Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 26. august 2026 blev i sag nr. 105414:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S
Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 15/2 2026 har klageren bl.a. an-

fort:

"Kort redeggrelse for sagen

Skadeanmeldelsen vedrgrer en forkert opbygget tagkonstruktion, som ikke overholder geeldende
retningslinjer og var til stede allerede ved overtagelsen af ejendommen. Fejlen omfatter blandt
andet forkert montering og materialeanvendelse, hvilket har medfgrt fugt i tagrummet og risiko
for nedsat levetid pa taget. Forholdet fremgik ikke tilstreekkeligt af tilstandsrapporten, og anmel-
delsen angar derfor den konstruktionsmaessige fejl og mangelfulde beskrivelse — hvorfor der sg-
ges erstatning gennem forsikringen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Erstatning/godtggrelse, minimum svarende til tilbuddets stgrrelse (bilag 23), til udbedring af de
fejl og mangler der blev fundet pa loftet/i taget — og som burde vaere beskrevet i tilstandsrappor-
ten."

Selskabet har den 27/4 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af indklagede, i det fglgende benaevnte Domus Forsikring skal jeg nedennavnte kom-
mentere den af klager indleverede klage.
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i. Faktiske omstandigheder
Med overtagelsesdag, efter det oplyste den 10. april 2020 (dispositionsdatoen) overtog klager
ejendommen beliggende ...

Kopi af kgbsaftalen fremlaegges som bilag A.

Klager fik forud for kgbet udleveret tilstandsrapport, der fremlagges som sagens bilag B, og hvor-
af side 8 med hensyn til tag- og tagkonstruktion fremgik fglgende:

1. Ta gheons inakion Bl

1.1 Tag bel@pningfrygning 33 Do Sacs ravrl Rag bed @ pring Nere stader. e skeempalvis pd lagladen mod syd pd
egge sider al hikygrngsn.
Mot Dar vurohines o1 vaie ULt Lagbel maning oo Sarmed fis ko Tor fugindranges

o ieigackader.
Hi Tagflmder sr med mos- og sigsbsgroning. Ses p sle flads:, zrimst mod nord
K1 Dher er knnsfatenet nedbrydning ¥ kanber o ouerfiader. samt owerfladerener. pi
taghel i pringen
heoie: Der er ke honstaizret synige uimtheder ofler forhajed fugt | tagrum
Lo Udvondip v ved g K1 Krpdefingr pd pavke sot nad bagmaends dedaminaning. Busempehis mod syl
[[=] Windakmder wes med rmnsdbrycning. Ekvem pelus mod wyd.
1.8 Spmv o lmgher K1 Sperog mgher ses med fugiskjoider| ihrummet

thotm: Forholdet shennes i sla=mes fra Sdigsns isgbsasgrng og der hurns ks
worizienes forhpjet fugtindhold pd besighigel seshospunite

110 Undenapeiundersiygning KD Urbariag § dan forsw dal of tibssgni ngen o delibl mod forsired ot k.
2o B Hngere e sk, hrorfr der b ks o i ks hrbumndc e
Klager har efterfglgende (efter den fgrste klagenavnsbehandling) efter det oplyste fremskaffet
tidligere tilstandsrapport, der fremlaegges som bilag C.

| forbindelse med at klager i 2023 flere ar efter overtagelsesdagen anmeldte forhold vedrgrende
tag- og tagkonstruktion, som daekningsberettigede skader under den indtegnede ejerskifteforsik-
ring lod Domus Forsikring taksator ... foretage besigtigelse.

Taksatorrapport fra besigtigelsen den 15. juni 2023 fremlaegges som sagens bilag D.
Taksator ... kunne ved sin besigtigelse i juni maned 2023 konstatere fglgende:

Beskrivelse
Bolgeeternit plader uden asbest, oplagt i 2014,
if. TR
Udvendig pa tagfladen ses revnet tagbelagning
mod syd of pa begge sider af tilbygningen.
Rygning ses med revner, bl.a. mod vest pd

hovedhuset

Mod nord ses en del mosbegroninger pa
tagbel=gningen

Ved gennemgang af tagskruer med spaendeskive
og gummipakning, er der enkelte tagskruer uden
vedheftning og flere skruer som Ikke slutter tet
til tagpladerns, dels grundet manglende

iskruning, dels at de er skruet skavt i. Langs Mosbegroning
med skotrender er der udfaldent taetningsband
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Indvendig | tagrum: Mellem kip og gavl mod @st
pa hovedhuset er der taetnet med PU skum, som
ikke er opfugtet. Ved rygning mod st ses et par
hubler under i balgepladerne som er txtnet med
PU skum. Hullerne ligger beskytte under
rygningsplader

I forbindelse med udskiftning af taghelagning i
2014, hvor 1aget er 2ndret fra betontegl til
belgeplader, er de oprindelige kegter ikke
flernet men delvis genanvendt, samt der er
suppleret med nye legter hvor laegte afstande
ikke har passet til belaagningen. De nye legter er
ikke samlet over speerene med forsteerket | pu,kum ved kip
fiyvesamlingene med stotte legte under
sambngen. Et enkelt sted er fiyvestodet ikke
forstaerket, Enkelte nye legter er ikke fastholdt
for hvert speer.

