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afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dakning. | klageskema af 8/2
2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Har siden indflytning dgjet med vandindtraenger nar det var kraftig blaest/storm fra enten nord el-
ler syd, i kombination med kraftig nedbgr. Siden indflytning er [klagerens] forbrug af allergimedi-
cin fordoblet og det er tit vi vagner med rgde gjne og klge og morgenen. | forbindelse med ind-
hentning af tilbud pa udskiftning af eksisterende tag og ovenlys vinduer, bliver vi gjort opmaerk-
somme at ingen faglaerte tagvirksomheder vil rgre ved taget pga af for lav taghaeldning (9 grader)
og det pa ingen made kan blive tale om nogen form for garanti. (men de vil slet ikke lave det). Vi
anmelder 'skaden' i oktober 2018 og er helt sikkert ikke dygtige nok i vores formulering af vores
gener — og det er ogsa efterfglgende man begynder at kode tingene sammen. Der ligger spanpla-
der under spaerrene og de opsamler meget af fugten de gange der er vandindtraangen. Men tidli-
gere ejer har forsggt at skjule/forhindre vandet i at Igbe ned af vaeggene med silikone og fuge-
band ved spanplader. Vi har endvidere mulighed for at fgre naboudsagn, der er i stand til at be-
vidne at taget altid har veeret utzet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @nsker at fa selskabet til at anerkende at fejlkonstruktion vaesentligt forringer husets veerdi og
brugsveerdi, qua periodevis vandindtrangen og deraf udvikling af skimmelsvamp og forringet in-
deklima. Vi anerkender at udskiftning af (eksisterende tag) kan fratreekkes, men at ejerskiftefor-
sikringen skal deekke ny tagkonstruktion. Lees; alle udgifter, herunder ogsa damprensning - fjer-
nelse af skimmelsvamp pa spaer, ud over hvad det ville have kostet at skiftet eternit taget. Samt
udgifter til ingenigr og nye konstruktionstegninger samt opisolering."
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Selskabet har i brev af 5/3 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Vores kunde klager over, at vi pa ejerskifteforsikringen har afvist at deekke udgifter til en aendring
af nuvaerende tagkonstruktion i forbindelse med planlagt vedligeholdelsesmaessig udskiftning af
tagbelaegning, da nuveerende bglgeeternitplader ligger med en haldning pa ca. 10 grader, hvilket
vores kunder oplyser har medfgrt vandindtraangen og skimmelsvamp.

Vi ma efter fornyet gennemgang af sagen fastholde, at der ikke er sandsynliggjort skader i ejer-
skifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet i 2010, jf. vilkdrenes pkt. 5 og 6.

Her fglger fakta om forsikringen og bygningen
Der er tegnet en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning pa vilkar DF20131-1. Forsikrin-
gen tradte i kraft d. 1. november 2010 og forsikringsperioden udlgb derfor d. 1. november 2020.

Forsikringen er tegnet pa baggrund af tilstandsrapport fra d. 10. juli 2010 med [...].

Huset er opfert i 1977, hvor ogsa den nuveerende tagkonstruktion og tagbelaegning af bglgeeter-
nitplader er fra.

Huset er opfgrt med paralleltag uden loftrum, bortset fra et mindre omrade midt i huset, hvor der
er loftrum ved de to badeveerelser.

Sadan har sagsforlgbet vaeret
Vores kunder anmelder d. 31. oktober 2018 ved telefonisk henvendelse vandindtraen-
gen/uteetheder i taget pa grund af lav taghaeldning.

| forbindelse med, at vi efterspgrger neermere beskrivelse af forholdet, oplyser vores kunder
samme dato, at der sidste ars tid fgr anmeldelsen har oplevet vandindtreengen i forbindelse med
ekstremt vejr, og at de i forbindelse en planlagt vedligeholdelsesmaessig udskiftning af tagbelaeg-
ningen af bglgeeternitplader af entreprengren/tagfirmaet ggres opmaerksom p3, at taget kun har
en haldning pa ca. 10 grader, hvorfor det anbefales, at tagbelaegningen udskiftes fra et bglge-
eternittag til et tagpaptag, da bglgeeternitpladerne ikke bgr laegges pa et tag med haeldning pa
under 14 grader.

Herefter saetter vi en taksator pa sagen, og taksator besigtiger taget fgrste gang d. 28. november
2018, og meddeler ved afggrelse af 11. december 2018, at forholdet ikke kan daekkes af ejerskif-
teforsikringen, jf. bilag 'Skadebrev_11- 12-2018 _[...]"

Idet vores kunde ikke er tilfredse med fgrste taksators afggrelse, tilbyder vi at saette en ny taksa-
tor pa sagen til revurdering af forholdet, og det aftales i januar 2019 med den nye taksator, at han
afventer, at vores kunde vender tilbage med rapport fra en byggesagkyndig/konstruktgr, som vo-
res kunde har tilknyttet sagen, fgr taksator revurderer sagen.

Herefter hgrer vores taksator fgrst fra vores kunde igen ca. 1 ar og 9 maneder senere d. 30. okto-
ber 2020, hvor vores kunde vender tilbage til taksator med tiloud pa en ny tagkonstruktion og op-
lysning om, at vores kunde senere vil vende tilbage med rapporter om skimmelsvamp, indeklima
mv.
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Ligeledes fremsender vores kunder d. 3. november 2020 en mail direkte til vores skadesdirektgr,
hvorefter vores kundeklageansvarlige overtager korrespondancen i sagen.

Efter aftale med vores kunde besigtiger taksator herefter forholdene d. 30. november 2020, hvor-
efter den sidste af to rapporter fra OBH til belysning af skimmelforekomster fremsendes til taksa-
tor d. 10. december 2020.

OBH’s rapporter er dateret 24. november 2020 (herefter benaevnt rapport 1) og 10. december
2020 (herefter benaevnt rapport 2).

Ved mail af 28. januar 2021 afviser vores kundeklageansvarlige de anmeldte forhold overfor vores
kunde og vedlaegger i den forbindelse taksators rapport, som er udarbejdet efter besigtigelsen d.
30. november 2020.

Samme dato vender vores kunde tilbage med nogle yderligere oplysninger, og d. 8. februar 2021
fastholder vores kundeklagesansvarlige vores afggrelse, og gentager sin henvisning til Ankenaev-
net for Forsikring, hvorefter vores kunde kort tid efter indbringer sagen for Ankenaevnet.

Oplysninger i tilstandsrapporten

Af tilstandsrapporten fra juli 2010 fremgar der fglgende bemaerkninger til tagkonstruktion under
pkt. 8:

- 'Rygningsplader pa taget over varelser er med revnedannelser samt enkelt knaekket tagplade
hvor der er lagt stump af plade henover' — K3 karakter.

— 'Der er stedvis mindre omrader med mosbegroning' — K1 karakter.

— 'Dele af tagbelaegninger/eternitplader har begyndende nedbrydning i bunden af pladerne. Note:
Tagpladerne nedbrydes over tid. Det er dog muligt at forlaenge levetiden pa pladerne safremt de
afrenses og males' — K1 karakter.

Seelger har desuden, jf. seelgeroplysningernes pkt. 8, oplyst, at der tidligere har veeret en uteethed
ved skorstenen, som er repareret flere ar fgr salget af ejendommen i 2010.

Vores vurdering af taghaeldningen:

Pa baggrund af observationerne ved taksators besigtigelse d. 30. november 2020 og de fremsend-
te to rapporter fra OBH, mener vi ikke, at vores kunde har sandsynliggjort, at taghaeldningen pa
ca. 10 grader med tagbelaegning af bglgeeternit pa overtagelsestidspunktet i november 2010 ud-
gjorde en daekningsberettiget aktuel skade eller et fysisk forhold, som medfgrte naerliggende risi-
ko for skade pa bygningen, jf. vilkarenes pkt. 5 og 6.

Det forhold, at der ved OBH’s destruktive abning A i rapport 2 i loftet ved ovenlys i spisekgkken
kunne konstateres forhgjet fugt i isolering, taglaegte og liste ved tagfod, skyldes formentlig, at der
i omradet til venstre for ovenlys (set udefra fra tagfod) befinder sig en knaekket bglgeeternitplade,
da den synligt knaekkede tagplade netop befinder i det omrade, hvor OBH har foretaget abningen
i loftet i spisekgkken indefra, og da der under den knaekkede tagplade ses uafdaekket treeveerk.
Den revnede bglgeeternitplade formodes revnet indenfor de seneste par ar, da der ikke kan kon-
stateres nedbrydning i treeveerket som fglge af vandindtrangen, og da der ogsa er oplyst fra vores
kunde, at der efter overtagelsen er foretaget arbejder omkring ovenlys, hvilket naturligt ville in-
debzere konstatering af og udskiftning af den synligt knaekkede bglgeeternittagplade ved siden af
ovenlys, hvis pladen allerede var revnet ved overtagelsen i 2010. Der henvises i den forbindelse
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saerligt til fotomaterialet i taksatorrapport af 14. december 2020 (bilag 'Taksatorrapport_[...]'),
som var vedhaeftet vores kundeklageansvarliges afggrelse af 28. januar 2020.

Det bemaerkes ligeledes, at taksators fugtmalinger ved besigtigelsen d. 30. november 2020 viste
lave og normale fugtvaerdier i traevaerket de samme steder, hvor OBH ved deres besigtigelse 5 da-
ge tidligere havde konstateret forhgjet fugtighed enkelte steder i traeveerket ved ovenlys.

Ved den destruktive abning B (rapport 2) i stue ses det derimod, at fugtindholdet i laegter og spaer
er lavt, hvilket badde blev malt i forbindelse med OBH’s og taksators besigtigelse, og der tyder ikke
pa at veere aktuelle uteetheder som fglge af haeldningen pa eternittaget i dette omrade.

Det forhold, at der ved de destruktive indgreb generelt ikke kan konstateres traenedbrydning eller
for tagkonstruktionen andre gdelaeggende skader understgtter efter vores opfattelse det syns-
punkt, at taghaeldningen ikke i sig selv er arsag til uteetheder pa taget.

