Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 19. januar 2022 blev i sag nr. 96709:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfert i 1973. Klageren
overtog ejendommen den 20/8 2020 pa baggrund af tilstandsrapport af 30/7 2020. Af tilstands-

rapporten fremgar bl.a.:

Generel oplysning om forventet restlevetid for et tilsvarende tag af samme alder:

Den forventede restlevetid for hovedbygningens tag er ikke et konkret sken af tagets restlevetid. Det er et opslag i en tabel, som tager
udgangspunkt i tagets alder og anvendte byggematerialer. Der tages sdledes ikke hejde for seerlige forhold, som taget har veerst udsat for,
f.eks. slid fra vind og vejr, manglende vedligeholdelse, materialesvigt, uvejr. Eventuelle skader, som medferer, at tagets funkfion vil svigte
inden for overskueligt tid, omtales i tilstandsrapporten under pkt. A 1. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten.

Et tag bestar normalt af tagbelaegning, undertag og inddaekning. Resultatet, som du kan finde nedentfor, er baseret pa den del af
bygningens tag, der ifalge tabelen har den korteste forventede restievetid. Er der foretaget en delvis udskifining af taget, f eks. fordi deter
en vinkel af bygningen, vil det vaere restlevetiden af den del af hygningens tag, der har den korieste restlevefid, der oplyses.

Ifalge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag (bygning A) forventes at holde 10 ar eller
lngere.
Mote; Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfaelde baseret pa inddazkningeme

Tagets restlevetid:

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser falgende forventede restlevetider:
Tagbelagning: 10 &r elfer [angere

Undertag: taget er opfart uden undertag

Inddaskning: 10 ar eller lzngere

Byan.: Karakter: Reqgistrering og note:
A Beboelse
A, Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K2 Tagplader har afskalninger og mos- og algebegroning.
Note: Der vurderes konkret ikke risiko for falgeskader pa andre bygningsdele.

1.3 Skotrender/inddaekninger K3 Skotrender er utsstte:
- (konstateret i tagrum)
MNote: Der er risiko for fugtindtreengning og dermed felgeskader. Der er synlige tegn
pé skade i omkringliggende konstruktioner.
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1.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2 Der er treenedbrydning bl.a. i
- stem, vindskeder og underbrazdder mod sydest
Mote: Der er risiko for skadesudvikling.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K3 Der er udfaldne fuger og delvist manglende forskelling ved tag i skorsten:
-mod nord
Mote: Skaden er af en sadan karakier, at der er risiko for fugtindtraengning og dermed
falgeskader.

9, Lofterfetageadskillelser
9.2 Loftbeklzdning K1 Loft er misfarvet og med fugtskjolder:
- i fyrmum (keelderplan)
Note: Arsag vurderes at veere fidligere uteethed. Der er ikke malt forhajet fugt.

| klageskema af 7/4 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Overtog huset d. 23/8 2020. Havde tankt at fa malet mit tag. Kontaktede en der skulle give et til-
bud, han vil sa ikke male det pga. tagets tilstand. Det stod der ikke noget om i tilstandsrapporten
andet end taget havde mos og algebegroning men at det ikke havde nogen betydning af form for
folgeskader. Sa det er lidt ¢v ogsa at kebe et hus hvor jeg sa skal skiftet taget med det samme.
Vidste godt den ene skotrende var utzet men det kunne jo udbedres for en lille sum. Men nu skul-
le taget skiftes pga. flere plader var revnet sagde ham algemanden, det stod ingen steder. Da der
er profilbraedder i kgkken og veerelser og gips i de andre rum, vaelger vi at tage dem ned sa vi far
ens lofter men under braedderne er der fyldt af skimmel og vi vaelger sa og tage flere lofter ned
for at se om det kun er under profilbreedderne, men nej det er der over alt sa meget, at en til-
synsmand siger det er sundhedsfarligt at bo i og det ikke var kommet over en nat. Vi kan sa ikke
flytte ind i huset da der er skimmel i alle forskallingsbraadder samt pa isoleringen. Sa vi melder det
farst til ejerskiftforsikringen og far af vide det er mit eget [klagerens husforsikring] der skal deekke
det. [Klagerens husforsikring] kommer ud og ser det og fortaller det er ejerskiftet, da der ikke star
noget om det i tilstandsrapporten og det kommer formentlig fra rygningen pa taget da det er ud i
alle lofterne i huset. | tilstandsrapporten stod der var en utaet skotrende men bade [klagerens
husforsikring] og ham ejerskiftmanden der var ude sagde sa store skader kunne ikke komme over
en nat og slet ikke fra den ene skotrende. Da huset er 159 kvm og der er skimmel ude i den mod-
satte side af huset hvor skotrenderne er. Sa jeg anmelder det til ejerskiftforsikringen hvor jeg far
af vide vi bare kan pille det hele ned, vi skal bare huske at tage billeder og det ggr vi sa. Ejerskift-
manden kommer sa ud og tager billeder og maler fugt i div leegter og spaer. Jeg rykker flere gange
for svar og far afslag af de ikke dakker det. Jeg klager sa den 1/1 2021 hvor jeg bliver bedt om at
sende kvitteringer for udbedret arbejde. Jeg sender div. kvitteringer og hgrer intet selvom jeg ryk-
ker. De skriver godt nok nu at de gerne vil deekke noget men det skulle tages op til en vurdering.
Nu er min talmodighed brugt op og jo flere jeg snakker med jo flere siger at taget burde de ogsa
betale noget til. Plus at vi ikke har kunne bo i huset i hele sidste ar hvor jeg matte ud og leje et
sommerhus hvor jeg og pigerne kunne bo i. Det var ikke med i mine planer. Fgler virkelig at jeg er
taget for naesen og kegbt katten i saekken. Selvom jeg betalte en bygningskonstruktegr til at gennem
ga huset inden jeg skrev under. Men det var jo skjulte skader og selv en fagmand ikke har faet gje
pa. Hvem kunne vide tagpladerne var revnet under mosset og at alle lofterne var fulde af skade-
ligt skimmel pga. dens store omfang.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg vil have daekket mine materialer. Alle sammen inkl. materialerne til isolering og taget, da der
ingen steder star at taget er sd medtaget at det kan regne ned som det sandsynligvis har gjort, alle
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de handvaerkere der har veeret her mener det ma have regnet ned fra tagrygningen og fordelt sig
ud over alle lofterne med tiden. Jeg star selvfglgelig selv for nye skotrender mm, da jeg var blevet
gjort opmaerksom pa dette. Det kan jo ikke vaere rigtig, som kgber man ikke kan stole pa en til-
standsrapport. Jeg tegnede netop en ejerskiftforsikring af samme arsag, da jeg er alene mor og ik-
ke vil sta med nogle uventet udgifter. Men har desveerre valgt et darlig ejerskiftforsikring der lg-
ber for deres ansvar."