Ved skotrende ses tyivisom udveksling til

skotrende, udvekslingen er ikke helt stabil.

ved skotrender og rygninger ses stedvis
lysindfald, grundet manglende tatningsband. FT
har indsendt foto hvor der er observeret vand
pa gangbro mod vest pd hovedhuset.

Der ses fugtskjolder pd oprindelige legter, uden
at der kan males fugt

PU taeming af skruehul under rygningsplade

Som fglge heraf afviste Domus Forsikring anmeldelsen, herunder ved klagenavnsbehandling af 9.
januar 2024.

Den 5. oktober 2025, sagens bilag E, vendte klager nu tilbage, idet klager oplyste, at klager nu var
blevet bekendt med en tidligere tilstandsrapport (sagens bilag C).

ii. Bevis for deekningsberettigede forhold pr. overtagelsesdagen

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at fgre bevis for at der pr. over-
tagelsesdagen, den 10. april 2020 foreld daekningsberettigede forhold under den indtegnede ejer-
skifteforsikring.

De af sagen omhandlede forhold er anmeldt mere end 3 ar efter overtagelsesdagen, hvilket i sig
selv skaber en formodning for, at skadesbegrebet ikke var opfyldt pr. overtagelsesdagen.

Ved vurderingen af om skadesbegrebet i gvrigt er opfyldt skal der tages hgjde for forhold, som
klager var orienteret om i tilstandsrapporten, fremlagt som sagens bilag B.

Der er i tilstandsrapporten anmaerket flere forhold, der vil medfgre fugt- og vandindtraengen i tag-
rummet, samt at revnerne i tagpladerne vil nedsaette deres levetid.

Klager er i skadeafdelingens afggrelse og svar pa indsigelse, blevet oplyst om de forhold, der er
anmaerket i tilstandsrapporten, samt at ejerskifteforsikringen ikke kan tiloyde deekning for for-
hold, der er anmaerket i tilstandsrapporten.

Domus Forsikring henviser derfor til disse afggrelser i deres helhed.

Disse forhold er konkurrerende skadearsager, hvilket vil sige, at der bade kan vaere tale om vand-
indtreengen fra de anmaerkede forhold, samt de forhold, som klager ggr geeldende.
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Dermed vil det medfgre det samme resultat, uanset om der er tale om de anmarkede forhold i
tilstandsrapporten eller om der er tale om de forhold, som klager ggr geeldende. Der vil derfor ske
vandindtrangen og tagpladernes levetid vil vaere nedsat af begge arsager.

Klager har ikke dokumenteret at forholdene vedrgrende tagskruerne i sig selv nedsatter tagpla-
dernes levetid ud over det omfang, som klager ma forvente pa baggrund af anmaerkningerne i til-
standsrapporten.

Det er Domus Forsikrings vurdering, at anmaerkningerne i tilstandsrapporten oplyser klager om
tagets nedsatte funktion samt levetid i et stgrre omfang, end hvad tagskruerne kan medfgre i sig
selv.

Basisdakning
Klager ggr i sin klage ligeledes gxeldende, at tagkonstruktionen er opbygget forkert, og det ikke
overholder de gzldende retningslinjer.

Ejerskifteforsikringens basisdaekning daekker alene aktuelle skader og neaerliggende risiko for ska-
der, der har vaeret til stede pa overtagelsestidspunktet.

Basisdaekningen daekker ikke ulovlig bygningsindretning, hvorfor det er uden betydning, om det
anmeldte forhold lever op til de krav der fremgar af bygningsreglementet, bade pa opfgrelses-
tidspunktet og de nugeeldende krav.

Safremt der havde vaeret tegnet en ejerskifteforsikring med udvidet daekning, ville der alligevel ik-
ke veere tale om et daekningsberettigende forhold, idet der ikke er konstateret en ulovlig byg-
ningsindretning.

Det er saledes at gamle bygninger ikke skal leve op til de lovgivningsmaessige krav, der er pa nu-
vaerende tidspunkt. Bygningen oplyses at vaere fra 1975, men at der er opfgrt en tilbygning i 1985.
Den oprindelige bygning skal saledes alene opfylde de lovmaessige krav, der har vaeret til bygnin-
ger i 1975, og tilbygningen skal opfylde de lovmaessige byggekrav der har vaeret geeldende i 1985.
Det at der er blevet skiftet tag i 2004, medfgrer i sig selv ikke at kravene fra 2004 skal fglges,
medmindre, at der er tale om en vaesentlig endring af bygningen i forhold til byggelovens § 2.

Grundet ovenstaende, er der saledes ikke tale om forhold, som skal deekkes ved, at tagkonstrukti-
onen ikke lever op til de geeldende retningslinjer.

For sa vidt angar, om tagkonstruktionen er opbygget forkert, skal der foretages en vurdering af,
om konstruktionen har medfgrt nogen aktuelle skader eller naerliggende risiko for skader pa over-
tagelsestidspunktet.

| Domus Forsikrings taksators besigtigelsesrapport fremgar det, at der et enkelt sted er udfgrt en
tvivlsom udveksling til skotrenden, som derfor ikke er helt stabil.