Hvis der derimod som fglge af konstruktionen og taghaldningen siden 1977 havde eksisteret ge-
nerelle utaetheder i tagbelaegningen, ville skadebilledet i tagkonstruktionen efter vores opfattelse
pa nuvaerende tidspunkt veere meget markant, herunder med betydelig traenedbrydning til fglge.

| tilstandsrapporten er vores kunder desuden tilbage i 2010 blevet oplyst om begyndende ned-
brydning i bunden af bglgeeternitpladerne samt mosbegroning, hvorfor vores kunde ved overta-
gelsen har vaeret oplyst om en forgget vedligeholdelsesbyrde pa tagbelaegningen, ligesom oplys-
ningen om begyndende nedbrydning i tagpladerne efter vores opfattelse ogsa ma have givet vo-
res kunde en forventning om en forestaende udskiftning af tagbelaegningen indenfor en given ar-
raekke. Taksator kunne ved besigtigelsen d. 30. november 2020 derudover bl.a. konstatere, at
mgrtelfuger i murvaerk over den lave del af taget samt elastiske fuger ved inddaekning ved mur-
vaerk pa den lave del af taget medfgrer risiko for vandindtraengen, og at begge type fuger traenger
kraftigt til vedligeholdelse.

Da taghaldningen pa ca. 10 grader kombineret med den oprindelige tagbeleegning af bglgeeternit
her ca. 43 ar efter opfgrelsen i 1977 og mere end 10 ar efter overtagelsen i 2010 ikke ses at have
medfgrt skade pa bygningen, er vi af den opfattelse, at den lave taghaeldning ikke selvstaendigt pa
overtagelsestidspunktet i 2010 udgjorde en aktuel skade eller nzerliggende risiko for skade, jf. vil-
karenes pkt. 5 og 6.

For sa vidt angar ejerskifteforsikringens udvidede dakning for ulovlige bygningsindretninger i be-
boelsesbygningen, kan vi ligeledes ikke tilbyde daekning pa ejerskifteforsikringen, jf. vilkarenes
pkt. 7 A, da healdningen pa taget ikke er udfgrt i strid med byggelovgivnin-
gen/bygningsreglementet pa opfgrelsestidspunktet i 1977.

Det bemaerkes i den forbindelse, at en evt. geeldende laegningsvejledning for bglgeeternitplader
pa opferelsestidspunktet i 1977, som evt. matte foreskrive, at eternitbglgeplader bgr lsegges med
en narmere bestemt minimumshaldning ikke medfgrer, at taghaeldningen er ulovlig, da der net-
op er tale om en vejledning og ikke byggelovgivning.

Det forhold, at vores kunde i forbindelse med en planlagt vedligeholdelsesmaessig udskiftning af
tagbelaegningen fra entreprengren anbefales at aendre tagbelaegningen fra bglgeeternitplader til
en konstruktion med tagpap, medfgrer heller ikke, at vi kan tilbyde at daekke en evt. merudgift
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ved etablering af et tagpaptag i stedet for et nyt bglgeeternittag, selvom vores kunde i forbindelse
med den vedligeholdelsesmaessige tagudskiftning muligvis oplever en merudgift i forhold til den
oprindeligt forventede udgift ved tagudskiftningen.

Dette gelder ligeledes forggede udgifter i forbindelse med et evt. krav om at foretage merisole-
ring i forbindelse med tagudskiftningen, jf. vilkarenes pkt. 7 H, idet et evt. krav om merisolering vil
blive realiseret i forbindelse med den allerede planlagte vedligeholdelsesmaessige udskiftning af
tagbelagningen til et nyt bglgeeternittag.

Merudgifter, som opstar i forbindelse med en planlagt vedligeholdelsesmaessig renovering af byg-
ningen, udggr saledes generelt set ikke en udgift, som vi kan daekke pa ejerskifteforsikringen, nar
der ikke kan konstateres en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 5 og 6. Det-
te gaelder, selvom evt. merudgifter ikke var forventet af vores kunde pa forhand.

Vores vurdering af skimmelsvamp:

Rapport nr. 1 fra OBH undersgger ved hjaelp af luft-, stgv- og DNA prgver skimmelsvampepavirk-
ningen i boligens indeklima. Generelt ses de kvantitative resultater af malingerne at spaende fra
lavt til lettere forhgjet forekomst af skimmelsvamp i indeklimaet, mens der ved den kvalitative
artsbestemmelse bade er konstateret skimmelsvampe, som seedvanligvis findes i udeluften, samt
enkelte mere fugtrelaterede skimmelsvampearter.

Rapport nr. 2 fra OBH oplyser pa baggrund af to destruktive indgreb ved ovenlys i kgkken (abning
A) og i loftet i stue (abning B), at forekomsten af spiringsdygtige skimmelsvampe i den lukkede
tagkonstruktion spaender fra middel til meget hgjt niveau netop dér, hvor prgverne er udtaget i
tagkonstruktionen.

Uanset OBH’s vurdering af skimmelsvampeforekomsten, som er beskrevet i rapporterne, er det
vores opfattelse, at de foretagne undersggelser fra OBH her mere end 10 ar efter overtagelsen ik-
ke sandsynligggr, at der pa overtagelsestidspunktet i 2010 bestod en dakningsberettiget skade i
form massiv skjult forekomst af skimmelsvamp i den skjulte del af tagkonstruktionen, som samti-
digt pavirkede szerligt brugbarheden af beboelsesrummene i naevnevardig negativ grad i forhold
til tilsvarende bygninger af samme alder, hvilket det i henhold til fast Ankenavnspraksis kreever,
hvis skimmelsvamp i sig selv skal udggre en deekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, jf. vilkarenes pkt. 5 og 6.

Ved vurderingen har vi seerligt lagt veegt pa, at vores kunde fgrst oplyser, at de er ved fa udarbej-
det rapporter om skimmelsvamp til taksator fa dage fgr udlgb af den 10-arige forsikringsperiode,
og at daekning til afrensning af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen, som beskrevet kraever, at
der pa overtagelsestidspunktet i 2010 eksisterede massiv forekomst af skimmelsvamp med en
naevnevardig negativ pavirkning af beboelsesdelens indeklima.

Ligeledes finder vi det heller ikke sandsynliggjort, at forekomsten af skimmelsvamp i tagkonstruk-
tionen kan dakkes som en fglgeskade af en i gvrigt daekningsberettiget skadearsag, jf. gennem-
gangen i afsnittet omkring tagheeldningen ovenfor. Hvis taghaeldningen i sig selv siden opfgrelsen
i 1977 havde medfgrt generel vandindtreengen gennem taget, ville der efter vores opfattelse sa-
ledes langt tidligere — udover skimmelsvamp — kunne konstateres omfattende skader i tagkon-
struktionen, herunder betydelig treenedbrydning.
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De forekomster af skimmelsvamp, som nu er konstateret, kan saledes helt eller delvist vaere op-
staet som en fglge af de uteetheder i taget, som vores kunde har oplevet siden 2017, idet tagbe-
legningen er ved at veere udskiftningsmoden, bl.a. som fglge af nedbrydning i tagpladerne og
mosbegroning, jf. tilstandsrapportens bemaerkninger, samt som fglge af den konstaterede revne-
dannelse i eternitbglgeplade omkring ovenlys i kakken.

| forhold til forekomsten af skimmelsvamp i tagkonstruktionen, skal det helt generelt oplyses, at
det efter vores opfattelse ikke er usaedvanligt, at der i et paralleltag fra 1977 i sig selv kan opsta af
skimmelsvamp. Skimmelsvampen opstar pa grund af fugt, hvilket kan vaere forarsaget af lokale
uteetheder i taget, af opstigende varm og fugtig luft fra beboelsen, hvis dampspaerren ikke er helt
teet, som fglge af begraensede ventilationsforhold i tagkonstruktionen, eller som fglge af en kom-
bination af de naevnte forhold. Dette bekraeftes ogsa af rapport 2 fra OBH, at forhold ved damp-
spaerren og/eller ventilationsforhold kan medfgre fugt/skimmel i tagkonstruktionen, jf. afsnittet
'skadebilledet' pa side 6 i rapport 2 fra OBH.

Det er vores kunder, som, jf. vilkarenes pkt. 11 B, skal sandsynligggre, at de anmeldte forhold i
form af generelle utaetheder pa grund af taghaeldingen, herunder skimmelsvamp, har veeret til
stede pa overtagelsestidspunktet eller udggr en direkte fglgeskade af en i gvrigt daekningsberetti-
get skadearsag, og ikke primaert skyldes manglende udbedring af naevnte forhold i tilstandsrap-
porten, manglende vedligeholdelse, eller at tagbelaegningen generelt er udskiftningsmoden.

Vi mener, at de konstaterede forhold ved taksators besigtigelse, sammenholdt med det meget
sene anmeldelsestidspunkt i hgj grad taler for, at tagheeldningen ikke pa overtagelsestidspunktet i
sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 5 og 6.

De senest fremsendte fotos efter sagens indbringelse for Ankenavnet viser, at der i forbindelse
med slagregn fra en neermere bestemte vindretning kan opsta vandindtraengen gennem den pa
nuvaerende tidspunkt 44 ar gammel tagbelaegning, som er udskiftningsmoden.

Det er efter vores opfattelse ikke usaedvanligt, at der ved slagregn og ekstremt vejr kan opleves
vandindtraengen ved udsatte steder i bygningen, hvilket i seerdeleshed gaelder for &ldre og ud-
skiftningsmodne tagbelaegninger.

P3 baggrund af ovenstdende, er det fortsat vores opfattelse, at der ikke er sandsynliggjort deek-
ningsberettigede skader/ulovligheder i ejerskifteforsikringens forstand."

Klageren har i brev af 11/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis, vil vi gerne papege, at | vores 'optik' findes ejerskifteforsikringer for at afdaekke
den risiko der er i forbindelse med at almindelige mennesker foretager huskgb. Forsikringsselska-
bernes grundlag for at udstede forsikringen er pa baggrund af en tilstandsrapport, i dette tilfeelde
udfgrt af en bekendt af familien, der solgte huset.

Tilstandsrapportens validitet og korrekthed har desveerre vist sig at kunne ligge pa et meget lille
sted (hvilket taksator flere gange i forbindelse med de sager der har vaeret, ogsa har papeget, at
selskabet bag tilstandsrapporten burde ggres ansvarlige, mere herom senere).
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Men den fejlagtige tilstandsrapport er ogsa skyld i, at vi overhovedet foretog vores huskgb. Havde
der staet at taghaldningen var for lav til eternittag (kun 9 grader mod min. 14 graders taghald-
ning, at el-installationen var ulovlig, at der var rad i baerende bjzaelker — og efterfglgende konstate-
ret at taghaeldningen med vandindtraengen et par gange om aret, med alt sandsynlighed fostre
skimmelsvamp og deraf darligt indeklima.

