braedder i gangbroen at vaere beskadiget i begraenset omfang. Der
ses pa billedet spor efter borebiller i det pagaeldende omrade. Dette er anmaerket i tilstandsrap-
portens pkt. 1 og derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.

Slidte og udfaldne taetningsstrimler i K21 tagbeleegningen kan Igses med en overstrygning eller
understrygning, som beskrevet af konsulenten.

Det er klart, at en sadan Igsning ikke bringer taget tilbage til en stand, hvor det er nyt, og klager vil
fortsat skulle paregne vedligehold, herunder eftersyn af under-/overstrygning, de kommende ar,
hvis der vaelges en sadan Igsning. Dette er seedvanligt henset til tagets alder (minimum 40 ar).

Der er ikke uenighed om, at hvis klager gnsker at fjerne denne vedligeholdelsesbyrde helt, og i
samme forbindelse vil udbedre de anmaerkede forhold omkring ventilation, vil den optimale Igs-
ning vaere et nyt tag, som det beskrives i skgnserkleeringen fra 5. januar 2026. Det bemaerkes i
denne forbindelse, at den Igsningsbeskrivelse, der noteres her, er beskrevet med udgangspunkt i
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en Igsning pa alle anmaerkningerne (pkt. 1-6) i tilstandsrapporten, og saledes ikke alene forholde-
ne omkring teetningsstrimlerne, som kan Igses med over-/ understrygning, som beskrevet af kon-
sulenten.

DBF bemarker, at det bekraeftes i den fremsendte skgnserklzaering, at den byggesagkyndige ikke
skulle have anmaerket forholdene anderledes.

Det forhold at der er meddelt deekning til en egentlig utaethed omkring terrasse/altandgren, og
dzkning til isolering af rgr, samt svampebehandling ved det overliggende spzer, kan ikke fgre til,
at forholdene omkring tagkonstruktion og tagbelaegning i gvrigt er klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten, jf. betingelsernes pkt. 4.1. Ligesom det ikke kan fgre til et andet resultat, at der
senere, efter klagers overtagelse af ejendommen, er opstaet en konkret uteethed omkring velux-
vinduet.

Det er fortsat DBF's opfattelse, at klagers krav om erstatning til udskiftning af tagbelaegningen bgr
afvises."

Klageren har i brev af 11/2 2026 til navnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis fastholder jeg min pastand om, at der foreligger en dakningsberettiget skade pa
ejendommen, herunder ikke alene pa tagkonstruktionen, men ogsa i form af dokumenterede fgl-
geskader pa tilstedende bygningsdele sasom isolering, vaeg-, loft- og skunkkonstruktioner, og at
en fagligt forsvarlig og varig udbedring af skaderne ngdvendigggr udskiftning af tagbelagningen.

Det centrale spgrgsmal i sagen er, hvilken udbedringsmetode der udggr en fagligt forsvarlig og va-
rig Igsning. | den forbindelse bemaerkes, at Dansk Boligforsikring i sit hgringssvar ikke forholder sig
substantielt til den fremlagte sk@nserklaering, som er udarbejdet af en uvildig skensmand udmeldt
af Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige. Skensmanden konkluderer
entydigt, at uteethederne alene kan udbedres effektivt ved udskiftning af taget, og at lokale repa-
rationer ikke udggr en fagligt forsvarlig og varig lgsning (skgnserkleering udarbejdet af ..., dateret
29. december 2025). Denne konklusion er afgivet pa baggrund af besigtigelse og faglig vurdering
og er ikke impdegaet med teknisk eller sagkyndig dokumentation fra Dansk Boligforsikrings side.

Dansk Boligforsikring ggr geldende, at de konstaterede forhold alene udggr en forventelig risiko,
som er beskrevet i tilstandsrapporten. Dette bestrides. Sagen vedrgrer ikke alene en risiko for
fugt, men dokumenteret og faktisk vandindtraengning med fglgeskader, herunder opfugtet isole-
ring, skimmeldannelse samt gentagen pavirkning og nedbrydning af konstruktionerne. Disse for-
hold er dokumenteret gennem destruktive undersggelser samt uvildige tekniske gennemgange og
gar vaesentligt videre end de generelle risikobetragtninger, der fremgar af tilstandsrapporten.

Det bestrides endvidere, at skaderne fgrst skulle vaere opstaet efter overtagelsen af ejendommen.
Skadernes karakter og omfang, herunder dokumentation for leengerevarende opfugtning og ned-
brud af materialer, understgtter, at forholdene har udviklet sig over en laengere periode og har
veeret til stede, men skjult, pa tidspunktet for overtagelsen. Dette understgttes tillige af [husfor-
sikringens] taksatorvurdering (bilag 23), hvori det udtrykkeligt anfgres, at bade skaderne og ska-
dedrsagen har veeret til stede fgr forsikringens ikrafttreeden. Vurderingen er afgivet af en uaf-
hangig skadeakt@gr og understgtter dermed, at der forela en eksisterende og skjult skade ved
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overtagelsen, som fgrst er blevet afdeekket gennem efterfglgende undersggelser af konstruktio-
nen.

Dansk Boligforsikring anfgrer, at forholdene kan udbedres ved lokale reparationer, herunder ud-
skiftning af enkelte tagsten, udbedring omkring ovenlysvindue samt over- eller understrygning.
Det bemaerkes hertil, at en sadan Igsning alene kan anses for forsikringsmaessigt tilstraekkelig, sa-
fremt den faktisk bringer bygningen i en fagligt forsvarlig og varig stand. Skgnserklaeringen fastslar
imidlertid udtrykkeligt, at de konstaterede utaetheder og de bagvedliggende konstruktionsmaessi-
ge forhold ikke kan afhjzaelpes ved lokale reparationer, men at en effektiv og varig udbedring alene
kan ske ved udskiftning af tagbeleegningen. Det fremgar saledes direkte af den uvildige skgns-
mandens vurdering, at de af Dansk Boligforsikring foreslaede tiltag alene ma anses som midlerti-
dig vedligeholdelse, der ikke fjerner skadearsagen eller sikrer konstruktionen mod fortsat ned-
brydning. Vurderingen af daekning ma derfor tage udgangspunkt i den Igsning, der fagligt og varigt
afhjaelper bade skaden og dens arsag, og ikke alene i den mindst omkostningstunge Igsning.

Det bemaerkes endvidere, at Dansk Boligforsikrings henvisning til intern korrespondance med en
besigtigelseskonsulent ikke kan tilleegges samme bevismaessige veegt som en uvildig skgnserklze-
ring, der er udarbejdet pa baggrund af egentlig besigtigelse og faglig vurdering af skadearsag og
udbedringsmetode.