Dog ses dette forhold ikke at have medf@rt nogen skader pa omkringliggende bygningsdele, eller
skotrenden selv, og har derfor bestaet i 20 ar siden opf@relsen i 2004, uden at der er opstaet no-
gen skader.
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Der er dermed ikke tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, der kan tilbydes deekning
for.

Selve tagbelaegningen (om den er fra 2004 eller 2014) har klager veeret klar over er skadet/utaet
gennem anmaerkningen i tilstandsrapporten.

Taglaegteren har veeret sddan siden 2004 — altsa 20 ar - uden skader/brudskader.

| gvrigt anmaerket med en K1 i den tidligere tilstandsrapport, hvilket ikke kan anses for at vaere
forkert, henset til at der ikke ses sket nogen udvikling siden anmaerkningen eller oplaegningen af
legter (2004). K1 beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller byg-
ningens funktion. Som naevnt er der ingen udviklingsskade og konstruktionen, som reelt er det der
er anmeaerket i tidligere tilstandsrapport, ses netop ikke at have nogen indvirkning pa bygningsde-
lens

eller bygningen funktion (i 20 ar) og dermed ikke udggr neaerliggende risiko for skade, ved klagers
overtagelse af ejendommen.

Forhold, der ikke er handveerksmaessigt optimalt udfgrt er i sig selv ikke deekket af forsikringen.

Domus Forsikrings taksator oplyser, at nogle af tagskruerne mangler at blive efterspaendt, og nog-
le er monteret skaevt, sa de ikke slutter taet til tagpladerne. Der ses ligeledes fugtskjolder pa de
oprindelige laegter uden at der kan males fugt ved besigtigelsen.

Dette er alene nogle af tagskruerne, og den vandindtraengen der kan ske herved, vil vaere af et
mindre omfang, og vil alene opfugte omradet lige omkring den bergrte skrue.

[Klagerens byggesagkyndige] har ligeledes bemaerket, at der kun er opfugtede laegter lige under
tagskruerne.

Safremt man eftergar og teetner skruerne, vil der stadig vaere vandindtrangen i tagrummet fra
revnerne i tagpladerne, og den mangde af vand der kan traenge ind ved hullerne, nedsaetter ikke
tagpladernes levetid vaesentligt, idet de allerede fremstar med revner og anmaerkninger heraf.

Safremt der skal sikres, at der ikke kan traenge vand ind i tagkonstruktionen, skal de revnede tag-
plader ligeledes udskiftes. Klagers tagkonstruktion bestar af bglgeeternittagplader uden asbest.
Ankenavnet for Forsikring har gennem deres praksis vurderet, at disse tagplader har en begraen-
set levetid, og at dette ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Der henvises til an-
kenaevnskendelse AK77.096.

Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning for udskiftning af de revnede tagplader, idet disse
er anmeaerket i tilstandsrapporten. Safremt dette skulle ggres, vil klager som forsikringstager mod-
tage daekning for noget, der ikke har veeret berettiget, og dermed opna en berigelse. Dette fglger
af berigelsesforbuddet i forsikringsaftalelovens § 39, stk. 1.

Klager lider derfor ikke et tab der gar ud over, hvad klager har matte forvente af anmaerkningerne
pa tagkonstruktionen.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 105414

Ligeledes har klager selv oplyst at vandindtraengen kun er naevnt for at oplyse om selve konstruk-
tionen, men at klager ikke har nogen skader i tagkonstruktionen. Derfor forstar jeg det sdledes at
vandindtraengen i tagrummet ikke opleves som relevant.

Med henvisning til det ovenfor anfgrte ses klager ikke at have fgrt bevis for deekningsberettigede
forhold ved overtagelsesdagen.

Domus Forsikring bemaerker for god ordens skyld, at henvendelsen af 5. oktober 2025 er frem-
kommet efter at ejerskifteforsikringen er udlgbet, hvorfor Domus Forsikring ikke er pligtig at daek-
ke nye forhold."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 18/5 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dette indleeg fremsendes som svar pa Domus Forsikring A/S’ indlaeg af 27. april 2026 (bilag 27).

Det ggres overordnet geeldende, at Domus Forsikring A/S:

e har foretaget en urigtig sammenblanding af arsag og symptom,

 har baseret sin afggrelse pa irrelevante forhold,

¢ har fremfgrt en selvmodsigende argumentation, og

¢ ikke har taget behgrigt hensyn til vaesentlige nye oplysninger, herunder tidligere tilstandsrap-
port fra 2011.

Pa denne baggrund fastholder vi vores pastand om, at forholdet er daekningsberettiget under
ejerskifteforsikringen.

1. Sagens kerne — forkert afgraensning fra Domus
Det centrale i sagen er ikke, hvorvidt taget har vaeret uteet eller slidt.

Det centrale er, at:

e tagkonstruktionen er fejlagtigt udfert,

e dette forhold ikke fremgar korrekt af tilstandsrapporten ved kgbet,
¢ og at forholdet derfor udggr en skjult mangel.

Domus har imidlertid gennem hele forlgbet fastholdt fokus pa utaetheder og slitage, hvilket ikke
er det anmeldte forhold.