Vi foretog vores huskgb fuldstaendig bevidste om, at vi indenfor en overskuelig fremtid skulle be-
koste udskiftning af husets eternitplader. En udgift til ca. 200.000 — 235.000 kr.

Hvis tilstandsrapporten havde vaeret korrekt udfgrt og naevnt alle de ovenstaende forhold, havde
vi aldrig kgbt huset. Men tilstandsrapportens validitet pahviler forsikringsselskabet — og i et tilfael-
de som dette, ma forsikringsselskabet ggre krav mod firmaet bag rapporten.

| forbindelse med TopDanmarks svar til Ankenaevnet, ma jeg sige at det er tankevaekkende at de
ting vi redeggr for ved taksatorbesgg, etc. kun kommer det med i rapporten som selskabet aben-
bart finder formalstjenligt. (vandspor pa alle spaer for hver 105 cm, udtalelser fra nabo, der er
kommet i huset siden opfgrelsen, at vandindtreengen blev rapporteret allerede samme maned vi
flytter ind, at saelger har forsggt at lime alle loftpladekanter med klar silikone og forer med gum-
milister i fors@g pa at skjule vandindtreengen).

Og at vi neermest anklages for at komme med 'tagsagen i sidste gjeblik'. Dette er ikke korrekt, og
det vil jeg prgve at redeggre for i nedenstaende forlgbsbeskrivelse:

Forlgb:
2010/12 Kgb af ejendommen [...]

2010/12/13 Anmeldelse af vandindtraengen i kpkken og stue med vand ned af vaeggene
2010/12/21 Bespg af taksator: besigtning var ikke mulig pga sne
2011/01/11 Anmeldelse af ulovlige el-installationer til Danske Forsikring, brev vedhaeftet

2011/02/10 Bespg af taksator, hvor det formodes at taginddakninger er skyld i vandindtrangen.
Forholdet udbedres med det samme, inkl. udskiftning af tagplader, taghaetter, alt jf. taksators an-
befalinger. Skadesrapport [...] vedhaeftes som dokumentation

2011/03/07 Ulovlige el-installationer anerkendes og udbedres med det samme. Skadesrapport [...]
| forbindelse med lovligt nedfgrt el og nedsanket loft, foreslog vi at sld halv skade og fa fjernet
loftet, og undersgge arsagen til stadig vandindtraengen omkring ovenlysvinduer, som heller ikke
er korrekt installeret, skal vaere i pultkasser med min. 16 graders haldning, men er ogsa kun med
9 grader. Og opfgre et nyt loft i gips. Vi fik afslag. Ligesom der blev naegtet at fa fgrt jord i el til ba-
deveerelser.

2011/11/09 Anmeldelse af rad i baerende limtrasbjaelke
2011/12/05 Skade [...] anerkendes og udfgres af tgmrer udpeget af forsikring. Vi protesterede

mod at bjaelken ikke blev skiftet eller styrketestet, da raddet fortsatte mere end 30 cm ind i byg-
ningen. Men fik blot besked om at vi ikke kunne forvente mere end udfgrte Igsning.
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2013-2018 Vandindtrangen og vand ned af vaegge, 2-4 gange om aret i hhv. stue og kgkken, alt
efter vindretning. Tiltagende gener med betandte og rgde gjne om morgenen. Samt [klagerens]
allergi tiltager.

2018 Vi forsgger at indhente tilbud pa udskiftning af eternittag. 2 tagfirmaer bedes komme og gi-
ve bud. Begge firmaer vil ikke afgive tilbud, da arbejdet ikke kan udfgres med garanti, men hen-
visning til den for lave taghaldning. | forbindelse med gennemgangen af taget med tagkonsulen-
terne bliver vi opmaerksomme pa vandspor pa alle (nu) synlige spzer, tydelige aflejringer pa over-
siden af alle spanplader, der udggr membran/bremse/fugtmatte og opsamler det vand der ikke
treenger ind.

2018/10/31 Anmeldelse af forholdet vedr. tagkonstruktion og evt. fglgeskader som fglge af are-
lang vandindtrangen. Vi udbeder os lidt tid til at spare penge sammen til hhv. klimarapport og
Igsning fra bygningskonstruktgr (viser sig at blive nye tagkonstruktionstegninger med opisolering
jf. lovkrav og l@sning med alt tree skal fjernes for at fjerne skimmelsvampen og speer skal terdamp
renses) Klimarapport og bygningstegninger udggr ca. 70.000,- kr.

2020/10/30 Arbejdet med hhv. konstruktionstegninger og lgsningsforslag udarbejdes.
2020/11/24 OBH Rapport fremsendes og giver anledning til udvidet undersggelse.

2020/12/10 OBH Rapport 2 der netop redeggr for at skimmelsvamp i huset, med stor sandsynlig-
hed skyldes arelang vandindtraengen — og at denne type svamp, kan ngjes med fodring et par
gange om aret. Omkostninger Tilbuddet fra [tagfirma] at skifte/omdanne tagkonstruktionen til
tagpaptag, som er eneste lovlige lgsning uden at skulle @ndre tagheaeldningen, fjerne skimmel-
svamp, og rense spaer, etc. er kun for den udvendige del pa kr. 777.500. Og indvendig nedisole-
ring, nye gipslofter, etc. el, lys, etc. vil ligge i stgrrelsesordenen kr. 200.000.

Opsummering

Vi er nu utallige gange blevet fortalt af forsikringsselskabet, at en for lav taghaldning i sig selv, ik-
ke berettiger til deekning pa ejerskifteforsikringen. Vi gnsker bare at de ville tillzegge alle de gvrige
omstaendigheder:

e Vi har naboudsagn, der bekrafter vandindtrangen siden huset blev opfgrt. Og han er
kommet i huset under samtlige ejere.

e Alle speer (bade pa loft og de steder vi har lukket op for undersggelse) baerer alle vand-
sporsaftegninger i hele spaerrets leengde for hver 105 cm. Ngjagtig nedenfor tagplade-
samlingerne pa fuldstaendig intakte tagplader. Foto dokumentation er tidligere frem-
sendt.

e Taksatorer fra selskabet har selv tidligere tilkendegivet at den tilstandsrapport, der lig-
ger til grund for vores huskgb, ikke er det papir veerd den er skrevet pa.

e Alle indvendige lofter er spanplader, hvor det indtraengende vand har kunnet sejle pa
oversiden — og tidligere ejer har forsggt at taetne kanter med bade klar silikonefuge-
masse og vindueskantband, for at forhindre vandet i at Igbe ned ad veeggene.

e Vihar fra fgrste faerd udfgrt alle K’er i tilstandsrapporten og udfgrt alle henvisninger fra
taksator med det samme.
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e Radimidterste baerende limtraebjalke kan veere forarsaget af ngjagtig samme vandind-
traengen fra den lave taghaeldning, og det vil vise sig hvor omfattende og langt ind rad-
det gar, nar taget pa et tidspunkt kommer af.

e OBH foretager to klimarapporter. Rapport 1 for at fastlaegge om der var grundlag for
yderligere undersggelser. Og en rapport 2 der klart tilkendegiver at den massive skim-
melforekomst, netop kan skyldes den lange tids vandindtraengen fra tagkonstruktionen
og at netop denne type skimmelsvamp, trives fint med lang tid mellem fodringer.

e Viindremmer arligt, at vi ikke kaedede skimmelsvampen sammen med at vi har oplevet
rgde og beteendte gjne, nar vi vagnede om morgenen — og at [klagerens] forbrug af pol-
lenallergi medicin er gget. Men det har vi faet yderligere bekraeftet ved, at det er blevet
veerre efter at vi har lukket op til loftet. Ligesom hun ikke hoster pa sin arbejdsplads,
men begynder ca. 20 min. efter hun er kommet hjem.

Summa summarum mener vi, at skimmelangrebet og det deraf darlige indeklima er forarsaget af
den for lave taghaldning til eternittag og Velux ovenlysvinduer — og ingen af delene star opfgrt i
tilstandsrapporten. Dette mener vi, giver vort hus en vaesentlig vaerdiforringelse og meget reduce-
ret brugs- og salgsveerdi.

Vi star, kort fortalt, med et hus som lige nu ikke kan szlges, medmindre vi ofrer 1.000.000 pa tag-
konstruktionen ved at fjerne alt isolering, leegter der er skimmelsvampbehaftet og fa tgrdamp-
renset alle spaer og starter forfra med at bygge en lovlig tagkonstruktion op jf. de nye krav. Og la-
ver nye indvendige stalophaengte lofter.

Vi haber, at Ankenaevnet vil inddrage den 'manglende’ bevisfgrelse og komme med en fornuftig
afsigelse. Vi har lige fra starten sagt, at vi til enhver tid tager den omkostning udskiftning af eter-
nitpladerne ville udggre, men at forsikringen burde leve op til sine forsikringsforpligtigelser og
sgrge for at daekke husets vaerdiforringelse ved at deekke 'lovligggrelse' af tagkonstruktionen og
bortskaffelse af skimmelsvamp."

Selskabet har i brev af 29/4 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Vores kunde bemaerker indledningsvist, at tilstandsrapporten i forbindelse med kgbet har veeret
meget mangelfuld, at rapporten er udfgrt af en bekendt af salger, og at tilstandsrapportens vali-
ditet pahviler ejerskifteforsikringen.

Det er ikke ejerskifteforsikringens opgave at tage stilling til, hvorvidt tilstandsrapporten er udfgrt
mangelfuld i henhold til dagzeldende regler, herunder om der har vaeret habilitetsproblemer i for-
bindelse med udarbejdelse af rapporten som fglge af en relation mellem szlger og den bygnings-
sagkyndige. Det ma ligeledes afvises, at tilstandsrapportens validitet pahviler ejerskifteforsikrin-
gen, selvom en mangelfuldt udfgrt tilstandsrapport i sagens natur kan medfgre, at ejerskiftefor-
sikringen kan komme til at daekke skader, som almindeligvis ville veere omtalt i tilstandsrapporten,
hvis evt. anmeldte forhold opfylder betingelserne for at udggre en daekningsberettiget skade i
henhold til forsikringsvilkarene pa ejerskifteforsikringen.

Med vores kundes pastande om tilstandsrapporten, undrer det os dog, at vores kunde ikke for
leenge siden har valgt at klage over den bygningssagkyndiges udfgrelse af tilstandsrapporten,
hvorved en evt. uenighed med den bygningssagkyndige i sidste ende kunne veere indbragt for Di-
sciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige.
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Pa ejerskifteforsikringen er det afggrende derimod, hvorvidt der pa overtagelsestidspunktet i
2010 var en aktuel skade eller andre fysiske forhold ved bygningen, som gav nezerliggende risiko
for skade jf. vilkarenes pkt. 5 og 6.