Selskabet har i brev af 1/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning

Klagen vedrgrer skimmelsvamp i lofter, hvilket ifglge klager skyldes vandindtraengen fra utaethe-
der ved taget. DBF har afvist deekning med henvisning til, at den anmeldte skimmelsvamp ikke i
sig selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at klager efter overtagelsen har skif-
tet taget, hvorfor det ikke har veeret muligt at vurdere, om der har vaeret utaetheder ved taget ud
over dem, som er anmaerket i tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen beliggende ... den 20. august 2020. | forbindelse med handlen tegne-
de klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport
... Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A, og tilstandsrapport frem-
legges som bilag B.

| policen er undtaget skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig
fra ejendommens skotrender og underliggende konstruktion, jf. tilstandsrapporten pkt. 1.3, som
fglge af fugt.

Den 19. oktober 2020 anmeldte klager, at der var skimmelsvamp i lofterne i tre af husets rum.
Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Den 3. november 2020 besigtigede DBF ejendommen. Forud for besigtigelsen havde klager udskif-
tet hele taget, herunder skotrender og leegter, samt nedtaget lofterne i alle rummene. Ved besig-
tigelsen kunne ses fugtaftegninger og skimmel pa forskallingsbraedder under de nedtagne lofter.
Der konstateredes let forhgjet fugt pa gangbro og i spaerene mod kip, hvilket formodes at vaere
opstaet i forbindelse med udskiftningen af taget.

Besigtigelsesnotat af 4. november 2020 fremlaegges som bilag D.

Den 20. november 2020 afviste DBF dakning med henvisning til, at den anmeldte skimmelsvamp
ikke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at klager efter overtagelsen har
skiftet taget, hvorfor det ikke har vaeret muligt at konstatere, om der har veeret utaetheder ved
taget, som ikke kan relateres til anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Uddrag af korrespondance
i perioden 20. november 2020 til 22. marts 2021 fremlaegges som bilag E.

Klager paklagede afggrelsen til DBF's interne klageafdeling (jf. bilag E, side 3). Klageafdelingen na-
ede dog ikke at behandle klagen, f@gr sagen blev paklaget til Ankenaevnet for Forsikring, idet klage-
afdelingen afventede oplysninger fra klager.
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Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke alle indkgbte materialer, herunder nyt tag, nye lofter, isolering,
forskalling m.v.

Ved overtagelsen var flere af husets oprindelige gipspladelofter (pind-op plader) bekleedt med
hvidpigmenterede profilbreeddelofter og panellofter (jf. bilag B, side 21 og bilag C). Ved DBF’s be-
sigtigelse den 3. november 2020 var huset genstand for en gennemgribende renovering forud for
klagers indflytning. Alle lofterne var nedtaget og bortskaffet og den oprindelige loftsforskal-
ling/loftsisolering blotlagt. Alle indvendige dgrblade samt fodpaneler og gerichter var fjernet, in-
dervaegge afdampet for tapet, og hele taget/tagbeklaedningen var udskiftet.

Loftsforskallingsbraedderne fremstod generelt t@grre pa naer ved vaerelser mod vest. Pa samme
made kunne der registreres skimmelforekomster/mgrkfarvninger pa flere loftsforskallingsbraed-
der seerligt ved vaerelser mod vest. Derudover kunne der males fugt ved bl.a. gangbro, idet tagbe-
kleedningen/rygningen blev skiftet i forbindelse med regnvejr. DBF henviser i det hele til besigti-
gelsesnotatet (bilag D). Oversigt fra DMI over nedbgr i oktober 2020 fremlaegges som bilag F.

