Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 3. juni 2026 blev i sag nr. 104837:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdeekning. Den forsikrede ejendom
er opfert i 1963 og er overtaget af klageren den 2/7 2025. Tilstandsrapporten af 4/6 2025 inde-
holder bl.a. fglgende oplysninger:

Tagbelaegning - Eternitbglgeplader med asbest

bl Forventes
el udskiftet
1963 2043

Statistisk levetid
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Total Kaelder Bolig Erhverv
A Beboelse 1963 151 45 1 - 151 -
B  Carport 1000 24 - 1 - - -
3 sep Tagplader har revner og afskal- | Der er risiko for vandind-
ninger f.eks. over bryggers. traengning, som kan give
vandskader pa de underlig-
gende bygningsdele.
4 so8 Inddaekningen omkring midter- Der er risiko for opfugtning af
ste aftraek over bryggers er ikke | den underliggende konstrukti-
teet gverst mod tagrygning. on.
28 ROD Der er gulvklinker med mangel- Der er tale om gulv med di-
fuld vedhaeftning til underlaget rekte vandbelastning, hvorfor
i brusenichen. der er risiko for skader pa de
omkringliggende konstruktio-
ner og installationer.
29 i Der er vaegfliser med mangel- Der er tale om vaegge med
fuld vedhaeftning til underlaget direkte vandbelastning, hvor-
i brusenichen samt enkelte er for der er risiko for skader pa
faldet af. de omkringliggende konstruk-
tioner og installationer.
30 “e8 Der er defekte/revnede fuger i Der er tale om fuger, som er
bruseniche ved gulv. direkte vandbelastede, hvor-
for der er risiko for skader pa
de omkringliggende konstruk-
tioner og installationer.
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31 f98 Samlingen mellem aflgbsskal og Aflgbet er vandbelastet fra -
rist er ikke taetsluttende i gulvaf- | gulvoverfladen, og der er
lgb i brusenichen. risiko for fugtindtraengen og
skader pa de underliggende
konstruktioner og installa-
tioner.

BEBOELSE - Stueplan - Vaerelse mod bad

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

34 ﬁ Der er fugtskjolder pa loftet. - -

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING:

BEBOELSE

Tag Sadeltag, tagkonstruktion af gitterspeer eller saksespaer, taghaldning mellem 15°
og 35°, tagbelaegning af eternitbalgeplader med asbest, stalskorsten.

| klageskema af 25/11 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg indbringer hermed min sag for Ankenavnet for Forsikring vedrgrende Dansk Boligsikrings af-
slag pa daekning af fugt- og tagskade.

Sagen angar, om tilstandsrapporten udarbejdet den 4. juni 2025 af [byggesagkyndig] er klart for-
kert eller ufyldestggrende, jf. ejerskifteforsikringens betingelser § 4.1. Forholdet derfor burde vae-
re dekket af ejerskifteforsikringen.

Jeg kgbte ejendommen i 2025 pa baggrund af ovennaevnte tilstandsrapport. Efter overtagelsen
blev der konstateret gennemgaende og dybe revner i tagpladerne pa begge tagflader samt fugt-
skader i loft og konstruktion. En tgmrer har oplyst, at taget tilstand ggr lokal reparation mening-
slgs og at hele taget skal udskiftes. Det viser sig ved at taget slet ikke er fra 1963, som anfgrt i til-
standsrapporten.

Jeg anmeldte forholdet til Dansk Boligsikring, som afviste daekning med henvisning til, at skaden
var beskrevet i tilstandsrapportens pkt. 3 (revner og afskalninger) og pkt. 34 (fugtskjolder). Afsla-
get blev fastholdt af selskabets Klageafdeling, som jeg nu indbringer for Ankenaevnet. (Jeg kontak-
ter Dansk ejerskifte forsikring fgrste gang 1/8 og far efter flere korrespondancer og et besgg af en
byggesagkyndig og fortsat uenighed et endeligt afslag 4/11.)

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gor krav pa deekning fra ejerskifteforsikringen for udgifter til udskiftning af tag og udbedring af
fugtskader i konstruktionen."




Ankenaevnet for Forsikring

4. 104837

| klagebrev af 25/11 2025 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:"Klagepunkter

1. Forkert faktuel oplysning i tilstandsrapporten om tagets etablerings ar

Tilstandsrapporten angiver pa side 8, at tagbelaegningen er etableret i 1963. Dette er imidlertid
forkert. Taget er, som dokumenteret ved producentoplysninger og handvarkerens udtalelse, fra
sidst i 00"erne og hgrer til en argang af asbestfrie fibercementplader, som er kendt for materiale-
svigt, tidlig revnedannelse og forvitring. Denne fejl i tilstandsrapporten er vaesentlig, fordi:

a) Etableringsaret indgar direkte i beregningen af restlevetiden via SBI’s tabelopslag.
e Da taget i tilstandsrapporten var fra 1963, beregnede rapporten en restlevetid pa 18 ar,

hvilket ikke har nogen realitet, hvis taget i virkeligheden er fra slut 00’erne og allerede ned-
brudt.

b) Som kgber fik jeg dermed et fuldstaendigt forkert indtryk af tagets alder, risiko og skonomiske
restlevetid, og det gav mig ingen anledning til at mistaenke, at der kunne vaere tale om et tag med
systemiske produktionsfejl.

c) Hvis den bygningssagkyndige havde angivet det korrekte arstal, ville tabelopslaget have veaeret
anderledes og den faglige praksis kraeve en konkret vurdering, da tagtypen er kendt for svigt. Den
bygningssagkyndige burde have registreret taget som unormalt nedslidt i forhold til alder og der-
med som vaerende i en kritisk tilstand, hvilket ikke blev gjort.

d) Fejlen er ikke en uvaesentlig tastefejl, men en faglig fejl, isaer fordi bade handvaerker og bygge-
sagkyndig ved skgnnet den 29/8-2025, kunne aflaese stempler/print pad tagpladerne, der doku-
menterer produktionstidspunktet, derfor pavirker det hele rapportens troveerdighed. Denne ob-
jektivt forkerte faktuelle oplysning ggr, at tilstandsrapportens beskrivelse af tagets tilstand er klart
forkert efter § 4.1, og at ejerskifteforsikringen dermed bgr daekke skaden.

Kendte materialeproblemer ved tagtype og drgang

Det pagaldende tag er et asbestfrit fibercement/eternittag fra 2008. Hvilket fgrst blev oplyst ef-
ter overtagelse, efter fgrste klage til Dansk Boligsikring var indgivet og de sendte en medarbejder
ud til adressen, som sammen med min handvaerker gennemgik taget.