Som oplyst vi i vores oprindelige hgringssvar af 5. marts 2021 kunne der ved taksators besigtigelse
d. 30. november 2020 ikke konstateres alvorlige skader i tagkonstruktionen i form af fx nedbryd-
ning, som indikerer at der har veeret kontinuerlig og vedvarende vandindtrangen siden opfgrel-
sen af huset i 1977, hvilket efter vores opfattelse ville veere tilfeeldet, hvis konstruktionen i form af
taghaldninger i sig selv siden 1977 havde udgjort et fysisk forhold ved bygningen som medfgrte
naerliggende risiko for skade, jf. forsikringsvilkarene. Derimod kunne taksator konstatere mulige
utaetheder forskellige steder pa grund af slid og slde og manglende Igbende vedligeholdelse af
tagfladerne. Der henvises seerligt til fotos og beskrivelsen i taksatorrapporten af 14. december
2020.

| forhold til vores kundes beskrivelse af forlgbet og information om tidligere skadesager vedlaeg-
ger vi oversigtsfoto over tagfladerne pa huset som sagens bilag 10 for at give Ankenavnet et
overblik over de forskellige tagflader pa bygningen og for at vise, hvor de forskellige forhold, som
tidligere er anmeldt og vurderet af ejerskifteforsikringen og husforsikringen, befinder sig.

Det er korrekt, at ejerskifteforsikringen ved skaderapport d. 25. februar 2011 har daekket en ud-
skiftning af 3 tagheetter, udskiftning af inddakning omkring skorsten, inddaekning ved emhaetteaf-
treek og inddaekning ved murvaerk ved bygningsspring mellem hgj og lav tagflade, jf. tiloud som er
vedlagt skaderapporten. Inddaekningerne var i henhold til skaderapporten nedslidte og revnede,
hvorfor vores taksator dengang opgjorde erstatningen med 80 % fradrag for slid og zlde. Taksator
modtog i november 2011 faktura fra vores kunde, som dokumentation for, at forholdet var ud-
bedret.

Det er ligeledes korrekt, at husforsikringen hos Topdanmark ved skaderapport af 5. december
2011 har deekket udbedring af radskade i en fritliggende remende ved gavl i den ende af bygnin-
gen, hvor tagfladerne ligger i samme hgjde. Der henvises til oversigtsfotoet i bilag 10.

Radskaden i remenden befandt sig i 2011 netop under de rygningsplader, hvor den bygningssag-
kyndige i tilstandsrapporten under pkt. 8 havde oplyst vores kunder om fglgende:

'Rygningsplader pa taget over vaerelserne er med revnedannelser, samt enkelt knaekket tagplade
hvor der er lagt stump af plade henover'

Forholdet er beskrevet med karakteren K3, som beskriver kritiske skader, som vil medfgre, at
bygningsdelens funktion svigter indenfor overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfgre skade pa
andre bygningsdele.

Pa trods af bemaerkningerne i tilstandsrapporten fremgar det af skaderapporten pa husforsikrin-
gen, at husforsikringen har daekket udbedring af skaden ved udskiftning af bl.a. tagplader og ryg-
ningsplader, selvom vores kunder i hvert fald for sa vidt angar rygningspladerne var advaret mod
kritiske utaetheder heri, og saledes selv matte forvente udgiften til udskiftning af disse.
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Fzelles for begge ovennaevnte skader, som er anmeldt i det fgrste ar efter overtagelsen, er, at op-
lysningerne i sagerne ikke indikerer, at taghaeldningen har saerlig indflydelse pa den konstaterede
vandindtraengen.

| den f@rste skadesag, som blev daekket af ejerskifteforsikringen, er udbedringen udfgrt pa den
gvre del af den nedre tagflade ved bygningsspring/murvaerk mellem de to tagflader, hvor ind-
dzkninger er udskiftet mellem den gverste tagplade og murvaerket. De nyere inddaekninger, som
er monteret pa de gverste tagplader mod murvaerket i 2011, ses bl.a. pa foto 19 og 20 i taksator-
rapport dateret d. 14. december 2020, og det bemaerkes i den forbindelse, at de elastiske fuger
ved inddakningen, som ved taksators besgg i november 2020 blev konstateret utzette, vedlige-
holdelsesmaessigt bgr eftergas ca. hver 5. ar for at holde teet. Den udbedring, som i 2011 blev
daekket af ejerskifteforsikringen, kraever derved som fglge af seedvanligt slid og =lde en del Ig-
bende vedligeholdelse, og seerligt de elastiske fuger traeenger i den grad til at blive vedligeholdel-
sesmaessigt eftergaet.

| det andet tilfaelde er der udbedret en radskade ved remende ved gavl under de tagrygningspla-
der, hvor vores kunde ved kgbet af ejendommen netop er gjort opmaerksom pa en kritisk utaet-
hed i rygningspladerne med en K3-bemaerkning i tilstandsrapporten.

Erfaringsmaessigt vil utaetheder/vandskader som opstar pa grund at utilstraekkeligt fald i tagbe-
leegningen saedvanligvis ikke give sig udslag i skader i de gvre dele af taget, som fx ved rygningen,
men skader opstar derimod oftere laengere nede af tagfladen, hvor vandbelastningen er stgrre,
nar vandet laengere oppe fra tagfladen kombineret med faldende regnvand ikke har mulighed for
at Igbe hurtigt nok af tagfladen. Herved kan vandet afhangigt af vind og vejr traenge ind fx ved
overgangen mellem tagpladerne eller ved tagfod.

Efter forlgbet med ovennaevnte skader fremgar det af vores kundes egen beskrivelse af forlgbet,
at der i 2013-2018 opleves vandindtraengen 2-4 gange om aret. Vi bemaerker, at disse oplysninger
om forlgbet ikke stemmer overens med oplysningerne, som vi modtog i forbindelse med skade-
anmeldelsen d. 31. oktober 2018, hvor det af besked fra vores kunde af samme dato fremgar, at
der alene i det sidste ars tid fgr anmeldelsen (altsa siden efteraret 2017) var oplevet vandind-
traengen i forbindelse med ekstremt vejr (bilag 3)

Hvis den nuvaerende beskrivelse af vores kundes oplevelse af vandindtraengen mellem 2-4 gange
om aret fra 2013-2018 er korrekt, undrer vi os den grad over, at vores kunder ikke har rettet hen-
vendelse til forsikringen, eller har foretaget skadeforebyggende tiltag og/eller undersggelser at
tagbelaegningens tilstand langt tidligere i forlgbet.

Hvis der Igbende over en leengere periode opleves vandindtraengen, er det ikke overraskende, at
der ligeledes som fglge af vores kundes manglende reaktion/ ageren kan opsta skimmelsvamp i
lukkede dele af konstruktionen/paralleltaget.

Som det ogsa bekraeftes i hgringssvaret fra vores kunde, var vores kunde allerede ved kgbet i
2010 bevidste om, at tagbelaegningen var nedslidt og skulle udskiftes indenfor overskuelig frem-
tid.

Det fremgar saledes af vores kundes oplysninger i beskrivelsen af forlgbet, at vores kunde fra
2013-2018 kontinuerligt og adskillige gange om aret har oplevet vandindtraengen uden at reagere,
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men har ladet 'sta til' og har ventet i ca. 5 ar fra oplevelsen af vandindtraengen i 2013 og indtil
2018, hvor vores kunde fgrste gang tager kontakt til de tagfirmaer, som efter de modtagne oplys-
ninger afviser at give garanti pa en udskiftning af eternittagbelaagningen pa grund af tagbelaegnin-
gens haldning.

Dette er efter vores opfattelse en overskridelse af den skadebegraensnings-/anmeldelsespligt,
som pahviler en husejer, nar man vil ggre krav gaeldende overfor sit forsikringsselskab.

Vores kunders nuvaerende oplysninger om vandindtraengen og @ndrede forklaring i forhold til de
oplysninger, som fremgik ved skadeanmeldelsen i 2018, vil saledes efter vores opfattelse ogsa
medfg@re, at vores kunders krav allerede ved anmeldelsen d. 31. oktober 2018 og i hvert fald inden
sagens indbringelse for Ankenaevnet i februar 2021 var foreeldet, da foraeldelsesfristen pa 3 ar, jf.
Foreeldelseslovens § 3, stk. 1 og 2 regnes fra det tidspunkt, hvor fordringshaveren fik eller burde
have faet kendskab til sit krav.

Hvis vores kunde havde reageret behgrigt pa den konstaterede vandindtraengen tidligere, ville vo-
res kunde saledes ogsa langt tidligere have faet kendskab til de konkrete oplysninger om tag-
hzldningen fra tagfirmaerne, som netop udggr den omstaendighed, som vores kunder nu be-
grunder deres krav mod ejerskifteforsikringen med.

Vores kunder burde saledes langt tidligere have faet kendskab til de omstaendigheder, som be-
grunder deres krav mod ejerskifteforsikringen, jf. Foraeldelseslovens § 3, stk. 2 og Karnovs noter
hertil, hvorfor kravet allerede fgr indbringelsen for Ankenavnet er bortfaldet som fglge af forael-
delse.

Vi g@r derfor subsidizert gaeldende i sagen, at vores kundes krav er bortfaldet ved foraldelse, hvis
Ankenavnet matte veere uenige i vores principale synspunkt om, at de anmeldte forhold mange
ar efter overtagelsen ikke sandsynligggr en daekningsberettiget skade i henhold til forsikringsvilka-
renes pkt. 5 og 6 som fglge af, at taghaeldningen har eksisteret siden 1977 uden der er opstaet al-
vorlige skader pga. af vandindtreengen, som nedsaetter bygninger veerdi eller brugbarhed navne-
veerdig.

P3 baggrund af ovenstdende, er det fortsat vores opfattelse, at der ikke er sandsynliggjort deek-
ningsberettigede skader/ulovligheder i ejerskifteforsikringens forstand, og det bemaerkes igen, at
det forhold, at en planlagt og vedligeholdelsesmaessig renovering af taget medfgrer merudgifter,
som vores kunde muligvis ikke havde forventet, herunder evt. udgifter til merisolering, ikke i sig
selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi afventer jeres afggrelse

Idet vi ligeledes henviser til vores hgringssvar af 5. marts 2021, afventer nu jeres stillingtagen til,
hvorvidt vi har behandlet de anmeldte forhold i overensstemmelse med de for den tegnede ejer-
skifteforsikring gaeldende vilkar."

