Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. oktober 2020 blev i sag nr. 94721

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1927 og
tilbygget i 1988. Klageren overtog ejendommen den 15/9 2015 pa baggrund af en tilstandsrap-
port af 18/3 2015. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Tagets restlevetid:
Ifslge huseftersynsordningens tabel for restlevetider kan bygningens tag (bygning A) forventes at
holde 10 dr eller laengere.

Note:
Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfaelde baseret pd tagbelaegningen

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider:
Tagbelaegning: 10 dr eller lengere

Undertag: taget er opfart uden undertag

Inddaekning: 10 dr eller laengere

Forventet restlevetid for bygningens tag

Ovenfor er angivet den forventede restlevetid for taget, som er baseret pa den del af bygningens
tag, der har den korteste forventede restlevetid. Vaer opmeerksom pa, at der er tale om en gen-
nemsnitsbetragtning baseret pa et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets alder og an-
vendte byggematerialer. Der foretages altsa ikke et individuelt skgn, og der tages derfor ikke hgj-
de for saerlige forhold som f.eks. slid fra vind og vejr.
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Veer endvidere opmaerksom pa, at eventuelle skader, som medfgrer, at bygningens tags funktion
vil svigte inden for overskueligt tid, omtales i tilstandsrapporten under pkt. A.1. Tagkonstruktion/-
belagning/skorsten.

A Beboelse
A. Primeere bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten

1.7 Kviste
K2  Kvistbeklaedninger mod @st, vest og syd har omrader med traenedbrydning.

1.10 Undertage/understrygning
K3 Der er defekter i overstrygning og der er lidt revner i rygningsmegrtel samt ved grader.
Note: Risiko for fugtindtreengning."

Af allonge 1 af 13/5 2015 til tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bemeerkninger til tilstandsrapport:

Ejendommen er genbesigtiget den 12-05-2015 med falgende bemeaerkninger:

Bygning A, 1.1, K3: Tagbelzegningen vurderes at vaere den oprindelige. Der er flere revnede tag-
sten.

Note: Der er fugtindtraengning. Der ma regnes med begraenset levetid af tagbelaegningen.

Andres til:

Bygning A, 1.1, K3: Tagbelaegningen vurderes til at vaere aeldre. Der er flere revnede tagsten.

Note: Der er risiko for fugtindtraengning. Der ma regnes med begraenset levetid af tagbelaegningen
og Igbende vedligeholdelse.

Bygning A, 2.1, K3: Der er i omrader traenedbrydning i bindingsvaerk mod gst.
Punktet udgadr, idet skaden er udbedret.

Bygning A, 2.1, K1: Murede tavler i bindingsveerksfacader mod nord og vest er revnede og med lidt
afskalninger.
Punktet udgadr, idet skaden er udbedret."

Af tidligere tilstandsrapport af 27/5 2010 fremgar bl.a.:

"3. Yder- og indervaegge

3.1 Facader/gavle

K1  Murede tavli bindingsveerksfacade mod nord og vest er revnet og med afskallet overflade.
Note: Skaden er af mindre omfang.

K3  Derer trenedbrydning i bindingsvaerk mod g@st.
Note: Traenedbrydning er sa alvorlig, at den kan medfgre skade pa andre bygningsdele.

Szelgers oplysninger om ejendommen
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Generelle oplysninger
Hvor mange ar har du boet i ejendommen?
Lidt mere end 5 ar 01.04.2005.

Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Bindingsvaerk udskiftet. To vinduespartier er udskiftet."

| klageskema af 20/1 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter at have overtaget ejendommen ..., far vi ved bistand fra fagfolk konstateret, at undertaget
ikke er korrekt udfgrt. Undertaget er monteret indefra og er ikke fgrt ned i tagfoden. Pa spidslof-
tet ses tydeligt, hvordan undertaget stopper ved haneband og ved at Igfte de nederste tagsten
konstateres det, at undertaget er monteret, sé vandet dels ikke kan Igbe frit og dels ikke afvander
korrekt ned i tagfoden.

De medsendte bilag redeggr for sagens forlgb, som har vaeret meget langstrakt. Siden vi modtog
afgerelsen fra den klageansvarlige enhed hos Gjensidige, har vi veeret i dialog med [leverandgr af
tilstandsrapportens] klageenhed, som ogsa besigtiget ejendommen, men dog fastholder, at de ik-
ke finder beskrivelserne i tilstandsrapporten for mangelfulde.

Foruden de indledende sagsdokumenter, der ligger forud for selskabets afggrelse har vi udarbejde
en kommentarskrivelse til afggrelsen, som ligeledes vedlaegges.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi mener at have gjort rede for, at der dels er tale om en naerliggende risiko for skade ift. under-
tagets mangelfulde konstruktion og at vi dels ogsa vil lide et gkonomisk tab, enten i form af ud-
bedring eller nedsat veerdi ved et fremtidigt salg. Derfor gnsker vi at opna fuld daekning af ska-
den."

Klageren har i brev af 20/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Kommentarer fra forsikringstager til den Klageansvarlige enheds afggrelse vedr. Skadenummer ...
Der henvises til sidetal i den klageansvarlige enheds afggrelse sendt pr. mail den 23. maj 2019.

add. side 1:
Vores anmeldelse var dateret 11. november 2015 (og ikke 15. september 2015) og vedrgrer ikke
et utaet tag (som tilstandsrapporten korrekt beskriver) men det forkert udfgrte undertag.

add. side 2:
Vi har ved udtalelse fra fagmand og ved taksators besigtigelse papeget den neerliggende risiko for,
at det forkert udfgrte undertag vil medfgre skader pa gvrige bygningsdele.

add. side 3:
Allongen blev udarbejdet den 12. maj 2015 (og ikke den 18. marts 2015)
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add. side 3 'vores vurdering':

jf. vores kommentar til side 2. Desuden mener vi, at undertagets tilstand nedszetter bygningens
veerdi vaesentligt ift. den forudsaetning, som vi kgbte ejendommen pa. Forsikringsselskabet forsg-
ger at tegne et billede af, at tilstandsrapporten K3’ere vedr. taget er enslydende med, at taget skal
skiftes inden for en meget kort tidshorisont. Dette er hverken vi, eller de fagfolk, som vi har kon-
sulteret enige i.

add. side 4:

Taksatorens besigtigelse foregik ved, at han stak overkroppen op igennem loftslemmen og strakte
haenderne over langs siderne, hvor isoleringen fra undertaget stikker op. Eftersom undertaget ik-
ke gar over haneband og at tegltaget er synligt fra spidsloftet er det ikke muligt at konstatere dér,
om undertagets manglende afslutning i tagfoden skulle give anledning til skader. Pa spidsloftet er
det primaert muligt at konstatere, at de rent fysiske forhold i konstruktionen af undertaget er til-
stede, som i vores optik giver en neaerliggende risiko for skader laengere nede i konstruktionen; at
det vand, der matte traenge ind gennem tegltaget afvander ned i undertagskonstruktionen — en-
ten i mellemrummet mellem tegltag og undertag eller i isoleringsmaterialet. Taksatoren besigti-
gede som naevnt den t@rreste del af spidsloftet. Jeg har vaeret oppe pa spidsloftet i kraftigt regn-
vejr og set, hvordan spaerene omkring undertagskonstruktionen og isoleringsmaterialet har vaeret
opfugtede.

add. side 5:

Allongen andrer faktisk ved pkt. 1.1 i tilstandsrapporten, idet den byggesagkyndige tilfgjer Igben-
de vedligeholdelse til punktet (i fgrste omgang stod blot 'begraenset levetid'). Igen (jf. vores kom-
mentar pa side 3 til 'vores vurdering') forsgger forsikringsselskabet at tegne et billede af et tag,
der hellere i dag end i morgen bgr skiftes. Og igen ma vi papege, at ingen af de fagfolk, som vi har
vaeret i kontakt med har radet os til en sadan beslutning p.b.a. tagets tilstand. Det er korrekt, at vi
— p.b.a. den radgivning vi har faet, og fordi vi afventede den lange sagsbehandling hos forsikrings-
selskabet — ikke har udfgrt vedligeholdelsesarbejder pa taget i de fgrste ar, vi har boet i ejen-
dommen. Vi har i stedet holdt Isbende gje med de kritiske anmaerkninger i tilstandsrapporten og i
sommeren 2019 fik vi sdledes udbedret en lang reekke smareparationer pa tagryggen, graterne og
skorstenen samt skiftet de tagsten, der var knaekkede. Igen var den faglige vurdering, at taget sta-
dig har masser af ar i sig.

add. side 6:

At undertaget dels ikke er naevnt i tilstandsrapporten og at det dels er udfgrt sa mangelfuldt med-
ferer i vores optik et vaesentligt gkonomisk tab, idet udbedringen af dette alene belgber sig til ca.
200.000 (jf. tilbud fra 2015 — en aktuel pris vil skulle fastsaettes ifm. evt. erstatning). Vi mener sa-
ledes at vi i seerdeleshed er stillet veerre med undertagets oplaegning.

Afsluttende bemaerkninger:

Vi var udmaerket klar over, at husets tag skulle vedligeholdes Igbende. De naevnte K3'er i til-
standsrapporten fik vi fagfolk og byggesagkyndige til at radgive os om ifm. handlen. Konklusionen
var, at taget sagtens kunne klare mange ar endnu, hvis vi dels holdt gje med de naevnte K3’ere og
dels vedligeholdte det Ipbende. Pa baggrund af det kunne vi ifm. handlen estimere en ca. udgift til
denne vedligeholdelse. Da vi efter overtagelsen af ejendommen den 15. september 2015 fik gen-
nemgaet taget yderligere med fagfolk mhp. igangseettelse af vedligeholdelsen, konstaterede vi
det forkert udfgrte undertag. Eftersom undertaget overhovedet ikke er naevnt i tilstandsrappor-
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ten kontaktede vi derfor vores ejerskifteforsikring, eftersom en udgift til udbedring af denne ville
ligge langt ud over det estimat, som vi havde gjort os inden overtagelsen."

Selskabet har i brev af 5/2 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa baggrund af klagen kan vi forsta, at det anmeldte forhold ligeledes er paklaget til [leverandgr
af tilstandsrapportens] klageenhed, som har besigtiget og truffet afggrelse.

Vi skal venligst anmode om kopi af klagen til og svar fra [leverandgr af tilstandsrapporten]."

Klageren har den 25/2 2020 fremlagt korrespondancen med leverandgren af tilstandsrappor-
ten. Selskabet har i brev af 16/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vores forsikringstager har tegnet ejerskifteforsikring i Gjensidige Forsikring. Vores forsikringsta-
ger er utilfreds med, at vi har afvist forsikringsdaekning for mangelfuldt udfgrt undertag.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendom er et enfamilieshus opf@rt i 1927. Tagbelaegningen er udfgrt med falsteglsten. Taghaeld-
ningen er pa over 35 grader. | 1987 blev der udfgrt en tilbygning. Tilbygningen er udfgrt med en
anden tagkonstruktion og tagbelagning (formentlig tagpap) end den eksisterende bygning, jf. bil-
lede fra salgsmateriale (bilag A).

Den 18. marts 2015 udarbejdes tilstandsrapport (bilag B). Vores forsikringstager overtager ejen-
dommen den 15. september 2015, og tegner samtidig Ejerskifteforsikring med standarddeekning
for en 5 ars periode (bilag C). Forsikringsbetingelser nr. 2535003 er gaeldende (bilag D).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten indeholder fglgende bemaerkning, som kan have betydning for sagen:

Bemaerkning under punkt 1.1 er @&ndret og indfgjet ved allonge 1 pr. 18. marts 2015.
Tilstandsrapportens oplysning om bygningskonstruktioner (siden 19) angiver, at tagbelaegningen
pa hovedhuset har en taghaeldning pa over 35 grader.

Overordnet sagsforlgb

Den 11. november 2015 anmelder vores forsikringstager [klager] forholdet. Den 7. december
[2015] modtager vi naermere oplysninger, hvoraf det fremgar, at der er tale om konstruktionsfejl
da undertag ikke fgrt til tagfod/-rende og derfor ikke afvander korrekt (bilagt klagen). Den 10. de-
cember 2015 afviser skadeafdelingen umiddelbart deekning, men anmoder dog om yderligere op-
lysninger for endelig vurdering (bilag E).

Henved to ar efter den 27. november 2017 vender klager tilbage med bl.a. tilsynsnotat fra [tem-
rerfirmal) [klagers tgmrer] af 22. november 2017. Af notatet, som er bilagt klagen, fremgar det:

'Som undertaget er udfgrt nu er det min vurdering, at vaeggene er i stor risiko for at fG vandskader
da undertaget samler stort set alt vand der traenger ind mellem teglene og lige ned i ydervaeggene
pd huset. Det er min klare vurdering, at huset var langt bedre tjent uden det undertag'
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Ved mail den 7. december 2017 afviser skadeafdelingen daekning med henvisning til bemaerknin-
ger i tilstandsrapporten. Den 10. januar 2018 kommer klager med indsigelser, hvorefter taksator,
ingenigr ... foretager besigtigelse. Taksator kunne ikke ved besigtigelsen konstatere skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, hvorefter daekningsafvisningen fastholdes den 6. februar 2018. Vi
henviser i det hele til taksators afvisning. Den naevnet korrespondance er bilagt klagen. Taksators
billeder fra besigtigelsen vedlaegges som bilag F. Klager kan fortsat ikke tiltrsede afggrelsen, og ef-
ter klagevejledning indgives klage til Klageansvarlig Enhed (KE) med bemaerkninger til taksators
afggrelse. KE fastholder afggrelsen pr. 23. maj 2018 (bilagt klagen). Vi henviser i det hele til afgg-
relsen fra KE.

Sagen indbringes herefter overfor navnet.

Vores vurdering
Klager gor geeldende, at der dels er tale om naerliggende risiko for skade, dels at de har et gkono-
misk tab enten i form af udbedring eller nedsat veerdi ved et fremtidig salg.

Vi ligger til grund, at klager med udbedring mener etablering af undertag, som ikke er fgrt til tag-
fod i det omhandlende omrade.

Som det fremgar, er der tale om en ejendom fra 1927 med teglstens tag. Pa baggrund af teglste-
nenes udformning og farve, ma vi antage, at tegltaget ikke er eiendommens oprindelige, men dog,
som anfgrt i tilstandsrapporten en zldre teglbelaegning. Netop henset til teglets beskaffenhed og
farve er det vores vurdering, at teglstenene er &ldre end 1980’erne, hvilket ogsa syntes anfgrt af
klager.