Flere faglige kilder ([byggematerialeproducent]-meddelelser og sk@nserklzeringer offentliggjort via
Navnenes Hus) dokumenterer, at tagplader fra midt- og slut-00’erne har produktionstekniske fejl,
som medfgrer for tidlig revnedannelse og forvitring.

Denne viden har vaeret kendt i byggebranchen, og en bygningssagkyndig burde tage hgjde for det.
Nar tilstandsrapporten alene bygger pa et tabelopslag (som i gvrigt er pa et helt andet tag af en
anden argang) uden at naevne, at netop denne tagtype og argang er kendt for svigt, er vurderin-
gen fagligt mangelfuld og vildledende for kgber.

Jeg lagde som kgber vaegt pa den oplyste restlevetid og vurderede, at de beskrevne revner var lo-
kale og mulige at reparere lokalt. Fgrst efter handvaerkerens gennemgang blev det oplyst, at tag-
typen ikke kan repareres lokalt, men at hele tagfladen skal udskiftes.

Den manglende oplysning om kendte materialeproblemer ggr tilstandsrapporten klart ufyldestgg-
rende og misvisende i forhold til eiendommens faktiske stand.
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Tilstandsrapportens beskrivelse af taget er klart forkert og ufyldestggrende (§ 4.1)
Punkt 3 i rapporten anfgrer: 'Tagplader har revner og afskalninger f.eks. over bryggers. Der er risi-
ko for vandindtraengning, som kan give vandskader pa de underliggende bygningsdele.'

Da der i virkeligheden var revner over hele tagfladen, har beskrivelsen ikke vaeret retvisende for
tagets faktiske stand. Jeg havde derfor ingen reel mulighed for at vurdere skadens omfang eller
konsekvenser.

2. Punkt 34 om fugtskjolder daekker ikke den konstaterede fugtskade
Tilstandsrapporten omtaler kun 'fugtskjolder pa loftet'.

Der er vaesentlig forskel pa et skjold i overfladen og den efterfglgende dokumenterede opfugtning
af loftsbraedder og konstruktion. Ved besigtigelse af huset 23/5 2025, sa vi ikke de fugtskader,
som

var ved overtagelsesdatoen. Vi har heller ikke set dokumentation fra Dansk Boligsikring pa at fugt-
skaderne var til stede, da tilstandsrapporten blev lavet. Dette udggr en ny og skjult skade, der ikke
er korrekt eller fyldestggrende beskrevet i rapporten.

3. Tilstandsrapporten er naesten identisk med den fra 2024

Rapporten fremstar som en gentagelse af en tidligere rapport uden opdatering af tagets forvaer-
ring. Den bygningssagkyndige har dermed ikke foretaget en selvstaendig og tilstraekkelig gennem-
gang, hvilket strider mod huseftersynsordningen.

4. Vildledende helhedsbillede

Tilstandsrapporten angiver en forventet restlevetid pa 18 ar. Selvom dette er et tabelopslag, ska-
ber det — sammenholdt med en tilsyneladende lokal skadebeskrivelse — et vildledende billede af
tagets reelle tilstand og risiko. Jeg vurderede derfor, at der var tale om mindre lokale reparatio-
ner, ikke et tag der stod foran total udskiftning.

5. @konomisk krav
Jeg gor krav pa daekning fra ejerskifteforsikringen for udgifter til udskiftning af tag og udbedring af
fugtskader i konstruktionen."

Selskabet har den 4/2 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

Indledning:
Klagen vedrgrer klagers tag, som klager gnsker daekket en udskiftning af under sin ejerskifteforsik-

ring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at skaderne er anmaerket i tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling:

Klager overtager ejendommen, som er opfert i 1963, den 2/7 2025. Ejendommen er beliggende
[adresse]. | forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaek-
ning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport [nummer], udarbejdet den 4/6 2025. Police og tilhg-
rende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag B.

Den 1/8 2025 anmelder klager, at der er revner i en stor del af tagpladerne pa klagers tag. Skade-
anmeldelse fremlaegges som bilag C.
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Den 29/8 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 17/9 2025 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, der den
4/11 2025 fastholder daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag E.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen:

Klager kreever, at DBF skal deekke et nyt tag og udbedring af indvendige fglgeskader. Efter almin-
delige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelsestidspunktet
den 2/7 2025 var forhold ved taget, som udgjorde en dakningsberettigende skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opf@rt i 1963 med tagbelaegning af bglgeeternitplader uden asbest fra
2007. Klager overtager ejendommen med en tilstandsrapport, som advarer med rgdt hus (kritisk
skade) om, at tagplader har revner og afskalninger, hvilket giver risiko for vandindtrangen og
skade pa de underliggende bygningsdele, og med r@dt hus om, at inddeekningen omkring midter-
ste aftreek over bryggers ikke er taet gverst mod tagrygning, hvilket ligeledes medfgrer risiko for
opfugtning af den underliggende konstruktion. Derudover er det anmaerket med grat hus, at der
er fugtskjolder pa loft i veerelset mod badet.

Ved DBF’s besigtigelse konstaterer konsulenten fugtskade i loftet i vaerelset mod badet, og der er
ogsa fugtskade pa laminatgulvet mod badevarelset. Konsulenten vurderer, at fugten i gulvet
kommer fra brusenichen (som har adskillige rede anmaerkninger), men det kan ikke udelukkes, at
der ogsa kan veere dryppet noget vand fra loftet. Fugten i loftet skyldes vandindtraengen gennem
revnede tagplader. Klager er advaret om tagets uteetheder i tilstandsrapporten, og en rgd an-
maerkning beskriver forhold, som allerede kan have medfgrt fglgeskader. Der er konstateret vand-
indtraengen gennem én tagplade, og dette er efter klagers oplysninger sket efter overtagelsen.

Klagers indsigelser gar tilsyneladende hovedsageligt pa fejl, som den bygningssagkyndige, som
udarbejdede tilstandsrapporten, har begdet, herunder fejlagtig angivelse af tagets alder, materia-
le og forventede levetid. DBF hzefter ikke for den bygningssagkyndiges fejl, og da han har anmaer-
ket revnerne med et rgdt hus, vil en udskiftning af tagpladerne ikke vaere daekket af ejerskiftefor-
sikringen, jf. pkt. 4.2 i forsikringsbetingelserne.

Klager er i gvrigt enig i, at det er alment kendt, at bglgeeternitplader uden asbest har en begraen-
set holdbarhed.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 2/7 2025 var forhold ved ejendommens tag, som udgjorde en skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra anmaerkningerne i til-
standsrapporten.