Pa denne baggrund fastholdes det, at der foreligger en dakningsberettiget skade, og at den ngd-
vendige og fagligt forsvarlige udbedring bestar i udskiftning af tagbelaegningen med fradrag for
eventuel forbedringsveerdi i overensstemmelse med skgnserklaeringerne."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af tidli-

gere tilstandsrapport af 14/6 2021:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG
Mr. Vurdering Skade Risiko Bemzrkning
1 ﬁ Traevaerk | tagkonstruktionen har | Borebiller kan pd meget lang
spor efter borebiller. Der ligger sigt nedbryde trasvasrk
boremel paisolering
2 ﬁ Skotrenden mod vest har temre Det skennes at vasre en
skjclder. gammel skade. Der kunne
ikke males fugt
3 é lsolerimngen ved skravasgge er Der kunne ikke males fugt i
fert helt ud mod tagflade og tagkonstruktionen, men
blokerer for ventilationen. denne kan variere hen over
arstiden.
4 é Tagbelagningen er K21- Teastningsstrimlerne skennes Der ses skjolder p& lasgter
teglsten med taetningsstrimleri | at vaere nedbrudie/utastte. som falge af periodisk
overlzg og der er generelt tegn | Der er risiko for opfugtning.

pa, at der kan komme vand ind.

vandindiraangning cg
folgeskader pa de

underiggende konstruktioner.
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Det fremgar af tilstandsrapport af 29/1 2024, der er geeldende for klagerens handel:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade

Traevaerk | tagkonstruktionen har
spor efter borebiller. Der ligger
boremel pa isolering.

Skotrenden med vest har terre
skjolder.

Isoleringen ved skravaegge er
fert helt ud mod tagflade og
blokerer for ventilationen.

Tagbels=gningen er K21-teglsten
med taetningsstrimler i overlseg
og der er generelt mindre

fugtskjolder pa laegter

Tagsten pa beboelsen har
mosbelazgning og er stedvis
ujeevmt oplagt, specielt ved
owenlysvinduer.

Stedvis revnet og forvitret meriel
i rygninger.

Borebiller kan pa meget lang
sigt nedbryde trasvaark

Det skannes at veere en
gammel skade. Der kunne
ikke males fugt

Der kunne ikke males fugt i
tagkonstruktionen, men
denne kan variere hen over
arstiden

Skjclder pa laegter kan tyde
pa at tastningsstrimler ikke er
helt totte, eller kan ogsa
stamme fra kondens. Pa sigt
kan dette give risiko for skader
pa underliggende
konstruktioner.

Der ses skjolder pa legter
som felge af periedisk
opfugtning.

Der kunne ikke konstateres
folgeskader eller naarliggende
risiko for felgeskader.

Det fremgar af taksatorrapport af 25/9 2025 fra klagerens husforsikring:

"Daekning

Nej, skaden er ikke daekket af din forsikring.

Begrundelse:

De skader der kunne konstateres samt skadearsagen har vaeret der fgr ikrafttreeden af forsikrin-

gen hos [husforsikringen]

| vilkarene afvises ogsa

Skade, der skyldes mangelfuld vedligeholdelse, fx revner i sokkel, lgstsiddende/knaekkede tegl og

manglende understrygning."

Det fremgar af rapport af 25/9 2025 fra et radgivningsfirma rekvireret af klageren:

"Tagrum

Tagstenen baere praeg af alder samt svaere skjolder pa bade spaer og laegter.
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Flere spaer er med aktivt angreb af 'borebiller' der ses frisk boremel under speer.

Speer og laegter med fugtskjolder - en del tagsten ses med nedbrydning i specielt kanterne og der-
for kan der ses ud i det fri.

B2 - maling i spaer-12,7% / 12 — 16 % = let forhgjet fugtniveau.

Trappeopgang
B 1 - maling pa skade - 166 / 0 - 170 = normalt fugtniveau - B2 - maling i hjgrne pa vaeg - 198/ 170
- 200 = forhgjet fugtniveau.

Tag
Store del af tagsten har kantskader eller skumbandet er nedbrudt.

Samme skader
En del steder ses at taget er forsggt taetnet med fugemasse.

TR 2021
TR fra 2021 beskriver tagets darlige stand korrekt, men denne TR tilfalder ikke nuvaerende ejer.

TR 2024
TR 2024 beskrives tagets generelle tilstand ikke, kun at der ses enkelte fugtskjolder pa leegterne.

Tidligere ejer oplyser 'at taget ikke har veeret utaet'. Det giver ikke mening nar der pa spaer og laeg-
ter ses sveer opfugtning samt at, det med det blotte gje kan ses at tagstenene er sveert utet og
nedbrudte.

K21 tegl

En k21 tagsten kan vaere utaet pa grund af den preemonterede skumstrimmel. Dette skyldes, at le-
vetiden pa en k21 tagsten er leengere end de skumstrimler, som er monteret for at holde falsene
tette. Med tiden vil en skumstrimmel ofte Igsne sig fra dine tagsten eller begynde at suge vand
som en svamp.

K21 er en typebetegnelse for en romerfalstagsten. K21 produceres pa danske teglvaerker, men
mange kommer fra Tyskland. Stenene kan have forskellige betegnelser, afhaengigt af hvilket tegl-
veerk de kommer fra. Tagstenene fas i forskellige farver og med forskellige overflader.

Lysbro Teglveerk lukkede i 2001 og havde inden da produceret K21 i mange ar. Fra begyndelsen af
1970’erne og frem til lukningen blev en type af disse tagsten udfgrt med et palimet teetningssy-
stem i form af en skumgummitaetning. Metoden med at taetne samlingerne vha. en preemonteret
skumgummistrimmel i den lodrette og vandrette fals virkede, og det virker stadig for langt de fle-
ste af de producerede K21-tagsten.

Dog tyder det pa, at kvaliteten af K21-tegl fra Lysbro Teglveerk blev ringere og ringere frem til
teglveerkets lukning i 2001. Levetiden pa stenene kan derfor vaere afkortet, og ikke alle sten hol-
der lige godt.
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Det er typisk ved lave taghzeldninger, at stenene far afskalninger, bade pa over- og underside. Ved
store taghaldninger pa 350 og opefter ses der normalt ingen problemer.

Konklusion
Byggesagkyndigs vurdering er ud fra besigtigelsen, byggetekniske normer samt informationer fra
ejeren pa datoen.

1-TR 2021 og TR 2024 stemme ikke overens vedr. konstatering af skadens omfang.

2 - Tidligere ejer oplyser i TR 2024 ikke om utaetheder i tagfladen, dog er det tydeligt at der tidli-
gere har vaeret stgrre utaetheder i tagfladen. Der ses flere steder at tagstenen er forsggt teetnet
med fugemasse.

Nuvzerende ejer er i besiddelse af en del billeder hvor regnvand treenger ind i tagrummet og ned i
underliggende konstruktioner."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/10 2025 vedrgrende taget:

"Konklusion
Arsagen til kraftig vandindtraengningen skyldes hovedsageligt fyldte render omkring ovenlys, en
revnet tagsten under ovenlyset samt udlgb af levetid pa tagstenenes skumstrimler (fugesystem)
som nu virker som en svamp og traekker vand ind i stedet for at holde det ude, som tiltaenkt ved
etableringen.

