Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. juni 2022 blev i sag nr. 97512:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdakning. Den forsikrede bygning er opfert i
1974. Klageren overtog ejendommen den 20/12 2016 pa baggrund af en tilstandsrapport af
24/11 2016. Klageren havde oprindeligt tegnet ejerskifteforsikring i et selskab, som efterfgl-
gende gik konkurs, og han tegnede derfor den 21/6 2019 en restperiodeforsikring hos selska-
bet. Af tilstandsrapport af 24/11 2016 fremgar bl.a.:

"Fglgende materiale forela:

Det vides ikke om taget er opfgrt med et undertag og i givet fald hvilket, men pga. en fejl i rap-
portprogrammet, er det ikke muligt at skrive dette. Under bygningsbeskrivelsen star der derfor at
taget er opfgrt uden undertag.

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.1 Tagbelagning/rygning K1 Tagfladen mod nord har mosbegroninger.
Note: Det er almindeligt med mos pa denne type tagbelaegning.

1.2 Tagfald K1 Tag over indgangspartiet har mindre lunker i tagdugen hvor der kan sta vand.
1.16 Bemaerkninger til skorsten K2 Den lave skorstens afdaekning er revnet. Dette giver risiko for at vand treenger ned i
skorstenen.

De gverste fuger har forvitringer.
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| klageskema af 9/11 2021 til naevnet samt i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Jeg skal som advokat for [klageren], ..., ... (herefter Forsikringstager) indbringe Frida Forsikring
Agentur A/S’ (herefter Forsikringsselskabets) afggrelse af 1. november 2021 for Ankenaevnet for
Forsikring. Afggrelsen fremlaegges som sagens bilag 1.

Afggrelsen tager sit afsaet i tidligere fremsendt afggrelse af 17. august 2021, der fremlzegges som
sagens bilag 2.

PASTANDE

1. Forsikringsselskabet skal anerkende, at de af Forsikringstager anmeldte forhold vedrgrende
tagkonstruktionen i Forsikringstagers ejendom er daekningsberettiget.

2. Forsikringsselskabet skal anerkende at vaere forpligtet til at betale Forsikringstager for dennes
rimelige og ngdvendige advokatomkostninger forbundet med klagesagens behandling.

3. Forsikringsselskabet skal anerkende at vaere forpligtet til at betale Forsikringstager for dennes
rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand forbundet med klagesagens behandling.

SAGSFREMSTILLING
Forsikringstager har tegnet en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdakning for ejendommen be-
liggende ..., ... (herefter Ejendommen) hos Forsikringsselskabet.

Ejendommen er opf@rt i 1974. Forsikringstager har tegnet basis ejerskifteforsikring hos Forsik-
ringsselskabet med ikrafttreeden pr. 20. december 2016 med udgangspunkt i tilstandsrapport af
24. november 2016, jf. bilag 3.

Forsikringstager anmeldte den 22. april 2021 problemer med vandindtrangen til Forsikringssel-
skabet.

Forsikringsselskabet afviste den 26. maj 2021 forholdet som daekningsberettiget med fglgende
begrundelse;

Det fremgdr af jeres mail fra den 22. april 2021, at det var [andet selskab], som bad jer melde for-
holdet til os.

Det er dog sadan, at ejerskifteforsikringen daekker skader og neerliggende risiko for skader, der var
til stede pd overtagelsestidspunktet, jf. punkt 4 A-C i forsikringsbetingelserne.

| overtog ejendommen i december 2016, og fordi forholdet er konstateret laenge efter overtagel-
sen, er det vores vurdering, at det ikke var til stede pd overtagelsestidspunktet.

Pa den baggrund kan vi desveerre ikke tilbyde erstatning i sagen.

Det anmeldte forhold er afvist.

Forsikringstager fik som fglge af Forsikringsselskabets afvisning foretaget en byggeteknisk gen-
nemgang af Ejendommen af [byggesagkyndig]. Rapporten fra denne gennemgang fremlaegges
som bilag 4.

Den byggesagkyndige vurderede i rapporten, jf. bilag 4 under afsnittet 'vurderingen' fglgende;

Det vurderes at den ophobede fugt i konstruktionen, skyldes kombinationen af en mangelfuldt ud-
fart dampspaerre og den manglende ventilation mellem isolering og det diffusionstaette undertag
som tagpappen udgar.

Almindeligvis frarddes det staerkt at have 2 diffusionsteette lag (2 dampspeaerrer).
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Tagpappen/ undertag fremstadr seerdeles poras flere stedet. Det vurderes at dette skyldes flere drs
fugtpdvirkning, der nu har nedbrudt tagpappen, isoleringen er blevet opfugtet og almindelig kon-
dens pd den opfugtede tagflade har medfart at vand er traengt ind og har medfart skjolder pa den
indvendige side af alukraften og blankt vand som oplyst.

Indvendigt er loftet beklaedt med cedertrae, som formentligt har kunnet optage og modsta de ret
store maengder fugt.

Det ma betragtes som overvejende sandsynligt at resten af taget er udfgrt pd samme made og at
undertaget ogsad er nedbrudt pa resten af tagfladen.

Forsikringsselskabets afvisning blev paklaget den 26. oktober 2021, jf. bilag 5, idet den byggetek-
niske rapport sandsynliggjorde, at arsagen til de konstaterede problemer med vandindtrangen
var til stede ved Forsikringstagers overtagelse af Ejendommen.