Klagers krav bgr derfor afvises."
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Klageren har i mail af 11/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil gerne gentage: Der er forskel pa lokale revner og et tag der smuldrer. Der er forskel pa et
asbesttag fra 1963 og et [byggematerialeproducenten] tag fra 2007. Det er utroligt, at selskabet
har faet lov at traekke sagen sa langt, de er medarsag til forvaerring, og der er brug for et nyt tag
NU."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. | skadesanmel-
delse af 1/8 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Af handvaerker

Hvor er skaden lokaliseret? (F.eks. pa badevzerelset, pa forste sal.)
Taget

Hvad er arsagen til skaden?
Det ved jeg ikke

Beskrivelse af skaden
Handvaerkeren beskriver der er mange revner i en stor del af tagpladerne

Er skaden anmeldt til husforsikringen?

Nej

I mail af 6/8 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:"Jeg har behandlet din anmeldelse af den
1/8 2025 vedrgrende revnede tagplader. Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning. Af til-
standsrapporten fremgar det pa side 12, at der er en rgd anmaerkning om, at tagplader har revner
og afskalninger — se anmaerkning nr. 3. Du er saledes blevet gjort opmaerksom pa det anmeldte
forhold, forinden kgbet af ejendommen.

Forhold som er naevnt i tilstandsrapporten daekkes ikke — se forsikringsbetingelsernes punkt 4.1.
Dette skyldes, at man som potentiel kgber er blevet gjort opmaerksom pa forholdet inden kgbsaf-
talens indgaelse og dermed har haft mulighed for at tage forholdet | betragtning forud for kgbsaf-
talens indgaelse."

| mail af 6/8 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Ny ejer af [adresse] godtager ikke jeres f@grste vurdering. Det er bedst | selv kontakter handvaer-
ker for en faglig korrekt forklaring, men en uddybning er her:

Det er rigtigt, som anfgrt i afslaget, at der er enkelte anmaerkninger, men taget er deslige ogsa
vurderet til en udskiftning i 2043. Kgber har vaeret i god tro, saledes at anmeaerkning var en lokal
skade pa udvalgt tagomrade.

Der blev ved overtagelse af huset bemaerket en fugtskade i et vaerelse og derefter tilkaldt en tgm-
rer
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til vurdering af skadens omfang. Fugtskaden i vaerelser blev vurderet til at vaere af nyere beskaf-
fenhed, se billeddokumentation for denne fugtskade. Ved besigtigelse af taget blev der fundet
revner i alle omrader pa begge tagomrader pa sadeltaget. Fagperson vurderede ikke, at der 'blot'
kunne udskiftes et par tagplader og at afskalningen ikke var et rammende udtryk for skaderne.
Der er dybe revner i tagpladerne pa hele begge sider af taget. Fagpersonen har stoppet den
umiddelbare skade og fuget den dybe revne, men dette er ikke en holdbar Igsning og taget blev
vurderet til udskiftning snarest muligt.

Det er naturligvis muligt at sgge anden faglig vurdering fra ejerskifteforsikringens side.

Anvendte fagperson ved besigtigelse er [klagers byggesagkyndige] og han stiller sig til radighed for
eventuelle afklarende spgrgsmal: [klagers byggesagkyndige]"

| mail af 8/8 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Det korrekt, at der i tilstandsrapporten pa side 8 star anfgrt, at tagbelaegningen forventes udskif-
tet i 2043, men den forventede restlevetid for taget er ikke en konkret vurdering af tagets restle-
vetid. Det er et opslag i en tabel, der tager udgangspunkt i tagets alder, hvor der ikke tages hgjde
for seerlige forhold, som taget har vaeret udsat for. Det oplyses ogsa, at hvis der er konstateret en
skade pa det konkrete tag, vil det fremga af selve skadesoversigten. Fejlangivelse i tilstandsrap-
porten af den forventede restlevetid for bygningens tag, er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen
- se betingelsernes punkt 4.8.

Selve anmaerkningen i skadeoversigten i tilstandsrapporten er en rgd anmaerkning, der beskriver
kritiske skader ved bygningsdelen, som allerede har medfgrt eller vil medfgre at bygningsdelens
funktion svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa
andre bygningsdele. | anmaerkningen er der ogsa gjort opmaerksom pa, at der er risiko for vand-
skade pa de underliggende bygningsdele.

Anmaerkningen skal ikke laeses som at der blot er tale om en lokal skade pa et udvalgt tagomrade.
Som anmaerkningen er beskrevet, geelder den ikke kun for enkelte tagplader, men er en generel
og kritisk anmeerkning for tagets tagplader, og du har som kgber med den type anmaerkning og
oplysning, haft mulighed for at tage denne kritiske anmaerkning i naermere betragtning forud for
kgbet af eiendommen.

Jeg ma derfor fastholde den tidligere afggrelse af 6/8 2025."

| mail af 11/8 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Tak for svar - jeg er fortsat uenig i afggrelsen, idet der er forskel pa beskrivelsen i tilstandsrap-
porten og tage faktiske tilstand ifglge handvaerkeren. Derfor vil jeg gerne have |, som jeg tidligere
skrev kontakter handvarkeren. Da det er ngdvendigt at handle hurtigt, sa vi kan iveerksaette de
ngdvendige handlinger, vil jeg bede jer kontakte handvaerkeren hurtigst muligt."

I mail af 12/8 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:
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"Jeg kan forsta, at du fortsat er uenig i afggrelsen, og jeg vil derfor gerne tilbyde dig en servicebe-
sigtigelse. Du vil blive kontaktet af en konsulent snarest muligt, med henblik pa besigtigelse af de
anmeldte forhold."

| besigtigelsesnotat udarbejdet af selskabet den 29/8 2025 er det bl.a. anfgrt:

Forhold: Revner i tagplader.

Daekning: Basis: Udvidet: []
Overtagelsesdato: 02-07-2025

Anmeldt dato: 01-08-2025

Hvornar blev skaden opdaget (dato): | 31-07-2025

Besigtigelsesinformationer

Besigtigelsesdato: 29-08-2025
Starttidspunkt: 9:00

Sluttidspunkt: 9:45

Tilstedevaerende: Forsikringstager og temrer
Notatdato: 29-08-2025

Anmeldt forhold
Anmeldt forhold omhandler: Fugtskader ved loft i vaerelse, som udarter sig fra revnede tagplader.

Konklusion
Anmeldt forhold ma tilskrives revner i tagplader.

FT papeger fugtskader ved loft mod bad, og pa Laminatgulv mod bad. Fugtskader ved loft, har ud-
artet sig pa grund af revnede tagplader, fugt traenger gennem revner, og videre ned i konstruktio-
nen. Fugtskader ved Laminatgulv, vurderes til at udarte sig fra brusenichen, som danner skillevaeg
til veerelse. Der males forhgjet fugt i bund ved skilleveeg mod bruseniche, men ikke pa bagmur,
dette indikerer at fugt kommer fra bruseniche. FT mener dog det har dryppet ned fra loft, dette
kan heller ikke udelukkes. Pa tagfladen ses der flere tagplader med revner. Der har i artier vaeret
problem med revner i tagplader af denne type og fabrikat.