Taget er romerfals k21 teglsten med fugesystem fra 1985, jf. selgeroplysningerne og stemmer
overens med alderen pa veluxvindue (1984) Det etableret og monteret efter almindelig byggeskik
for etableringstidspunktet. Der er dog ikke etableret ordentligt ventilation aftagrummet, hvorfor
tagsten og konstruktion ikke t@rrer korrekt op nar tagstenene naturligt har optaget fugt fra vedva-
rende regn eller vandindtrangning ved slagregn, hvilket vil nedszette den almindelige levetid be-
tragteligt over de 40 ar, som taget har ligget pa huset.

Nar render omkring ovenlys ikke er rengjorte, giver det stor risiko for at vandet Igber over og
dermed Igber ind i huset, da der ikke er undertag til at kunne 'opsamle' det vand som Igber over
renden.

Tagstenene har enkelte steder slaet skaller af, lige som der enkelte steder kan konstateres kalk-
sprinrere, som forsages af teglen har vaeret vandmaettet, hvorefter kalk i tagstenene har udvidet
sig, formodentligt i forbindelse med frostvejr og dermed slaet en skal af. Enkelte steder ses taget
forsggt repareret udvendigt hvor tegl har skader.

Tagstenene har en middellevetid pa 60 ar jf. sikkerhedsstyrelsens levetidstabel. Dette er dog un-
der

forudsaetning af, at skumstrimler og tegl Igbende gennemgas og nedbrudte dele udskiftes. Skums-
trimler kan dog ikke vedligeholdes eller udskiftes indefra ved skraveegge, hvor der i stedet bgr
overstryges, som alternativ til at fjerne taget.

Tagets stand vurderes generelt at vaere i en stand som forventet af et tilsvarende tag af samme
alder op med samme taghzldning. Havde taghaldningen vaeret omkring 30[grader] eller under,
ville standen formodentligt vaere betydeligt ringere.
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Der kan konstateres fglger i form af skjolder og skimmeldannelse i tagrummet som fglge af vand-
indtraengning og manglende ventilation, dette ma ligeledes antages at vaere tilfeeldet over skra-
vaegge, dog formodentligt i stgrre grad, da der ikke er luft omkring isoleringen.

Forholdet vurderes delvist at have vaeret til stede pa overtagelsen. Renderne omkring ovenlys skal
Igbende renset og der opstar opfyld fra blade mv. Den revnede tagsten vurderes ikke at have vae-
ret det pa overtagelsen 19-04-2024, da skadesomfanget, formodentligt ville have vaeret betydeligt
stgrre, ved Igbende vandindtraengning over 1 ar, men nedbrydningen aftaget vil generelt fortsaet-
te over tid.

Der foreligger rapport fra [radgivningsfirma]. Det er enighed i observationer, dog ikke at 12,7%
treefugt vurderes som let forhgjet i tagkonstruktionen

Der er ikke enighed i konklusionen, da der sammenlignes pa TR fra hhv. 2021 og 2024, hvor der i
TR 2024 er taget forbehold for tagtlader, da disse har vaeret deekket af sne. Lige som TR fra 21 er
udfgrt i juni, men et stgrre fugtindhold i luften end TR fra 24 udfgrt i januar med frost, hvorfor
tegn pa vandindtraengning i tagrummet vil vaere betydeligt anderledes."”

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/10 2025 vedrgrende altandgr:

"Konklusion
Arsagen til vandindtraengningen vurderes at skyldes fugeslip omkring terrassedgren, samt ind-
traengende vand ind mellem ramme og karm grundet darlig justering.

Loftet i stuen er blevet udskiftet af FT i juni i forbindelse med

Dgren er fra 2000 og er monteret efter seedvanlig byggeskik. Der er udvendigt monteret en ekstra
eftermonteret taetningslister med teetningsband. Indvendigt har tidligere veeret monteret vinylbe-
kleedning pa spanpladegulvet, (kun i kvisten) som har veeret taetfuget til dgr og vaegge, hvilket
kunne tyde pa tidligere udfordringer med vandindtraengning til gulvet. @vrige udfgrt med span-
plader og gulvteppe.

Udvendigt konstateres der mindre omrade med nedbrydning. Terrassedgren er en dobbelt indad-
gaende dgr, som kan veaere meget vanskelig at ggre teette, hvorfor vinduesfabrikanter typisk ikke
vil give garanti pa teethed af indadgaende terrassedgre.

Der er mindre misfarvninger pa spanplader og der ses mindre tegn pa fugt pa veegbeklaedning li-
geledes af spanplade. | stuen er der en mindre kosmetisk revne i den nye loftsbeklaedning.

Tilstedeveerelsen af eftermonterede teetningslister pa bade dgrplade og bundtrin, samt nedbryd-
ning i en del af dgrrammen, antyder at dgres levetid er udlgbet, men har formodentligt haft ud-

fordringer med at holde taet i flere ar.

Fugerne vurderes at have veeret med krakeleringer og slip pa overtagelsestidspunktet"
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Det fremgar af mail af 13/11 2025 fra selskabets besigtigelseskonsulent til en medarbejder i
selskabet:

"Det kommer med 99.99% sikkerhed fra ovenlyset inddaekning eller den tagsten lige under, som
er revnet. Skunken er lige under og det jeg registrerede pa besigtigelsen at der havde vaeret vand-
indtraengning derfra. Jeg oplyste ogsa FT pa besigtigelsen, at de skulle sgrge for at fa renset af-
vandingsrenderne. Jeg tror umiddelbart ikke vi har daekket noget omkring dette, sa vidt jeg lige
kan laese"

Nzevnet har faet forelagt tiloud af 18/11 2025 vedrgrende udskiftning af taget til 611.375 kr.
inklusive moms rekvireret af klageren. Det fremgar af rapport af 9/12 2025 fra et radgivnings-
firma rekvireret af klageren:

"1 sal sovevaerelse
Her ses den udtgrrede skimmel vaekst fra en tidligere vandskade fra taget.

Dele af skunk fjernes og bagvedliggende tapet med skimmel saneres - gipsplader genmonteres og
males. Pris overslag: 9600,00 kr Excel. Moms.

Den opbyggede gavl forsatsvaeg er udfgrt i gips pa tree med 100 mm isolering - pa puds bagvaeg-
gen er der monteret aluflexfolie, 50 mm luft og 100 mm isolering. Det formodes at denne opbyg-
ning er udfgrt fordi gavlveegge tidligere kondenserede. Pris overslag: O kr.

Gips loft ud i kvisten er formodentlig opsat pga. at tidligere loft af r@ér og kalkpuds er faldet ned
pga. en st@rre vandskade fra taget. Der ses fler reparationer pa loftfladen. Pris overslag: O kr.

Gips loft ud i kvisten er formodentlig opsat pga. at tidligere loft af rgr og kalkpuds er faldet ned
pga. en stgrre vandskade fra taget. Der ses fler reparationer pa loftfladen. Pris overslag: O kr.

1 sal tgjrum
Her ses den bag ved liggende konstruktion som ved besigtigelsen ser fin ud. Pris overslag: O kr.