Forsikringsselskabet fastholdt sin afvisning ved afggrelse af 1. november 2021, jf. bilag 1 med fgl-
gende begrundelse;

'Vi modtager skriftligt en anmeldelse fra vores kunde den 22. april 2021, med oplysninger om, at
der er konstateret vandindtraengen fra taget under voldsomt vejr, hvilket ved anmeldelsen er ca. 4
dr og 4 mdneder efter overtagelse. Allerede af den grund mener jeg ikke det er sandsynliggjort, at
der pd overtagelsestidspunktet for +4 ar siden var forhold, som udgjorde en skade eller nzerliggen-
de

risiko for skade. Jeg fastholder derfor at skadesbegrebet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4 ikke
er opfyldt. Det forhold, at der nu efter +4 dr er konstateret utaetheder i den oprindelige tagbelaeg-
ning fra ar 1974 aendrer ikke pd, at forsikringen daekker forhold, som pd overtagelsestidspunktet
udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade.

| har i forbindelse med jeres klage ikke pavist forhold ved tagkonstruktionen, som indikerer, at
tagkonstruktionen udgjorde en daekningsberettigende naerliggende risiko for skade pa overtagel-
sestidspunktet den 20. december 2016. Rapporten fra [byggesagkyndig], aendrer ikke pG vores op-
fattelse af det anmeldte forhold.'

ANBRINGENDER

Til stgtte for pastand 1 g@res det geeldende,

at det fglger af bilag 1 til Mindstedakningsbekendtggrelsen, at ejerskifteforsikringsselskabet skal
daekke udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold i bygningen, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikringer bygninger eller bygningsdele,

at skadesbegrebet er opfyldt,

idet Ejendommens tagkonstruktion med manglende ventilation i forbindelse med et ikke diffusi-
onsabent undertag ikke er fagligt korrekt udfgrt og indebaerer naerliggende risiko for skader pa
Ejendommen, og at disse skader allerede kan konstateres pa nuvaerende tidspunkt,

idet der kun delvist er udfgrt dampspaerre pa den synlige del af loftet, hvilket isoleret set indebae-
rer naerliggende risiko for skade pa gvrige del af bygningen og resulterer i, at Ejendommens vaerdi
er nedsat vaesentligt i forhold til andre tilsvarende ejendomme af samme alder og i almindelig god
vedligeholdelsestilstand

idet undertaget ikke er defekt/@delagt alene pa baggrund af materialets naturlige levetid, men pa
grund af en konstruktionsfejl. Denne konstruktionsfejl har medfgrt, at undertagets 'naturlige leve-
tid' er forkortet, hvilket ma betragtes som en daekningsberettiget skade under den tegnede ejer-
skifteforsikring
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idet konstruktionsfejlen resulterer i en raekke fysiske konstaterbare fglgeskader, der nedsaetter
bygningens vaerdi betragteligt ift. andre tilsvarende ejendomme af samme alder og i almindelig
god vedligeholdelsesstand;

o Opfugtet isolering

o Vandpavirkning af traevaerk og skade pa traekonstruktionerne.

o Fugt i konstruktionen og kondens pa den opfugtede tagflade

o Risiko for skimmeldannelse

at Forsikringstager med fremlaeggelse af den byggetekniske rapport, jf. bilag 4, har sandsynlig-
gjort, at forholdet var til stede ved Forsikringstagers overtagelse af Ejendommen, og at bevisbyr-
den herefter tipper, hvorefter det er Forsikringsselskabet der skal Igfte bevisbyrden for, at forhol-
dene ikke var tilstede, hvilken bevisbyrde Forsikringsselskabet ikke har Igftet,

idet forholdene beskrevet i den byggetekniske rapport ikke er naevnt i tilstandsrapporten og der-
med ikke var kendt af Forsikringstager, og at den beskikkede bygningssagkyndige i tilstandsrap-
porten fejlagtigt anfgrer, at der ikke er undertag i konstruktionen, jf. s. 7 i tilstandsrapporten, jf.
bilag 3,

idet tagkonstruktionen er konstrueret forkert i midten af 1970’erne, og at Forsikringstager ikke
har udfgrt arbejder pa taget efter dennes overtagelse af Ejendommen, hvorfor forholdet var til
stede ved Forsikringstagers overtagelse af ejendommen i 2016, uanset at det fgrst er blevet op-
daget i forbindelse med Forsikringstagers anmeldelse til Forsikringsselskabet.

Til stgtte for pastand 2 og 3 gd@res det geeldende at Forsikringstager som fglge af Forsikringssel-
skabets uberettigede afvisning har vaeret ngdsaget til at engagere teknisk og juridisk bistand,
hvorfor udgifterne hertil skal deekkes i medfgr af FAL § 33, stk. 2."

Selskabet har i brev af 1/12 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling

Klager har kgbt ejendommen beliggende pa ...,... med overtagelsesdato den 20. december 2016. |
forbindelse med handlen er der oprindeligt tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring hos [andet
selskab2], som efterfglgende er gaet konkurs.

Der er herefter af klager den 21. juni 2019 tegnet en restperiodeforsikring hos Domus Forsikring
v/Frida Forsikring Agentur A/S med vilkarene RE100. Policen og vilkarene for forsikringen er ved-
lagt denne besvarelse som bilag A. Klagers advokat har fremlagt tilstandsrapporten, som er udar-
bejdet den 24. november 2016 som bilag 3.