Huset er opfgrt 1963. Ombygning 1970. Tagplader er fra 2007.
Det er opfgrt pa seedvanlig byggemetode.

Som fglgeskader ses der opfugtning pa loftsbraedder.

Har forholdet veeret til stede ved overtagelse.

FT oplyser at loft ikke har vaeret skadet ved overtagelse, og at Laminatgulv heller ikke har vaeret
fugtskadet. Revner i tagplader har veeret til stede ved overtagelse. Revner kan udvikle sig pa kort
tid.
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Plantegning [indsat]Principskifte: Snit. [indsat]Veerelse mod bad.Foto 1 [Fugtaftegninger pa loft
mod ydervaeg og bad.]

Foto 2 [Her ses fugtaftegninger pa loft]

Foto 3 [Der males ingen fugt, tagplader er blevet fuget.]

Foto 4 [Fugtaftegninger pa laminatgulve]

Varelse mod bad.Foto 5 [Der maéles forhgjet fugt pa gulv.]
Foto 6 [Der males forhgjet fugt pa veeg mod bruseniche ...]
[Skitse indsat]

Foto 7 [Fugtaftegninger pa laminatgulv]

Foto 8 [Bad med veeg mod veerelse]

Ude pa tagfladen.Foto 9 [Her ses hvor temrer har taetnet med fugemasse]
Foto 10 [Der ses mange revnede tagplader]

[Skitse indsat]

Foto 11 [Her ses dyb revne]

Foto 12 [Fabrikations ar pa tagplader]

Tilstandsrapport

Side 12 i TR nr. 3, naevnes tagplader
Side 15/16 nr. 28,29,30,31, naevnes bad.
Side 16 nr. 34, navnes loft i veerelse."

| mail af 13/8 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Jeg har nu behandlet din anmeldelse vedrgrende revnede tagplader, som desveerre ikke daekkes
af din ejerskifteforsikring.

Ved besigtigelsen blev det konstateret, at flere af tagpladerne har revner, og at der treenger vand
ned gennem revnerne. Som fglge af de revnede tagplader er der traengt fugt ind i husets kon-
struktion. Revnerne har medfgrt, at der kan konstateres fugtskader i loftet i veerelset ud mod ba-
deveerelset, herunder at loftsbraedderne er blevet opfugtet.

Derudover blev der malt forhgjet fugtniveau i laminatgulvet i samme vaerelse, ved skillevaeggen
mod badevarelset. Ved fugtmaling af skillevaeggen mod badevaerelset, hvor brusenichen er pla-
ceret pa den modsatte side, kunne der ogsa konstateres forhgjet fugtniveau. Der blev ikke malt
fugt i bagmuren (ydervaeggen) som stgder op til skillevaeggen mod badevzerelset.

Arsagen til fugtskaderne i loftet er de revnede tagplader.

| tilstandsrapporten fremgar det at anmaerkning nr. 3 pa side 12, at tagpladerne har revner og af-
skalninger. Anmaerkningen er med rgdt hus-ikon, hvilket betyder, at det er en kritisk skade, som
allerede har medfgrt eller vil medfgre at der kommer skader pa bygningsdele under taget. Det er
specifikt naevnt i tilstandsrapporten, at der er risiko for, at fugt kan traenge ned i konstruktionen.
Det vil sige at selvom fugtskaderne var nyere og | mener de er opstaet efter overtagelsen, sa er |
informeret om risikoen herfor. Jeg vil dog dertil oplyse, at der under punkt 34 i tilstandsrapporten
netop er anmaerket fugtskjolder i det pagaeldende vaerelses loft, hvorfor de har veeret til stede ved
overtagelsen.
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I har | jeres mail af 6/8 2025 oplyst, at jeres handveaerker mener anmaerkningen under punkt 3 ikke
er daekkende, da der er fundet revner i alle omrader og afskallende ikke er en tilstraekkelig beskri-
velse, da der er flere dybe revner. Ordlyden i anmaerkningen er 'revner og afskalninger', dermed
har bygningssagkyndige oplyst, at der er tale om revner.

Dertil har | anfgrt, at | mener at have veeret 'i god tro, sdledes at anmaerkningen var en lokal skade
pd udvalgte tagomrdde'. Anmarkningen angiver ikke et 'udvalgt tagomrade'. Som det ses i an-
maerkningen, har byggesagkyndig skrevet' ... f.eks. over bryggers'. Dette kan ikke laeses som at der
alene er revner og/eller afskalninger over bryggers, men at der her kan ses et eksempel pa an-
maerkningen, og dermed er det anmarkede forhold ogsa til stede andre steder. Da anmaerknin-
gen ikke er indkredset til et specifikt omrade, f.eks. den ene tagflade, er den en generel anmaerk-
ning for taget. Der kan derfor ikke vaere tale om, at man har vaeret i god tro om at anmaerkningens
omfang kun angik et specifikt omrade.

Anmeaerkningen under punkt 3 er generel og gaelder hele tagfladen - der er altsa bygningssagkyn-
diges samlede vurdering af, at tagpladerne har revner, som kan fgre til vandindtraengning. Som
kgber er du blevet gjort opmaerksom pa dette forhold i tilstandsrapporten og har derfor haft mu-
lighed for at tage det med i dine overvejelser, inden du kgbte huset.

| jeres mail af 11/8 2025 oplyser |, at tagets tilstand afviger fra tilstandsrapportens beskrivelse. Ift.
det anmeldte forhold, ma det fastholdes at den rgde anmarkning om revner og afskalninger har
veeret retvisende og at der allerede ved tilstandsrapportens udfgrelse vurderedes at vaere risiko
for, at der var skader pa underliggende bygningsdele.

Da du er blevet gjort opmeerksom pa de anmeldte forhold inden kgbet af huset, er forholdet og
folgerne ikke daekket af din ejerskifteforsikring. Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt
4.1.

Selvom der i tilstandsrapportens side 8 er naevnt en forventet restlevetid pa taget pa 18 ar, er det-
te kun baseret pa et tabelopslag. Den gra kasse ovenover grafen oplyser herom, og ggr opmaerk-
som pa at den reelle vurdering af tagets stand er beskrevet i skadesoversigten. En fejlagtig angi-
velse af tagets forventede restlevetid i tilstandsrapporten er ikke daekket af ejerskifteforsikringen.
Se forsikringsbetingelsernes punkt 4.8.

Arsagen til fugten i laminatgulvet samt skillevaeggen i veerelset skyldes utaetheder i brusenichen.