Derudover noterer vi os, at der er tale om en tagkonstruktion med en taghaldning over 35 gra-
der. Taghaldningen bevirker i sig selv, at der for tagkonstruktion af denne karakter hverken idag
eller i tidligere tid er egentlige lovmaessige krav om montering af undertag. Flere producenter vil
dog i dag anbefale, at der udfgres undertag alternativt enten under- eller overstrygning i deres
legningsvejledninger, men altsa alene anbefalinger i vejledninger.

| relation hertil kan vi konstatere, at den del af taget, som er synlig pa spidsloftet, er der udfgrt
understrygning, jf. taksators billedemateriale bilag F. Der kan pa baggrund af billederne ikke kon-
stateres aktuelle eller spor efter tidligere utaetheder. Derudover viser klagers billeder, vedlagt kla-
gen, at der tilsyneladende ogsa er udfgrt overstrygning i hvert fald i den nedre del af tagbelaeg-
ningen mod tagfod. Tagkonstruktionen fremtraeder saledes bade over- og understrgget, men ogsa
med en undertagslignede konstruktion for den skra vaeg-del pa 1. sal, der udggr en del af beboel-
sen.

For undertagskonstruktionen skal vi bemaerke, at uanset, at vi benaevner dette som et undertag,
er det vores umiddelbare opfattelse, at der ikke er tale om et egentligt undertag. Konstruktionen
er udfgrt i banevare som er et traditionelt undertagsmateriale, men opsat pa lister/lsegter mellem
spzaer. Selve monteringen, ved at undertaget ikke er udf@rt pa alle tagflader, f@rt op pa spidsloft og
afslutning ikke er fgrt ned i tagfod, indikerer, at der ikke er tale om et egentligt undertag.

Vi noterer os ligeledes, at undertaget er monteret pa et senere tidspunkt end selve tagbelagnin-
gen og monteringen er sket indefra. Vi kan ligeledes konstatere, at monteringen er sket ved, at
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undertagsmaterialets 'ender' er monteret og fastgjort mellem to leegter og ikke blot en lzegte. Vi
antager derfor, at konstruktionen er 'firet' ned langs tagsiden (bilag F, billede 18004, 18015-18019
og 18021-18023), som en foranstaltning udfgrt med henblik pa almindelig vedligeholdelse. Be-
tragtningen understgttes af sagens billedemateriale, som viser, at understrygningen pa det gver-
ste spidsloft er umiddelbar tilgaengelig. Som det fremgar af billedematerialet er det ikke muligt at
efterga og vedligeholde den del af understrygningen, som ligger under gulvbelaegningen pa spids-
loftet. Det er derfor naerliggende at antage, at den undertagslignende konstruktion sammen med
understrygning pa gvre del af spidsloft samt overstrygning (pa i hvert fald) den nederste del af
tagfladen, hvor undertag ikke er fgrt ned, er udfgrt med henblik pa almindelig vedligeholdelse.

Forholder det sig saledes, ma vi konstatere, at foranstaltningen fremstar som tiltaenkt og er ikke
udtryk for forhold, som er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.

Vi skal her naevne, at savel en over- som understrygning bgr eftergas jeevnligt og revner mv. skal
udbedres. Vi bemazerker, at der allerede i tilstandsrapporten for bygning A, punkt 1.10 indeholder
bemaerkning om understrygning vurderet til K3.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb

Som anfgrt er der ikke krav om undertag for en tagkonstruktion af denne karakter. Uanset om der
var sadanne krav i byggelovgivning eller e] vil et manglende eller mangelfuldt undertag alene vaere
omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, hvis forholdet har manifesteret sig i skader eller der
er naerliggende risiko herfor, jf. forsikringsbetingelsernes naermere. Det forhold, at et undertag i
sig selv fremstar mangelfuldt, er ikke i sig selv udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi ligger til grund at der er enighed mellem parterne, at forholdet ikke har manifesteret sig i aktu-
el skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klager har tidligere anfgrt, at der pa et tidspunkt skulle
veere udfert udbedring af rad og/eller anden vandskade som fglge af det anmeldte forhold. Der er
dog ikke fremlagt dokumentation herfor, og vi kan derfor ikke pa det foreliggende grundlag for-
holde os naermere til dette.

Der er heller ikke ved taksators besigtigelse konstateret forhold, som kunne indikere at der er
naerliggende risiko for, at der udvikles skade i ejerskifteforsikringens forstand. Taksator kunne ex.
ikke ved besigtigelsen konstatere opfugtning i tagrummet, i tagspeer eller tagleegter. Ligeledes
kunne der ikke konstateres hvide aftegner, skjolder eller lign. pa disse, som kunne indikere tidlige-
re opfugtninger. Ved den udvendige besigtigelse kunne der heller ikke konstateres opfugtning,
heller ikke i omradet under tagfoden.

Vi noterer os i den forbindelse, at klagers tomrer ved tilsynet i november 2017 afmonterede to til
tre tegl ved tagfod med henblik pa at tilse undertaget. | tamrerens notat (bilagt klagen) beskrives
der ingen skade eller for den sags skyld tegn pa skade. Tégmreren beskriver derimod 'alene' stor ri-
siko for skade. Denne risiko er tilsyneladende endnu ikke realiseret.

Pa denne baggrund og henset til at konstruktionen har bestaet siden 1980’erne uden at have ma-
nifesteret sig i skade, ligesom vi kan konstatere, at der i klagers ejertid siden september 2015 ikke
er konstateret forhold, som kan indikere at skade er under udvikling, ma vi fastholde, at der ikke
er grundlag for at antage, at der er naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Ejerskifteforsikringens skadebegreb er derfor ikke opfyldt.
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Bkonomisk tab
Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som daekker bygningsbeskadigelse af den forsikrede
ejendom, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.

Det forhold, at klager mene, at have kunne lide et gkonomisk tab for forholdet vedrgrende under-
tagskonstruktionen er ikke et forhold som i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Dette synspunkt understgttes af ankenaevnets geeldende praksis.

Vi ma herefter fastholde, at klager ikke har dokumenteret eller pa anden made godtgjort, at der
er tale om et deekningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelserne pkt. 2.2 samt Forsikrings-
aftalelovens § 22."

Klageren har i brev af 13/4 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tagets alder

Tagbelaegningens preaecise alder er ikke kendt. Den er i tilstandsrapporten blot angivet til ldre.
Bygning A er 1988 blevet udvidet med bygning B, der har en anden tagbelaegning, men som er fgrt
ind i tagkonstruktionen af bygning As tag i et omfang af ca. 3 stens hgjde. Ved byggeteknisk gen-
nemgang ifm. kgbet af ejendommen i 2015 blev vi mundtligt radgivet om, at den tekniske ud-
formning af tagbelaegningen ikke var zldre end ca. 1980 (metoden var simpelthen ikke anvendt
fer dette tidspunkt), men teglstenen var formentlig af aeldre dato — men tilsyneladende 'lagt om'
pa et senere tidspunkt.

Sammenfattende tyder det altsa p3a, at den nuveerende tagbelagning ikke er sldre end 1980 og
med stor sandsynlighed kan have faet dets nuvaerende udformning ifm. tilbygningen af bygning B
i 1988. Under alle omstaendigheder har man pa dette tidspunkt fjernet de nederste teglsten og
vaeret inde omkring konstruktionen af undertaget pa bygning A, maske endda udfgrt undertaget
pa bygning A i den forbindelse.

Af ... Kommunes Byggesagsarkiv fremgar det i gvrigt, at man ifm. med tilbygningen i 1988 har ud-
f@rt en delvis indvendig isolering af ydervaeggene (se vedhaeftede bilag).

Terminologi

Forsikringsselskabet har pa intet tidligere tidspunkt i vores korrespondancer om sagen (hverken
mundtligt eller skriftligt) heevdet, at der ikke var tale om et undertag og har i hele processen be-
naevnt undertaget som vaerende et undertag og i taksators beskrivelse suppleret med tekniske
angivelser af dets udformning. Det forekommer derfor hgjst besynderligt, at forsikringsselskabet
ferst nu efter at have modtaget den byggesagkyndiges afvisning af vores klage til dem (uploadet
pa portalen den 25. februar 2020) adopterer deres argumentation om, at undertaget ikke er et
undertag. Hvis selskabet har denne terminologiske opfattelse, hvorfor er den sa ikke kommet til
udtryk fra start af i processen?