Den 22. april 2021 anmelder klager, at 'vi har haft indtraengende vand fra taget. Handvaerkere
som [andet selskab] har bedt om at se pa det, siger jeg skal anmelde skaden til FRIDA ejerskifte-
forsikring'. Anmeldelsen fremlaegges som bilag B.

Den 3. maj 2021 beder vi klager om supplerende oplysninger og efterfglgende svarer klager den 3.
maj 2021 (bilag C) og vedlaegger bl.a. en optegnelse af hvor vandet siver ind (bilag D) samt salgs-
opstillingen (bilag E).
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Efterfglgende vender Frida Forsikring tilbage den 26. maj 2021 og meddeler bl.a. fglgende: 'Det er
dog sadan, at ejerskifteforsikringen daekker skader og naerliggende risiko for skader, der var til
stede pa overtagelsestidspunktet, jf. punkt 4 A-C i forsikringsbetingelserne. | overtog ejendom-
men i december 2016, og fordi forholdet er konstateret laenge efter overtagelsen, er det vores
vurdering, at det ikke var til stede pa overtagelsestidspunktet. Pa den baggrund kan vi desvaerre
ikke tilbyde erstatning i sagen' (klagers bilag 2).

Den 31. maj 2021 bliver vi telefonisk kontaktet af klagers radgiver, som klager over afvisningen.
Samme dag skriver vi til klager, at vi er blevet kontaktet af radgiveren og 'Pa det foreliggende
grundlag kan vi ikke tilbyde erstatning i sagen, men hvis der findes materiale, som vi skal tage med
i betragtning, ma | endelig sende det til os. Hvis vi fremadrettet skal kommunikere med ... om sa-
gen, bedes | fremsende samtykke til dette, jf. reglerne om GDPR'. Samme dag giver klager os
fuldmagt til at kommunikere med radgiveren. Klager vender tilbage den 29. juni 2021 og beder os
om status i sagen og en kopi af kommunikationen og rykker endnu engang den 14. juli 2021 (bilag
F), hvorefter vi fastholder afvisningen den 15. juli 2021 (bilag G). Klager sender flere mails bl.a.
med oplysninger om, at vil klage over afggrelsen, hvorefter vi den 13. oktober 2021 henviser til
vores kvalitets- og klageafdeling (bilag H).

Klagers advokat sender derefter den 26. oktober 2021 en klage (bilag 1), hvor der ved samme lej-
lighed fremlaegges en byggeteknisk rapport fra radgivningsfirmaet [byggesagkyndig] (klagers bilag
4), hvorefter Frida Forsikrings kvalitets- og klageafdeling den 1. november 2021 fastholder afgg-
relsen (klagers bilag 1).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Skadebegrebet

Vi skal bemaerke, at forsikringen daekker skader/skaderisici som var til stede ved tilstandsrappor-
tens og elinstallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdel-
se, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsik-
ringstiden jf. vilkarenes pkt. 4A.

Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygnings-
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko for skader pa de forsik-
rede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedszetter bygnin-
gernes vardi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Der er tale om en ejendom, som er opfgrt i 1974. Der er i tilstandsrapporten ingen oplysninger
som peger pa, at der er tale om en nyere tagkonstruktion, og vi vurderer derfor, at der er tale om
den oprindelige konstruktion fra husets opfgrelse.

Klagers advokat har i forbindelse med sagsforlgbet indhentet en udtalelse fra [byggesagkyndig].

Udtalelsen er udarbejdet pa baggrund af en besigtigelse den 18. oktober 2021 og derfor ca. 4 ar
og 10 maneder efter overtagelsen (klagers bilag 4).

Radgiveren konkluderer/konstaterer bl.a. fglgende i rapporten:
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e Undertaget er af vindpap og baerer praeg af at have vaeret opfugtet idet det haenger sam-
men med isoleringen.

e Pappen fremstar porgs.

e Skraloftet er delvist udfgrt med alukraft som dampspaerre.

e Der ses tydelige tegn pa fugt indvendigt.

e Under besigtigelsen blev der i samarbejde med ejeren fjernet isolering.

e Som det ses pa billedet er undertaget/ tagpappen sa porgs at den sidder fast pa isolerin-
gen og det er direkte kig til legterne.

e Traeveerket havde tydelige tegn pa tidligere vandpavirkning, men der blev ikke malt forhg-
jet fugtniveau ved besigtigelsen.

e Tagpappen smuldrer nar isoleringen fjernes, undersiden af laegter og tegl ses pa billedet.

e Spaeret males til 150 mm

e Der males 150 mm isolering, der er ingen ventilation og ingen afstandsliste mellem under-
tag og leegte.

Klager har overtaget ejendommen den 20. december 2016 og anmelder fgrst forholdet den 22.
april 2021 og dermed 4 ar og 4 maneder efter overtagelsen.

Det er vores vurdering, konklusionerne i rapporten alene peger p3, at der er konstateret indtraen-
gende vand i tagkonstruktionen. Der er ingen dokumentation p3, at vandindtrangningen har vae-
ret til stede ved overtagelsen tilbage til december 2016.

Det eneste der er konstateret fgr fiernelse af isoleringen af klagers radgiver, er bl.a. at undertaget
baerer praeg af at have vaeret opfugtet og der ses tegn pa fugt indvendigt.