Vedr. skimmelsvamp
Klager anfgrer, at der var sa meget skimmel i lofterne, at det var sundhedsfarligt at bo i huset,
hvorfor klager ikke kunne flytte ind i huset.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 20. august 2020 var skimmelforekomster med sa skadelig indvirkning pa indekli-
maet i huset beboelsesdel, at disse i sig selv udgjorde en daekningsberettigende skade i henhold til
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Klager har ikke fremlagt nogen skimmelundersggelse eller andet, som kan pavise omfanget og ka-
rakteren af skimmelsvampen i forhold til vurderingen af, om indeklimaet i husets beboelsesdel var
pavirket negativt pa overtagelsestidspunktet.

Ved ogsa at fjerne de skimmelramte oprindelige lofter har klager stillet sig selv bevismaessigt dar-
ligt idet der hverken ved de med skadeanmeldelsen fremsendte og fremlagte billeder eller ved
besigtigelsen kunne registreres skimmeforekomster i et omfang, som berettiger til deekning.

Da der i gvrigt ikke i forbindelse med DBF’s besigtigelse kunne konstateres omfattende skimmel-
forekomster, gor DBF gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet var
skimmelforekomster i loftet, som efter art og omfang havde en sa skadelig indvirkning pa indekli-
maet i husets beboelsesdel, at ejendommens veerdi eller brugbarhed dermed kan siges at vaere
nedsat naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedli-
geholdelsesstand jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Vedr. utzetheder ved taget
Klager anfgrer, at tagpladerne — ud over den i tilstandsrapporten anfgrte K2-anmaerkning — var
revnede, og at der ifglge klagers husforsikring formentlig er treengt vand ind ved rygningen.
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Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 20. august 2020 var dakningsberettigende uteetheder ved taget, som gar udover
de i tilstandsrapporten anfgrte anmaerkninger jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5 og 4.1.
Da klager forud for besigtigelsen havde faet hele taget udskiftet, kunne der ikke ved besigtigelsen
konstateres skader ved taget. Det er besigtigelseskonsulentens vurdering, at fugt og skimmelfore-
komsterne — grundet lokaliseringen — ma formodes at relatere til de overliggende og i tilstands-
rapporten K3-anmaerkede skotrender, hvor det af anmaerkningen bl.a. fremgar, at skotrender er
uteette, og at der er synlige tegn pa skade i omkringliggende konstruktioner (litra A pkt. 1.3).

Klager har i denne forbindelse anfgrt, at der var tale om en enkelt utaet skotrende, og at der er
skimmelsvamp i den modsatte side af huset, hvorfor det ikke kan stamme fra skotrenden. Til-
standsrapportens anmaerkning vedrgrer dog begge skotrender. Hertil kommer, at indtraengende
vand vil fordele sig via dampspaerren/alukraften og derved give anledning til opfugtning andre
steder i huset end der, hvor vandet kommer ind.

Klager har ikke anmeldt til DBF, at der skulle veere revner i tagpladerne, og selskabet har derfor ik-
ke tidligere behandlet forholdet. Da taget var udskiftet og tagpladerne bortskaffede forud for be-
sigtigelsen, og da klager ikke har sikret sig billed- eller videomateriale, er det ikke muligt at vurde-
re, om der har vaeret revner i tagpladerne. Det bemaerkes dog, at det er anmaerket i tilstandsrap-
porten med karakteren K2, at tagpladerne har afskalninger og mos- og algebegroninger (litra A,
pkt. 1.1).

Som det ogsa er anfgrt af klagers husforsikring, kan det ikke udelukkes, at nogle af skimmelfore-
komsterne skyldes den tidligere men nu udbedrede utethed ved tagets rygning, som angiveligt
skulle fremga af en tidligere tilstandsrapport (jf. rapport fra husforsikring fremlagt af klager). Da
der, som anfg@rt ovenfor, ikke er pavist daekningsberettigende skimmelforekomster, kan dette for-
hold dog ikke tillegges saerskilt betydning.

Ved at udskifte tagbelaegningen fgr DBF’s besigtigelse har klager bragt sig selv i en bevismaessig
vanskelig situation. Da klager ikke — ved eksempelvis neermere fotodokumentation — har pavist, at
der pa overtagelsestidspunktet den 20. august 2020 var forhold ved taget, som udgjorde en skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, og som gik ud over, hvad kla-
ger matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkninger, er DBF ikke forpligtiget til
at meddele daekning herfor.

Det bemaerkes for god ordens skyld, at det forhold, at DBF i forbindelse med klagebehandlingen
har efterspurgt yderligere oplysninger, ikke kan betragtes som et tilsagn om hel eller delvis daek-
ning.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i kommentarer af 6/7 2021, af 29/8 2021 og af 7/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"For det f@rste blev taget lagt i september det blev leveret d. 22/9 som man kan se pa fakturaen
og dagene inden blev det gamle tag pillede af og kgrt vaek og man begyndte at leegge leegter pa.
Da vi kgbte huset var det meningen, at vi bare vil male det; men [tagfirma] som skulle komme
med et tilbud, vil ikke male det, da de sagde taget var i for darlig stand, pladerne var begyndte at
revne flere steder og smuldret under mosen, sa de vil ikke tage penge fra os. Det kom meget bag
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pa os da der ikke stod i tilstandsrapporten, at taget var s@ medtaget, men tveertimod kunne det
holde 5-10 ar sagde ejendomsmaegleren. Sa vi matte laegge nyt tag. Vejret var perfekt mandag d.
20/9 da vi startede med at pille taget af og laegge nye laegter og september 2021 var en solrig
mdr. sa da taget blev leveret d. 22/9 blev tagpladerne lagt pa to dggn. Altsa intet regnvejr imens
taget blev lagt.