Da der er fundet fugt i skillevaeggen og ikke kun gulvet, indikerer det, at fugten kommer fra bade-
veerelset frem fra taget. Af tilstandsrapporten fremgar det af anmaerkning 30, 31, 32 og 33 at der
er utetheder i brusenichen. Anmaerkningerne er med rgdt hus-ikon og det betyder igen, at der er
tale om en kritisk skade. Da det er et omrade med hgj vandbelastning, oplyser bygningssagkyndi-
ge specifikt, at der er risiko for fugtindtrangning og skade pa de tilgraensende konstruktioner og
installationer.

Da du er blevet gjort opmaerksom pa de anmeldte forhold inden kgbet af huset, er forholdet ikke
daekket af din ejerskifteforsikring. Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1."
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| mail af 21/9 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg skal hermed klage over jeres afggrelse vedrgrende anmeldt fugtskade og revnede tagplader.
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1. Mangelfuld og misvisende tilstandsrapport

| begrunder afslaget med henvisning til tilstandsrapportens pkt. 3, hvori der anfgres 'revner og af-
skalninger f.eks. over bryggers'. Denne formulering kan ikke laeses som en generel konstatering af
revner i hele tagfladen, men netop som en lokal skade. Nar der ved jeres besigtigelse er konstate-
ret gennemgaende og dybe revner i tagpladerne over hele huset, er der tale om en beskrivelse i
tilstandsrapporten, som er klart misvisende og ufyldestggrende.

Efter forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 er forhold kun undtaget, hvis de er korrekt beskrevet. Her
er det modsatte tilfeeldet: beskrivelsen har vaeret vildledende og utilstraekkelig til, at jeg som kg-
ber kunne vurdere skadens reelle karakter, omfang og betydning.

2. Vildledende oplysninger om tagets restlevetid

Rapporten anfgrer en restlevetid pa 18 ar, hvilket star i direkte modstrid til den faktiske tilstand.
Denne kombination af en lokaliseret skadebeskrivelse og en lang forventet levetid skaber et fejl-
agtigt billede for kgber. Jeg var derfor i berettiget god tro om, at der var tale om en begraenset
skade, som ikke indebar nzerliggende risiko for gennemgaende fugtskader.

3. Forskellen mellem fugtskjolder og nu konstateret fugtskade

Pkt. 34 i tilstandsrapporten omtaler alene 'fugtskjolder pa loftet'. Der er vaesentlig forskel pa dette
og de nu konstaterede forhold, hvor loftsbraedder og konstruktion er blevet opfugtet. Den aktuel-
le skade er derfor ikke omfattet af rapportens anmaerkning, men en skjult skade, der burde vaere
daekket af forsikringen.

4. Retligt udgangspunkt

Ejerskifteforsikringen har til formal at beskytte kgber mod netop skjulte skader eller forhold, der
er klart forkert eller ufyldestggrende beskrevet. Det er tilfaeldet her, og jeg ma derfor fastholde, at
skaden er deekningsberettiget.

Pa denne baggrund anmoder jeg om, at sagen genoptages og revurderes. Safremt afslaget fast-
holdes, forbeholder jeg mig retten til at indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring."

| mail af 25/9 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg gensender her mit svar pa jeres behandling af skade [nummer] og tilfgjer, at en yderligere
undersggelse af sagen forstaerker mit argument om tagets manglende og fejlbehaftede beskrivel-
se i tilstandsrapporten. Idet der fra tagfabrikanten viser sig at vaere udfordringer med denne ar-
gang tagplader, hvilket pa ingen made er beskrevet i tilstandsrapporten. Derudover viser til-
standsrapporten sig neermest identisk med tidligere tilstandsrapport, hvilket indikerer manglende
opmarksomhed fra den person, der har lavet rapporten. Og sandsynligggr de skjulte skader, der
ikke var synlige ved kgbet/fremvisningen af huset."

I mail af 30/9 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Nar man kgber et zldre hus, er det ikke unormalt, at nogle bygningsdele kan veere slidte eller
have naet enden af deres levetid. Den bygningssagkyndige identificerer og beskriver forhold der
gar ud over, hvad der kan forventes af tilsvarende konstruktioner baseret pa en generel gennem-
gang og stikprgvekontrol af ejendommen.
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Ejerskifteforsikringen er ikke teenkt som en forsikring, der dakker de forhold, der allerede er
naevnt i tilstandsrapporten. Disse forhold anses som kendte og indgar derfor i kgbers risiko ved
overtagelsen af huset.

Forsikringen er derimod relevant i de tilfaelde, hvor der konstateres skader, som var til stede ved
overtagelsen, men som ikke var naevnt i tilstandsrapporten og som derfor ikke kunne forudses af
kaber.

| forhold til anmeerkningerne i tilstandsrapporten

Du anfgrer, at beskrivelsen af taget i tilstandsrapporten har vaeret vildledende og utilstraekkelig,
da der er konstateret 'gennemgaende og dybe revner i tagpladerne over hele huset', og at du som
keber ikke har haft grundlag for at vurdere skadens reelle karakter, omfang og betydning pa bag-
grund af tilstandsrapporten.

Anmaerkning nr. 3 i tilstandsrapporten vedrgrende revner og afskalninger er ikke begraenset til et
specifikt sted, men er formuleret som en generel bemarkning for hele tagfladen. Det fremgar, at
forholdet kan vaere til stede flere steder pa taget 'f.eks. over bryggerset'. Anmaerkningen er der-
med ikke indsnavret til et bestemt omrade, og anmaerkningen skal ikke laeses som, at problemet
kun ger sig geeldende specifikt ved tagfladen over bryggerset. Byggesagkyndige har specifikt poin-
teret vandindtraangen som en vasentlig risiko i tilstandsrapporten. Der er fremhaevet i anmaerk-
ning nr. 3's risikobeskrivelse, at der 'er risiko for vandindtraengen, som kan give vandskader pa de
underliggende bygningsdele.'

| punkt 34 i tilstandsrapporten er det omtalt, at der er fugtskjolder i loftet i det pageeldende vee-
relse. Du stgtter din indsigelse pa, at der er vaesentlig forskel pa beskrivelsen 'fugtskolder pa lof-
tet' og de nu opstaede forhold, hvor loftsbraedder og konstruktion er blevet opfugtet. Anmaerk-
ning nr. 34 omtaler, at der pa tidspunktet for gennemgangen i forbindelse med tilstandsrapporten
allerede var fugtpavirkning til stede, og dermed ogsa ved overtagelsen. Det ma derfor fastholdes,
at tilstandsrapporten beskrivelse af loftets tilstand var retvisende for forholdene pa besigtigelses-
tidspunktet.