Undertagets formal

Forsikringsselskabet haevder, at undertagets eksistens og udformning og funktion er opfgrt som
en del af almindelig vedligeholdelse og dermed ikke er deekket af forsikringen. Vi betvivler ikke, at
undertagets konstruktion er tiltaenkt en isolerende vedligeholdelse, som har gjort 1. salen mere
beboelige. Men selvom konstruktionen er tiltaenkt kan den jo stadig, som i dette tilfalde, vaere



Ankenaevnet for Forsikring

9. 94721

fejlbehaeftet og udf@rt sa sjusket, at det medfgrer skader eller naerliggende risiko for skader. Jf.
ovenstaende, sa er det sandsynligt, at undertagskonstruktionen er tilfgjet ifm. tilbygningen i 1988.
Taksator naevnte ved sin gennemgang, at man kunne arstalsbestemme ud fra de koder, som er
anfgrt pa banevaren, der er brugt til konstruktionen. Dette vendte han dog ikke tilbage pa.

Ydermere er konstruktionen ikke nsevnt med ét ord i tilstandsrapporten og vi har ikke veeret be-
kendt med dets eksistens eller udformning ifm. overtagelsen af ejendommen (forudsaetning for at
forsikringen daekker). Vi har vaeret bekendt med de benaevnte K3’ere pa taget ift. overstrygning,
skorsten og grater og vidst, at vi skulle udfgre vedligeholdelse af disse indenfor overskuelig tid.
Ifm. planlaegningen af disse vedligeholdelsesopgaver viste vores forundersggelse netop de angiv-
ne forhold omkring undertaget. Kendskabet til disse har gjort vedligeholdelsesopgaven vaesentligt
st@grre og meget mere bekostelig, end den ellers havde veeret.

1.10i tilstandsrapporten

Der er defekter i overstrygning og der er lidt revner i rygningsmgrtel samt ved grader. Note: Risiko
for fugtindtreengning.

Bemarkningen her omhandler overstrygning og IKKE understrygning. Tilstandsrapporten benaev-
ner altsa ikke understrygningen pa spidsloftet, som forsikringsselskabet i sin seneste indstilling
skriver. Som det fremgar af vores korrespondance med den byggesagkyndige, sa er det hgjst
uheldigt, at denne bemarkning star angivet under emnet 'Undertaget/understrygning' men altsa
tydeligvis omhandler overstrygning og dermed en bemaerkning, der er visuelt konstateret udefra.

Tidligere skader

Det er korrekt, at vi ikke har konstateret skader i den tid, vi har boet i huset. Da vi overtog huset i
2015, havde salger faet udbedret skader efter treenedbrydning i bindingsvaerket. Skaden er om-
talt i tilstandsrapporten under pkt. 2.1 og udgaet ved allonge efter at vaere blevet udbedret. Se
desuden vedheaftede fotos fra udbedringen af skaden.

Da salger kgbte huset i 2010, blev der ogsa naevnt skader med traeenedbrydning i bindingsvaerket
(punkt 3.1 i tilstandsrapport ...). Tilstandsrapporten fra 2010 er vedhaftet og af denne fremgar
det endvidere under saelgers oplysninger, at hun har udskiftet dele af bindingsveerket i de ca. 5 ar
fra 2005-2010, som hun har boet i huset, og at dette er sket pa baggrund af skader som bl.a. fugt
og rad m.m.

Der har saledes indenfor en tidsperiode pa 5-15 ar vaeret indtil flere skader med traeenedbrydning i
bindingsvaerket.

Opfugtning af spaer

Fgr vi foretog den seneste vedligeholdelse af tagryg, skorsten og grater i sommeren 2019, var der
seerlig ved kraftig slagregn opfugtning af spaer over iseer den nordlige del af spidsloftet. Dette har
vi Igbende haft under observation og bl.a. ved rad fra arkitekt opstillet en stor bobslaede med stor
overflade til opsamling af det vand, der matte komme ind, saledes at det kunne fordampe inden
den blev tilneermelsesvist fyldt. Taksator besigtigede kun den sydlige del af spidsloftet, hvilket vi
ogsa gjorde opmaerksom pa efterfglgende i vores klage til den klageansvarlige enhed i forsikrings-
selskabet, men man gnskede ikke efterfglgende fra selskabets side at supplere med en yderligere
besigtigelse.

Stor risiko/naerliggende risiko
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Stor eller naerliggende risiko for en skade ma med al rimelighed vaere tilnzermelsesvis det samme
udtryk. Temreren omtaler netop en stor risiko for skade og ydermere, at huset var bedre tjent
uden dette fejlbehaeftede undertag.

At der kom slagregn ind pa spidsloftet har vi vaeret klar over fra start af, og jf. ovenstdende ogsa
taget vores forholdsregler for. Men undertagets manglende nedfgring i tagfoden forgger netop ri-
sikoen for en skade, idet det vand, som vil finde vej ind pa spidsloftet og Igbe pa undersiden af
teglet, dels ikke kan Igbe frit fordi undertagets materiale ikke er spaendt stramt nok ud og dermed
vil ophobe sig i sma sger, og dels ikke afvander korrekt i tagfoden.

Dermed er der i vores optik samlet set en nzerliggende risiko for en skade pa husets konstruktion.

@konomisk tab ved salg af ejendommen

Som tidligere naevnt var vi ved overtagelsen fuldt ud klar over, at taget kreevede vedligeholdelse i
vores tid, og vi lod os derfor ogsa radfgre om mulige scenarier ift. forleengelse af tagets levetid.
Disse tog udgangspunkt i de forhold, som var ogsa bekendt gennem tilstandsrapporten og en
umiddelbar visuel besigtigelse. Da disse planer senere skulle konkretiseres konstateredes sa det
fejlbehzeftede undertag, som jo alt andet lige bliver en vaesentlig merudgift for os at udbedre — al-
ternativt en forringelse af husets vaerdi ved et fremtidigt salg, idet vi ikke kan, bgr eller ma forhol-
de denne information for en fremtidig kgber."

Selskabet har i brev af 15/5 2020 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad Tagets alder
Det er ikke dokumenteret, at man i forbindelse med tilbygningen har fjernet de nederst teglsten
og i den forbindelse etableret den undertagslignende konstruktion.

Det er fortsat vores opfattelse, at tidspunktet for udfgrelsen af taget eller den undertagslignende
konstruktions ikke er dokumenteret. Som anfgrt tidligere ma vi fastholde, at uanset hvornar kon-
struktionerne skulle vaere udfgrt, er der under alle omstaendigheder ikke krav om egentligt undtag
henset til taghaeldningen i sig selv.

Vi medgiver, at det i byggesagen oplyste af brev af 9. maj 1987 angiver, at der i forbindelse med
tilbygningen udfgres en delvis indvendig isolering af ydervaegge. Det fremgar imidlertid ikke pree-
cis hvor, hvordan og med hvilket formal dette udfgres.

Det er vores opfattelse, at dette ikke umiddelbart har betydning for naervaerende.

Ad Terminologi
Forholdet syntes ikke at have selvstaendig betydning for sagen.

Ad Undertages formdl

Vi har alene anfgrt, at den undertagslignede konstruktion ikke er udtryk for skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, ligesom der heller ikke er naerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 18.3.