Efter fjernelse af isoleringen har klagers radgiver ogsa bemaeerket, at tagpappen er porgs og trae-
vaerket viser tegn pa tidligere vandpavirkning mv.

Der er efter vores vurdering ikke er oplysninger i rapporten fra klagers radgiver som peger pa, at
der er sket nogen former for fglgeskader som fglge af den indtraangende vand i form af eks. rad
eller svampeskader. Der er saledes heller ikke tale om dokumentation p3, at punkterne i rappor-
ten vedr. ventilation/afstandslister har medvirket til skader, som har vaeret til stede ved overta-
gelsen af huset.

Det er derfor vores opfattelse, at undersggelsen alene dokumenterer, at der flere ar efter overta-
gelsen er sket vandindtraengning gennem taget, og rapporten derfor pa ingen made dokumente-
rer, at der allerede ved overtagelsen i december 2016 er sket vandindtraangning gennem taget.

Forsikringstager har efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper bevisbyrden for, at der er
tale om en daekningsberettiget skade.

Da klager efter vores vurdering samlet ikke har dokumenteret, at det anmeldte forhold har vaeret
til stede ved overtagelsen tilbage til december maned 2016, fastholder vi, at forholdet ikke er
deekket jf. vilkarenes pkt. 4A og samlet derfor ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand jf. vilkarenes pkt. 4B.

Ankenavnspraksis
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Sammen med denne besvarelse har jeg vedlagt en kopi af kendelsen 88.036 (bilag J). | sagen an-
melder klager 6 ar efter overtagelsen, at der bl.a. ved kraftig regn traenger vand ind i bl.a. en ude-
stue. Selskabet har bl.a. gjort geeldende, at forholdet ikke har medfgrt skader i form af eks. rad el-
ler lign.

Ankenaevnet finder i sagen frem til, at forholdet ikke udgjorde en skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet.
Det er vores vurdering, at kendelsen er sammenlignelige med sag.

Udgifter til advokat
Klagers advokat ggr geeldende, at saleeret bgr daekkes af forsikringen.

Felgende fremgar af forsikringsaftalelovens § 32 stk. 3, 1. pkt.: Den sikrede kan i forbindelse med
udenretlig fremsaettelse og opgdrelse af krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgif-
ter til advokatbistand deekket af selskabet.

Vi finder i den forbindelse, at den juridiske bistand klager har haft i sagen hverken har vaeret ngd-
vendig eller rimelig.

Forsikringen daekker derfor ikke klagers omkostninger til advokat forud for indbringelse af sagen
til ankenaevnet.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen, da skaden ikke har veeret til
stede ved overtagelsen og samtidigt ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens advokat har i brev af 14/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den byggesagkyndige vurderer i den byggetekniske rapport, at den ophobede fugt i konstruktio-
nen skyldes kombinationen af en mangelfuldt udfgrt dampspaerre og den manglende ventilation
mellem isolering og det diffusionstaette undertag som tagpappen udger.

Den ophobede fugt og problemerne med vand, som fgrst var synlige for klager ca. 4 ar efter den-
nes overtagelse af ejendommen, er dermed fglgeskader af deekningsberettigede forhold, der var
til stede ved klagers overtagelse af ejendommen, idet klager ikke har foretaget sendringer i tag-
konstruktionen.

Den byggesagkyndige er endvidere blevet anmodet om at vurdere, hvorfor fglgeskaderne i form
af vandindtraengen og fugtophobning ikke har vist sig tidligere henset til ejendommens opfgrel-
sesar i 1974. Den byggesagkyndig har udtalt fglgende i e-mail af 20. december 2021;

'Hej ...

Jeg har nu haft lejlighed til at leese det fremsendte samt saette mig yderligere ind i de fremsendte
bygningstegninger.

Som jeg forstar ...s mail/Frida's argumentation: Der er ingen dokumentation pd, at vandindtrang-
ningen har veeret til stede ved overtagelsen tilbage til december 2016.

Har i brug for min vurdering af, hvorvidt det beskrevne forhold med totalt manglende ventilation i
forbindelse med brugen af en ikke diffusionsdben banevare som undertag og en saerdeles mangel-
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fuldt udfart dampspaerre, har vaeret mere end 40 ar (1974 til 2016) om at udvikle sig til den op-
hobning af fugt i tagkonstruktionen, som oplyst, har medfart blankt vand pd indersiden af loftet.

Jeg kan kun sige, det undrer mig meget at det ikke er sket f@r og det vil ligeledes undre mig meget
om der ikke skulle vise sig yderligere fugtrelaterede skader pd tagvaerket.

Denne vurdering er baseret pd de forhold jeg kunne konstatere ved tilsynet d.18/10.

Det skal bemaerkes at de fremsendte bygningstegninger viser at det oprindelige hus er projekteret
med en loftshgjde pd 1 salen pG 2,3 m og at det sdledes ma formodes at der pd et senere tidspunkt
er udf@rt en ombygning med loft til kip.

Denne aendring kan forklare den mangelfulde dampspeerre og det kan ikke udelukkes at man i den
forbindelse har udfart en efterisolering, der har blokeret for ventilationen og sdledes veeret staerkt
medvirkende til skaden.

Det vil sdledes veaere relevant at fa dateret denne ombygning.
Jeg bemaerker i gvrigt at tilstandsrapporten skriver at der ikke er undertag pd huset.'