Til dette har klageren fremsendt brev af 1/6 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"| forlaengelse af vores svarskrift 1 og TopDanmarks svarskrift 2, vil vi gerne papege at vi desvaerre
ikke er juridisk uddannede — og at vi derfor, ma svare i lemandstermer pa alm. dansk.
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Vi mener at have tilvejebragt al den dokumentation, der er mulig i forbindelse med at belyse at
'der er fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand'.

Og haber, det er tilstraekkeligt for klagenavnet til enten at kunne traeffe en afggrelse i vores favgr
— eller i det mindste udsende en kompetent og uvildig syn og skensmand til besigtigelse af alle de
steder, der behaendigt er udeladt af selskabet — og hvor tag udvendigt er i aldersmaessig perfekt
stand — men pa grund af handvarksmaessig ukorrekt tagheaeldning, (og taglysram-
mer/ovenlysvinduer) giver skimmelsvamp, vandindtreengen under de rette forhold — og deraf af-
ledte skjolder pa loftet.

En ny — og lovlig tagkonstruktion koster os over 1 million kroner! En udgift der bgr henfgres til
punkt 6 i policen. Da huset er usalgeligt med nuveerende tagkonstruktion og konstaterede skim-
melsvamp angreb. (eller kun kan szlges med et enormt tab til fglge).

Denne udgift skal ses i forhold til at en udskiftning af en lovligt/handvaerksmaessigt korrekt udfgrt
eternittag vil koste mellem 200-225.000 kr. (hvilket alle tagfirmaer vi har veeret i kontakt med, har
naegtet at ville udfgre med henvisning til at de ikke kan stille garanti pa grund af den for lave tag-
haeldning. Sa det er ikke engang en option, som taksatoren ellers opfordrede os til, at vi bare kun-
ne ggre.)

Selv taksatoren, der i forbindelse med vandindtraengen i 2010 — og senere i forbindelse med de
gvrige skader, besigtigede taget opdagede ikke/bemaerkede ikke at skaderne kunne skyldes en for
lav tagheeldning. Sa jeg kan ikke se, hvordan vi pa nogen skulle have opdaget eller gjort mere i den
forbindelse. Vi er selvfglgelig kede af, at vi ikke har gjort mere for at fa fgrt det til protokols i de
efterfglgende sager med ulovlig el i loftet og ulovligt nedsaenket loft. Men problemer med vand-
indtraengen/loftet er blevet navnt i forbindelse med hver eneste af de efterfglgende sager, der
har veeret.

Vi afventer spandt ankenaevnet afggrelse, i den forhabning at os, alm. mennesker stadig kan be-
vare en lille smule tiltro til, at de forsikringer man tegner for at daekke sig ind — ogsa virker i prak-
sis."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapporten

af 10/7 2010 fremgar bl.a.:

8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning
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K3 Ryagningsplader pa taget over vaerelsere er med revnedannelser, samt enkelt
knazkket tagplade hvor der er lagt stump af plade henover.

K1 Der er stedvist mindre omrader med mosbegroning.
K1 Dele af tagbelazgninger/eternitpladerne har begyndende nedbrydning i bunden af
plademe.

Note: Tagpladermne nedbrydes over tid. Det er dog muligt at forleenge levetiden pa
pladerne safremt de afrenses og males.

Af klagerens anmeldelse af 31/10 2018 fremgar bl.a.

"Efter at vi det sidste ar tid, har haft vandindtreengen ved tag og ovenlysvinduer ved ekstremt
vejr, skybrud og kraftig blaest, besluttede vi at indhente tilbud pa udskiftning af eternittaget. Til
vores store overraskelse far vi at vide at pga. alle vores tage har en haeldning pa kun 10 grader, er
det ikke muligt = det vil vaere ulovligt at montere eternittag, da kravet er en min. haldning pa 14
grader. Samme problemstilling omkring vores ovenlysvinduer der har et mindstekrav pa 15 grader
og skulle have vaere monteret i pult. Jf. tagkonsulenten fra [tagfirma] skyldes "opl@sningen" af
pladerne at de ved den lave taghaldning ikke afvander korrekt, og at mos og andet ikke skylles
vaek og pladerne derfor radner. Der ud over er der ikke engang monteret undertag for evt. at
kunne tage evt. uteetheder ved den lave haldning. Der er intet omtalt i tilstandsrapporten om at
taget var ulovligt gva den lave taghaldning. Jf. tagkonsulenten er eneste korrekte lgsning ved sa
lav en tagheeldning en 2-lags tagpap Igsning med vandtaette finerplader. De vil ikke lave eternit-
tagslgsning ved 10 graders tag. Det sidste vi gnsker er et ulovligt hus, specielt den dag vi gnsker at
seelge, sa vi haber meget at ejerskifteforsikringen daekker. ... " Yderligere skal jeg fra min byg-
ningskonstruktgr ggre opmaerksom pa: at en udskiftning af taget iht. bygningsreglement kraever,
at taget isoleres iht. geeldende regler det der hedder lovligggrelse".

Af mikrobiologisk profil af indemiljget af 24/11 2020 fra OBH fremgar bl.a.:

"Baggrund

Der er tale om et enfamilieshus som er opfgrt i 1977 jf. BBR. Ejendommen har et samlet boligareal
pa 198 m2, samt en kaelder pa 73 m2. Tagkonstruktionen bestar af to tagflader med ensidig tag-
haldninger (10 o) med tagbeleegning af bglgeeternit. Eiendommens vaegge bestar indvendigt af
filtset og malerbehandlet murvaerk og udvendigt som blank murvaerk, se foto 1 og 2. Husets stue-
etage er i to forskudte plan og i midten er eiendommen er der placeret et trappelgb med direkte
adgang til kaelderen, herfra er der ogsa en dgr til det fri via en trappehals mod @st. Ejendommens
disponering fremgar desuden af bilag 2 bagest i rapporten.

| forbindelse med besigtigelsen er der fremvist omrader, hvor der er mistanke om fugt- og skim-
melsvampeveaekst. Der er tale om lofter omkring tagfod, gennemfgringer ved limtraesremme, samt
omkring ovenlysvinduer placeret i kgkkenet, se orange stiplet streg-markering pa bilag 2, samt fo-
to 3 og 4. | kaelderen kan der desuden ses mindre partielle omrader med udbulende puds pa nede
dele

af veegge, og i loftrummet kan der ses fugtaftegninger pa hhv. spaer og spantraesplader pa gulv, se
foto 5 og 6. Husejer oplyser at de boet i eiendommen i cirka 10 ar og, at alle husets indvendige
vaegge blev malet ved indflytningen. Ejendommen bebos af to voksne og der berettes om tilta-
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gende helbredsmaessige gener som relaterer sig til ophold i ejiendommen. De helbredsmaessige
gener beskrives som; gges dosis antihistamin, generel slimhindeirritation og tilstoppet luftveje om
morgenen.

Konklusion

Luftprgverne KI2 — KI4 er gjebliksmalinger som viser indeluftens indhold af spiringsdygtige skim-
melsvampemateriale pa det aktuelle besigtigelsestidspunkt. Prgven KI1 er en referencemaling ud-
taget fra udeluften. Resultatet af KI1 bruges som grundlag for baggrundsniveauet pa det aktuelle
besigtigelsestidspunkt.

| luftprgverne KI2- KI4 ses en overreprasentation af to fugtskaderelaterede skimmelsvampearter
Aspergillus versicolor og Chaetomium globosum, hvilket afviger fra typisk husstgv. St@vprgverne
KA-S5 og KA-S6 er udtaget fra let stgvede vandrette overflader og de viser en overrepraesentation
at dels Aspergillus versicolor og dels Ulocladium chartarum. Stgvprgven DNA7 er udtaget i leenge-
re tids aflejret husstgv, og viser forhgjet koncentration af skimmelsvampesleegten Aspergillus og
Penicillium og pa artsniveau Aspergillus versicolor, Ulocladium chartarum, Stachybotrys charta-
rum samt tre specifikke Cladosporium-arter. Samlet set vurderes boligens mikrobiologiske inde-
miljg at afvige fra typisk husstgv i ikke-fugtskadede ejendomme. Forhgjede forekomster af Asper-
gillus versicolor, Chaetomium globosum og Stachybotrys chartarum kan erfaringsmaeessigt relate-
res til fugtskader i konstruktionen

Hovedmistanken til den konstaterede luftinfiltration rettes mod skjult skimmelsvampevaekst i
loftskonstruktionen. Ved indvendig termografering af bygningsoverflader ses lokale omrader med
varierende isolans, se foto 16-18. Hvorvidt der er tale om konvektive kuldebroer (luftlaekager), ak-
tuelt opfugtede omrader eller kombination af disse vides ikke, men vi anbefaler at det undersgges
naermere via destruktive opluk. Ved opluk i loftsfladerne kan der dels udfgres fugtregistrering og
dels prgveudtagning for artsbestemmelse af evt. skjulte smittekilder."

Af fugt og skimmelsvampeundersggelse af loftskonstruktion af 10/12 2020 fra OBH fremgar

bl.a.:

"Baggrund

Husejer har oplyst fglgende af relevans for undersggelsen:
e atinddakninger ved ovenlysvinduer blev udskiftet umiddelbart efter indflytning
e at vandindtraengning via lofter er periodisk og har sammenfald med enten nord- eller
sydgaende vindretning
e at der enkelte gange er dryppet sa meget vand gennem loftet at der har staet 'pytter’
pa gulvene
e atejendommen er overtaget/indflyttet 01-11-2010

Observationer og registreringer

ABNING A (spisekgkken)

Abningen er udfgrt i rummets nordgstlige hjgrne - cirka 1 m2 - se foto 19. Der ses synlig fugtaf-
tegninger pa forskalling, pa spaerkroppen, pa overside af alukraft, pa overside af mineraluldsbatts
og pa bagside af spanplade, se foto 19-31. Den nedre del af lofts-/tagkonstruktionen males tgr jf.
foto
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23 og 24, mens den gvre del af hhv. isoleringslag og lsegter males fugtige se foto 26, 28 og 29. |
sammenfgjning mellem loftsflade og bagvaeg er der udfgrt flere forspg pa taetning med elastiske
fugemasser, hvilket taler for at problemer med vandindtrangning ved tagfoden er et gammel-
kendt problem, se foto 31.