Det forhold, at undertagskonstruktionen i sig selv ikke er omtalt i tilstandsrapporten, bevirker ikke
at forholdet udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Vi kan heller ikke tiltreede klagers vurdering af, at vedligeholdelsesopgaven er blevet stgrre og
mere bekostelig grundet denne konstruktion. Tagkonstruktionen med spidsloft og den 'ikke synlig
del' vil under alle omstaendigheder vaere sveert tilgaengelig ved vedligeholdelsesopgaver. Den un-
dertagslignende konstruktion andrer ikke pa dette forhold.

Endelig forudsaetter ejerskifteforsikringens daekning, at der foreligger skade, som defineret i for-
sikringsbetingelserne.

Ad 1.10 i tilstandsrapporten
Det er vores opfattelse, at punktet ikke har selvstaendig eller for den sags skyld afggrende betyd-
ning for naervaerende.

Ad Tidligere skader
Der foreligger ikke dokumentation for rad-/nedbrydningsskader omtalt i aktuelle eller tidligere til-
standsrapport kan henfgres til det her omhandlende forhold.

Ligesom de fremlagt billeder fra et udbedringsarbejde ikke kan tages til indteegt for at det her
omhandlende forhold opfylder ejerskifteforsikringsskadebegreb.

Ad Opfugtning af spaer
Vi henviser til det tidligere anfgrte.

Ad Stor risiko/naerliggende risiko
Vi henviser til vores tidligere bemaerkninger.

Ad @konomisk tab ved sag af ejendommen
Vi henviser til vores tidligere bemaerkninger."

Klageren har i brev af 6/6 2020 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Ad tagets alder

Vi er blevet opmaerksomme p3, at tilbygningen i 1988 er udfgrt af en lokal tgmrer, som stadig er
aktiv. Vi vil forsgge at indhente vidnesbyrd fra ham ift. at fa afklaret tagets alder og om hvorvidt
han har udfgrt det eksisterende undertag. Om muligt vil vi vende tilbage med nyt i den sag.

Ad Terminologi
Vi konstaterer at forsikringsselskabet ikke gnsker at forholde sig til deres skift af terminologi fra
'undertag' til 'undertagslignende’. Vi fastholder, at dette er vaesentligt ift. sagen.

Ad Undertagets formal

Eksistensen af undertaget sendrer ikke pa omfanget af almindelige vedligeholdelsesopgaver pa ta-
get, sdsom understrygning, evt. overstrygning m.m. Men kendskabet til den mangelfulde udform-
ning af undertaget, som ikke er fgrt ned i tagfoden ggr netop vedligeholdelsesopgaven pa den del
af taget vaesentligt mere bekostelig, idet en korrekt vedligeholdelse vil omfatte en udbedring af
dette forhold, for pa alle mader at eliminere de nzerliggende risici for skader deraf.

Ad 1.10 i tilstandsrapporten
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Vi konstaterer, at selskabet ikke har noget modargument til vores senest anfgrte preecisering af
denne omtale i tilstandsrapporten. Vi skal derfor gentage, at 'Bemaerkningen her omhandler over-
strygning og IKKE understrygning'.

Ad Tidligere skader

Vi har alene anfgrt de skader, som vi har kendskab til for at sandsynligggre, at der er nzerliggende
risiko for skader pa husets konstruktion som fglge af undertagets mangelfulde afvanding. Radska-
derne vil med stgrste sandsynlighed ikke stamme fra opstigende fugt, idet husets bindingsveaerks-
konstruktion er opfgrt med underliggende fundament.

Ad Opfugtning af spaer

Som dokumentation for vores synspunkt vedlaegges fotomateriale, der viser tydelige spor af op-
fugtning og tidligere opfugtninger i tagkonstruktionen. Ligesom der ogsa vedlaegges foto af under-
tagets konstruktion, der sandsynligggr den naerliggende risiko for, at indtraengende vand pa spids-
loftet vil treenge ned i undertaget, savel i isoleringsmaterialet som i lommerne mellem spaer og
leegter.

Selskabet skrev i deres indstilling af 16. marts 2020:

Der er heller ikke ved taksators besigtigelse konstateret forhold, som kunne indikere at der er neer-
liggende risiko for, at der udvikles skade i ejerskifteforsikringens forstand. Taksator kunne ex. ikke
ved besigtigelsen konstatere opfugtning i tagrummet, i tagspeer eller tagleegter. Ligeledes kunne
der ikke konstateres hvide aftegner, skjolder eller lign. pd disse, som kunne indikere tidligere op-
fugtninger.

Understrygningen pa spidsloftet er nu blevet gaet efter, som led i almindelig vedligeholdelse.

Ad Stor risiko/naerliggende risiko
Ingen yderligere kommentarer

Ad @konomisk tab ved salg af eiendommen
Ingen yderligere kommentarer

Traek fra gulv pa 1. sal

Som direkte fglge af undertagets fejlbehaeftede konstruktion, oplever vi pa 1. salen isaer i det ene
veerelse, at det traekker voldsomt fra gulv og paneler. Ved selv mindre kraftige vinde star der en
kold strgm af vind op gennem gulvbradderne. | sommerhalvaret er dette mindre generende, men
i vinterhalvaret er det direkte ubehageligt at opholde sig pa gulvet, nar det blaeser. Det er natur-
ligvis ikke komfortabelt og heller ikke sundhedsmaessigt anbefalelsesvaerdigt at veere udsat for et
sa konstant traek. Dette er en direkte fglge af, at undertaget ikke er korrekt fgrt ned i tagfoden, og
at isoleringsmaterialet dermed heller ikke giver tilstraekkelig funktion i den nederst del af 1. salens
vaeghgjde."

Selskabet har i brev af 25/6 2020 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad Tagets alder
Det er umiddelbart vores opfattelse, at tagets alder i sig selv er uden betydning for naervaerende.
Pa det grundlag har vi ikke yderligere bemaerkninger til dette punkt.
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Ad Terminologi
Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som deekker skader, jf. forsikringsbetingelsernes
naermere.

Som ejerskifteforsikring skal vi alene forholde os til om der er aktuel skade eller naerliggende risi-
ko for skade.

Vi ma konstatere, at det forhold, at undertaget/undertagslignende konstruktion ikke er fgrt til
tagfod, ikke har manifesteret sig i aktuel skade, ligesom der heller ikke er neerliggende risiko for
skade nu hen ved fem ar efter overtagelsen.

Blot for fuldsteendighedens skyld skal vi oplyse, at vi vurderer, at den overstrygning, som er fore-
taget ved tagfod, antagelig er udfgrt fordi undertaget/undertagslignede konstruktion ikke er f@rt
til tagfod.

Henset til hertil, er det saledes vores opfattelse, at det i relation til ejerskifteforsikringen er uden
betydning om der er tale om et undertag eller om der er tale om en undertagslignede konstrukti-
on.

Ad Undertages formdl

Som anfgrt tidligere, er den almindelige vedligeholdelse ved en tagkonstruktion af denne karakter
vanskelig alene henset til konstruktionens udfgrelse, da tagfladen under spidsloftets gulv er svaert
tilgengeligt.

Almindelige vedligeholdelse, ogsa selve om den er vanskelige pa grund af konstruktionen, er ejer-
skifteforsikringen uvedkommende. Den undertagslignende konstruktion aendrer ikke pa dette
forhold. Vi henviser til vores bemaerkninger om skadebegrebets 'naerliggende risiko' ovenfor.

Ad 1.10 i tilstandsrapporten
Som anfgrt tidligere er det er vores opfattelse, at punktet ikke har betydning for neerveerende.

Ad Tidligere skader
Vi henviser til tidligere anfgrte.