Her kan det ses ved siden af skabet og bag konstruktionen pa skravaeggen, at der tidligere har vae-
re opfugtning som Igber pa oversiden af dampspaerren og har derved opfugtet isoleringen. Dette
scenarie kan vaere finde pa store del af skravaeggene. Pris overslag: for rummet - fjernelse af gips
skravaegge, udskiftning af defekt dampspaerre og opfugtet isolering (16 m2 ca.) 13.000,00 kr. Ex-
cel. Moms.

1 sal veerelse ...

Her ses et destruktivt indgreb i skraveeg - det konstateres at den monterede gipsplade ikke er
faestnet iht. T@ handbogens anvisninger. Fugt malingen i bagved liggende laegter viser 43% / 25 -
30 % = kraftigt forhgjet fugtniveau, (vadt)

Pris overslag: fjernelse af gipsvaeg, dampspaerre og isolering - udtgrring af traekonstruktioner, gen
montering af dampspaerre, isolering og genmontering af gipsplader samt maling - ca. 36.000 kr.
Excel. Mom:s.
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Her ses destruktiv indgreb for sondemaling i gipsveeg - malingen viser 47,4% / ingen fugt i forsats-
vaeg. Pris overslag: O kr.

Et destruktivt indgreb i skunk gips veeg - sonden er 27 cm inde i skunkvaeggen og maler 45,3% luft-
fugtighed / ingen fugt i bagved liggende konstruktion. Pris overslag: 0 kr.

Tagrum

Den eksisterende isolering (200 mm) er af aldre dato og har derfor gennem tiden vaere opfugtet
ad mange omgange. Det betyder at isoleringsevnen i den eksisterende isolering er nedsat med ca.
20% pga. sammenfald i luftporrene i isoleringen. Pris overslag: fijernelse af eksisterende isolering
og udlaegning af nyt (200 mm) - ca. 36.000,00 kr. Excel. Moms

Der er foretaget en fugtmaling i isoleringslaget - malingen viser 79,9% / normal vil veere 60/65% -
den eksisterende isolering har som tidligere naevnt, vaeret opfugt ad flere omgangen og dette lig-
ger nu lagret i isoleringen. Pris overslag: se tidligere overslag.

Ved lofttrappen TV. Ses, nar isoleringen fjernes at den underliggende trakonstruktion stedvis er
let opfugtet. Pris overslag: se tidligere overslag.

Tagkonstruktion

Generelt ser tages tammer sundt ud, dog er der fra min tidligere rapport naevnt at der fler steder
ses borebille angreb som er aktive. Disse borebilleangreb skal behandles. Alle laegter er mere eller
mindre opfugtede pga. de darlige tagsten og ma forventes at forvaerres med tiden. Tammerstolen
som star i skunken ser frisk ud og har Ingen degenerering. Pris overslag: 0 kr.

@konomisk Konklusion
Byggesagkyndiges gkonomiske vurdering er ud fra et erfaringsgrundlag vedr. tids forbrug og ma-
teriale forbrug. Der er ikke brugt pris kalkulations bgger til prissaetningen.

1 - 1 sal sovevaerelse: Et destruktivt indgreb i skunkvaeg viser at der tidligere har vaeret vaesentlig
opfugtning fra tagkonstruktionen, dette ses ved vaesentlig skimmel belaegning pa bagved liggende
gipsplader samt at disse flere steder er nedbrudte. Loftet i kvisten er senere udskiftet formodent-
lig pga. tidligere vand gennem trangning fra taget. Det er tydeligt at se, at tagetagen flere gange
tidligere har vaere forsggt repareret efter vandskader.

2 - 1 sal sovevaerelse: der er pa sydvaeggen monteret cellutex plader som i dag er forbudte at bru-
ge pga. brandfaren.

3 - 1 sal skunk fra toilet: her er adgang til skunken og tagtsmmeret hvor dette herefter er blevet
besigtiget.

4 - 1 sal Tagrum: tagrummet isolering baerer praeg af at have vaeret opfugt af mange gange, da en
sondemaling vise vaesentlig forhgjet luftfugtighed i produktet. Der er tidligere i anden rapport ta-
get fugtprever i leegterne samt spzer. Ventilationen af tagrummet er ok.

5 - tagfladen: ved montering af nyt tag skal dette oprettes iht. T@ handbogens og producentens
anvisninger.
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6 - nar taget udskiftes skal den benyttede entreprengr veere medlem af 'Byg garanti ordningen'.
Billede dokumentationen understgtter konklusionen"

Nzevnet har faet forelagt tilbud af 11/12 2025 vedrgrende skimmel/fugtaftegninger i loftrum til

3.365,54 kr. inklusive moms og tilbud af 11/12 2025 vedrgrende opfugtning ved altandgr til

16.707,14 kr. inklusive moms rekvireret af selskabet. Det fremgar af skgnserklaering af 29/12

2025 fra Disciplinzer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige:

"Klagepunkt:
Ad 1. [Taget er forkert beskrevet i tilstandsrapporten]

Der kunne konstateres falgende:

Taget kan kun synes fra terraen, se foto 6. | tagrum og skunkrum ses ingen tegn pa utaetheder.
Speer og laegter ses med mindre skjolder og fugtigheden males til 16 %, hvilket er forventeligt. Se
foto 8, 10, 11 og 12. Der ses enkelte skumgummivager, der haenger ned fra K21-tagstenene, men
der er ikke tegn pa at de virker som vaeger og traekker vand ind. Se foto 13 og 14.

Ad 1. Konklusion:

BS har fremlagt billeder fra den oprindelige besigtigelse. Disse billeder er indsat som foto 7 og 9
og til sammenligning er tilsvarende billeder fra skgnsforretningen indsat som foto 8 og 10. Forhol-
dene vurderes at vaere identiske ved de to gennemgange.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Beskrivelsen af taget i tilstandsrapporten vurderes at vaere korrekt iht handbogens bestemmelser
og Sikkerhedsstyrelsens guide til vurdering af skader ved K21-tagsten med skumgummistrimler. At
taget faktuelt er uteet er et skjult forhold, der ligger udenfor Huseftersynsordningen.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten:
Skadesbeskrivelse nr. 1 til 6 vurderes at vaere daekkende for de forhold, der kunne konstateres
ved bygningsgennemgangen.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:
Uteaethederne kan kun udbedres effektivt ved at udskifte taget. KL har fremlagt tiloud pa en tagud-
skiftning. Tilbuddet er pa 611.375 kr. incl moms og kan laegges til grund for sagen.

Ad 1. Forbedringer:

Tagets restveerdi fastsaettes jf. levetidstabeller fra Forsikring & Pension, oktober 2001, til 65 %
(SfB (47)-1 / Tegl / 40 ar / udsat miljg). Forbedringsveerdien er saledes 35 %, svarende til 213.981
kr."