Vi begyndte f@rst at skifte taget, da vi fik af vide det var for darligt til at blive malet. Pa dette tids-
punkt anede vi jo intet om lofterne inden for og som logik startede vi med taget inden vi begynd-
te, at lave nogen ting inden for. Man starter jo oppe fra. Da taget sa var skiftet d. 24/9 som i kan
se pa billede var vi blevet faerdig med taget. Begyndte vi at skulle pille tapet af veeggene og male
inden for. Men da der var profillofter i to af rummene vil vi pille dem ned og laegge gips pa. Da vi
sa pillede dem ned, s vi, at der var gips lofter under profilbreedderne, det stod der intet om i til-
standsrapporten. Og det kunne man ikke se under fremvisningen af huset, og at de ogsa var fulde
af skimmel kom endnu mere bag pa os.

Det var jo derfor vi tegnede en ejerskifteforsikring, hvis der var nogle skjulte skader vi ikke kunne
se ved fremvisningen af huset, vi har jo ikke haft en jordisk chance for at se og vide at der var
skimmel imellem to lofter nar der ikke stod nogle steder der var to lofter.

Jeg kontaktede sa ejerskiftforsikringen telefonisk og far af vide jeg bare skal sende en skadesan-
meldelse, jeg spgrger sa om vi ma pille resten af lofterne ned, da vi teenker sa meget skimmel ikke
var sundt og min bonusdatter er meget allergisk og kunne ikke vaere i huset uden reaktion. Plus at
en byggesagkyndig sagde det var bedst at fa fjernet det hurtigst muligt og fa vasket vaeggene ned
ogsa, for at stoppe sporespredningen. Det far vi lov til bare vi tog billeder og det gjorde vi sa. Den
22/10 far vi af vide sagen er sendt til vurdering hos en konsulent. Men jeg skal prgve at kontakte
mit egen forsikringsselskab for at se om de vil daekke skaderne. [Klagerens husforsikring] kommer
ud og gennem gar huset og fortzeller de ikke kan daekke, da det ikke er en pludselig opstaet skadet
men det er en skade der er opstaet over flere ar og at det er ejerskifteforsikringen der skal daekke.
Jeg rykker sa danske forsikring for svar flere gange men far af vide jeg nok skal blive kontaktet. En
konsulent fra dem kommer sa ud og siger det ma komme fra tagrygningen og det skimmel ikke er
kommet over night. Sa det undre mig meget at de ikke vil deekke materialerne til nye lofter som
jeg spurgte til, har faet af vide at skimmel kunne ikke vaere kommet de 5 dage vi skiftede taget ud
pa. Og slet ikke nar det ikke havde regnet. Jeg kan slet ikke forsta at Danske forsikring ikke gnsker
at vaere samarbejdsvillig da jeg kun har bedt om materiale priserne pa gibs, forskallingsbreaedder,
damspeerre, isolering. Jeg har ikke tilkaldt institut for skimmelsvamp da vores forsikringsselskab
sagde bedst at fa det fjernet med det samme nu hvor der var blevet dbnet op for det. Og ma ind-
remme jeg havde ikke i min vildeste fantasi troet man skulle igennem det her og man havde teg-
net en forsikring pa skjulte skader og der intet star i tilstandsrapporten om det. Men vi har efter-
felgende faet fat i den gamle tilstandsrapport af tidligere ejer, som er lavet aret fgr vi kgber huset,
at der mangler skumklodser i rygningen, men de havde lige inden den tilstandsrapport vi kgber
huset pa, havde udbedret det.

Sa vi har jo kgbt huset i god tro. Der stod heller ikke at der var tagplader der var smuldret, men
kun at der ses mos pa tagpladerne men da mosen tages af professionelle tagmaend ses der revnet
og smuldret plader. Det havde vi jo ikke en jordisk chance for at vide. Der stod der var noget med
skotrenderne men vandet kan vel ikke Igbe fra den ene side af huset op til den anden ene af hu-
set. Og bade [klagerens husforsikrings] konsulent og danske forsikrings konsulent sagde begge
vandet matte have vaeret kommet fra tagrygningen over tid. Teenker det er mest fair, vi kommer
til et forlig for hvad tegner man ellers en ejerskiftforsikring for hvis den ikke skulle deekke ved
skjulte skader. Gipspladerne var jo svampet og @delagte og det kunne jo ikke ses igennem profil-
lofterne eller oppe fra loftet.
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Hvor mange billeder har i modtaget. Jeg har sendt et billede af vores faerdiglagte tag den 24/9
plus en oversigt med vejrudsigten fra d 19/9-24/9 plus billeder af loftet inden vi tog loftet ned og
efter og sa hvordan de braedder s ud vi pillede ned. Plus et billede af hvad det vil koste med nyt
isolering (et tilbud) plus regningen pa hvornar vi fik leveret taget samt hvad vi gav for et nyt tag
som vi ikke havde regnet med da tilstandsrapporten skrev intet om utzette tagplader som tagma-
leren konkludereret der var masse af derfor vil han ikke male det. Ligeledes rapporten fra vores
forsikringen som i kan laese at det ikke er en pludselig opstaet skadet, derfor de ikke kunne daekke
det. Og billede af regningen for gips og forskallingsbraedder plus dampspaerre. Haber i har modta-
get det hele.