Ad Opfugtning af speer
De aktuelt fremlagte billeder viser et tagrum, som generelt fremtraeder tgrt og sundt — seerlig
henset til alderen.

| en tagkonstruktion af denne alder vil det veere muligt at finde aftegning fra tidligere fugt, som
kan vaere udtryk for kondens eller fugtindtraengen som fglge af manglende vedligeholdelse af ex.
understrygning. Dette forhold er ikke i sig selv udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Et par af billederne viser en aktuel lokal overfladisk opfugtning. Det er ikke oplyst hvor og hvornar
billederne er optaget. Som billederne fremtraeder, ma vi antage, at der vil ske en naturlig udter-
ring. Forholdet er under alle omstaendigheder ikke udtryk for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, og kan heller dokumentere naerliggende risiko for skade.
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Seerligt for den undertag/undertagslignende konstruktion skal vi tilfgje, at denne formentlig har
bestaet siden 1987 uden, at dette har manifesteret sig i skade. Vi fastholder, at billedmaterialet
kan ikke dokumentere, at der pa overtagelsestidspunktet medio september 2015 var nzerliggende
risiko for skade.

Ad Traek fra gulv pd 1. sal

Forholdet er ikke tidligere anmeldt til os, men allerede pa baggrund af vores oplysninger om ejen-
dommen og spidsloftet er det vores erfaring, at det er ganske forventeligt for en ejendom fra
1927, at der vil vaere traekgene eller 'kuldenedfald' af denne karakter pd grund af darlig isole-
ring/kuldebroer.

Hertil kommer, at montering af undertaget/undertagslignende konstruktion ikke udfgres med
henblik pa isolering, ligesom konstruktionen udfgrelse i sig selv ikke kan tages til indtaegt for en
efterisolering med henblik pa at imgdega traekgener i vaerelse.

Forholdet aendrer ikke pa vores vurdering af sagen, og udggr heller ikke i sig selv en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3."

Klageren har i brev af 26/7 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad tagets alder
Ingen yderligere kommentarer.

Ad Terminologi
Vi konstaterer, at vi ikke er enige om hvorvidt der ved de nuvaerende bygningsforhold er neerlig-
gende risiko for skade eller e;j.

Ift. overstrygning, sa er denne foretage i tagets fulde hgjde og altsa ikke kun ved tagfoden, hvor-
for argumentet om at dette er sket af hensyn til, at undertaget ikke er fgrt ned i tagfoden, virker
usandsynligt.

Ad Undertagets formal
Vi henviser til tidligere kommentarer.

Ad 1.10 i tilstandsrapporten
Ingen yderligere kommentarer.

Ad Tidligere skader
Ingen yderligere kommentarer.

Ad Opfugtning af spaer

Vi kan oplyse, at de tidligere vedlagte billeder er taget den 25. april 2020 pa den nordlige del af
spidsloftet. Forholdet som vist pa billederne var tilstede ved overtagelsen i september 2015. Vi er
ikke enige i, at man blot kan antage, at der vil ske en naturlig udtgrring. Vi fastholder at forholdet
sammenholdt med undertagets konstruktion medfgrer naerliggende risiko for skade.

Traek fra gulv pa 1. sal
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Det er korrekt, at forholdet ikke tidligere er anmeldt til forsikringen. Det er her blot medtaget for
at seette fokus pa de fglgegener, som undertagets mangelfulde konstruktion medfgrer."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilsynsnotat af
22/11 2017 fra klagerens tgmrer fremgar bl.a.:

"P3 tilsynet blev der taget to til tre tegl af fra tagfoden og op for at tilse undertaget, samt et efter-
syn af loftrum over haneband.

Pa tilsynet kunne fglgende konstateres.
1. Undertaget nar ikke ud i tagrenden og vander ud helt inde ved ydervaeggene sa vand fra
undertaget vil Igbe direkte ned i konstruktionen.
2. Undertaget er monteret indefra, det vil sige, at det ligger mellem spaerene og vand derfor
kan rende ned langs alle speer.
3. Undertaget er monteret helt op til laegterne sa vandet ikke kan Igbe frit.
4. Der er ikke monteret noget undertag fra haneband og op til kip.

Som undertaget er udfgrt nu er det min vurdering, at vaeggene er i stor risiko for at fa vandskader
da undertaget samler stort set alt vand der traenger ind mellem teglene og lige ned i ydervaeggene
pa huset. Det er min klare vurdering, at huset var langt bedre tjent uden det undertag.

Det er min konklusion, at den eneste forsvarlige made at undga en fremtidig vandskade pa er, at
tage alle tegl ned, fjerne alt gammelt undertag og etablere et nyt."

Af mail af 6/2 2018 fra selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Jeg har efterfglgende mit besgg set naermere pa de indsendte fotos i sagen. Fotos viser, at un-
dertag ikke er fgrt til tagrende, men afslutter over facademur. Ved vand ind pa undertaget, vil
dette kunne afstedkomme en risiko for afledning af vand til den underliggende husmur. Jeg sa dog
ikke tegn pa ved mit besgg, at der skulle vaere Igbet vand ned for nuvaerende, der har givet skade
pa den underliggende husmur. Selve tagbelaagningen ma derfor anses for vaerende taet i en grad i
sig selv, at det er minimalt, hvad der kommer ind af vand pa undertaget. Henset til at undertaget
har ligget der ca. siden ar 1988 og | overtog ejendommen tilbage i ar 2015, ses der ikke sket afledt
vandskade pa underliggende bygningsdele for nuvaerende. Sa uanset undertagets afslutning over
husmuren, har dette ikke givet anledning til skade eller naerliggende risiko for skade, pa tidspunk-
tet for overtagelsen af ejendommen. Man vil ud fra en teknisk betragtning kunne sige, at det som
udgangspunkt er en fejl, at undertaget ikke er fgrt til tagrende. Men en fejlkonstruktion er ikke i
sig selv daekket pa en ejerskifteforsikring, medmindre den har givet anledning til skade. Det ser jeg
ikke vaerende tilfaeldet pa jeres tag. Derfor kan vi ikke daekke en sendring af undertaget, sa det fg-
res til tagrende.

Pa spidsloftet ses der kun etableret undertag i den skra veegdel pa 1. salen, der udggr en del af
beboelsen. Undertaget ses her opsat mellem spaerene pa lister. Det har veeret en helt geengs ma-
de at ggre det pa tilbage i 1980’erne. Ved mit besgg kunne jeg ikke se opfugtninger ved li-
ster/speer eller rad/svampeskader pa disse. Igen — det ma veere meget begranset hvor meget
regn/fygesne/vand, der kommer ind gennem tagstenene.
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I mellem undertaget og tagleegter i skravaegge, er der ikke lagt afstandslister. Det er ikke usad-
vanligt, at man i huse/tage etableret helt frem til midten af 1990’erne, ser undertage oplagt uden
afstandslister. Forholdet har ikke givet anledning til skade pa hverken tagspeer, undertag eller tag-
legter.

Pa selve spidsloftet er der ikke etableret et undertag som en banevare. Det er helt ok, da det er
blot et spgrgsmal om, at taget holdes teet ved Igbende almindelig vedligehold af un-
der/overstrygningen.

Vi ser derfor ikke afdaekket skader pd/ved undertaget, der kan anses for veerende deekningsberet-
tigede pa ejerskifteforsikringen.

Vi bemaerker tillige, at taget star som pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen tilbage i ar
2015. ... bekrzeftede, at | ikke har gjort tiltag til vedligehold af taget i jeres ejertid. Fglgende var
naevnt i tilstandsrapporten:

Forhold naevnt i tilstandsrapporten er ikke deekket. En udgift for udbedring af forhold naevnt i til-
standsrapporten, har en kgber vaeret gjort bekendt med inden overtagelsen af ejendommen og
ma selv sta for denne.