Domus anerkender selv, at klagen vedrgrer konstruktionen og ikke selve uteetheden, men har alli-
gevel behandlet sagen som en almindelig 'uteet tag'-problematik. (Bilag 19) Dette er en forkert af-
graensning af sagen.

2. Selvmodsigelser i Domus’ argumentation
Domus gor geeldende:

e at der er fejl i konstruktionen

e men samtidig at disse fejl ikke udggr en skade
¢ og at der ikke er nzerliggende risiko for skade

Dette er i direkte modstrid med:
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e taksatorrapporten, som beskriver forkert udfgrelse og manglende overholdelse af producentens
anvisninger (Bilag 10)
¢ den uvildige byggesagkyndige, som konkluderer, at taget bgr omlaegges (Bilag 2)

Der foreligger saledes en situation, hvor:

e der konstateres fejl

¢ fejlene har konsekvenser

¢ men konsekvenserne afvises som irrelevante

Dette er ikke en konsistent forsikringsretlig vurdering.

3. Den tidligere tilstandsrapport (2011) — afggrende nyt forhold

Den tidligere tilstandsrapport fra 2011 (Bilag 22) dokumenterer, at:

e der allerede pa dette tidspunkt var konstruktionsmaessige forhold, herunder
o flyvesamlinger

o anvendelse af skum ved rygning

Disse forhold fremgar ikke i tilstandsrapporten fra 2019, som I3 til grund for kgbet. (Bilag 26)

Det betyder, at de ikke indgik i det vurderingsgrundlag, vi som kgbere kunne traeffe beslutning pa
baggrund af.

Efter forsikringsvilkarene er et forhold daekningsberettiget, hvis det er klart forkert eller ufyldest-
gorende beskrevet i tilstandsrapporten. (Bilag 1)

Det er netop tilfeeldet her.

Domus forholder sig ikke reelt til dette forhold i deres indlaeg.

4. Fejlagtig anvendelse af 'konkurrerende skadearsager'

Domus anfgrer, at der er konkurrerende skadearsager, og at resultatet derfor er det samme. (Bi-
lag 19)

Dette er ikke korrekt.

Hvis den reelle arsag er en konstruktionsfejl, som ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, er
forholdet ikke daekningsfrit alene fordi der ogsa findes andre forhold.

Det afggrende er arsagen — ikke blot resultatet.

5. Irrelevante forhold fremhaevet af Domus

Domus laegger vaegt pa forhold, som ikke er relevante for sagen:
Anmeldelsestidspunkt

Forholdet er anmeldt inden for forsikringsperioden.

Der er derfor ingen hjemmel til at tillaegge tidspunktet betydning.

Henvisning til tilstandsrapporten
De forhold, der er neevnt i rapporten, vedrgrer slitage og utaetheder — ikke konstruktionsfejl.
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Henvisning til kendelse 77096
Denne kendelse vedrgrer almindelig nedbrydning af eternitplader og er derfor ikke relevant i en
sag, der omhandler forkert konstruktion. (Bilag 20)

6. Mangelfuld og langsommelig sagsbehandling

Sagen har vaeret praeget af vaesentlige forsinkelser og manglende fremdrift:
¢ lovet behandlingstid: 2-4 uger

o faktisk svartid: ca. 10 uger (Bilag 15 og 18)

¢ gentagne rykkere uden realitetsbehandling (Bilag 5, 6, 7, 12,16, 17 og 25)
e overskridelse af egne svartider (Bilag 15 og 18)

Dette understptter, at sagen ikke er behandlet tilstraekkeligt grundigt.

7. Dokumenteret gkonomisk tab
Der foreligger et konkret gkonomisk tab:
e tilbud pa udbedring: 137.918,75 kr. (Bilag 23)

Dette er direkte relateret til de konstaterede fejl i konstruktionen.

8. Samlet vurdering

Det ggres geeldende, at:

e der foreligger en fejlagtig tagkonstruktion

¢ denne ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten ved kgbet
e forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet

e forholdet indebaerer nzerliggende risiko for skade

e der foreligger et konkret gkonomisk tab

Domus’ afvisning hviler pa en fejlagtig problemforstaelse, irrelevante forhold og inkonsistent ar-
gumentation.

9. Pastand
Det pastas derfor, at:

Domus Forsikring A/S skal anerkende, at forholdet er deekningsberettiget, og yde erstatning sva-
rende til de dokumenterede udbedringsomkostninger."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tidslinje fremlagt
af klageren og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 22/6
2011 fremgar bl.a.:

"8. Tagkonstruktion

8.1 Tagbelagning/rygning K3 En del tagplader, iseer mod nord og vest, har mindre revner i over-
flader og enkelte mindre revner pa undersiden.

Iser pa tagflader mod syd og vest er der mindre afskalninger pa overfladerne og begyndende
nedbrydning pa nederst kant i bglgerne pa pladerne
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Note: Ejer har i Szelgers oplysninger oplyst, at der er garanti pa taget.

Taget er ca. 8 ar og der er 15 ars fabriksgaranti pa tagbelaegningen.

Ejeren har reklameret over taget.

K1 Der er anvendt skum indvendig ved rygninger. Der er mindre huller ved rygning og ved skot-
render.

Der er risiko for, at der kan treenge fygesne ind i tagrummet.