Nzevnet har faet forelagt tilbud af 6/1 2026 vedrgrende udskiftning af taget til 612.500 kr. in-

klusive moms rekvireret af klageren. Det fremgar af mail af 3/2 2026 fra selskabets besigtigel-

seskonsulent til en medarbejder i selskabet:
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"Jeg har ikke malt pa den udvendige facade, da jeg ikke vil vurdere at det vil kunne give os et ret-
ningsvisende billede af noget - der kan for sig vidt jo sagtens vaere en revne eller utaethed i tag-
renden. Murvaerket udvendigt vil givetvis altid kunne vaere periodevis opfugtet, det relevante er
at forholde sig til om der er skader indvendigt, hvor skjolderne ses udvendigt - det er der ikke. Jeg
sa ikke opfugtning pa facaden, som FT’s billeder pa min besigtigelse - typisk vil det opfugtede om-
rade vaere meget store, hvis det skal kunne skabe problemer indvendigt.

Jeg har malt tgr pa besigtigelsen, og har ikke haft intention om at skulle nedtone evt. opfugtning.
Jeg har malt generelt pa vaeggene og ikke fundet stgrre problematik, som kunne antyde at der til-
feres store maengder af vand til bag- eller hulmuren nu, eller at der i gvrigt male have veeret fugt-
tilfgrsel over en laengere periode. Jeg har pa ingen made naegtet at male et specifikt sted, hvis FT
mattet have haft gnske om det - for hvis der kunne findes forhgjet teettetal eller fugt, ville jeg
kunne give forklaring pa malingerne og muligt arsagen dertil. Herudover vil en evt. opfugtning
med stgrste sandsynlighed henfgres til anmaerkning i TR

Jeg vil ikke anfeegte om FT har malt forhgjet veerdi dagen efter, men det er vigtigt at have for gje,
hvad der males pa og hvordan der males. Gann-maleren er meget fglsom, og hvis du saetter han-
den teet pa som pa FT’s billede far jeg alene ved en maling i luften et taelletal mellem 15-40 digits,
herudover ma bemaerkes at det isaer er vigtigt for en korrekt maling, at den sker pa en plan over-
flade og specielt ikke et hjgrne, hvor der males pa flere materialer og flader, da det vil give en
fejlmaling."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved "skade” forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nsevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

3.5

Dzkningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens ud-
arbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse
af ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen deekker ikke:
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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 misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7

Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets seedvanlige
levetid."

Sekretariatet har faet forelagt og gennemset videoklip, som viser vandindtraengning. Neevnet

har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opfgrt i 1908. Tagbelaegningen er fra 1985 og bestar af K21 falstagsten med
skumgummistrimler. Taget har en haldning over 35 grader og er uden undertag. Klageren teg-
nede ejerskifteforsikring med ikrafttraedelse den 19/4 2024 og anmeldte den 14/6 2025 vand-
indtreengning, som havde medfgrt skader pa gulvet pa 1. salen og pa loftet i stueetagen. Den
8/9 2025 anmeldte klageren vandindtrangning som fglge af utaet tag. Selskabet besigtigede
ejendommen den 24/9 2025. Klagerens sagkyndige besigtigede ejendommen den 25/9 2025 og
9/12 2025. Selskabet har meddelt deekning til udbedring af utaet altandgr pa 1. salen og vinyl-
belaegning foran altandgren. Selskabet har afvist at daeekke udgiften til etablering af ekstra isole-
ring omkring varmergr og skimmelsanering af spser over varmergret, idet udbedringsudgiften
ikke overstiger selvrisikobelgbet. Selskabet har afvist at deekke forhold ved tagbelaegning og
tagkonstruktion under henvisning til, at forholdene ikke adskiller sig fra, hvad der kan forventes
af tilsvarende tage af samme type og alder, ligesom der er flere anmaerkninger i tilstandsrap-

porten.
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Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgiften til udskiftning af tagkonstruktionen og fglge-
skader i isolering, vaeg-, loft- og skunkkonstruktioner samt skader og skimmel ved altandgr og

fplgeskader i underliggende etager.

Klageren har anfgrt, at der foreligger daekningsberettigende skader, og at der er konstateret
vandindtrangning, uteetheder og rad- og skimmelskader i tagkonstruktionen og ved altandg-
ren, som var til stede pa overtagelsestidspunktet. Der er konstateret ldre reparationer i form
af limede og fugede tagsten, kantskader, lysindfald, omfattende nedbrydning, mgrke lagter,
der er angrebet af skimmel/rad, nedbrudte skumband, spor og reparationer efter tidligere
vandskader, skadet isolering og kraftig forhgjet fugtniveau i treekonstruktioner. Klageren har
vedrgrende altandgren anfgrt, at skadeopggrelsen er utilstraekkelig. Der er omfattende skim-
melvaekst, som kraever udskiftning af vaeg og gulvmateriale, der er lavet af spanplader. Klageren
har anfgrt, at vandet traenger ned i stueetagen, hvor det Igber ned i murveerket og viser sig som
fugtskjolder. Tapetet har Igsnet sig, vaegge er fugtige, og der lugter af skimmel. Overetagen er
ubeboelig, og familien sover i stuen. Forholdet udggr en vaesentlig sundhedsrisiko, og selskabet
skal sikre hurtig afhjeelpning af skader og forebygge forvaerring. Klageren har anfgrt, at til-
standsrapporten fra 2021 dokumenterer, at taget allerede var utaet i 2021, og at tilstandsrap-
porten fra 2024 er mangelfuld, og forholdene er "klart forkert beskrevet". Klageren har anfgrt,
at det i sk@nserklzeringen, som er udarbejdet ved Disciplinzer- og Klagenaevnet for Beskikkede
Bygningssagkyndige, konkluderes, at uteethederne alene kan udbedres effektivt ved udskiftning
af taget, og at lokale reparationer ikke udggr en faglig forsvarlig og varig lgsning. Klageren har
anfgrt, at der er tale om ombygning/udskiftning af tagbeklaedningen, nar taget nedtages i vee-
sentligt omfang, jf. BR18's energivejledning. Under sddanne omstaendigheder gelder, at det
nedtagne tag skal genopbygges efter geldende regler i BR18, jf. byggeloven § 6 og BR18's vej-
ledning, at den nye tagkonstruktion skal veere fugtsikker og sundhedsmaessig forsvarlig, jf. BR18
§ 334, og at tag og tilhgrende bygningsdele skal have den ngdvendige holdbarhed, jf. BR18 §
341.
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Selskabet har anfgrt, at der er enighed om, at der er vandindtreengning omkring "ovenlysvindue
mod nord. Men forholdet skyldes ikke tagbelzegningens generelle stand, eller forholdet om-
kring tagbelaegningens teetningsband. De mangder vandindtraengning der sker, skyldes egentlig
utzetheder, som kan tilskrives den revnede tagsten, ligesom der ma forventes vandindtreeng-
ning ved afvandingsrenderne omkring det pagaeldende vindue. ... DBF’s besigtigelseskonsulent
oplyser, at rensning af afvandingsrender skal ske efter behov, som en del af den almindelige
vedligeholdelse. Ligesom der, henset til tagets alder, ikke er noget unaturligt i, at en sten kan
knaekke. Der er ikke tegn pa, at vandindtrangningen ved ovenlysvinduet var til stede ved kla-
gers overtagelse af ejendommen den 19. april 2024, idet omfanget af fugtskader indvendigt,
som stammer derfra, i sa fald ville have haft et meget stgrre omfang". Selskabet har anfgrt, at
selskabets "besigtigelseskonsulent oplyser, i forhold til taetningsbandende ved K21 tagstenene,
at det er almindeligt, at de bliver slidt, idet de ikke har samme levetid som selve tagbelaegnin-
gen. Der skal derfor foretages udbedring, enten ved overstrygning udefra eller indefra, i de til-
faelde hvor det er muligt. Det er en del af den saedvanlige vedligeholdelse pa denne type tage
og adskiller sig ikke fra, hvad man kan forvente". Selskabet har anfgrt, at der i tilstandsrappor-
tens nr. 4 er "en gul anmaerkning omkring teetningsbandene og fugtskjolder pa laegterne. | be-
maerkninger og risikobeskrivelse til anmaerkningen har den byggesagkyndige netop oplyst om,
at skjolderne kan vaere tegn pa uteette taetningsstrimler, eller kondens. ... De konstaterede for-
hold ved besigtigelsen stemmer overens med det, der er beskrevet i tilstandsrapporten. Der er
ikke pavist skader pa laegter ud over de skjolder, der er anmaerket. DBF’s besigtigelseskonsulent
bemaerker, at skjolderne kan veaere blevet forvaerret pga. kondens. Dette szerligt henset til til-
standsrapportens pkt. 3, hvor der fremgar en r@gd anmaerkning om isolering, som er fgrt ud til