ABNING B (pejsestue)

Abningen er udfert cirka 2,5 meter fra kip i husets vestlige del - cirka 1 m2 - se foto 32. Der regi-
streres synlige fugtaftegninger pa forskalling, lokalt pa speerkroppen, pa overside af alukraft, lo-
kalt pa overside af mineraluldsbatts og pa underside af tagpladesamlinger. Sgm i forskallings-
breedder fremstod endvidere korroderet (tegn pa periodisk opfugtning). Stikprgvevise fugtmalin-
ger i forskalling, laegter, spaer og isolering viste malevaerdier som alle 13 inden for det forventelige,
dvs. 8-13 %

traefugt (Meget- til normalt tgrt).

Omfang af skimmelsvampevakst

| omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at vaekstudbredelsen i loftskonstruktionen er i om-
fanget 10 til 50 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning af boligen mé betegnes som
meget hgj jf. tabel 1 herunderl.

Eksponeringsvurdering

Jeevnfgr 1. RAPPORT, er der allerede konstateret en afvigende mikrobiologisk profil i indemiljget.
Pa arts- og slaegtsniveau er der overvejende harmoni mellem dominerende forekomster i indeluf-
ten og dominerende vaekstforekomster i loft-/tagkonstruktionen. For en god ordens skyld skal det
tilfgjes, at indemiljgets forekomster af Ulocladium chartarum, Aspergillus versicolor og Cladospo-
rium, ikke er identificeret pa prgverne KA/MA8 -KA/MA11. Omvendt er det sjaeldent — og preve-
tekniks umuligt - at opna at en 1:1 smitteidentifikation mellem prgver fra indemiljget og prgver
udtaget direkte pa smittekilder pga. usikkerheder i analysemetoderne. Samlet set et det vores
vurdering at den konstaterede skimmelsvampeveekst i loftskonstruktionen er den primaere arsag
til indeklimaforringelsen.

Anbefalinger for ophold

I henhold til Sundhedsstyrelsens retningslinjer kan omfanget henfgres til kategorien omfattende
skimmelsvampeangreb, hvorfor anbefalingen fra Sundhedsstyrelsen er 'minimere brug af rum-
met', se tabel 2. For uddybende forklaring om kategorisering henvises til: 'Personers ophold i byg-
ninger med fugt og skimmelsvamp — Anbefalinger for sundhedsfaglig radgivning (Sundhedsstyrel-
sen, 2009)'.

Skadesbilledet

Fugtniveauet i de udfgrte abninger varierer fra normalt tgrt til fugtigt. Der er tydelige indikationer
pa periodisk vandindtrangning gennem tagfladen (og evt. inddaekninger) som derfra render langs
spaerene og videre ned i konstruktionen og opfugter forskalling og spanplader med lokal skimmel-
svampeveekst til fglge. Erfaringsmaessigt kan bglgeplader med omhandlende taghaeldning ikke yde
tilstreekkelig veern mod regnvand. Vi kan desuden ikke udelukke at uteetheder i dampspaerren i
kombination med nedsat ventilation af tagbelaegning har bidraget med yderligere fugt og dermed
forvaerret skadesbilledet.
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Konklusion

Der er tydelige indikationer pa periodisk vandindtraengning gennem tagfladen (og evt. inddaeknin-
ger) som derfra render langs spaerene og videre ned i loftskonstruktionen. Disse lokale opfugtnin-
ger har over tid, givet anledning til veekst af bl.a. fugtskadeskimmelsvampen Chaetomium globo-
sum. Forekomsten af Chaetomium globosum er en skaerpende omstaendighed da den kan produ-
cere sundhedsskadelige mykotoksiner. Henset til veekstens placering og udbredelse samt den alle-
rede malte indeklimamaessige belastning, vurderes boligens brugsvaerdi at vaere nedsat i naevne-
veerdig grad. Henset til skadesbilledet og det faktum at tagbelaegningen kan dateres tilbage til
1977, kan det samtidig sandsynligggres at skaden har veeret til stede allerede pa overtagelsestids-
punktet i 2010.

Forslag til handlingsplan

Vi anbefaler at husets beboere enten genhuses eller, at der pa anden made foretages foranstalt-
ninger der effektivt nedbringer eksponeringsniveauet frem til varig afhjelpning. Bemaerk, at hus-
ejers helbredsmaessige tilstand har betydning for hvilke tiltag og responstid som jf. sundhedssty-
relsen er acceptabel, se tabel 2. Midlertidige foranstaltninger kan vaere interims forsegling af lof-
ter, brug af recirkulerende luftrensere (Min. HEPA13-filter), og/eller gget renggringsniveau.

Alle fugtkilder skal vaere fundet, arsagsbestemt og elimineret. Tagbelaegning skal udskiftes til type
som er forenelig med taghaldningen, evt. en tagpaplgsning, som udf@res og ventileres iht. SBian-
visning 272 — Tage. Inden igangsaetning bgr der udtages prever fra den eksisterende tagdaekning
for tilstedevaerelse af asbest, alternativt skal nedtagning og bortskaffelse udfgres som normalt for
arbejde med asbestholdige materialer. Nar fugtindtraangningen er stoppet anbefales, at den ind-
vendige loftsbeklaedning og isolering udskiftes i sin helhed, inkl. ru forskalling. Blivende spaer
(samt evt. tilbagevaerende forskalling, fodplader o.l.), skal gennemga en skimmelsvampebekaem-
pelse, ved damprens efter eksempelvis Microclean-metoden, eller ved kemisk bekaempelse ved
brug af Protox Hysan eller lignende oxydativt produkt. For konkret fremgangsmade, dosering,
brug af veernemidler og forholdsregler i gvrigt henvises til producentens anvisninger. Vi anbefaler
at skimmelsvampeafrensningen udfgres af professionelt firma med erfaring i skimmelsvampebe-
kaempelse. Saneringsarbejdet skal kvalitetssikres ved prgveudtagning af en ekstern radgiver som
OBH. Slutteligt renggres alle lufteksponerede overflader i arbejdsomradet, denne slutrenggring
udfgres fgrst ved grundig stgvsugning med stgvsuger med HEPA-filter (min. H13) efterfulgt af en
aftgrring med fugtig klud opvredet i alm. ssebevand."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/12 2020 fremgar bl.a.:

"Ejerskifteforsikringens vurdering foretages ud fra ovenstdende skadebegreb. Der skal saledes
veere tale om en aktuel bygningsskade, eller nzerliggende risiko for en bygningsskade ved overta-
gelsen. Bygningsskaden skal vaere en skade der nedszetter husets veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand.

Det vil sige, at ejendommen skal sammenlignes med en tilsvarende ejendom, som er opfgrt i 1977
med dagxldende byggemetode og materialer.

Skaden skal, jf. vilkarenes punkt 5, have vaeret til stede ved overtagelsen af ejendommen, samt
vaere konstateret og anmeldt i forsikringstiden.



Ankenaevnet for Forsikring

18.

96462

Forsikringen deekker blandt andet ikke:
Punkt 9 E og 9 F: Forhold som bestar i seedvanligt slid og manglende vedligeholdelse samt udlgb af
bygningsdeles, konstruktioner eller materialers saedvanlige levetid.

De anmeldte forhold

e Forhold 1. 'Ulovlig' taghaeldning pa bglgeeternittag og uteetheder — Anmeldt den 31.10.2018

e Forhold 2. Evt. skimmel i tagrum og i indeklimaet som fglge af utaetheder i taget — Anmeldt d
30.10.2020

Vurdering
Forhold 1. 'Ulovlig' tagh=eldning pa bglgeeternittag og utsetheder
Jeg mener ikke, at forholdet kan daekkes af ejerskifteforsikringen.

Ejerskifteforsikringen deekker pa den udvidede deekning ulovlige indretninger i beboelsesbygnin-
ger, jf. pkt. 7 A, hvis indretningerne er i uoverensstemmelse med byggelovgivningen (gaeldende
bygningsreglement) pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Huset er opfgrt i 1977. Det geldende Bygningsreglement er BR72, som ikke stiller krav om mini-
mumshaldninger pa tage. Der er altsa ikke tale om et ulovligt forhold iht. bygningslovgivningen,
ligesom taget i sig selv ikke er en indretning i beboelsesbygningen. Forholdet er ikke omfattet af
ejerskifteforsikringens udvidede daekning jf. vilkarenes pkt. 7A.

Det naevnes i skadeanmeldelsen, at forsikringstager det sidste ars tid, altsa i aret 2018, har haft
vandindtraengning ved tag og ovenlys ved ekstremt vejr, skybrud og kraftig blaest. Dvs. at taget
f@rst bliver utaet over 7 ar efter overtagelsen af huset og 41 ar efter opfgrelsen. Det har derfor sin
formodning imod sig, at forholdet vedr. utaetheder, har veaeret til stede ved overtagelsen af huset
for 10 ar siden. Ved min besigtigelse kunne der konstateres flere mulige arsager til vandindtraeng-
ning, som skyldes manglende vedligeholdelse og/eller udlgb af materialers levetid. Der ses meget
mosbegroninger pa taget, som iszer ved lave taghaldninger kan medfgre vandindtreengning. Mos-
set kan forarsage, at der fremkommer sa store vandlommer i bglgerne, at vandet nar op over pla-
desamlingerne. Mosset kan gro ind under pladesamlingen og derved Igfte pladerne fra hinanden,
hvilket gger risikoen for vandindtraengning (Se foto nr. 15-19). Ved ydermuren over taget ses, at
den elastiske fuge over zinkindskuddet har sluppet vedhaeftningen idet den har udlevet sin leve-
tid, ligesom der ses nedbrudte og mangelfuldt vedligeholdte murvaerksfuger og knaekket tagplade
ved ovenlysinddaekningen (Se foto nr. 14-18 og 20-21). Skader, der skyldes manglende vedlige-
holdelse og udlgb af materialers levetid, er ikke daekket af ejerskifteforsikringen, jf. vilkarenes pkt.
9 E og 9F.

Forsikringstager har oplyst, at inddakningerne omkring ovenlysene blev udskiftet straks efter ind-
flytning. Utaetheder ved arbejder, som er udfgrt i forsikringstagernes ejertid, er ikke omfattet af
ejerskifteforsikringen, da nuvaerende uteethed dermed ikke var til stede pa overtagelsestidspunk-
tet. Forholdet med utzethederne i tag og ved ovenlys opfylder dermed ikke ejerskifteforsikringens
skadebegreb, og er ikke omfattet af forsikringen.