Jeg kan slet ikke forsta at Dansk Boligforsikring ikke kan klage over ham der har lavet tilsynsrap-
porten, da det er der hele problemet haenger, hvad jeg ser det som, der stod ingen steder om-
kring problemet i vores nye indkgbte hus sa vi har jo kebt i god tro og tegnede en ejerskiftforsik-
ring for de skjulte skader vi ikke kunne se, vi stolede pa tilstandsrapporten. Efter overtagelse af
huset kom en tagrensmand ud og fortalte os at taget er for darligt til at blive malet. Det var meget
surt at regne med en udgift til maling pa 25.000 kr. som med et blev en udgift pa 100.000 kr. pga.
der stod ingen steder at taget treengte til udskiftning og ejendomsmaegleren stod og sagde der var
stadig 10 ar i det tag. Plus man ikke kunne se pa lofterne at gibspladerne oppe under profilbrad-
derne var fulde at skimmel. Det er nu over et ar siden huset blev kgbt og havde aldrig kgbt det
hvis jeg vidste hvad jeg ved i dag."

Selskabet har i brev af 5/10 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager kraever i sin indledende klage daekning for alle materialer, herunder tag og isolering, mens
hun i sit seneste hgringssvar dog preaeciserer, at hun alene gnsker erstatning for gips, forskalling,
dampspeerre og isolering. Dette til trods for, at det fremgar af bade klagers anmeldelse (bilag C)
og hgringssvar 'Kommentarer fra klager', at udskiftningen af lofterne allerede var planlagt af kla-
ger som en del af klagers renovering af ejendommen forud for indflytningen.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af navnet pa det foreliggende
grundlag."

Klageren har i kommentar af 6/10 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det var ikke planen at jeg skulle have nyt tag pa huset, da ejendomsmaegleren stod og sagde det
godt kunne holde i 10-15 ar til og det stod der ogsa i tilstandsrapporten 10 ar eller lengere. Lige-
ledes var det ikke planen at skulle have nyt gips pa alle lofterne, men kun pa de lofter der var pro-
filloft pa. Og da profilbraedder blev fjernet/blev taget ned, 1a der gips oppe under og sa stgdte vi
pa problemerne. Har sendt et billede, sa i kan se fra den tilstandsrapport aret fgr huset ogsa var til
salg, at der star der mangler skumbglgeklodser og et billede fra min tilstandsrapport som var geel-
dende at det stod der ikke i min rapport plus at i min rapport stod der at tagets leve tid var 10 ar
plus.”
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Navnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget nedbgrsoversigt
fra oktober 2020 og klagerens skaermbilleder af vejrudsigt dateret den 19/9 til den 25/9. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor.

Af uddrag af tidligere tilstandsrapport af 14/6 2019 fremgar bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1. Tagbelaegning/rygning

K3 Skumbglgeklodser mangler delvist:

- langs rygningen i tagrum

Note: Der er risiko for indtraengning af regn og fygesne.

Af klagerens skadeanmeldelse af 19/10 2020 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget(dato)
Lgrdag, 17. oktober 2020

Hvordan blev skaden opdaget

Vi tager loftet ned pa det ene vaerelse, da vi gerne vil lsegge gipsloft, med under breedderne pa
loftet ligger der allerede et gipsloft som der ses tydelig tegn pa skimmel pa. Vi fjerner noget af
gipsen og ser forskallingsbraedderne ogsa er fuld af skimmel pa. Vi bliver nervgse og tjekker i to
andre rum, veerelset ved siden af samt i stuen begge rum er der tydelig skimmelsvamp pa braed-
derne op imod isoleringen

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Lofter i tre rum og maske flere det ma undersgges"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Skimmelsvamp pa lofter i veerelser og stue

BESKRIVELSE/ARSAG/KON KLUSION:
[Foto]

Anmeldte forhold ses ved nedtaget lofter i litra a.

Konstruktion/opbygning:
Balgeeternit, leegter m spaer, isolering, forskalling, alukraft, pinup lofter, profillofter

Beskrivelse:
Inde:

Her ses vaerelser mod vest i vinkel bygning med nedtaget lofter. Billede 3-4-5-18-19-20
Her ses aftegninger pa lofter i veerelse fra fugt pa forskallingsbraedder. Billede 6-12-15-28
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Der ses skimmel pa forskallingsbreedder i vaerelser. Billede 10-11-13-15-31-32

Der kan i vaerelser under omradet ved rygninger males opfugtning i forskallingsbraedder. Billede 7-
8-9-10-13-14-16-17-24-25-26-27

Centralt i litra a ses gang med nedtaget lofter Billede 39-41

Her kan i omrade i gang under rygning males let opfugtning. Billede 42-43

| stue ses der skimmel pa forskallingsbraadder hvor lofter er nedtaget. Billede 49-52-53-54

Der kan males let opfugtning af forskallingsbraedder i stuen i litra a. Billede 48-49

Over litra A ses tagrum. Billede 55-67

Der ses vade aftegninger pa gangbro, og der kan males fugt i spaer mod kip i litra a. FT oplyser, at
han dagen forinden oplagde rygninger, og at der kom vand ind pa gangbroen i den forbindelse.
Billede 55-67 og 79-80-81-82-83-84.