skraveegge".

Det fremgar af rapport af 25/9 2025 fra et radgivningsfirma rekvireret af klageren, at "TR 2021
og TR 2024 stemmer ikke overens vedr. konstatering af skadens omfang", og "Tidligere ejer
oplyser i TR 2024 ikke om utaetheder i tagfladen, dog er det tydeligt at der tidligere har vaeret

stgrre utaetheder i tagfladen. Der ses flere steder at tagstenen er forsggt teetnet med fugemas-
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se. Nuvaerende ejer er i besiddelse af en del billeder hvor regnvand treenger ind i tagrummet og

ned i underliggende konstruktioner".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/10 2025 vedrgrende taget, at "Arsagen til
kraftig vandindtreengningen skyldes hovedsageligt fyldte render omkring ovenlys, en revnet
tagsten under ovenlyset samt udlgb af levetid pa tagstenenes skumstrimler (fugesystem) som
nu virker som en svamp og traekker vand ind i stedet for at holde det ude, som tilteenkt ved
etableringen. Taget er romerfals k21 teglsten med fugesystem fra 1985, jf. seelgeroplysningerne
og stemmer overens med alderen pa veluxvindue (1984) Det etableret og monteret efter al-
mindelig byggeskik for etableringstidspunktet. Der er dog ikke etableret ordentligt ventilation
aftagrummet, hvorfor tagsten og konstruktion ikke tgrrer korrekt op nar tagstenene naturligt
har optaget fugt fra vedvarende regn eller vandindtraengning ved slagregn, hvilket vil nedsaette
den almindelige levetid betragteligt over de 40 ar, som taget har ligget pa huset. Nar render
omkring ovenlys ikke er rengjorte, giver det stor risiko for at vandet Igber over og dermed Igber
ind i huset, da der ikke er undertag til at kunne 'opsamle' det vand som lgber over renden. Tag-
stenene har enkelte steder sldet skaller af, lige som der enkelte steder kan konstateres kalk-
sprinrere, som forsages af teglen har veeret vandmeettet, hvorefter kalk i tagstenene har udvi-
det sig, formodentligt i forbindelse med frostvejr og dermed sldet en skal af. Enkelte steder ses
taget forsggt repareret udvendigt hvor tegl har skader. Tagstenene har en middellevetid pa 60
ar jf. sikkerhedsstyrelsens levetidstabel. Dette er dog under forudseetning af, at skumstrimler og
tegl Iebende gennemgas og nedbrudte dele udskiftes. Skumstrimler kan dog ikke vedligeholdes
eller udskiftes indefra ved skravaegge, hvor der i stedet bgr overstryges, som alternativ til at
fjerne taget. Tagets stand vurderes generelt at veere i en stand som forventet af et tilsvarende
tag af samme alder op med samme taghaldning. Havde taghaldningen vaeret omkring
30[grader] eller under, ville standen formodentligt veere betydeligt ringere. Der kan konstateres
fglger i form af skjolder og skimmeldannelse i tagrummet som fglge af vand-indtraengning og
manglende ventilation, dette ma ligeledes antages at veere tilfeeldet over skraveegge, dog for-
modentligt i stgrre grad, da der ikke er luft omkring isoleringen. Forholdet vurderes delvist at

have vaeret til stede pa overtagelsen. Renderne omkring ovenlys skal Igbende renset og der
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opstar opfyld fra blade mv. Den revnede tagsten vurderes ikke at have veeret det pa overtagel-
sen 19-04-2024, da skadesomfanget, formodentligt ville have veeret betydeligt stgrre, ved |-
bende vandindtraengning over 1 ar, men nedbrydningen aftaget vil generelt fortsaette over tid.
Der foreligger rapport fra [radgivningsfirma). Det er enighed i observationer, dog ikke at 12,7%
treefugt vurderes som let forhgjet i tagkonstruktionen. Der er ikke enighed i konklusionen, da
der sammenlignes pa TR fra hhv. 2021 og 2024, hvor der i TR 2024 er taget forbehold for tagt-
lader, da disse har vaeret daekket af sne. Lige som TR fra 21 er udfgrt i juni, men et stgrre fugt-
indhold i luften end TR fra 24 udfgrt i januar med frost, hvorfor tegn pa vandindtraengning i

tagrummet vil vaere betydeligt anderledes".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/10 2025 vedrgrende altandgr, at "Arsagen til
vandindtraengningen vurderes at skyldes fugeslip omkring terrassedgren, samt indtraengende
vand ind mellem ramme og karm grundet darlig justering. Loftet i stuen er blevet udskiftet af FT
i juni i forbindelse med. Dgren er fra 2000 og er monteret efter saedvanlig byggeskik. Der er
udvendigt monteret en ekstra eftermonteret taetningslister med taetningsband. Indvendigt har
tidligere veeret monteret vinyl-bekleedning pa spanpladegulvet, (kun i kvisten) som har veeret
teetfuget til dgr og vaegge, hvilket kunne tyde pa tidligere udfordringer med vandindtraengning
til gulvet. @vrige udfert med spanplader og gulvtaeppe. Udvendigt konstateres der mindre om-
rade med nedbrydning. Terrassedgren er en dobbelt indadgaende dgr, som kan vaere meget
vanskelig at ggre teette, hvorfor vinduesfabrikanter typisk ikke vil give garanti pa teethed af ind-
adgaende terrassedgre. Der er mindre misfarvninger pa spanplader og der ses mindre tegn pa
fugt pa veegbeklaedning ligeledes af spanplade. | stuen er der en mindre kosmetisk revne i den
nye loftsbeklaedning. Tilstedevaerelsen af eftermonterede taetningslister pa bade dgrplade og
bundtrin, samt nedbryning i en del af dgrrammen, antyder at dgres levetid er udlgbet, men har
formodentligt haft udfordringer med at holde tat i flere ar. Fugerne vurderes at have veeret

med krakeleringer og slip pa overtagelsestidspunktet".