Den byggesagkyndige er selv forundret over, at fglgeskaderne ikke har vist sig tidligere, men han
forklarer dog, at det kan skyldes en senere ombygning, der har blokeret for ventilationen og der-
med vaeret staerkt medvirkende til skaden. Ved gennemgang af ejendommens materiale i bygge-
sagsarkivet har det beklageligvis ikke har vaeret mulig at datere den omtalte ombygning.

Foruden den byggesagkyndiges besigtigelse og vurdering, har klager ladet Forsikringschef ... fra
[temrer- og snedkerfirma] besigtige tagkonstruktionen den 25. marts 2021. | forleengelse heraf
vurderer forsikringschefen fglgende om forholdene;

'Hej ...

Vi beklager den lange ventetid, vi besigtigede skaden hos [klageren] d. 25.03.2022, ved besigtigel-
sen kunne vi ikke konstatere revner eller manglende tagsten, eller huller hvor nedbgr kan komme
igennem til underliggende konstruktioner, ved afdaekning af taget kan vi konstatere at der stadig-
veek er fugt pa undersiden af tagsten, og i konstruktionen, men ikke i de maengder som far, det gi-
ver jo et helt klart billede af, at taget ikke er tilstreekkeligt ventileret, og der dannes kondens mel-
lem pap og betontegl, yderligere kan vi konstatere at der ikke er afstandslister pa speer for ventila-
tion mellem tegl og undertag.

Isolering ligger mod pap og alu-kraft uden ventilation, som pa billede med de 2 rgde ringe hvor der
er tydelige tegn pa begyndende skimmel og svamp, pd ydersiden mod betontegl, vores konklusion
er at der mangler ventilation i taget mellem alle spzer ved kip og tagfod.

Vi har lagt 2 eksempler ind hvor det ses med ventilation og afstandslister med undertag, og med
udluftning i kip og tagfod.

Forsikringschef'
Forsikringschefen vurderede, at arsagen til vandindtraeengen skyldes kondens som fglge af den

utilstraekkelige ventilation. Endvidere konstaterede forsikringschefen begyndende tegn pa skim-
mel og svamp.
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Med udgangspunkt i ovenstdende vurderinger og den indhentede byggetekniske rapport fasthol-
des det, at klager har dokumenteret, at forholdene omkring den manglende ventilation var til ste-
de ved klagers overtagelse af ejendommen, og at disse forhold der nu har resulteret i kondens,
skimmel og svamp udggr deekningsberettigende forhold."

Selskabet har i brev af 1/3 2021 til navnet bl.a. anfgrt:

"Vi skal bemaerke, at klager fgrst 4 ar og 4 maneder efter overtagelsen af ejendommen anmelder
felgende.

‘Under voldsomt uvejr og storm dryppede der vand ind flere steder. Vi tgrrede op og satte skdle
op, sd gulvet ikke ogsad blev gdelagt. Lige efter besigtigede hdndvaerker skaden. Og nu ligger sagen
hos

[temrer- og snedkerfirma] (anbefalet af [andet selskab]), som har pillet braedderne forsigtigt ned
og sat midlertidig plastik op' (bilag C).

Klager har ikke efterfglgende vendt tilbage med dokumentation pa, at der fortsat har veeret tale
om indtreengende vand, men alene efter det voldsomme storm/uvejr pa anmeldelsestidspunktet.

Hertil har klager ikke dokumenteret, hvornar der er udfgrt loft til kip.

Vi skal henvise til, at klager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper har bevisbyrden
for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Vi finder samlet, at klagers radgivers vurdering af, at den indtreengende vand pa anmeldelsestids-
punktet skyldes manglende ventilation, er udokumenteret og i gvrigt ikke hanger sammen med,
at den indtraengende vand alene er konstateret i forbindelse med voldsomt uvejr og storm.

Hertil har hverken [byggesagkyndig] eller [temrer- og snedkerfirma] nu over 5 ar efter overtagel-
sen af ejendommen konstateret nogen naevneveerdige skader i form af rad eller svampeskader
som kunne pege pa, at manglende ventilation udggr en skade eller naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand.

Da klager efter vores vurdering ikke har dokumenteret, at det anmeldte forhold har veeret til ste-
de ved overtagelsen tilbage til december maned 2016 og i @vrigt heller ikke dokumenteret, at
eventuel manglende ventilation har udgjort en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet jf. vilkarenes pkt. 4A & B, fastholder vi, at det
anmeldte forhold fortsat ikke er deekket af forsikringen.

Ankenaevnspraksis

Vi har vedlagt en kopi af ankenzaevnskendelsen 95.714 som bilag K. | sagen anmeldte klageren, at
der i en ejendom opfert i 1979 var tale om manglende ventilation mellem af undertaget, hvor der
i stuen var udfgrt loft til kip.

Pa trods af, at klageren anmeldte forholdet taet pa overtagelsen, fandt ankenaevnet, at klager ikke
havde godtgjort, at pa tidspunktet for overtagelse af ejendommen var forhold ved tagkonstrukti-
onen, herunder ventilationsforhold, der udgjorde en skade eller nzrliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens basisdaeknings forstand.
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Da der fortsat nu over 5 ar efter overtagelsen fortsat ikke er konstateret skader som fglge af an-
meldelsen af manglende ventilation i den verserende sag ved ankenzevnet, finder vi kendelsen
dokumenterer, at klager ikke kan forvente daekning af manglende ventilation, nar der ikke er kon-
stateret skader forbundet med det anmeldte forhold."