Som jeg ser det, betyder en fuld udbedring af de naevnte K3 skader pa taget i tilstandsrapporten,
at dette skal udskiftes. Bemaerk i den forbindelse, at man i dag ikke kan laegge et tag op uden, at
der af arbejdsmiljgmaessige hensyn, skal etableres kraftigere taglaegter. Dette blot for en oplys-
ning om, at sa er man inde ved undertaget i den forbindelse. Det vil derfor vaere en mindre udgift,
at laegge et nyt undertag op, inden man laegger det nye tag op inkl. laegter."

Af mail af 4/11 2019 fra leverandgren af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"I forlaengelse af bestigelsen af ejendommen bemaerkes fglgende.

Det er i tilstandsrapporten anfgrt, at ejendommen er opfgrt uden undertag, hvilket er korrekt.
Det monterede undertagsmateriale er en form for dobbeltsikring omkring skraveeggene og kan ik-
ke betragtes som et egentlig undertag. Den pagaldende tagtype kraever ikke undertag. Under-
strygningen er anmaerket med K3 i tilstandsrapporten.

'Undertagets' afslutning ved tagfoden kan ikke ses visuelt, idet man ikke Igfter tagsten i forbindel-
se med et huseftersyn. Der er i gvrigt ikke tegn pa skader/opfugtning omkring tagfo-
den/murvaerket. Pa ovenstaende baggrund er det vores opfattelse, at tilstandsrapporten ikke er
fejlbehzeftet."

Af mail af 7/11 2019 fra leverandgren af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Min skrivefejl, ja, overstrygning og ikke understrygning. Men det g@r ingen forskel og skaden er
ikke placeret forkert.

Det er et undertagsmateriale, men sat op som dobbeltsikring, givetvis fordi man ville ga med liv-
rem og seler i forhold til omradet med skravaeggene.
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Nar konstruktionen ikke kraever undertag, er det ikke en skade i huseftersynsordningens forstand
at man har sat yderligere sikring op, selv om dette ikke monteret som et traditionelt undertag.

Det er korrekt, at vi har en stige med, men man Igfter ikke tagsten. Besigtigelsen er visuel og Igft
af tagsten er ikke omfattet heraf, hvilket er sldet fast bade i klagenaevnet og retspraksis."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3.3
Det er dig, der skal sandsynligggre/ bevise, at der er tale om et daekket forhold.

Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelseggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved »neerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaelden-
de rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

b Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 18.1 og 18.2, samt aestetiske eller arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggen-
de risiko for skade, jf. punkt 18.3.

h Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Naevnet har faet forelagt fotos.
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfg@rt i 1927 og tilbygget i 1988. Tagbeklaedningen pa den oprinde-
lige ejendom bestar af falsteglsten med en taghaldning over 35 grader. Tilbygningen er udfgrt

med en anden tagkonstruktion og tagbelaegning.

Klageren overtog ejendommen den 15/9 2015. Den 11/11 2015 anmeldte han, at undertaget
ikke er korrekt udfgrt. Han har blandt andet anfgrt, at "Undertaget er monteret indefra og er
ikke fgrt ned i tagfoden. Pa spidsloftet ses tydeligt, hvordan undertaget stopper ved haneband
og ved at Igfte de nederste tagsten konstateres det, at undertaget er monteret, sa vandet dels
ikke kan Igbe frit og dels ikke afvander korrekt ned i tagfoden". Han har endvidere anfgrt, at der
er tale om en nzerliggende risiko for skade i forhold til undertagets mangelfulde konstruktion,
og at han vil lide et gkonomisk tab, enten i form af udbedring eller nedsat vaerdi, ved et fremti-

digt salg.

Selskabet har afvist daekning under henvisning til, at forholdet ikke har manifesteret sig i aktuel-
le skader, ligesom der ikke er naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Selskabet har i gvrigt anfgrt, at det forhold, at klageren mener, at have lidt et gkonomisk tab for
forholdet vedrgrende undertagskonstruktionen, ikke er et forhold, som i sig selv opfylder ejer-

skifteforsikringens skadebegreb.

Klageren har anfgrt, at der inden hans ejertid har vaeret en periode pa 5-15 ar med indtil flere
skader med treenedbrydning i bindingsvaerket. Han har endvidere anfgrt, at "Fgr vi foretog den
seneste vedligeholdelse af tagryg, skorsten og grater i sommeren 2019, var der seerlig ved kraf-
tig slagregn opfugtning af spaer over isaer den nordlige del af spidsloftet", og "At der kom slag-
regn ind pa spidsloftet har vi veeret klar over fra start af, og jf. ovenstdende ogsa taget vores
forholdsregler for. Men undertagets manglende nedfgring i tagfoden forgger netop risikoen for
en skade, idet det vand, som vil finde vej ind pa spidsloftet og Igbe pa undersiden af teglet, dels
ikke kan Igbe frit fordi undertagets materiale ikke er spaendt stramt nok ud og dermed vil op-

hobe sig i sma sg@er, og dels ikke afvander korrekt i tagfoden".
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Af tilsynsnotat af 22/11 2017 fra klagerens tgmrer fremgar det blandt andet, at "Pa tilsynet blev
der taget to til tre tegl af fra tagfoden og op for at tilse undertaget, samt et eftersyn af loftrum
over haneband. P3 tilsynet kunne fglgende konstateres. 1. Undertaget nar ikke ud i tagrenden
og vander ud helt inde ved ydervaeggene sa vand fra undertaget vil Igbe direkte ned i konstruk-
tionen. 2. Undertaget er monteret indefra, det vil sige, at det ligger mellem spaerene og vand
derfor kan rende ned langs alle speer. 3. Undertaget er monteret helt op til laegterne sa vandet
ikke kan lgbe frit. 4. Der er ikke monteret noget undertag fra haneband og op til kip. Som un-
dertaget er udfgrt nu er det min vurdering, at vaeggene er i stor risiko for at fa vandskader da
undertaget samler stort set alt vand der traenger ind mellem teglene og lige ned i ydervaeggene
pa huset. Det er min klare vurdering, at huset var langt bedre tjent uden det undertag. Det er
min konklusion, at den eneste forsvarlige made at undga en fremtidig vandskade pa er, at tage

alle tegl ned, fjerne alt gammelt undertag og etablere et nyt".

Af mail af 6/2 2018 fra selskabets taksator fremgar det blandt andet, at "Jeg har efterfglgende
mit besgg set neermere pa de indsendte fotos i sagen. Fotos viser, at undertag ikke er fgrt til
tagrende, men afslutter over facademur. Ved vand ind pa undertaget, vil dette kunne afsted-
komme en risiko for afledning af vand til den underliggende husmur. Jeg sa dog ikke tegn pa
ved mit besg@g, at der skulle veere Igbet vand ned for nuvaerende, der har givet skade pa den
underliggende husmur. Selve tagbelaegningen ma derfor anses for vaerende taet i en grad i sig
selv, at det er minimalt, hvad der kommer ind af vand pa undertaget. Henset til at undertaget
har ligget der ca. siden ar 1988 og | overtog ejendommen tilbage i ar 2015, ses der ikke sket
afledt vandskade pa underliggende bygningsdele for nuveerende. S3 uanset undertagets afslut-
ning over husmuren, har dette ikke givet anledning til skade eller neerliggende risiko for skade,
pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen. Man vil ud fra en teknisk betragtning kunne
sige, at det som udgangspunkt er en fejl, at undertaget ikke er fgrt til tagrende. Men en fejlkon-
struktion er ikke i sig selv daekket pa en ejerskifteforsikring, medmindre den har givet anledning
til skade. Det ser jeg ikke veerende tilfeeldet pa jeres tag. Derfor kan vi ikke daekke en a&ndring af