Det fremgar af mail af 13/11 2025 fra selskabets besigtigelseskonsulent til en medarbejder i

selskabet, at "Det kommer med 99.99% sikkerhed fra ovenlyset inddaekning eller den tagsten
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lige under, som er revnet. Skunken er lige under og det jeg registrerede pa besigtigelsen at der
havde veeret vandindtreengning derfra. Jeg oplyste ogsa FT pa besigtigelsen, at de skulle sgrge
for at fa renset afvandingsrenderne. Jeg tror umiddelbart ikke vi har daekket noget omkring

dette, sa vidt jeg lige kan laese".

Det fremgar af rapport af 9/12 2025 fra et radgivningsfirma rekvireret af klageren, at "1 - 1 sal
sovevearelse: Et destruktivt indgreb i skunkvaeg viser at der tidligere har vaeret vaesentlig op-
fugtning fra tagkonstruktionen, dette ses ved vaesentlig skimmel belaegning pa bagved liggende
gipsplader samt at disse flere steder er nedbrudte. Loftet i kvisten er senere udskiftet formo-
dentlig pga. tidligere vand gennem traengning fra taget. Det er tydeligt at se, at tagetagen flere
gange tidligere har vaere forsggt repareret efter vandskader. 2 - 1 sal sovevaerelse: der er pa
sydvaeggen monteret cellutex plader som i dag er forbudte at bruge pga. brandfaren. 3 - 1 sal
skunk fra toilet: her er adgang til skunken og tagtemmeret hvor dette herefter er blevet besig-
tiget. 4 - 1 sal Tagrum: tagrummet isolering beaerer praeg af at have veaeret opfugt af mange gan-
ge, da en sondemaling viser vaesentlig forhgjet luftfugtighed i produktet. Der er tidligere i an-
den rapport taget fugtprgver i laegterne samt speer. Ventilationen af tagrummet er ok. 5 - tag-
fladen: ved montering af nyt tag skal dette oprettes iht. T@ handbogens og producentens an-
visninger. 6 - nar taget udskiftes skal den benyttede entreprengr veere medlem af 'Byg garanti

ordningen'. Billede dokumentationen understgtter konklusionen".

Det fremgar af skenserkleering af 29/12 2025 fra Disciplinaer- og Klagenavnet for Beskikkede
Bygningssagkyndige, at "Taget kan kun synes fra terraen, se foto 6. | tagrum og skunkrum ses
ingen tegn pa utaetheder. Spaer og laegter ses med mindre skjolder og fugtigheden males til 16
%, hvilket er forventeligt. Se foto 8, 10, 11 og 12. Der ses enkelte skumgummiveeger, der han-
ger ned fra K21-tagstenene, men der er ikke tegn pa at de virker som vaeger og traekker vand
ind. Se foto 13 og 14. ... BS har fremlagt billeder fra den oprindelige besigtigelse. Disse billeder
er indsat som foto 7 og 9 og til sammenligning er tilsvarende billeder fra skgnsforretningen ind-
sat som foto 8 og 10. Forholdene vurderes at vaere identiske ved de to gennemgange. ... Beskri-

velsen af taget i tilstandsrapporten vurderes at vaere korrekt iht handbogens bestemmelser og



Ankenaevnet for Forsikring

44, 104591

Sikkerhedsstyrelsens guide til vurdering af skader ved K21-tagsten med skumgummistrimler. At
taget faktuelt er utaet er et skjult forhold, der ligger udenfor Huseftersynsordningen. ... Skades-
beskrivelse nr. 1 til 6 vurderes at veere deekkende for de forhold, der kunne konstateres ved
bygningsgennemgangen. ... Utaethederne kan kun udbedres effektivt ved at udskifte taget. KL
har fremlagt tilbud pa en tagudskiftning. Tilbuddet er pa 611.375 kr. incl moms og kan laegges til

grund for sagen".

Det fremgar af mail af 3/2 2026 fra selskabets besigtigelseskonsulent til en medarbejder i sel-
skabet, at "Jeg har ikke malt pa den udvendige facade, da jeg ikke vil vurdere at det vil kunne
give os et retningsvisende billede af noget - der kan for sig vidt jo sagtens vaere en revne eller
utethed i tagrenden. Murvaerket udvendigt vil givetvis altid kunne vaere periodevis opfugtet,
det relevante er at forholde sig til om der er skader indvendigt, hvor skjolderne ses udvendigt -
det er der ikke. Jeg sa ikke opfugtning pa facaden, som FT’s billeder pa min besigtigelse - typisk
vil det opfugtede omrade vaere meget store, hvis det skal kunne skabe problemer indvendigt.
Jeg har malt tgr pa besigtigelsen, og har ikke haft intention om at skulle nedtone evt. opfugt-
ning. Jeg har malt generelt pa vaeggene og ikke fundet st@grre problematik, som kunne antyde at
der tilfgres store maengder af vand til bag- eller hulmuren nu, eller at der i gvrigt male have
veeret fugt-tilfgrsel over en laengere periode. Jeg har pa ingen made naegtet at male et specifikt
sted, hvis FT mattet have haft gnske om det - for hvis der kunne findes forhgjet taettetal eller
fugt, ville jeg kunne give forklaring pa malingerne og muligt arsagen dertil. Herudover vil en evt.
opfugtning med stgrste sandsynlighed henfgres til anmaerkning i TR. Jeg vil ikke anfeegte om FT
har malt forhgjet vaerdi dagen efter, men det er vigtigt at have for gje, hvad der males pa og
hvordan der males. Gann-maleren er meget fglsom, og hvis du sztter handen tzet pa som pa
FT’s billede far jeg alene ved en maling i luften et taelletal mellem 15-40 digits, herudover ma
bemaerkes at det iszer er vigtigt for en korrekt maling, at den sker pa en plan overflade og spe-

cielt ikke et hjgrne, hvor der males pa flere materialer og flader, da det vil give en fejlmaling".