Til dette har klagerens advokat i brev af 21/3 2022 bl.a. anfgrt:

"Det bemaerkes indledningsvist, at Ankenaevnet ma laegge til grund, at der er enighed mellem par-
terne om, at der er manglende ventilation og mangelfuld dampsparre som foreskrevet i den byg-
getekniske rapport, og at uenigheden mellem parterne alene bestar i, om forholdene opfylder
skadesbegrebet.

Dernaest bemaerkes, at det ikke har vaeret muligt at datere ombygningen. Sxlger af ejendommen
er et dgdsbo, og de tidligere beboere af ejendommen er afgaet ved dgden.

Det er klagers opfattelse, at klager har dokumenteret, at der er manglende ventilation, og at dette
har resulteret i omfattende fglgeskader pa ejendommens tagkonstruktionen. Den manglende
ventilation, den mangelfulde dampspaerre og de omfattende fglgeskader, der er beskrevet i den
byggetekniske rapport, nedsaetter bade brugbarheden og vaerdien af ejendommen vasentligt ift.
andre tilsvarende ejendomme.

Idet klager ikke har foretaget sendringer i tagkonstruktionen i dennes ejertid, ma det laegges til
grund, at den manglende ventilation var til stede ved klagers overtagelse af ejendommen. Idet
klager ved fremlaeggelse af den byggetekniske rapport har sandsynliggjort skader som fglge af den
manglende ventilation i et sddant omfang, er det herefter indklagede, der skal sandsynligggre, at
felgeskaderne ikke er fremkommet som fglge af den manglende ventilation.

Allerede fordi indklagede ikke har besigtiget forholdene, har indklagede ikke det forngdne vurde-
ringsgrundlag til at vurdere, om de indtradte fglgeskader skyldes den manglende ventilation."

Hertil har selskabet i brev af 11/4 2022 til naevnet bl.a. anfort:

"Vi skal gentage, at hverken [byggesagkyndig] eller [tgmrer- og snedkerfirma] nu over 5 ar efter
overtagelsen af ejendommen har konstateret nogen naevneveerdige skader i form af rad eller
svampeskader som kunne pege pa, at manglende ventilation udggr en skade eller naerliggende ri-
siko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen, da skaden ikke har veeret til
stede ved overtagelsen og samtidigt ikke udgg@r en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Heroverfor har klagerens advokat den 20/4 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I den byggetekniske rapport udarbejdet af [byggesagkyndig], jf. bilag 4, har den byggesagkyndige
beskrevet en raekke fglgeskader som fglge af den manglende ventilation;
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Fugtskjolder pa dampspaerre
e Skraloftet er delvist udfgrt med alukraft som dampspaerre.
e Der ses tydelige tegn pa fugt indvendigt.

[Billede]

Yderligere isolering fjernet
e Under besigtigelsen blev der i samarbejde med ejeren fjernet isolering.
e Som det ses pa billedet er undertaget/tagpappen sa porgs at den sidder fast pa isolerin-
gen og det er direkte kig til laegterne.
e Traeveerket havde tydelige tegn pa tidligere vandpavirkning men der blev ikke malt forhg-
jet fugtniveau ved besigtigelsen.
[Billede]

Tagkonstruktion efter isolering er fjernet.

e Tagpappen smuldrer nar isoleringen fjernes, undersiden af laegter og tegl ses pa billedet.

¢ Spaeret males til 150 mm.

¢ Der males 150 mm isolering, der er ingen ventilation og ingen afstandsliste mellem undertag.
[Billede]

Safremt indklagede havde besigtiget forholdene, vil dette ogsa fremga klart ved en visuel besigti-
gelse."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget salgsopstilling af
30/8 2016, tilstandsrapport af 24/11 2016, klagerens anmeldelse af 22/4 2021, mail fra klage-
ren til selskabet af 3/5 2021 inklusiv fotos og oversigt over omrade med indtrangende vand,
selskabets afggrelse af 26/5 2021, mailkorrespondance fra 26/5 2021 til 13/10 2021, rapport fra
byggesagkyndig af 18/10 2021 indhentet af klageren, klagerens klage af 26/10 2021, selskabets
fastholdelse af 1/11 2021, police af 2/7 2019 og forsikringsbetingelser nr. RE100 af 20/6 2019.

Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af klagerens anmeldelse af 22/4 2021 fremgar bl.a.:

"Vi har haft indtraengen af vand fra taget. Handveerkere som [andet selskab] har bedt om at se pa
det, siger jeg skal anmelde skaden til FRIDA ejerskifteforsikring. [Temrer- og snedkerfirma] er ind-
til videre pa opgaven."

Af mail fra klageren til selskabet af 3/5 2021 fremgar bl.a.:

"Under voldsom uvejr og storm dryppede der vand ind flere steder. Vi tgrrede op og satte skale
op, sa gulvet ikke ogsa blev gdelagt. Lige efter besigtigede handveerker skaden. Og nu ligger sagen
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hos [Temrer- og snedkerfirma] (anbefalet af [andet selskab]), som har pillet breedderne forsigtigt
ned og sat midlertidig plastik op."