8.5 Udvendigt traeveerk ved tag
K1 Der er flere udtgrringsrevner i vindskedebradder pa sydgavl.

8.6 Tagrender/tagnedigb
K1 Tagrender har bagfald isaer pa tilbygningen.

Saelgers oplysninger om ejendommen

8. Tage

8.1 Har taget veeret utaet? [JA]

Hvis ja, hvor?

Det gamle tag var K21 tagsten, som var utzatte. Der blev lagt nyt tag i 2004 -
llvarson fibercement med 15 ars garanti."

Af tilstandsrapport af 3/10 2019 fremgar bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1.Tagbelaegning/rygning

K3 Der ses revnet tagbelaegning flere steder. Ses eksempelvis pa tagfladen mod syd pa begge sider
af tilbygningen.

Note: Der vurderes at vaere uteet tagbeleegning og dermed risiko for fugtindtreengen og fglgeska-
der.

K1 Tagflader er med mos- og algebegroning. Ses pa alle flader, primart mod nord.

K1 Der er konstateret nedbrydning i kanter og overflader, samt overfladerevner, pa tagbelaegnin-
gen..
Note: Der er ikke konstateret synlige uteetheder eller forhgjet fugt i tagrum.

1.5 Udvendigt treeveerk ved tag
K1 Krydsfiner pa gavle ses med begyndende delaminering. Eksempelvis mod syd.
K2 Vindskeder ses med treenedbrydning. Eksempelvis mod syd.

1.8 Speer og legter

K1 Speer og leegter ses med fugtskjolder i loftrummet.

Note: Forholdet skgnnes at stamme fra tidligere tagbelaegning og der kunne ikke konstateres for-
hgjet fugtindhold pa besigtigelsestidspunktet.

1.10 Undertage/understrygning
KO Undertag i den fgrste del af tilbygningen er defekt, med forvitret overfalde.
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Note: Underlaget sk@nnes at stamme fra et forhold i den tidligere tagkonstruktion, som ikke laen-
gere er aktuelt, hvorfor der ikke sk@nnes at vaere risiko forbundet med skaden."

Szelgers oplysninger om ejendommen

1. Generelle oplysninger

1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?

8ar

1.2 I hvilken periode har du boet pa ejendommen?

8ar

1.3

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre
renoveringer af bygningerne?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Stuen blev bygget til i 1985. 1 2014 renoverede vi hele huset indvendigt inkl. nye
vinduer og dgre. Badeveerelset blev renoveret i 2005. Nyg tag i 2014.

2 1 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har veeret utsette? NEJ"

Af fugt- og byggeteknisk gennemgang af 4/4 2023 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse, at gennemga boligen og under-
spge taget for de problemer som ejer har konstateret, og gnsker afklaret. Det er af ejer ... oplyst,
at det drypper ind i loftsrummet nar det regner, samtidigt ses det at der er lavet flere samlinger
pa laegter som ikke er efter forskrifter.

Der er ved vores besigtigelse idag lavet en raekke undersggelser, herunder seerligt fugtmalinger og
evt. termografiske malinger.

Besigtigelsen er visuel med overflademalinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores
undersggelser af eiendommen i dag.

Vi er ikke blevet gjort bekendt med evt. andre eller tidligere undersggelser pa/af ejendommen.

Relevante dokumenter

Der refereres til den tegnede ejerskifteforsikring, samt tilstandsrapport.
Police nr.: Frida.

Tilstandsrapport, Lb. nr.: ...

Ejendommen er i fglge BBR opfgrt 1975

Tilbygninger er ifglge BBR opf@rt 1985

Observationer
Der er oplagt nyt tag i 2004
nuvaerende ejer har boet i huset siden 2020

Tagskruger
Der er brugt tagskruger, stal spandeskiver og plast pakning.
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skruger
Der er anvendt plast pakninger som ikke er blgde.

Tagplader
Der er anvendt tagplader af ukendt oprindelse, der er forborrert med et 12 mm hul, pakning som
gar ned i hullet er kun 8 mm.

Forborrert huller
Forborrert huller i tagplader er 12 mm @

Tagskruger
Der ses flere tagskruger der ikke er spaendt ned til tagpladen, ligeledes er der flere skruer der er
Mont. Skeevt, saledes at pakning ikke trykkes fast pa tagpladen.

Tagrum
Der er mange steder opfugtede laegter under

Tagskruer

Fugt

Det ses pa ejers eget billede at det drypper ned pa gangbro nar det regner

Laegter

Der males forhgjet fugt i laegter under skruer

Laegter

Der er flere ulovlige samlinger pa leegter, dette er ikke lavet efter bygningsreglementet. Laegter
SKAL samles over et speer.

Laegter imod @st
Der er flere ulovlige samlinger pa laegter ved skotrende.

Leegte imod vest
Der er ulovlig samling pa lzegter ved skotrende imod vest.

PU skum
Der er brugt PU skum til at lukke huller i gavle ved kip, PU skum bgr ikke bruges til tag da det su-
ger vand.

Borrer huller
Der findes flere steder hvor man har brugt PU skum til at deekke fejl borede huller.