Ved min besigtigelse kunne jeg konstatere, at en tagplade ved ovenlyset er knaekket (se foto nr.
14,15 og 16), hvilket kan vaere arsag til vandindtraengning her. Det er netop ved det hjgrne af
ovenlyset hvor loftet er demonteret i kgkkenet, Se OBH’s rapport nr. 2. Abning A, hvor OBH maler
fugt i isoleringen og forhgjet fugt i taglaegte og liste ved tagfod (OBH foto nr. 28-29). Modsat ved
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Abning B, hvor fugtindholdet i laegter og spaer er lavt. Ved min besigtigelse kunne jeg male nor-
malt fugtindhold pa 13,1% og 14,8% traefugt. (Se foto nr. 4 og 5). Eftersom inddaekningerne ved
ovenlysene er udskiftet efter overtagelsen, ma uteetheden ved den revnede tagplade dermed og-
sa veere opstaet efter overtagelsen, idet det ma formodes, at tagpladen var blevet udskiftet ved
samme lejlighed, hvis den var knaekket, allerede da inddakningen blev udskiftet.

Pa baggrund af ovenstadende er det min opfattelse, at taghaeldningen pa overtagelsestidspunktet i
2010 ikke i sig selv udgjorde en aktuel skade/eller narliggende risiko herfor i tagkonstruktionen,
jf. vilkarenes pkt. 6.

I mail til [...] anfgres det, at 'Vi er helt bevidste om, at vi selv skal std for den del af udgiften det
udggr at skifte bglgeeternittaget pa 200-235.000 pa grund af alder, men den @vrige del til 'lovlig-
gorelse' til korrekt konstruktion og opisolering jf. nutidige krav, mener vi bgr deekkes af ejerskifte-
forsikringen'. Ved udskiftning af tagbelaegningen (klimaskaerm), skal der jf. BR18 efterisoleres til
en Uveerdi pa 0,12 W/m2K, safremt det er rentabelt. Denne eventuelle udgift til merisolering vil
forsikringstager have uanset hvilken tagbeklaedning og hvilken taghaldning der er tale om. Der er
med andre ord tale om en paregnelig udgift ved udskiftning af den udtjente tagbeklaedning, som
ikke er deekket af ejerskifteforsikringen.

Forhold 2. Evt. skimmel i tagrum og i indeklimaet som fglge af utaetheder i taget

I mail af 30.10.2020 oplyses det, at forsikringstager vil komme retur med en rapport vedr. inde-
klimaet og skimmelsvamp. Den 25.11.2020 modtager vi Rapport nr. 1 fra OBH vedr. Mikrobiolo-
gisk profil af indemiljget. Rapporten viser, at der er let forhgjede meaengder skimmel i indeklimaet.
Jeg mener ikke, at dette sandsynligggr, at der ved overtagelsen af ejendommen for mere end 10
ar siden, var unormalt hgj og massiv skimmelforekomst i tagkonstruktionen, som pavirkede inde-
klimaet i beboelsesrummene i naevnevardig negativ grad. Forholdet er derfor ikke daekket af
ejerskifteforsikringen, da skimmelsvampen for at udggre en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand skal have veeret massivt til stede pa overtagelsestidspunktet og pa samme tidspunkt have
pavirket indeklimaet i beboelsesdelen i naevneveerdig negativ grad for, at der efter praksis er tale
om en 'skade’, som nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i henhold til ska-
debegrebet i vilkarenes pkt. 6

Den 10.12.2020 modtager vi Rapport nr. 2 fra OBH vedr. Fugt- og skimmelsvampeundersggelse af
loftskonstruktion.

Prgver fra tagrummet viser, at der er middel til meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmel-
svampesporer dér, hvor prgverne er udtaget i tagkonstruktionen. Dette andrer dog ikke pa min
vurdering af, at det ikke er sandsynliggjort, at der ved overtagelsen af ejiendommen for over 10 ar
siden var unormalt hgje skimmelforekomster i tagkonstruktionen sammenlignet med tilsvarende
tagkonstruktioner af samme alder, og det sandsynligger derfor heller ikke, at der pa overtagelses-
tidspunktet har vaeret en negativ pavirkning af indeklimaet i naevnevaerdig negativ retning. Det er
min opfattelse, at de hgje forekomster, der ses nu, er en fglge af de utaetheder i taget, som forsik-
ringstager har oplevet siden primo 2018. Der er altsa tale om et forhold der er opstaet efter over-
tagelsen i 2010 og dermed ikke daekket af ejerskifteforsikringen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
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B. Hvilke
skader dakker
forsikringen
(lovens krav)?

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle
skader saml fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver naerliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller
bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage.
deformering, svaekkelse, revnedannelse,
odelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen. der nedsaeiter bygningernes
vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt |
forhold til tilsvarende intakle bygninger af

samme alder i almindelig god vedligehol-
delsessland,

Manglende bygningsdele kan vare en
skade.

Ved nzerliggende risiko for skade forstas,
atl der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke sa@tles ind med sar-
ligt omfattende vedligeholdelsesarbejder
eller andre forebyggende foranslalininger.

7. Hvilke
skader daekker
forsikringen
udover lovens
krav (udvidet
daekning)?

9. Hvilke
skader deekkes
ikka?

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1977 og er overtaget af klageren den 1/11 2010. Ejendom-
mens tagkonstruktion er udfgrt med en haeldning pa 10 grader og med bglgeeternitplader. Der

er tale om et paralleltag uden loftrum, bortset fra et mindre omrade midt i huset, hvor der er

A Ulovlige® bygningsindretninger | beboel-
sesbhyagning(er)

Forsikringen daekker uloviige® indretninger
| beboelsesbygningen, hvis indretningerne
er | uoverensstemmelse med byggelovgiv-
ningen® pa opferelses-/udferelsestids punk-
tet,

Det er en betingelse for daekning, at
1) du ikke kan opna dispensation® hos
myndighederne, og at
2) indretningen er ulovlig® i henhold til
byggelovgivningen® pa tidspunktet for
skadeanmeldelsen.

Forsikringen daekker ikke en eventuel
manglende hejde mellem gulv og loft | be-
boelsen.

B Byoningens funktionsforhold {planles-
ning, indretning m.v. og almindelig brug-
harhed i ovrigl), forhold vedrarende byg-
ningens overenssiemmelse med servitut-
ter eller lovlighed | henhold til offentligret-
lige forskrifter samt astetiske eller arki=
lektoniske forhold. Er der som folge af det
pAgaldende forhold sket en skade pa byg-
ningen. eller er der narliggende risiko for
skade i henhold til vilkarenes punkt 6,
daekkes skaden.

loftrum ved de to badevaerelser.

Den 31/10 2018 anmeldte klageren, at der pa grund af den lave taghaeldning var kommet vand-

indtraengen/utaetheder i taget samt skimmelsvamp.

B Ulovlige® installationer | beboelsesbyg-
ning(er)

Forsikringen daekker uloviige® vand-, var-
me-. gas-, olie-, aflebs- og el-installationer
i beboelsesbygningen, hvis de ikke opfyl-
der lovkravene pa opferelses-/udferelses-
tidspunktet.

Det er en betingelse for dakning, at
1) du ikke kan opna dispensation* hos
myndighederne, og at
2) installationen er ulovlig® i henhold til
byggelovgivningen” pa tidspunktet for
skadeanmeldelsen.

Forsikringen daekker ikke ulovlige® el-in-
slallationer mellem det oprindelige loft og
et eventuelt nedhaengt |oft,

E Forhold, som sikrede” enten har faet
daekket i henhold til en garanti eller har
undladl at kraeve daekkel | henhold til tred-
jemands garanti, B i farhold til s=iger al-
ler 1 henhold til de entreprisereilige regler.

F Forhold der alene bestar i seedvanligt
slid eller bygningens manglende ved|ige-
holdelse, medmindre der som falge af det
pagaeldende forhold er skel en skade eller
er narliggende risiko for skade pa bygnin-
gen.
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Klageren har anfgrt, at skimmelangrebet/det darlige indeklima i ejendommen er forarsaget af
taghaeldningen, der er for lav til eternittag og velux ovenlysvinduer. Der er efter klagerens vur-
dering tale om, at taget er fejlkonstrueret, hvilket vaesentligt har forringet husets salgs- og
brugsveerdi. Hun har anfgrt, at det er godtgjort, at der har veeret vandindtraengen gennem taget
siden huset blev opfegrt, at alle spaer baerer vandsporsaftegninger i hele spzerets leengde, og at

den tidligere ejer har forsggt at taetne kanter for at forhindre vandet i at Igbe ned ad vaeggene.

Klageren har over for naevnet fremsat krav om, at selskabet deekker udbedringsudgifterne for-
bundet med en andring af haldningen pa tagkonstruktionen, og at selskabet herunder "aner-
kender, at fejlkonstruktionen veesentligt forringer husets vaerdi og brugsvaerdi, qua periodevis
vandindtraengen og deraf udvikling af skimmelsvamp og forringet indeklima". Klageren har an-
fgrt, at hun anerkender at udskiftningen af det eksisterende tag kan fratraekkes i udbedringsud-
gifterne, men fastholder, at ejerskifteforsikringen dakker udfgrelsen af en ny tagkonstruktion,
dvs. "alle udgifter, herunder ogsa damprensning - fjernelse af skimmelsvamp pa spaer, ud over
hvad det ville have kostet at skiftet eternit taget. Samt udgifter til ingenigr og nye konstrukti-

onstegninger samt opisolering".

Selskabet har afvist at deekke udgiften til 2ndring af den nuvaerende tagkonstruktion. Selskabet
har i ferste raekke anfgrt, at klageren ikke har bevist, at taghaeldningen pa 10 grader med tagbe-
legning af bglgeeternit pa overtagelsestidspunktet udgjorde en deekningsberettigende aktuel
skade eller et fysisk forhold, som medfgrte nzerliggende risiko for skade pa bygningen. Selska-
bet har ogsa anfgrt, at den beskrevne forekomst af skimmelsvamp i rapporterne fra OBH mere
end 10 ar efter overtagelsen ikke sandsynligggr, at forholdene pa overtagelsestidspunktet i
2010 udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade. Det er sdledes ikke bevist, at der pa
overtagelsestidspunktet var massiv forekomst af skimmelsvamp i den skjulte del af tagkon-
struktionen, som samtidig pavirkede brugbarheden af beboelsesrummene i naevneveaerdig grad i

forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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Selskabet har i anden raekke gjort geeldende, at klagerens krav er foraldet, safremt naevnet

matte vaere uenig i selskabets principale synspunkt.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at forholdet er omfattet
af forsikringsdaekningen. Det er saledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan
karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade pa bygningen, eller at der var nzer-

liggende risiko for skade pa bygningen.