undertaget, sa det fgres til tagrende. P3a spidsloftet ses der kun etableret undertag i den skra
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vaegdel pa 1. salen, der udggr en del af beboelsen. Undertaget ses her opsat mellem spaerene
pa lister. Det har veeret en helt geengs made at ggre det pa tilbage i 1980'erne. Ved mit besgg
kunne jeg ikke se opfugtninger ved lister/spaer eller rad/svampeskader pa disse. Igen — det ma
veere meget begraenset hvor meget regn/fygesne/vand, der kommer ind gennem tagstenene. |
mellem undertaget og taglaegter i skravaegge, er der ikke lagt afstandslister. Det er ikke usaed-
vanligt, at man i huse/tage etableret helt frem til midten af 1990'erne, ser undertage oplagt
uden afstandslister. Forholdet har ikke givet anledning til skade pa hverken tagspaer, undertag
eller taglaegter. Pa selve spidsloftet er der ikke etableret et undertag som en banevare. Det er
helt ok, da det er blot et spgrgsmal om, at taget holdes taet ved Igbende almindelig vedligehold
af under/overstrygningen. Vi ser derfor ikke afdeekket skader pa/ved undertaget, der kan anses
for veerende daekningsberettigede pa ejerskifteforsikringen. Vi bemaerker tillige, at taget star
som pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen tilbage i ar 2015. [Klageren] bekraeftede,
at | ikke har gjort tiltag til vedligehold af taget i jeres ejertid. Fglgende var naevnt i tilstandsrap-
porten: ... Forhold naevnt i tilstandsrapporten er ikke daekket. En udgift for udbedring af forhold
naevnt i tilstandsrapporten, har en kgber vaeret gjort bekendt med inden overtagelsen af ejen-
dommen og ma selv sta for denne. Som jeg ser det, betyder en fuld udbedring af de naevnte K3
skader pa taget i tilstandsrapporten, at dette skal udskiftes. Bemaerk i den forbindelse, at man i
dag ikke kan lzegge et tag op uden, at der af arbejdsmiljgmaessige hensyn, skal etableres krafti-
gere taglaegter. Dette blot for en oplysning om, at sa er man inde ved undertaget i den forbin-
delse. Det vil derfor veere en mindre udgift, at leegge et nyt undertag op, inden man lzegger det

nye tag op inkl. leegter".

Af mail af 4/11 2019 fra leverandgren af tilstandsrapporten fremgar det blandt andet, at "I for-
leengelse af besigtigelsen af ejendommen bemeerkes fglgende. Det er i tilstandsrapporten an-
fort, at ejendommen er opfert uden undertag, hvilket er korrekt. Det monterede undertagsma-
teriale er en form for dobbeltsikring omkring skravaeggene og kan ikke betragtes som et egent-
lig undertag. Den pagaldende tagtype kraever ikke undertag. [Overstrygningen] er anmaerket
med K3 i tilstandsrapporten. 'Undertagets' afslutning ved tagfoden kan ikke ses visuelt, idet

man ikke lgfter tagsten i forbindelse med et huseftersyn. Der er i gvrigt ikke tegn pa ska-
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der/opfugtning omkring tagfoden/murvaerket. Pa ovenstaende baggrund er det vores opfattel-

se, at tilstandsrapporten ikke er fejlbehzeftet".

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1.1 (Tagbelagning/rygning) med karakteren K3, at
"Tagbelaegningen vurderes at veere den oprindelige. Der er flere revnede tagsten. Note: Der er
fugtindtraengning. Der ma regnes med begranset levetid af tagbelaegningen". Af punkt 1.10
(Undertage/understrygning) fremgar det med karakteren K3, at "Der er defekter i overstrygning
og der er lidt revner i rygningsmgrtel samt ved grater. Note: Risiko for fugtindtraengning". Punkt
1.1 er @ndret og indfgjet ved allonge 1 af 13/5 2015. Af allonge 1 af 13/5 2015 fremgar det
endvidere, at punkt 2.1 "Der er i omrader treenedbrydning i bindingsvaerk mod gst" med karak-
teren K3, og "Murede tavler i bindingsveerksfacader mod nord og vest er revnede og med lidt

afskalninger" med karakteren K1, er udgaet, idet skaden er udbedret.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa tidspunktet
for hans overtagelse af ejendommen var forhold ved tagets konstruktion, der udgjorde skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra de anfgr-
te forhold i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at der i forbindelse med klagerens tgmrers besigtigelse i
2017 ikke er konstateret aktuelle skader som fglge af konstruktionen. Naevnet har endvidere
lagt veegt pa, at selskabets taksator ved sin besigtigelsen den 31/1 2018 ligeledes ikke sa tegn
pa, at der skulle veere Igbet vand ned og givet skade pa den underliggende husmur, og at han
som fglge heraf har anfgrt, at "Selve tagbelaegningen ma derfor anses for veerende taet i en
grad i sig selv, at det er minimalt, hvad der kommer ind af vand pa undertaget. Henset til at

undertaget har ligget der ca. siden ar 1988 og | overtog ejendommen tilbage i ar 2015, ses der
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ikke sket afledt vandskade pa underliggende bygningsdele for nuvaerende. Sa uanset underta-
gets afslutning over husmuren, har dette ikke givet anledning til skade eller nzerliggende risiko
for skade, pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen", og at "Pa spidsloftet ses der kun
etableret undertag i den skra veegdel pa 1. salen, der udggr en del af beboelsen. Undertaget ses
her opsat mellem spaerene pa lister. Det har vaeret en helt geengs made at ggre det pa tilbage i
1980'erne. Ved mit besgg kunne jeg ikke se opfugtninger ved lister/spaer eller
rad/svampeskader pa disse. Igen — det ma veere meget begraenset hvor meget
regn/fygesne/vand, der kommer ind gennem tagstenene. | mellem undertaget og taglaegter i
skravaegge, er der ikke lagt afstandslister. Det er ikke usaedvanligt, at man i huse/tage etableret
helt frem til midten af 1990'erne, ser undertage oplagt uden afstandslister. Forholdet har ikke
givet anledning til skade pa hverken tagspaer, undertag eller taglaegter. Pa selve spidsloftet er
der ikke etableret et undertag som en banevare. Det er helt ok, da det er blot et spgrgsmal om,
at taget holdes teet ved Igbende almindelig vedligehold af under/overstrygningen". Naevnet har
videre lagt veegt pa, at der heller ikke herefter er pavist aktuelle nedbrudsskader eller opfugt-

ninger som fglge af tagkonstruktionens opbygning.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at den undertagslignende konstruktion er fra omkring 1988, og
at klageren ikke har bevist, at der i tidligere ejers ejertid har veeret konstateret fugtproblemer
herunder rad- eller svampeskader i eiendommens traekonstruktioner som fglge af konstruktio-
nen. Neevnet finder, at klageren ikke har bevist, at de tidligere opfugtninger af bindingsveaerket

er en fglge af, at den undertagslignende konstruktion ikke er fgrt til tagrende.

Naevnet har endelig lagt vaegt pa, at der ikke er et lovkrav om undertag grundet tagets haeld-

ning.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdene vedrgrende tagkonstruk-
tionen, er det naevnets opfattelse, at der med begrebet "ejendommens veerdi" i ejerskifteforsik-
ringens skadedefinitions forstand i betingelsernes pkt. 18.3 fgrst og fremmest menes ejen-

dommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veaerdi. Forsikringen daekker omkost-
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ningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men dakker efter

naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til kendelse nr. 93332.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