Malinger af treeveerk, udvendigt og i tagrum
Maling af traefugt i udvendigt trae, herunder speer pa lofter mv. er yderst relativt og afheenger me-

get af arstiden, og ikke mindst det aktuelle vejr. Trae der sidder udsat, eksempelvis vindskeder og
lign. ma forventes at have en generel hgj treefugtighed.
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Malingerne laeses saledes:

8 — 12 % = normalt fugtniveau

12 - 16 % = let forhgjet fugtniveau

16 — 20 % = forhgjet fugtniveau

20 - 25 % = vaesentligt forhgjet fugtniveau
25 - 30 % = kraftigt forhgjet fugtniveau,
(vadt)

Vurderinger
Det vurderes at det 'nye' tag er et ggr det selv projekt, der er flere fejl og mangler som ikke er ef-
ter bygningsreglementet.

Hvis der ikke bliver lavt rep. nu vil der opsta rad og svamp i leegter

Konklusion
Taget bgr lsegges om, saledes at laegter der samlet forkert kan udskiftes

PU skum skal fjernes

Der skal bruges nye tagskruer med en teet pakning, asfals pakninger og aluminiums spandeski-
ver."

Af selskabets taksatorrapport af 15/6 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse fra kunde:

Efter regnvejr opdagede vi, at der 1d vand pa gangbroen pa loftet. Vi undersggte derefter loft-
rummet. tag og konstruktion og stod undrende tilbage over for hvad vi sa. Vi kontaktede en tgm-
rer for at fa be- eller afkraeftet om der var noget galt med tagkonstruktionen og valget af tagskru-
er. Tomrerfirmaet bekraeftede os i, at konstruktionen er lavet forkert, og vurderede at det skulle
laves pa ny. Derefter kontaktede vi en uvildig byggesagkyndig for at fa dokumentation pa fejlene
og manglerne (rapport herfra er vedhaftet). Konkret er der tale om en ulovlig tagkonstruktion
med mange flyvesamlinger, derudover lever spaerrerne ikke op til nuvaerende lovgivning ift. stgr-
relse. | totalmgrke pa loftrummet, kan man se lys komme ind af sma huller. Disse huller er de for-
borrede huller i tagpladerne som er pa 12mm, men pakningen ved hullet er kun 8mm, hvilket vil
sige de er alt for sma (har vi fundet ud af efter besgg af byggesagkyndig). Derudover er vores vur-
dering at skruerne er skruet meget skeevt i, og pakningerne (som i forvejen er for sma) derfor ikke
kan holde teet.
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Tilstandsrapport:
1.1 Tagbelssgring/rygning K3 Der ses revnet tagbelagning flere steder. Ses eksempelvis pa tagfladen mod syd pa

begge sider af tilbygningen
Note: Der vurderes at vaere utaat tagbe lssgning og dermed risiko for fugtindtrasngen

og felgeskader
K1 Tagflader er med mos- og algebegroning. Ses pa alle flader, pnmasrt mod nord.

K1 Der er konstaterei nedbrydning i kanter og overflader, samt overfladerevner, pa
taghalzgningan
Note: Der er ikkke konstateret synlige utastheder eller forhajet fugt i tagrum.

1.8 Spamr og legler K1 Spaor og lmgter ses med fuglskjolder | loftrummet
Note: Forholdet skennes at stamme fra tidligere tagbelaegning og der kunne ikke
konstateres forhejet fugtindhold pa besigtigelsestidspunktet.

1.10 Undertage/understrygning KO Undertag 1 cen ferste del af tlbygningen er defekt, med forvitret overfalde.
Note: Underiaget skonnes ai siamme fra et forbold i den lidligere lagkonstrukbion,
som ikke lsengere er aktuelt, hvorfor der ikke skennes at vaere risiko forbundet med

Police:

¢ Forsikringen daekker ikke fugtskader | tagkonstruktionen - herunder rad, svamp og
skimmoel - der er opstaet som felge af den eller de utastheder, der er anmaorket i
tilstandsrapportens side 8 = 11 under punkt 1 "Tagkonstruktion/-belagning/skorsten”
Forbeholdet omfatter underiag for tagpap, spaer, leagter, afstandslister, undertag og
isolering

Taksatorbeskrivelse:

Beskrivelse:

Bolgeeternit plader uden asbest, oplagt i 2014, jf. TR. Udvendig pa tagfladen ses revnet tagbelag-
ning mod syd og pa begge sider af tilbygningen. Rygning ses med revner, bl.a. mod vest pd hoved-
huset. Mod nord ses en del mosbegroninger pa tagbelaegningen. Ved gennemgang af tagskruer
med spandeskive og gummipakning, er der enkelte tagskruer uden vedhaftning og flere skruer
som ikke slutter teet til tagpladerne, dels grundet manglende iskruning, dels at de er skruet skaevt
i. Langs med skotrender er der udfaldent teetningsband.

Foto af forholdene:

Mosbegroning

Revnet rygning

Revnet rygning

Ikke teetskruet tagskrue

Tagskrue uden vedhaftning

Skaev iskruet tagskrue

Tagskrue med gummiskive

Tagskrue mangler iskruning

Skotrende med udfaldendent teetningsband



Ankenaevnet for Forsikring

14.