Pa gangbro ses der skimmel pa oversiden. Billede 75-76-85-86

Der ses skimmel pa stige der er udlagt som gangbro i vinkelbygning mod vest. Billede 87-88-89-91

Der ses skimmel pa speer ved vinkelbygning mod vest under stige i tagrummet. Billede 90

Der ses nyt oplagt eternittag, skotrender og laegter pa litra a. Billede 69-80

Der ses udluftning ved tagfod ved isolering og eternitplader. Billede 71-72-73

Der ses pa isolering i tagrum tegn pa utaetheder. Her ligger bl.a. birkepollen flere steder. Billede
56-58-90

Ude:
Her ses nylagt tag pa litra a. Billede 92-93

Konklusion:

Der ses skimmel flere steder pa underliggende lofter. En egentlig skadesarsag kan dog ikke findes
da det oprindelige tag ses fjernet. Og der er ikke taget billeder af Igbende arbejder herved. Op-
fugtning af tagrummet kan have skabt kondens pa underliggende lofter med skimmel til fglge.
Fugt og skimmel ved vaerelser formodes at veere fra de anmaerkede skotrender i TR der ligger lige
herover.

Alderen pa det skadede:
1973 Opfersel af litra a
1991 Opfgrsel af vaerelser i henhold til seelgeroplysninger i TR

Konstruktiv betydning:

Basis

Fugt kan treenge ind i de bagvedliggende konstruktioner. (Forhold ses dog umiddelbart udbedret
med nyt tag)

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Her ses skimmel pa forskallingsbraedder samt billeder fra FT af nu nedtaget lofter.
Ingen risiko da tag ses skiftet.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja ejendom er overtaget august 2020
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TILSTANDSRAPPORT:
Fra bemaerkninger i tilstandsrapport:
Ingen

Anmaerkninger i tilstandsrapport:

1.3 Skotrender/inddakninger K3 Skotrender er utaette: - (konstateret i tagrum) Note: Der er risiko
for fugtindtrangning og dermed fglgeskader. Der er synlige tegn pa skade i omkringliggende kon-
struktioner.

Policeforbehold:

Seerlig undtagelse Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstate-
res i eller udbreder sig fra ejendommens skotrender og underliggende konstruktion jf. tilstands-
rapporten pkt. 1.3, som fglge af fugt.

Fra seelgeroplysninger:
Ingen

Er anmeldte forhold fejlnaevnt i TR, har det veeret klart tydeligt for BS?
Forhold med skotrender er naevnt. Om forhold var tydeligt for BS kan ikke vurderes, da det ses
udbedret/fjernet

Regres:

UDBEDRING:
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Vurdere ikke vi skal ind i dette, da en arsag ikke kan findes.

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
Vurdere ikke vi skal ind i dette, da en arsag ikke kan findes.

YDERLIGERE BEMAZARKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN:

Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:

Det oplyses at en egentlig skadesarsag ikke kan findes, da tag ses udbedret. Det oplyses at der ved
ny oplagt tag og skotrender ikke ses bglgeklodser og dette bgr udbedres.

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:

FT oplyser at de af radgiver fik anbefalet og fjerne lofter med skimmel, da de var sundhedsskade-
lige. Det oplyses ogsa at der ved udskiftning ikke er set bglgeklodser i rygninger. FT oplyser han vil
oplaegge manglende bglgeklodser snarest muligt."

Af klagerens husforsikrings besigtigelsesrapport af 24/11 2020 fremgar bl.a.:

"Daekning: Ikke daekket

Arsag til afggrelse: Udvidet vandskade

Forlgb til d.d.

Forsikringstager (ft) har overtaget huset 23/8-2020 og har i starten af september 2020 udskiftet
taget. | oktober 2020 konstateres der skimmeldannelse pa lofter i forbindelse med planlagt reno-
vering af lofter, ejerskifte kontaktes. Ft oplyser at ejerskifte meddel at de bare kan nedtage lofter
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hvis de fotodokumenter skadesomfang. Ejerskifte har afvise skaden. Den 20/11 anmeldes skaden
til husforsikringen (...)

Der forligger to tilstandsrapporter (juni 2019 og juli 2020). | den f@rste er der naevnt at der er en
K3 vedr. uteetheder i rygning, den er udgdet i den 2. da det efter skule veere udbedret.

Ved besigtigelse 24/11 kunne det konstateres at ft har nedtaget lofter i stgrstedelen af huset, der
er synlig skimmelvaekst pa loftforskallingsbraedder, i loftrum kan det konstateret at der er synlig
fugt- og skimmelvaekst pd gangbro. Det konkluderes at konstateret skimmeldannelse skyldes
uteetheder i tidligere tag, og skadesarsag og skimmelvaeksten derved har veeret der fgr/ved over-
tagelsesdato.

Skaderne kan derfor ikke daekkes. Begrundelse er neermere beskrevet i fglgende uddrag fra forsik-
ringsbetingelser:

| forsikringsret geelder normalt Skadesarsagsprincip.