Af tilstandsrapporten fra juli 2010 fremgar der fglgende bemaerkninger til tagkonstruktion un-
der pkt. 8: — 'Rygningsplader pa taget over vaerelser er med revnedannelser samt enkelt knaek-
ket tagplade hvor der er lagt stump af plade henover' — K3 karakter. - 'Der er stedvis mindre
omrader med mosbegroning' — K1 karakter. - 'Dele af tagbelaegninger/eternitplader har begyn-
dende nedbrydning i bunden af pladerne. Note: Tagpladerne nedbrydes over tid. Det er dog
muligt at forleenge levetiden pa pladerne safremt de afrenses og males' — K1 karakter. Herud-
over fremgar det, at seelger, jf. saelgeroplysningernes pkt. 8, har oplyst, at der tidligere har vee-

ret en uteethed ved skorstenen, som er repareret flere ar fgr salget af eiendommen i 2010.

Tagkonstruktion

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/12 2020 fremgar det, at "Huset er opfgrt i 1977. Det geel-
dende Bygningsreglement er BR72, som ikke stiller krav om minimumshaeldninger pa tage. Der
er altsa ikke tale om et ulovligt forhold iht. bygningslovgivningen, ligesom taget i sig selv ikke er
en indretning i beboelsesbygningen. Forholdet er ikke omfattet af ejerskifteforsikringens udvi-
dede dakning jf. vilkarenes pkt. 7A... Ved min besigtigelse kunne der konstateres flere mulige
arsager til vandindtraengning, som skyldes manglende vedligeholdelse og/eller udlgb af materi-
alers levetid. Der ses meget mos-begroninger pa taget, som isaer ved lave taghaldninger kan
medfgre vandindtraengning. Mosset kan forarsage, at der fremkommer sa store vandlommer i
bglgerne, at vandet nar op over plade-samlingerne. Mosset kan gro ind under pladesamlingen
og derved lgfte pladerne fra hinanden, hvilket gger risikoen for vandindtraeengning (Se foto nr.

15-19). Ved ydermuren over taget ses, at den elastiske fuge over zinkindskuddet har sluppet
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vedhaftningen idet den har udlevet sin levetid, ligesom der ses nedbrudte og mangelfuldt ved-
ligeholdte murvaerksfuger og knaekket tagplade ved ovenlysinddaekningen... Ved min besigtigel-
se kunne jeg konstatere, at en tagplade ved ovenlyset er knaekket... hvilket kan vaere arsag til
vandindtraengning her. Det er netop ved det hjgrne af ovenlyset hvor loftet er demonteret i
kpkkenet, Se OBH’s rapport nr. 2. Abning A, hvor OBH maler fugt i isoleringen og forhgjet fugt i
tagleegte og liste ved tagfod... Modsat ved Abning B, hvor fugtindholdet i legter og spaer er lavt.
Ved min besigtigelse kunne jeg male normalt fugt-indhold pa 13,1% og 14,8% traefugt. (Se foto
nr. 4 og 5). Eftersom inddaekningerne ved ovenlysene er udskiftet efter overtagelsen, ma utzet-
heden ved den revnede tagplade dermed ogsa veere opstaet efter overtagelsen, idet det ma
formodes, at tagpladen var blevet udskiftet ved samme lejlighed, hvis den var knaekket, allere-
de da inddaekningen blev udskiftet. Pa baggrund af ovenstaende er det min opfattelse, at tag-
haldningen pa overtagelsestidspunktet i 2010 ikke i sig selv udgjorde en aktuel skade/eller

naerliggende risiko herfor i tagkonstruktionen, jf. vilkarenes pkt. 6".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagkonstruktionen, der udgjorde en skade eller nzerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra oplysningerne i tilstands-

rapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3a, at klageren efter naevnets opfattelse ikke har bevist, at
tagets haeldning pa 10 grader er sa lavt, at det vaesentligt vanskeligggr afvandingen af taget,

hvis det renggres for mos- og algebegroning.

Nzevnet har i denne forbindelse lagt vaegt pa, at det af selskabets besigtigelsesnotat af 14/12
2020 fremgar, at der kunne konstateres flere mulige arsager til vandindtraengen, som skyldes
manglende vedligeholdelse og/eller udlgb af materialets levetid, herunder stgrre mosbegroning
pa taget, elastisk fuge med sluppet vedhaftning, knaekket tagplade ved ovenlysinddaekning, og

flere nedbrudte og mangelfuld vedligeholdte murvaerksfuger.
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Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at tagkonstruktionen har fungeret siden 1977, at der ikke er
konstateret nedbrud i konstruktionen, og at klageren fgrst 8 ar efter overtagelsen af ejendom-
men har anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren
i sin anmeldelse til selskabet af 31/10 2018 bl.a. har anfgrt, at hun i omkring et ar forud for an-
meldelsen havde haft vandindtraeengen ved tag og ovenlysvinduer ved ekstremt vejr, skybrud og
kraftig blaest, hvilket efter naevnets vurdering understgtter, at der er indtradt en forvaerring af

tagets tilstand efter klagerens overtagelse.

Navnet finder endvidere, at klageren ikke har godtgjort, at bygningens tag er konstrueret i strid
med bygningslovgivningen pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Naevnet kan herefter ikke kriti-
sere, at selskabet har afvist daekning i henhold til ejerskifteforsikringens udvidede daekning.

Navnet bemaerker, at ejerskifteforsikringen ikke deekker udgifter forbundet med, at det eksi-

sterende tag som fglge af eendrede krav ikke kan udskiftes med et tilsvarende.

Skimmelsvamp

Af fugt og skimmelsvampsundersggelse af 10/12 2020 fra OBH fremgar det, at "l omhandlende
tilfeelde er det vores vurdering, at veekstudbredelsen i loftskonstruktionen er i omfanget 10 til
50 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning af boligen ma betegnes som meget hgj
... Konklusion Der er tydelige indikationer pa periodisk vandindtreengning gennem tagfladen (og
evt. inddaekninger) som derfra render langs spaerene og videre ned i loftskonstruktionen. Disse
lokale opfugtninger har over tid, givet anledning til veekst af bl.a. fugtskadeskimmelsvampen
Chaetomium globosum. Forekomsten af Chaetomium globosum er en skaerpende omstaendig-
hed da den kan producere sundhedsskadelige mykotoksiner. Henset til vaekstens placering og
udbredelse samt den allerede malte indeklimamaessige belastning, vurderes boligens brugs-
veerdi at veere nedsat i naevneveaerdig grad. Henset til skadesbilledet og det faktum at tagbelzeg-
ningen kan dateres tilbage til 1977, kan det samtidig sandsynligggres at skaden har veeret til

stede allerede pa overtagelsestidspunktet i 2010".
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/12 2020 fremgar det, at "Prgver fra tagrummet viser, at
der er middel til meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmel-svampesporer dér, hvor prg-
verne er udtaget i tagkonstruktionen. Dette @ndrer dog ikke pa min vurdering af, at det ikke er
sandsynliggjort, at der ved overtagelsen af eiendommen for over 10 ar siden var unormalt hgje
skimmelforekomster i tagkonstruktionen sammenlignet med tilsvarende tagkonstruktioner af
samme alder, og det sandsynligggr derfor heller ikke, at der pa overtagelses-tidspunktet har
vaeret en negativ pavirkning af indeklimaet i naevneveerdig negativ retning. Det er min opfattel-
se, at de hgje forekomster, der ses nu, er en fglge af de utaetheder i taget, som forsikringstager
har oplevet siden primo 2018. Der er altsa tale om et forhold der er opstaet efter overtagelsen i

2010 og dermed ikke daekket af ejerskifteforsikringen".

Selskabet har over for navnet herudover bl.a. anfgrt, "Det forhold, at der ved de destruktive
indgreb generelt ikke kan konstateres treenedbrydning eller for tagkonstruktionen andre gde-
leggende skader understgtter efter vores opfattelse det synspunkt, at taghaeldningen ikke i sig
selv er arsag til utaetheder pa taget. Hvis der derimod som fglge af konstruktionen og taghaeld-
ningen siden 1977 havde eksisteret generelle utaetheder i tagbelaegningen, ville skadebilledet i
tagkonstruktionen efter vores opfattelse pa nuveerende tidspunkt vaere meget markant, herun-

der med betydelig traenedbrydning til fglge".

Naevnet bemaerker, at det ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen - i hen-
hold til fast praksis i Ankenzevnet - er en betingelse for deekning til en afrensning af skimmel-
svamp, at skimmelsvampen enten 1) udger en fglgeskade af en deekningsberettiget skadearsag
pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der
er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der
sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsbe-
rettigede skadearsag, eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa
overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brug-
barheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevardigt i forhold til tilsvarende byg-

ninger af samme alder.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, der var en fglge af en deekningsberetti-
gende skadearsag eller i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder. Naevnet finder derfor, at skimmelforekomsten ikke i sig selv udggr

en daekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at bygningen pa anmeldelsestidspunktet havde eksiste-
ret i mere end 40 ar, og at skimmelsvampen fgrst blev opdaget naesten 10 ar efter overtagelsen
af ejendommen.

Naevnet har i denne forbindelse lagt vaegt pa, at det af fugt og skimmelsvampsundersggelse af
10/12 2020 fra OBH fremgar, at der ses tydelige indikationer pa periodisk vandindtraengen gen-
nem tagfladen, og at disse lokale opfugtninger over tid har givet anledning til veekst af blandt

andet fugtskadeskimmelsvamp.

Nzevnet har ligeledes lagt vaegt pa, at det af selskabets besigtigelsesnotat af 14/12 2020 frem-
gar, at de hgje forekomster af skimmelsvamp, der nu ses, efter alt at ddmme i det vaesentlige er
en fplge af de episoder med vandindtreengen gennem taget, som forsikringstageren har oplevet

siden 2017, og at der derfor er tale om et forhold, der er opstaet efter overtagelsen i 2010.

Efter udfaldet af sagen finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke klage-

rens udgifter til ingenigrbistand og sagkyndige rapporter.

Naevnet har herefter ikke fundet anledning til at tage stilling til, om der er indtradt foraeldelse af

klagerens krav.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