105414

Indvendig i tagrum: Mellem kip og gavl mod gst pa hovedhuset er der teetnet med PU skum, som
ikke er opfugtet. Ved rygning mod @st ses et par huller under i bglgepladerne som er teetnet med
PU skum. Hullerne ligger beskyttet under rygningsplader. | forbindelse med udskiftning af tagbe-
legning i 2014, hvor taget er @ndret fra betontegl til bglgeplader, er de oprindelige laegter ikke
fjernet men delvis genanvendt, samt der er suppleret med nye laegter hvor laegte afstande ikke
har passet til belaegningen. De nye laegter er ikke samlet over spaerene med forstaerket i flyvesam-
lingene med stgtte leegte under samlingen. Et enkelt sted er flyvestgdet ikke forstaerket. Enkelte
nye laegter er ikke fastholdt for hvert speer. Ved skotrende ses tvivisom udveksling til skotrende,
udvekslingen er ikke helt stabil. Ved skotrender og rygninger ses stedvis lysindfald, grundet mang-
lende taetningsband. FT har indsendt foto hvor der er observeret vand pa gangbro mod vest pa
hovedhuset. Der ses fugtskjolder pa oprindelige laegter, uden at der kan males fugt.

PU skum ved kip.

PU teetning af skruehul under rygningsplade

Nye og gamle laegter

Forstaerket flyvestgdsamling

Flyvestgdsaming der ikke er understgttet.

Leegte udveksling ved skotrende.

Lysindfald ved skotrende

Lysindfald ved skotrende

4, Arsag og omfang

Forholdet skyldes dels den made tagbelaegningen er oplagt pa, som ikke er helt efter producen-
tens vejledninger, dels revnede tag og rygningsplader, manglende teetningsband og manglende
vedhaftninger af skruer og manglende iskruningen.

5. Aftale med kunden

Hvad er der aftalt med kunden:

FT var ikke enig i at der ikke var skader pa taget ud over revnede tagplader og manglende taet-

ningsband, eftergaelse af tagskruer, hvorfor der er aftalt at der laves rapport til skadesbehandler.
FT er af den opfattelse at hele taget er en skade og det skal laegges om."

Af tilbud af 8/9 2025 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"TILBUD
Udskiftning af tagleegter mm.

af/genmontering af tagplade tag for udskiftning af laegter.
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- Afmontering af eksisterende tagplader.

- Udskiftning af eksisterende taglaegter og montering af nye.

- Udskiftning af skotrende til nedsaenket skotrende med tagbraedder og skotrendeblik i zink.
- Genmontering af tagplader med nye tagskruer og nyt taetningsband.

- Inkl. alle materialer hertil.

- Opstille/nedtage stillads.

- Leje af stillads i 2 uger.

- Bortkgrsel af affald.

Subtotal: 110.335,00
25,00% moms: 27.583,75
Total DKK: 137.918,75"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vare en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1975 — den 10/4 2020. Klageren anmeldte

den 5/5 2023 til selskabet, at "efter regnvejr opdagede vi, at der 1a vand pa gangbroen pa lof-

tet", at "vi kontaktede en tgmrer for at fa be- eller afkraeftet om der var noget galt med tagkon-

struktionen og valget af tagskruer", og at "konkret er der tale om en ulovlig tagkonstruktion

med mange flyvesamlinger, derudover lever sparrene ikke op til nuveerende lovgivning ift.

stgrrelse". Klageren gnsker, at selskabet som minimum dakker udbedring i henhold til det

fremlagte tilbud af 8/9 2025 pa 137.918,75 kr.
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Klageren har anfgrt, at der foreligger en fejlagtig tagkonstruktion, der ikke er korrekt beskrevet
i tilstandsrapporten, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet og indebaerer neerlig-
gende risiko for skade, og at der foreligger et konkret gkonomisk tab. Tagkonstruktionen er
opbygget forkert, og den overholder ikke gaeldende retningslinjer. Fejlen omfatter blandt andet
forkert montering og materialeanvendelse, hvilket har medfgrt fugt i tagrummet og risiko for
nedsat levetid pa taget. Klageren har anfgrt, at forholdet ikke fremgik tilstraekkeligt af tilstands-
rapporten. Det centrale i sagen er ikke, hvorvidt taget har vaeret utezet eller slidt. Klageren har
anfgrt, at det centrale er, at tagkonstruktionen er fejlagtigt udfert, at forholdet ikke fremgar
korrekt af tilstandsrapporten ved kgbet, og at forholdet derfor udggr en skjult mangel. Klageren
har henvist til, at den uvildige byggesagkyndige konkluderer, at taget bgr omlzaegges, og at sel-
skabets taksatorrapport beskriver forkert udfgrelse og manglende overholdelse af producen-
tens anvisninger. Klageren har henvist til, at det fremgar af den tidligere tilstandsrapport fra
2011, at der allerede pa dette tidspunkt var konstruktionsmaessige forhold i form af flyvesam-
linger og anvendelse af skum ved rygning. Dette fremgar ikke af tilstandsrapporten fra 2019,
som |3 til grund for kgbet, og indgik derfor ikke i det vurderingsgrundlag, hun som kgber kunne
treeffe beslutning pa baggrund af. Klageren har papeget, at det fremgar af forsikringsbetingel-
serne, at et forhold er dakningsberettigende, hvis det er klart forkert eller ufyldestggrende
beskrevet i tilstandsrapporten. Dette forholder selskabet sig ikke til. Klageren har anfgrt, at sa-
fremt den reelle arsag er en konstruktionsfejl, der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, sa er