At forholdet eventuelt har udviklet sig, haenger sammen med anmaerkning nr. 3 om, at der er rev-
ner og afskalninger pa taget. Udbedring af anmaerkningerne i tilstandsrapporten har du som kg-
ber pligt til at foretage efter overtagelsen.

Vi har forstaelse for, at det kan vaere frustrerende, nar forholdet viser sig mere omfattende end
man havde habet. Nar det er sagt, ma vi stadig fastholde, at den rgde anmaerkning nr. 3 om rev-
ner og afskalninger har veeret retvisende for forholdene pa besigtigelsestidspunktet og beskrevet
risikoen for skade pa yderligere bygningsdele korrekt.

| forhold til oplysning om tagets restlevetid i tilstandsrapportens tabel

Du naevner, at den ansldede restlevetid i tilstandsrapporten pa 18 ar er i direkte modstrid med ta-
gets faktiske tilstand og at kombinationen med en lokaliseret skadebeskrivelse giver dig et fejlag-
tigt billede af det kgbte.

Det er vigtigt at understrege, at angivelsen i den forventede restlevetid i tilstandsrapporten ude-
lukkende bygger pa et standardtabelopslag. Som det er fremhaevet i den gra boks gverst pa side 8
er 'der ikke tale om en konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag'.
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Der er alene tale om en statistisk anslaet restlevetid, hvor der er taget hgjde for tagets alder og
type sammenlignet med tilsvarende tage af samme alder og type. Det er fremhaevet, at hvis der er
konstateret skader pa det konkrete tag, vil det fremga at skadesoversigten. Bygningssagkyndige
har

derfor indsat de specifikke anmaerkninger om husets tag i skadesoversigten pa side 12 (anmaerk-
ning nr. 1-4).

Vi ma derfor ggre opmaerksom p3, at eventuelle fejl i angivelsen af restlevetiden ikke er omfattet
af ejerskifteforsikringen, da anslaet restlevetid alene er baseret pa generelle statistiske levetider
(forsikringsbetingelsernes punkt 4.8).

Vi fastholder derfor at tabelopslaget om tagets forventede restlevetid ikke kan fgre til at ejerskif-
teforsikringen kan daekke forholdet.

| forhold til dine nye oplysninger om det fra tagfabrikkens side er tale er en argang med udfor-
dringer kan jeg oplyse, at det hverken er ejerskifteforsikringen eller tilstandsrapporten, som inde-
star for materialevalg. Du fremhaever, at tilstandsrapporten er neermest identisk med tidligere, og
at der derfor mangler opmaerksomhed fra byggesagkyndige i forbindelse med udarbejdelse af til-
standsrapporten. Jeg mener, at byggesagkyndige i tilstandsrapporten beskriver de forhold, som
du har anmeldt.

Hvis du fortsat mener, at anmaerkningerne i tilstandsrapporten ikke har vaeret fyldestggrende, har
du mulighed for at klage over dette, ved at fglge klagevejledningen i din tilstandsrapport pa side
22. Du skal dog veere opmaerksom pa at en udbedring af forholdet, inden de har kigget pa sagen,
nedsatter dine muligheder for at fa en klage godkendt vaesentligt."

| mail af 8/10 2025 til selskabet har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg gnsker hermed at indbringe min sag for jeres Kvalitets- og Klageafdeling. Jeg er uenig i jeres
afggrelse, da:

1. Pkt. 3 i tilstandsrapporten er ufyldestggrende. Formuleringen 'revner og afskalninger f.eks.
over bryggers' kan laeses som en lokal skade. At taget i virkeligheden havde gennemgaende
revner i hele tagfladen er ikke korrekt beskrevet. Dermed er betingelsernes § 4.1 opfyldt, da
beskrivelsen er klart misvisende.

2. Pkt. 34 om fugtskjolder er ikke deekkende. Der er veesentlig forskel pa et skjold i overfalden og
de nu konstaterede skader, hvor loftsbreedder og konstruktion er som pa det billede jeres re-
praesentant, selv tog, da han var at tilse skaden. Og som ikke sa sadan ud ved kgbet og ved
k@bsbesigtigelsen. Den anmeldte skade er derfor ikke tilstraekkeligt deekket af rapportens be-
skrivelse. Den skade jeg har anmeldt, er en skjult skade, som tilstandsrapporten ikke afdaekket
korrekt.

3. Rapporten gav et vildledende helhedsbillede. Kombinationen af en tilsyneladende lokal skade
og en oplyst restlevetid pa 18 ar har givet mig som kgber et fejlagtigt billede af tagets reelle til-
stand. Tabelopslag, der giver misvisende oplysninger, bgr ikke indga. Der er misvisende oplys-
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ninger, hvis tabellen ikke tager hgjde for, tilgaengelig viden, som ikke er almen viden, men net-
op specialviden, en tilstandsrapport burde vaere garant for at informere om.

4. Formalet med ejerskifteforsikringen. Ejerskifteforsikringens formal er at beskytte kgber mod
skjulte og mangelfuldt beskrevne skader. Nar tagets tilstand i realiteten var vaesentlig ringere
end angivet, er det praecis en sadan situation, hvor forsikringen bgr daekke."

| mail af 4/11 2025 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Jeg har behandlet din klage vedrgrende utzet tagbeleegning pa din ejendom beliggende [adresse].
Jeg kan i den forbindelse oplyse dig om, at jeg ikke har fundet grundlag for at kritisere skadebe-
handlerens afggrelse. Nedenfor kan du lzese hvorfor.

Er uteethederne klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten?

Du anfgrer, at beskrivelsen af tagbelaegningen i tilstandsrapporten har varet vildledende og util-
straekkelig, da der er konstateret gennemgaende og dybe revner i tagpladerne over hele huset, og
at du som kgber ikke har haft mulighed for at vurdere skadens reelle karakter, omfang og betyd-
ning pa baggrund af tilstandsrapportens indhold. Du oplyser, at du efter overtagelsen beder en
temrer vurdere taget. Témreren vurderer, at tagbelsegningen har revner i alle omrader pa begge
sider af sadeltaget.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapportens pkt. 3 registreret en kritisk skade (rgdt hus) un-
der

bygningsdelen 'Beboelse-Tag', hvori han beskriver, at 'tagplader har revner og afskalninger f.eks.
over bryggers' og uddyber, at 'der er risiko for vandindtraengning, som kan give vandskader pé de
underliggende bygningsdele'

Den bygningssagkyndige har endvidere i tilstandsrapportens pkt. 34 under overskriften ‘BEBOELSE
- Stueplan - Veerelse mod bad' registreret en mindre alvorlig skade (grat hus) med beskrivelsen
'Der er fugtskjolder pa loftet'

Forsikringen daekker ikke forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet, jf. betingelsernes pkt. 4.1.