Skadesarsagsprincippet gar i fgrste raekke ud pa at forsikringen kun omfatter begivenheder, der er
indtradt, efter at forsikringstiden er begyndt. Selskabet er normalt ikke ansvarlig for begivenhe-
der, der er indtradt, inden forsikringstiden er begyndt. Det galder, selv om fglgerne af en sadan
begivenhed fgrst viser sig eller konstateres, efter at forsikringstiden er begyndt.

Ft. var tilstede ved besigtigelse. Grundet Covid-19 er der ikke udarbejde/udleveret aftaleseddel.
Det er aftalt at denne besigtigelsesrapport fremsendes pr. mail.
Ft er telefonisk informeret om afvisningen".

Af police geeldende fra den 20/8 2020 fremgar bl.a.:

"Seerlig undtagelse Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konsta-
teres i eller udbreder sig fra ejendommens skotrender og underliggende konstruktion jf. tilstands-
rapporten pkt. 1.3, som fglge af fugt."

Af forsikringsbetingelserne W.1.1.19 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

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

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

3.5
Dazkningen er betinget af:
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e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers over-
tagelse af ejendommen, og

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Forsikringen daekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1973. Klageren overtog ejendommen den 20/8 2020 og an-
meldte den 19/10 2020 skimmelsvamp i lofter i mindst tre af husets rum. Selskabet har afvist
daekning med henvisning til, at den anmeldte skimmelsvamp ikke i sig selv udggr en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, og at klageren efter overtagelsen har skiftet taget, hvorfor det
ikke har vaeret muligt at vurdere, om der har vaeret utaetheder ud over anmaerkningerne i til-

standsrapporten.

Klageren kreever dakning af alle indkgbte materialer. Den 6/7 2021 har hun til navnet uddy-
bet, at "jeg kan slet ikke forstd, at Dansk Boligforsikring ikke gnsker at veere samarbejdsvillig, da

jeg kun har bedt om materialepriserne pa gibs, forskallingsbreedder, damspaerre og isolering".

Klageren har anfgrt, at hun pataenkte at fa malet taget, men pa grund af tagets stand var det
ikke muligt. Handvaerkere har oplyst, at flere af tagpladerne var revnet, og at det matte have
regnet ind ved tagrygningen. Hun har anfgrt, at den geldende tilstandsrapport ikke indeholdt
oplysninger om, at taget skulle udskiftes allerede ved overtagelsen, og at tilstandsrapportens
anmaerkning om skotrenden ikke kunne vaere arsag til de voldsomme skimmelforekomster, idet
skotrenden var placeret i den modsatte side af huset. | tidligere tilstandsrapport fra 2019 frem-

gik det, at der manglede skumklodser i rygningen, og at hun hertil har oplyst, at salgeren ud-
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bedrede forholdet, inden hun overtog ejendommen. Ved nedtagning af lofter opdagede de
skimmelsvamp, og hun fik af en tilsynsmand oplyst, at det ville vaere sundhedsskadeligt at bo i
huset. Hun har videre anfgrt, at selskabet telefonisk har oplyst, at hun kunne fortszette arbejdet

med at nedtage lofterne, og at hun blot skulle tage billeder af skaderne.

Selskabet har anfgrt, at huset ved besigtigelsen den 3/11 2020 var genstand for en gennemgri-
bende renovering. Ved besigtigelsen fremstod loftforskallingsbreedderne generelt tgrre pa neer
ved veerelser mod vest, og der kunne registreres skimmelforekomster/megrkfarvninger pa flere
loftsforskallingsbraedder seerligt ved vaerelser mod vest. Derudover kunne der males fugt ved
blandt andet gangbro, idet tagbeklaedningen/rygningen blev skiftet i forbindelse med regnvejr.

Selskabet har henvist til besigtigelsesnotatet samt oversigt fra DMI over nedbgr i oktober 2020.

| forhold til skimmelforekomsterne har selskabet anfgrt, at klageren ikke foretog undersggelser
eller andet, som kunne pavise omfanget og karakteren i forhold til vurderingen af, om indekli-
maet var pavirket pa overtagelsestidspunktet. Klageren har videre stillet sig bevismaessigt dar-
ligt, idet der hverken af de fremlagte billeder eller ved besigtigelsen kunne registreres skimme-

forekomster i et omfang, som berettiger til deekning.

| forhold til utaethederne ved taget har selskabet anfgrt, at fugt og skimmelforekomsterne — pa
grund af lokaliseringen — ma forventes at relatere sig til de i tilstandsrapporten K3-anmaerkede
skotrender. Tilstandsrapportens anmaerkning vedrgrer begge skotrender. Selskabet har anfgrt,
at indtraengende vand vil fordele sig via dampsparren/alukraften og derved give anledning til
opfugtninger andre steder i huset. Klageren har ikke sikret sig billed- eller videomateriale, og
det har derfor ikke veeret muligt at vurdere, om der har veeret revner i tagpladerne. Selskabet
har henvist til, at det er anmaerket i tilstandsrapporten med karakteren K2, at tagpladerne har
afskalninger og mos- og algebegroninger. Det kan ikke udelukkes, at nogle af skimmelforekom-
sterne skyldes den tidligere — men nu udbedrede — utaethed ved tagets rygning, som angiveligt
skulle fremga af en tidligere tilstandsrapport. Da der ikke er pavist daekningsberettigende

skimmelforekomster, kan dette forhold dog ikke tilleegges seerskilt betydning.
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2020 fremgar det, at "FT oplyser, at han dagen forinden
oplagde rygninger, og at der kom vand ind pa gangbroen i den forbindelse. ... Der ses skimmel
flere steder pa underliggende lofter. En egentlig skadesarsag kan dog ikke findes da det oprin-
delige tag ses fjernet. Og der er ikke taget billeder af lpbende arbejder herved. Opfugtning af
tagrummet kan have skabt kondens pa underliggende lofter med skimmel til fglge. Fugt og
skimmel ved vaerelser formodes at veere fra de anmaerkede skotrender i TR der ligger lige her-

over".