Det fremgar af tilstandsrapportens nr. 1 med grat hus, at "Traeveerk i tagkonstruktionen har

spor efter borebiller. Der ligger boremel pa isolering", og "Borebiller kan pa meget lang sigt
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nedbryde traeveerk". Det fremgar af nr. 2 med grat hus, at "Skotrenden mod vest har tgrre
skjolder", og "Det skgnnes at veere en gammel skade. Der kunne ikke males fugt". Det fremgar
af nr. 3 med rgdt hus, at "Isoleringen ved skravaegge er fgrt helt ud mod tagflade og blokerer
for ventilationen", og "Der kunne ikke males fugt i tagkonstruktionen, men denne kan variere
hen over arstiden". Det fremgar af nr. 4 med gult hus, at "Tagbelaegningen er K21-teglsten med
teetningsstrimler i overlaeg og der er generelt mindre fugtskjolder pa laegter", "Skjolder pa laeg-
ter kan tyde pa at taetningsstrimler ikke er helt teette, eller kan ogsa stamme fra kondens. Pa
sigt kan dette give risiko for skader pa underliggende konstruktioner", og "Der ses skjolder pa
legter som fglge af periodisk opfugtning". Det fremgar af nr. 5 med grat hus, at "Tagsten pa
beboelsen har mosbelaegning og er stedvis ujeevnt oplagt, specielt ved ovenlysvinduer". Det
fremgar af nr. 6 med grat hus, at "Stedvis revnet og forvitret mgrtel i rygninger", og "Der kunne

ikke konstateres fglgeskader eller nzerliggende risiko for fglgeskader".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-

gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Tagkonstruktion og fglgeskader

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved taget og heraf afledte fglgeskader, som udgjorde skade eller
nzerliggende fare for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til anmeaerk-
ningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at daekke disse for-

hold.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at
"Arsagen til kraftig vandindtrangningen skyldes hovedsageligt fyldte render omkring ovenlys,
en revnet tagsten under ovenlyset samt udlgb af levetid pa tagstenenes skumstrimler (fugesy-
stem) som nu virker som en svamp og traekker vand ind i stedet for at holde det ude, som til-
teenkt ved etableringen". Det fremgar af besigtigelsesnotatet, at taget er "etableret og monte-

ret efter almindelig byggeskik for etableringstidspunktet. Der er dog ikke etableret ordentligt
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ventilation af tagrummet, hvorfor tagsten og konstruktion ikke tgrrer korrekt op nar tagstenene
naturligt har optaget fugt fra vedvarende regn eller vandindtraengning ved slagregn, hvilket vil
nedsaette den almindelige levetid betragteligt over de 40 ar, som taget har ligget pa huset". Det
fremgar, at afvandingsrenderne Igbende skal renses, og at den revnede tagsten ikke har vaeret
til stede pa overtagelsestidspunktet, da skadeomfanget i sa fald ville have veeret betydeligt
stgrre. Naevnet bemaerker, at klageren fgrst konstaterede vandindtraengning ca. 13 maneder
efter forsikringens ikrafttraedelse, og at der pahviler klageren en Igbende vedligeholdelse af

afvandingsrenderne.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren i tilstandsrapporten er advaret mod alvorlige og kri-
tiske skader, der har givet og kan give opfugtninger pa underliggende konstruktioner. Det frem-
gar af tilstandsrapportens nr. 4 med farven gul, at der er registreret skjolder pa laegter, som
"kan tyde pa at taetningsstrimler ikke er helt teette, eller kan ogsa stamme fra kondens. P3a sigt
kan dette give risiko for skader pa underliggende konstruktioner". Det fremgar af tilstandsrap-
portens nr. 3 med farven rgd, at isoleringen ved skravaegge er fgrt helt ud mod tagflade og blo-
kerer for ventilationen. Der kunne ikke males fugt i tagkonstruktionen, men denne kan variere

hen over arstiden.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at skumtaetningerne er nedbrudte pa grund af alder, og at for-
sikringen ikke daekker forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller
materialets saedvanlige levetid, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.7. Naevnet bemazerker, at

det er velkendt, at skumstrimler pa K21 teglsten har en kortere levetid end selve teglstenen.

Naevnet har tillige lagt vaegt pa, at taget er fra 1985, og at selskabets besigtigelseskonsulent har
vurderet, at tagets stand er som forventet af et tilsvarende tag af samme alder og med samme
haldning. Det forhold, at den pagaeldende type tag af K21 teglsten kan have en kortere levetid i
forhold til andre typer tegltage, udggr ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Naevnet bemeerker, at forsikringen ikke deekker "Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den

forventede restlevetid for bygningens tag", jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.8.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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Altandgr og fglgeskader

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at den af selskabet
tilbudte erstatning er utilstraekkelig til udbedring af uteet altandgr pa 1. sal og vinylbelaegning

foran dgren, ligesom klageren ikke har bevist yderligere deekningsberettigende fglgeskader.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at der-
rammen ses med let nedbrydning, at der er mindre misfarvninger pa spanplader og en mindre
kosmetisk revne i den nye loftbekleedning, som er udskiftet af klageren. Det fremgar, at klage-
ren "har demonteret noget gulv. Der ses ikke tegn fra eller males fugt under gulvet. Der ses

lette aftegninger pa vaegge, som dog males ter".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at selskabet har opgjort erstatningen pa baggrund af tilbud af
11/12 2025, som ses at vaere i overensstemmelse med det konstaterede i besigtigelsesnotatet,
og at selskabet har oplyst, at selskabet "er indforstaet med, at der kan vaere nogen usikkerhed i
forbindelse med omfangsbestemmelse af skaderne ved spanpladegulvet, som det ogsa beskri-
ves i det pageeldende tilbud, hvorfor DBF er indstillet pa at revurdere erstatningen, hvis der i
forbindelse med arbejderne pavises skader, som ikke er indeholdt i tilbuddet. Det bemaerkes, at

der geelder en selvrisiko pa 5.000 kr."

Genhusning, sagsomkostninger, sagsbehandling mv.

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgift til genhusning og sagsomkostninger. Klageren
gnsker, at der udtales kritik af selskabets sagsbehandling. Klageren har anfgrt, at selskabet har
tilsidesat sin oplysnings- og sagsbehandlingspligt ved ikke at treeffe afggrelse eller give midlerti-
digt svar inden for rimelig tid, hvilket strider mod god forsikringsskik. Selskabets passivitet har
medfgrt forvaerring af skaderne og udsat familien for sundhedsrisiko, hvilket udlgser erstat-

ningsansvar efter almindelige erstatningsretlige principper.

Selskabet har afvist disse krav.
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Henset til sagens karakter og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge sel-

skabet at deekke klagerens udgift til teknisk bistand eller sagsomkostninger i gvrigt.

Da der ikke er konstateret daekningsberettigende skader, hvor udbedringen ggr ejendommen

ubeboelig, er der ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke udgift til genhusning.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der har vaeret sadanne fejl og mangler ved selska-
bets sagsbehandling, at selskabet pa erstatningsretligt grundlag ifalder et erstatningsansvar.
Naevnet kan derfor ikke pa erstatningsretligt grundlag palaegge selskabet at betale yderligere til

klageren.

Naevnet bemaerker, at klageren ikke har bevist et deekningsberettigende tab som fglge af sel-

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for nzevnet
delvist har imgdekommet klagerens krav.

Henrik Twilhgj