Ved min gennemgang af sagen vurderer jeg, at tilstandsrapportens beskrivelse af uteetheder i
tagbelaegning ikke er begraenset til et specifikt sted, men er formuleret som en generel bemeerk-
ning for hele tagfladen. Det fremgar, at forholdet kan veere til stede flere steder pa taget f.eks.
over bryggerset'. Beskrivelsen er dermed ikke indsnaevret til et bestemt omrade, og beskrivelsen
skal ikke leeses som, at problemet kun ggr sig geeldende specifikt ved tagfladen over bryggerset.
Den bygningssagkyndige har specifikt pointeret vandindtraeengen som en vaesentlig risiko i til-
standsrapporten. Det er fremhaevet i risikobeskrivelsen, at der ‘er risiko for vandindtraengen, som
kan give vandskader pa de underliggende bygningsdele.’

| punkt 34 er det omtalt, at der er fugtskjolder pa loftet i veerelse mod bad. Du mener, at der vae-
sentlig forskel pa et skjold i overfladen og de nu konstaterede skader, hvor loftsbraedder er opfug-
tede. Det leegges i den forbindelse til grund, at der pa tidspunktet for udarbejdelsen af tilstands-
rapporten allerede var fugtpavirkning til stede, og dermed ogsa ved overtagelsen. Ved min gen-
nemgang af sagen ma jeg derfor fastholde, at tilstandsrapporten beskrivelse af loftets tilstand var
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retvisende for forholdene pa besigtigelsestidspunktet. At forholdet eventuelt har udviklet sig,
hanger sammen med tilstandsrapportens pkt. 3 om, at der er risiko for vandindtraengning til un-
derliggende bygningsdele pa grund af revner og afskalninger pa tagbelaegningen.

Det kan veere frustrerende, nar f.eks. en utaethed i tagbelaegningen viser sig mere omfattende,
end man havde habet. Jeg ma dog fastholde, at beskrivelsen af punkterne 3 og 34 i tilstandsrap-
porten ikke kan fgre til, at ejerskifteforsikringen kan daekke forholdet.

Restlevetid

Pa tilstandsrapportens side 8 kan man laese, at tagbelaagningen har en forventet restlevetid pa 18
ar. Denne vurdering er alene baseret pa et tabelopslag, mens den reelle vurdering af tagets til-
stand er beskrevet i tilstandsrapportens skadesoversigt. En fejlagtig angivelse af tagets forventede
restlevetid i tilstandsrapporten er derfor heller ikke daekket af ejerskifteforsikringen, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 4.8.

Der er altsa alene tale om en statistisk anslaet restlevetid, hvor der kun tages hgjde for tagets al-
der og type sammenlignet med tilsvarende tage af samme alder og type. Det er fremhavet, at
hvis der er konstateret skader pa det konkrete tag, vil det fremga at skadesoversigten. Den byg-
ningssagkyndige har derfor indsat de specifikke anmaerkninger om husets tag i skadesoversigten
pa side 12 (pkt. 1-4).

Efter min gennemgang af sagen, ma jeg fastholde, at tabelopslaget om tagets forventede restle-
vetid ikke kan fgre til, at ejerskifteforsikringen kan daekke forholdet.

Samlet vurdering
En anslaet restlevetid af tagbelaegning pa 18 ar er ikke et udtryk for, at man som husejer de naeste
18 ar ikke skal udfgre reparationer og vedligeholdelse af den pagaeldende bygningsdel.

Tilstandsrapportens faktaboks pa side 8 fortaeller dig, at et tags reelle levetid kan variere meget,
alt etter vind, vejr og vedligeholdelse. Og det fremhaves, hvis der er konstateret en skade pa det
konkrete tag, vil dette fremga af skadesoversigten.

Da jeg samtidig vurderer, at de registrerede skader i tilstandsrapportens pkt. 3 og pkt. 34 er retvi-
sende for forholdene pa besigtigelsestidspunktet, kan jeg ikke kritisere den sagsbehandling du
samlet set har modtaget og derfor skal jeg ogsa g@re dig opmaerksom pa, at du har mulighed for
at klage over afggrelsen til Ankenaevnet for Forsikring."

Det fremgar bl.a. af policen og forsikringsbetingelserne:

"Seerlig undtagelse

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens opfugtning af vaeg-, gulvbelzaegning i keelder samt bagvedliggende konstruk-
tioner jf. tilstandsrapporten som fglge af fugt.

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.
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Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Forsikringen daekker ikke:

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

4.8 Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.
4.11 Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szrlig anvendelse af ejendommen eller det

forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrappor-
ten eller elinstallationsrapporten.”

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opfert i 1963 og ombygget i 1970. Eternittagpladerne uden asbest er fra 2007.
Klageren overtog ejendommen fra et dgdsbo den 2/7 2025 og anmeldte den 1/8 2025, at der
var skader pa ejendommens tag. | tilstandsrapporten var det anfgrt, at taget var et eternitpla-
detag med asbest fra 1963 med en restlevetid pa 18 ar og med rgd markering under punkt 3
anfgrt, at tagplader havde revner og afskalninger f.eks. over bryggers, og at der var risiko for
vandindtraengning, som kunne give vandskader pa de underliggende bygningsdele. Med gra
markering var det under punkt 34 anfgrt, at der var fugtskjolder pa loftet i vaerelse mod bad
(stueplan). Klageren bad en tgmrer om at komme ud og udbedre revnerne i taget. Ved besigti-
gelsen blev det konstateret, at taget er et eternittagpladetag med asbest fra 2007. Klageren
gnsker daekning for udskiftning af tag og udbedring af fugtskader i konstruktionen. Selskabet

har afvist deekning.