forholdet ikke daekningsfrit bare fordi der ogsa findes andre forhold.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der var daek-
ningsberettigende forhold ved overtagelsen. Forholdene er anmeldt mere end tre ar efter over-
tagelsen, hvilket i sig selv skaber en formodning for, at skadesbegrebet ikke var opfyldt pa over-
tagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at der i tilstandsrapporten er anmeaerket flere forhold,
der vil medfgre fugt- og vandindtraengen i tagrummet, og at revnerne i tagpladerne vil nedsaet-
te tagpladernes levetid. Klageren har ikke dokumenteret, at forholdene vedrgrende tagskruer-
ne i sig selv nedsaetter tagpladernes levetid ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund

af anmeaerkningerne i tilstandsrapporten. Hvad angar, at klageren ggr geeldende, at tagkonstruk-
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tionen er opbygget forkert og ikke overholder de galdende retningslinjer, har selskabet anfgrt,
at ejerskifteforsikringens basisdaekning alene daekker aktuelle skader og naerliggende risiko for
skader, der var til stede pa overtagelsestidspunktet. Hvad angar, om tagkonstruktionen er op-
bygget forkert, har selskabet anfgrt, at der skal foretages en vurdering af, om konstruktionen
har medfgrt nogen aktuelle skader eller nzerliggende risiko for skader pa overtagelsestidspunk-
tet. Selskabet har henvist til selskabets besigtigelsesrapport, hvoraf det fremgar, at der et en-
kelt sted er udfgrt en tvivlsom udveksling til skotrenden, som derfor ikke er helt stabil, men at
dette ikke ses at have medfgrt nogen skader pa omkringliggende bygningsdele eller skotren-
den, og har derfor bestdet i 20 ar, uden at der er opstaet nogen skader. Selve tagbelaegningen
har klager veeret klar over er skadet/utet gennem anmaerkningen i tilstandsrapporten. Hvad
angar tagleegteren, har denne vaeret sadan siden 2004 uden skader/brudskader. Hvad angar
tagskruerne, har selskabets taksator oplyst, at nogle af tagskruerne mangler at blive efter-
spaendt og nogle er monteret skaevt, sa de ikke slutter teet til tagpladerne. Der ses ligeledes
fugtskjolder pa de oprindelige leegter uden at der kan males fugt ved besigtigelsen. Selskabet
har anfgrt, at det alene er nogle af tagskruerne og den vandindtreengen, der kan ske herved, vil
veere af et mindre omfang og vil alene opfugte omradet lige omkring den bergrte skrue. Selska-
bet har henvist til, at klagerens byggesagkyndige ligeledes har bemaerket, at der kun er opfug-
tede laegter lige under tagskruerne. Safremt man eftergar og teetner skruerne, vil der stadig
vaere vandindtraengen i tagrummet fra revnerne i tagpladerne, og den maengde af vand der kan
treenge ind ved hullerne, nedseetter ikke tagpladernes levetid veesentligt, da de allerede frem-

star med revner og anmaerkninger heraf.

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

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker desuden, at det ved sammenligning af tilstandsrapporterne fra 2011 og
2019 fremstar usikkert, om cementfibertaget oplagt i 2004 helt eller delvis er omlagt eller ud-

skiftet i 2014.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
taget, der udggr skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar
der tages hensyn til oplysningerne om taget i tilstandsrapporten. Navnet kan derfor ikke kriti-

sere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1.1 "tagbe-
laegning/rygning", at "der ses revnet tagbelagning flere steder. Ses eksempelvis pa tagfladen
mod syd pa begge sider af tilbygningen" og under "note", at "der vurderes at veere utaet tagbe-
legning og dermed risiko for fugtindtrangen og fglgeskader". Forholdet har faet karakteren K3,
der dakker over en kritisk skade, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for

overskuelig tid, og at dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1.1., at "tagflader er
med mos- og algebegroning. Ses pa alle flader, primaert mod nord" og under punkt 1.8, at
"spaer og laegter ses med fugtskjolder i loftrummet". Forholdene har faet karakteren K1, der
dakker over en mindre alvorlig skade, der ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller

bygningens funktion.

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at klageren overtog ejendommen den 10/4 2020 og anmeldte

forholdet den 5/5 2023.

Naevnet har herudover lagt vaegt pa, at der ikke er godtgjort skader som fglge af evt. vandind-
traeengen ved skruehuller i tagpladerne, eller taetningerne med Purskum, og at det ikke er godt-

gjort, at udfaldent taetningsband ved skotrende var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet finder herefter ikke, at forholdene kan siges at veere klart forkert beskrevet i tilstands-

rapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5B, idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart
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ufyldestggrende, saledes at klageren ikke pa grundlag heraf har haft mulighed for at tage for-

holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at det fremgar af den tidligere tilstandsrapport
fra 2011, at der allerede pa dette tidspunkt var konstruktionsmaessige forhold i form af flyve-
samlinger og anvendelse af skum ved rygning — kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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