Af rapport fra byggesagkyndig af 18/10 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Fugt- og byggeteknisk gennemgang

Indledning

[Byggesagkyndig] har i dag foretaget en visuel besigtigelse og gennemgang af ejendommen belig-
gende .... Besigtigelsen er udfgrt af byggesagkyndig ....

Ved besigtigelsen og gennemgangen af ejendommen deltog ejer [klageren].
Vejret pa datoen for besigtigelsen er overskyet, stgvregn.

Gennemgang af tagetage villa.
Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse, at gennemga boligen og undersg-
ge tagetagen for de fugtproblemer som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer [klageren] oplyst, at de har haft blankt vand pa indersiden af skraloftet.

Der er ved vores besigtigelse i dag lavet en rakke undersggelser, herunder saerligt fugtmalinger
og evt. termografiske malinger.

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

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

Ejendommen er i fglge BBR opfgrt 1974
Tilbygninger er ifglge BBR opf@rt 19XX

Observationer

Ejeren har faet afmonteret den indvendige braeddebeklaedning pa ca. 20 m2 skraloft og den un-
derliggende skunk. Materialerne er samlet i kasser pa stedet.

[Billede]

Gl isolering og undertag

e Undertaget er af vindpap og bezerer praeg af at have vaeret opfugtet idet det haenger sammen
med isoleringen.

e pappen fremstar porgs.

[Billede]

Fugtskjolder pa dampspaerre

e Skraloftet er delvist udfgrt med alukraft som dampspeerre.
e Der ses tydelige tegn pa fugt indvendigt.

[Billede]
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Yderligere isolering fjernet

¢ Under besigtigelsen blev der i samarbejde med ejeren fjernet isolering.

e Som det ses pa billedet er undertaget/tagpappen sa porgs at den sidder fast pa isoleringen og
det er direkte kig til legterne.

¢ traevaerket havde tydelige tegn pa tidligere vandpavirkning, men der blev ikke malt forhgjet
fugtniveau ved besigtigelsen.

[Billede]

Tagkonstruktion efter isolering er fjernet.

e Tagpappen smuldrer nar isoleringen fjernes, undersiden af laegter og tegl ses pa billedet.

e Spaeret males til 150 mm

e Der males 150 mm isolering, der er ingen ventilation og ingen afstandsliste mellem undertag og
leegte.

[Billede]

Tegn pa vandindtrangen
e Der ses tydelige skjolder pa spaeret
e Malingen viser at treeveerket er tgrt.

Malinger af traevaerk, indvendig:

Maling af traefugt males indstiksmalere, bestaende af to nale, hvor man maler modstanden imel-
lem de to nale.

Malinger laeses saledes:

8 — 12 % = normalt fugtniveau

12 - 16 % = let forhgjet fugtniveau

16 - 20 % = forhgjet fugtniveau

20 - 25 % = meget forhgjet fugtniveau

> 25 % = kraftigt forhgjet fugtniveau

Vurderinger

Det vurderes at den ophobede fugt i konstruktionen, skyldes kombinationen af en mangelfuldt
udfgrt dampspaerre og den manglende ventilation mellem isolering og det diffusionsteette under-
tag som tagpappen udggr.

Almindeligvis frarades det staerkt at have 2 diffusionsteette lag (2 dampspaerrer).
Tagpappen/undertag fremstar saerdeles porgs flere stedet. Det vurderes at dette skyldes flere ars
fugtpavirkning, der nu har nedbrudt tagpappen, isoleringen er blevet opfugtet og almindelig kon-
dens pa den opfugtede tagflade har medfgrt at vand er traengt ind og har medfgrt skjolder pa den
indvendige side af alukraften og blankt vand som oplyst.

Indvendigt er loftet beklaedt med cedertrae, som formentligt har kunnet optage og modsta de ret
store maengder fugt.

Det ma betragtes som overvejende sandsynligt at resten af taget er udfgrt pa samme made og at
undertaget ogsa er nedbrudt pa resten af tagfladen.

Konklusion

Tagkonstruktionen med den manglende ventilation i forbindelse med et ikke diffusionsabent un-
dertag er ikke fagligt korrekt udfgrt. Dertil kommer at der kun delvist er udfgrt dampspaerre pa
den synlige del af loftet.
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Fugttekniker og byggesagkyndig

Forbehold

Der g@res opmaerksom pa, at vores besigtigelse alene omhandler stikprgvekontroller pa besigti-
gelsestidspunktet, og der ifm. gennemgangen af ejendommen afsat op til 2 timer, hvorfor vi ikke
ngdvendigvis har gennemgaet eller kontrolleret alt. P4 samme made er narvaerende notat ikke
udtgmmende for emner som der er blevet talt om ved den mundtlige radgivning, og ma derfor ik-
ke betragtes som et referat."

Af forsikringsbetingelser nr. RE100 af 20/6 2019 fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

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

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vare en skade.

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

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

A Forhold under 5.000 kr.

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

C Forhold, der er deekket af en anden forsikring, fx bygningsforsikring. Restperiodeforsikring for
ejerskifte behandler ikke forholdet, fgr der er en afklaring af daekningsspgrgsmalet fra anden rele-
vant forsikring. Med bygningsforsikring mener vi enten kgbers eller saelgers bygningsforsikring.

D Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold om bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlig-
retlige forskrifter, medmindre der er tale om daekningsberettiget el- eller vvs, samt aestetiske eller
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arkitektoniske forhold. Er der som fglge af det pagaeldende forhold sket en skade pa bygningen,
eller er der naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsvilkarenes punkt 4, deekkes ska-
den.