Klageren har anfgrt, at tilstandsrapportens beskrivelse af tagets tilstand er klart forkert efter

punkt 4.1, og at ejerskifteforsikringen bgr deekke skaden. Klageren har anfgrt, at der kort efter
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overtagelsen blev konstateret gennemgaende og dybe revner i tagpladerne pa begge tagflader
samt fugtskader i loft og konstruktion. En temrer har oplyst, at tagets tilstand gor lokal repara-
tion meningslgs, og at hele taget skal udskiftes. Taget er ikke som anfgrt i tilstandsrapporten et
eternitpladetag med asbest fra 1963, men et eternittagpladetag uden asbest fra 2007, idet
handvaerkeren og konsulenten ved besigtigelsen den 29/8 2025 kunne afleese stempler/print pa
tagpladerne, der dokumenterer produktionstidspunktet. Dette er en vaesentlig, faglig fejl i til-
standsrapporten, da etableringsaret indgar i beregningen af tagets restlevetid. Taget hgrer til
en argang af asbestfrie fibercementplader, som er kendt for materialesvigt, tidlig revnedannel-
se og forvitring. Den manglende oplysning om kendte materialeproblemer ggr tilstandsrappor-
ten klart ufyldestggrende og misvisende. Den oplyste restlevetid pa 18 ar har ikke nogen reali-
tet, hvis taget reelt er fra slut 00'erne og allerede er nedbrudt. Fejlen pavirker hele tilstands-
rapportens trovaerdighed. Oplysningerne i tilstandsrapporten gav et forkert indtryk af tagets
alder, risiko og pkonomiske restlevetid og gav ingen anledning til at mistaenke, at taget kunne
have systemiske produktionsfejl. Den bygningssagkyndige burde have registreret taget som
unormalt nedslidt i forhold til alder og i kritisk tilstand. Den anvendte formulering "f.eks. over
bryggers" gav indtryk af en lokal skade, ikke en generel tilstand med revner over hele tagfladen.
Klageren har anfgrt, at tilstandsrapporten af 4/6 2025 naesten er identisk med den fra 2024 og
fremstar som en gentagelse uden opdatering af tagets forveerring. Den bygningssagkyndige har
ikke foretaget en selvstaendig og tilstraekkelig gennemgang, hvilket strider mod huseftersyns-
ordningen. Klageren har anfgrt, at hun ikke har haft en reel mulighed for at kunne vurdere ska-
dernes omfang. Klageren har anfgrt, at tilstandsrapporten i punkt 34 blot omtaler "fugtskjolder
pa loftet", og dette ikke daekker den konstaterede fugtskade, da der er vaesentlig forskel pa en
skjold i overfladen og den konstaterede opfugtning af loftsbraedder og konstruktion. Selskabet
har ikke dokumenteret, at fugtskaderne var til stede, da tilstandsrapporten blev lavet. Klageren
sa ved sin besigtigelse af huset den 23/5-2025 ikke de fugtskader, som efterfglgende var til ste-
de ved overtagelsen. Klageren har anfgrt, at der er tale om en ny og skjult skade, der ikke er

korrekt eller fyldestg@rende beskrevet i tilstandsrapporten.

Selskabet har anfgrt, at der pa overtagelsestidspunktet den 2/7 2025 ikke var forhold ved ejen-

dommens tag, som udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade, nar der ses bort fra
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anmarkningerne i tilstandsrapporten. Klageren er i tilstandsrapporten med rgdt hus advaret
om, dels at tagplader har revner og afskalninger, dels at inddaekningen omkring midterste af-
traek over bryggers ikke er teet gverst mod tagrygning. Det er oplyst, at der er risiko for vandind-
traengen og opfugtning/skade pa de underliggende bygningsdele. Desuden fremgar det med
grat hus, at der er fugtskjolder pa loft i veerelset mod badet. Selskabet har anfgrt, at klageren er
advaret om tagets uteetheder i tilstandsrapporten, og at en r@éd anmaerkning beskriver forhold,
som allerede kan have medfgrt fglgeskader. Der er konstateret vandindtreengen gennem én
tagplade, og dette er efter klagerens oplysninger sket efter overtagelsen. Selskabet har anfegrt,
at klagerens indsigelser hovedsageligt gar pa fejl, som den bygningssagkyndige har begdet —
herunder fejlagtig angivelse af tagets alder, materiale og forventede levetid. Selskabet haefter
ikke for den bygningssagkyndiges fejl, og da han har anmaerket revnerne med et rgdt hus, vil en
udskiftning af tagpladerne ikke vaere daekket af ejerskifteforsikringen. Selskabet har anfgrt, at
klageren i gvrigt har erklaeret sig enig i, at det er alment kendt, at bglgeeternitplader uden as-

best har en begraenset holdbarhed.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 29/8 2025, at "Anmeldt forhold ma tilskrives
revner i tagplader. FT papeger fugtskader ved loft mod bad, og pa laminatgulv mod bad. Fugt-
skader ved loft, har udartet sig pa grund af revnede tagplader, fugt traenger gennem revner, og
videre ned i konstruktionen. Fugtskader ved laminatgulv, vurderes til at udarte sig fra bruseni-
chen, som danner skillevaeg til vaerelse. Der males forhgjet fugt i bund ved skillevaeg mod bru-
seniche, men ikke pa bagmur, dette indikerer at fugt kommer fra bruseniche. FT mener dog det
har dryppet ned fra loft, dette kan heller ikke udelukkes. Pa tagfladen ses der flere tagplader
med revner. Der har i artier vaeret problem med revner i tagplader af denne type og fabrikat.
Huset er opfgrt 1963. Ombygning 1970. Tagplader er fra 2007. Det er opf@rt pa seedvanlig byg-
gemetode. Som fglgeskader ses der opfugtning pa loftsbraedder. FT oplyser, at loft ikke har vae-
ret skadet ved overtagelse, og at laminatgulv heller ikke har vaeret fugtskadet. Revner i tagpla-

der har veeret til stede ved overtagelse. Revner kan udvikle sig pa kort tid".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet var forhold ved tagkonstruktionen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko
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for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til det oplyste i tilstandsrap-
portens punkt 3, 4 og 34. Neevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daek-

ning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 3 og 4 med
rgdt hus, at "Tagplader har revner og afskalninger f.eks. over bryggers ... Der er risiko for vand-
indtreengning, som kan give vandskader pa de underliggende bygningsdele", og at "Inddaknin-
gen omkring midterste aftreek over bryggers ikke er teet gverst mod tagrygning ... Der er risiko
for opfugtning af den underliggende konstruktion". Rgdt hus betegner i henhold til vurderings-
systemet kritiske skader, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funkti-
on svigter pa kort sigt. Klageren har pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger haft forng-

den mulighed for at tage forholdets reelle omfang og betydning i betragtning.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at det ikke kan fgre til andet resultat, at tilstandsrapporten
oplyser, at taget er et eternittag med asbest fra 1963, selvom det retteligt er et eternittag fra
2007 uden asbest. Det fglger af forsikringsbetingelsernes punkt 4.8, at forsikringen ikke daekker
fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag, og det
felger af punkt 4.11, at forsikringen ikke deekker det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar

af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at beskrivelsen i tilstandsrapportens
punkt 34 — "Der er fugtskjolder pa loftet" — udggr en klart forkert beskrivelse af de indvendige
fugtskader, som skyldes det nedbrudte tag, og som var til stede, da klageren overtog ejendom-
men. Naevnet bemaerker, at selskabets taksator ikke har malt fugt i loftet, efter tagpladerne er

blevet fuget af klagerens tgmrer.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf
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bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.
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