Det fremgar af klagerens husforsikrings besigtigelsesrapport af 24/11 2020, at "der forligger to
tilstandsrapporter (juni 2019 og juli 2020). | den fg@rste er der naevnt, at der er en K3 vedr.
utzetheder i rygning, den er udgaet i den 2. da det efterfglgende skulle vaere udbedret. Ved be-
sigtigelse 24/11 kunne det konstateres, at ft har nedtaget lofter i stgrstedelen af huset, at der
er synlig skimmelvaekst pa loftforskallingsbraedder, i loftrum kan det konstateret at der er synlig
fugt- og skimmelvaekst pa gangbro. Det konkluderes at konstateret skimmeldannelse skyldes
uteetheder i tidligere tag, og skadesarsag og skimmelvaeksten derved har veeret der fgr/ved

overtagelsesdato".

Af tilstandsrapporten af 30/7 2020 fremgar bl.a.:

Byan.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A. Primzere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-bele&gning/skorsten
1.1 Tagheleegning/rygning K2 Tagplader har afskalninger 0og mos- og algebegroning.
Mote: Der vurderes konkret ikke risiko for falgeskader pa andre bygningsdele.

1.3 Skotrender/inddaskninger K3 Skotrender er utastie:
- (konstateret i tagrum)
MNote: Der er risiko for fugtindtraengning og dermed falgeskader. Der er synlige tegn
pa skade i omkringliggende konstruktioner.

1.5 Udvendigt treevaerk ved tag K2 Der er treenedbrydning bl.a. i
- stem, vindskeder og underbraedder mod sydast
Mote: Der er risiko for skadesudvikling.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K3 Der er udfaldne fuger og delvist manglende forskelling ved tag i skorsten:
-maod nord
Note: Skaden er af en sadan karakter, at der er risiko for fugfindtreengning og dermed
felgeskader.
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Af police geeldende fra den 20/8 2020 fremgar det, at "forsikringen daekker ikke skader, herun-
der rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens skotrender og

underliggende konstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 1.3, som fglge af fugt".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Af punkt 3.5 fremgar det, at deekningen er betinget af, at
forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af

ejendommen, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Det fremgar videre af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1, at forsikringen ikke daekker forhold,
der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet 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 pagzaeldende rapport har

haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Naevnet bemaeerker indledningsvist, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper
er klageren, der skal bevise, at et forhold ved bygningen pa overtagelsestidspunktet udgjorde

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at taget pa overtagel-
sestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, nar der bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Neevnet kan derfor ikke kritisere

selskabets afggrelse.

Naevnet har lagt veegt p3, at det i tilstandsrapportens punkt 1.1 med karakteren K2 er anfgrt, at

tagplader har afskalninger og mos- og algebegroning. | noten hertil er det anfgrt, at der ikke
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vurderes konkret risiko for fglgeskader pa andre bygningsdele. Af tilstandsrapportens punkt 1.3
fremgar med karakteren K3, at Skotrender er utaette. | noten er det anfgrt, at der er risiko for
fugtindtraengning og dermed fglgeskader, og at der er synlige tegn pa skade i omkringliggende
konstruktioner. Af tilstandsrapportens punkt 1.16 med karakteren K3 er det anfgrt, at der er
udfaldne fuger og delvist manglende forskelling ved tag i skorsten mod nord. | noten er det an-
fert, at skaden er af en sadan karakter, at der er risiko for fugtindtreengning og dermed fglge-

skader.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ikke er muligt pa baggrund af billedmaterialet at fastsla
arsagen til mgrkfarvningerne, eller om forholdet var af en karakter, der opfyldte ejerskiftefor-

sikringens skadebegreb.

Naevnet bemeerker, at klageren, ved at pabegynde renoveringen af taget og lofterne forinden

anmeldelsen til selskabet, har stillet sig i en bevismaessig vanskelig position.

Naevnet finder pa baggrund af ovenstaende, at der ikke er godtgjort en deekningsberettigende

skadearsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan daekkes som en fglgeskade.

Spegrgsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale
om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
vaerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt i forhold
til tilsvarende bygninger af samme alder. Som sagen foreligger oplyst, finder navnet, at klage-
ren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet forekom skimmelsvamp i beboelsesrum-

mene i et omfang, der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har navnlig lagt veegt p3, at klageren ikke ved sagkyndig rapport har fremlagt oplysnin-
ger om belastningen af indeklimaet i navnlig ejendommens beboelsesdel som fglge af skimmel-

svamp.
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Navnet finder, at de af klageren fremlagte fotos, ikke kan fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