F Forhold og neerliggende risiko for skader i en bygningsdel eller installation, hvis det er anfgrt i
tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, at den pageeldende bygningsdel eller installati-
on skgnnes at veere gjort utilgengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse med bygnings-
gennemgangen, fx tillukkede lemme og placering af mgbler over kryberumslemme."

Fotos af ejendommen har vaeret forevist for naevnet.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1974. Der er pa et senere tidspunkt udfgrt ombygning med
loft til kip pa 1. salen. Klageren overtog ejendommen den 20/12 2016 og anmeldte den 22/4
2021, at der havde veeret indtraengen af vand fra taget. Klageren havde oprindeligt tegnet ejer-
skifteforsikring i et andet selskab, som efterfglgende gik konkurs, og han tegnede derfor den

21/6 2019 en restperiodeforsikring hos selskabet.

Klageren gnsker daekning til udbedring af de anmeldte forhold, deekning for rimelige og ngd-
vendige udgifter til advokat og rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand forbundet
med klagesagens behandling. Han har anfgrt, at der foreligger en daekningsberettigende skade i
form af fglgeskader efter manglende ventilation og mangelfuld dampspaerre. Han har videre
anfert, at det ikke har vaeret muligt at datere ombygningen, men at han ikke har foretaget zn-
dringer i tagkonstruktionen i sin ejertid. Klageren har henvist til, at byggesagkyndig til ham har
oplyst, at ombygningen med loft til kip "kan forklare den mangelfulde dampspeerre og det kan
ikke udelukkes at man i den forbindelse har udfgrt en efterisolering, der har blokeret for venti-

lationen og saledes vaeret staerkt medvirkende til skaden".

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at forholde-
ne udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og som forela pa overtagelsestidspunktet.
Selskabet har over for naevnet herved bl.a. anfgrt, "Vi finder samlet, at klagers radgivers vurde-
ring af, at den indtreengende vand pa anmeldelsestidspunktet skyldes manglende ventilation, er

udokumenteret og i gvrigt ikke haenger sammen med, at den indtrangende vand alene er kon-
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stateret i forbindelse med voldsomt uvejr og storm. Hertil har hverken [byggesagkyndig] eller
[temrer- og snedkerfirma] nu over 5 ar efter overtagelsen af ejiendommen konstateret nogen
naevnevardige skader i form af rad eller svampeskader som kunne pege pa, at manglende ven-
tilation udggr en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand".

Af mail fra klageren til selskabet af 3/5 2021 fremgar det, at "Under voldsom uvejr og storm
dryppede der vand ind flere steder. Vi tgrrede op og satte skale op, sa gulvet ikke ogsa blev

gdelagt".

Af rapport fra byggesagkyndig af 18/10 2021 indhentet af klageren fremgar det, at "Gennem-
gang af tagetage villa ... Det er af ejer [klageren] oplyst, at de har haft blankt vand pa indersi-
den af skraloftet ... Vurderinger Det vurderes at den ophobede fugt i konstruktionen, skyldes
kombinationen af en mangelfuldt udfgrt dampspaerre og den manglende ventilation mellem
isolering og det diffusionstaette undertag som tagpappen udggr. Almindeligvis frarades det
staerkt at have 2 diffusionstaette lag (2 dampspaerrer). Tagpappen/undertag fremstar sserdeles
porgs flere stedet. Det vurderes at dette skyldes flere ars fugtpavirkning, der nu har nedbrudt
tagpappen, isoleringen er blevet opfugtet og almindelig kondens pa den opfugtede tagflade har
medfgrt at vand er traengt ind og har medfgrt skjolder pa den indvendige side af alukraften og
blankt vand som oplyst. Indvendigt er loftet bekleedt med cedertree, som formentligt har kun-
net optage og modsta de ret store maengder fugt. Det ma betragtes som overvejende sandsyn-
ligt at resten af taget er udfgrt pa samme made og at undertaget ogsa er nedbrudt pa resten af
tagfladen. Konklusion Tagkonstruktionen med den manglende ventilation i forbindelse med et
ikke diffusionsabent undertag er ikke fagligt korrekt udfgrt. Dertil kommer at der kun delvist er

udfgrt dampspeerre pa den synlige del af loftet ... Fugttekniker og byggesagkyndig."

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens ska-

dedefinition er opfyldt.

Naevnet bemaerker ogsa, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er klageren, som

skal bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte for-
hold pa overtagelsestidspunktet, udgjorde skade eller en naerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren anmeldte forholdet 22/4 2021 —ca. 4 arog 4

maneder efter, at han overtog ejendommen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren 3/5 2021 oplyste selskabet om, at der var traengt

vand ind flere steder under et voldsomt uvejr.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at der ikke kunne konstateres nogen navneveaerdige fglgeska-
der i form af svamp eller skimmelsvamp i tagkonstruktionen, hvilket taler for, at den konstate-
rede opfugtning i det veesentlige skyldes utaetheder i overtaget opstaet efter overtagelsen.

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

Advokatomkostninger

Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,
at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.
Der er efter sagens udfald og forlgb ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne

sag.

Teknisk bistand

Navnet finder ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at daekke klagerens omkost-

ninger til teknisk bistand.

Naevnet har lagt vaegt pa sagens udfald og forlgb.
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