Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 15. februar 2023 blev i sag nr. 98323:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

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

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 1/6 2022 til naevnet har klagerens reprasentant bl.a.
anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Selskabet benagter enhver skade pa ejendommen og afviser disse. Herunder med henvisning til
tilstandsrapporten? | tilstandsrapporten fremgar ingen af de anmeldte forhold. Der er skader ind-
vendig som udvendig i form af tagskader og deraf fglger indvendig. Selskab naegter disse er deek-
ningsberettiget, til trods for selskabet hverken har taget forbehold eller klausuler herom i policen.
Vi henviser til Bilag A + C, som gengiver sagen og dokumenterer forholdet skal dekkes af ejerskif-
teforsikringen, idet ingen af de anmeldte forhold fremgar af tilstandsrapporten.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
kravet er udbedring af diverse forhold, som der ma foretages tiloudsindhentning pa, safremt An-
kenaevnet matte finde, at klager er berettiget til deekning af diverse forhold som fremsat."

Selskabet har i brev af 4/7 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Frida Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores risikobaerer Domus Forsikring A/S. Vi svarer pa
klagen efter aftale med Domus Forsikring A/S, da vi administrerer deres bestand af ejerskiftefor-
sikringer.
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Pa vegne af Frida Forsikring A/S skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til
den indgivne klage af 8. juni 2022.

Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ..., opfart i 1974 med overtagelsesdato den 1. april 2021.

| forbindelse med handlen var der tegnet en 5 -arig basis ejerskifteforsikring hos Domus Forsik-
ring. Policen og vilkarenes vedlagges som bilag 1.

Tilstandsrapporten er udarbejdet den 12. februar 2021 fremleegges som bilag 2.

Klager anmeldte den 10. august 2021 fglgende:
Taget ud mod vejen har stgrre lunker i tagfladen og pd indvendige side af loft.

gnsker at anmelde skimmel og hgj fugtighed pa badevaerelse, samt under k@kkenvasken, som gar
parallel op af hinanden

Tagfladen mod vest, er utaet og der drypper med vand pa indvendig side fra loftet. byggesagkyn-
dig har mdlt hgjt fugtighed i traeet, og der ses skimmeldannelse pd indvendig side af loftet, det
samme geelder ved udhaengsbraedderne.

Den 15. august 2021 fremsendte klager salgsopstillingen samt et billede med plantegning med
markering af skader (bilag 3). Salgsopstillingen og plantegningen fremlagges som bilag 4 og 5.
Hertil fremsendte klager samme dag en udtalelse fra sin radgiver (bilag 6).

Efterfglgende besigtigede taksator fra Frida Forsikring de anmeldte forhold den 20. september
2021. Taksatoren meddelte efterfglgende den 21. september 2021 vedr. skadenummer [1] 'lunker
i taget', at det anmeldte forhold ikke var deekket af forsikringen, da det var anfgrt i tilstandsrap-
porten og i gvrigt anmeldt efter overtagelsen (bilag 7). Taksatorrapporten fremlaegges som bilag
8.

Samme dag fremsendte taksatoren en afggrelse vedr. skadenummer [2] 'fugtskade i badeveerel-
se', at det anmeldte forhold ikke var daekket af forsikringen som fglge af, at det var naevnt i til-
standsrapporten (bilag 9). Taksatorrapporten fremlaegges som bilag 10.

Endelig fremsendte taksatoren endnu en afggrelse samme dag vedr. skadenummer [3] 'tagflade
mod vest er utaet' og afviste det anmeldte forhold med henvisning til, at det var naevnt i tilstands-
rapporten og der i gvrigt var taget forbehold for det anmeldte forhold i policen (bilag 11). Taksa-
torrapporten fremlaegges som bilag 12.

Efterfglgende vendte klagers radgiver tilbage den 19. oktober 2021 og klagede over den trufne af-
gorelse vedr. skadenummer [2] 'fugtskade i badeveerelse' (bilag 13).

Den 29. november 2021 fremsendte radgiveren en mail, hvor han fremhaevede fglgende: 'Vi har
fortsat ikke modtaget svar pa vedhaeftede, som er yderligere skade, som er opdaget pa sommer-
huset. | weekenden var forsikrede i sommerhuset, hvor denne opdager at der siver vand ud under
handvasken pa toilettet. Dette problem skulle have vaeret udbedret allerede i marts maned inden
overtagelsen. Jeg fremsender fakturer pa at forholdet skulle veere udbedret inden overtagelsen.
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Men problemer er fortsat til stede - og udger saledes en ejerskifteskade, da forholdet var til stede
fer overtagelsen af huset' (bilag 14).

Fakturaen samt billeder, som var vedhaftet mailen fremlaegges som bilag 15, 16 og 17.
Den 29. november 2021 fremsendte klagers radgiver en klage over afggrelserne, hvorefter taksa-
toren den 13. december 2021 fastholdt afggrelserne (bilag 18 og 19).

Klagers radgiver fremsendte efterfglgende den 4. januar 2022 en klage til Frida Forsikrings kvali-
tets- og klageafdeling, hvorefter afdelingen den 6. januar 2022 meddelte, at der var behov for en
ekstern og uvildig gennemgang af tagkonstruktionen, med henblik pa at fa fastlagt den eksakte
skadearsag mv. (bilag 20).

Efterfglgende blev der udarbejdet en rapport fra OBH-Gruppen A/S, som fremlaegges som bilag
21, hvorefter Frida Forsikrings kvalitets — og klageafdeling den 22. marts 2022 fastholdt afggrel-
sen.

Fridas opfattelse af sagen
Skadenummer [1] — Lunker i tag
OBH har i sin rapport bl.a. noteret fglgende:

Ved rundgangen kunne vi konstatere, at tagfladen over den vestvendte tilbygning fremstod
ujeevn/bglgende, se foto 3-5. Ved mdling af speerafstand fra stige kunne vi konstatere en afstand
pd ca. 85 cm (i tegningsmaterialet er projekteret en afstand pd ca. 60 cm). Det er vores umiddel-
bare vurdering, at Grsagen til den ujeevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkon-
struktion eller nedbrudte legter og afstandslister som faglge af vandindtraengninger som fglge af
omfattende mosbegroninger. Tagfladen fremstod desuden med markante mosbegroninger. Ifglge
BYG-ERFA erfaringsbladet 'begroninger' kan mosbegroninger/puder medfgrer risiko for indtraen-
gende vand.

Oplysningerne i tilstandsrapporten

Det fremgar af vilkarenes pkt. 5B, at forsikringen ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten.
Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapportens pkt. 4 bemaerket fglgende:

Tagflade har nedbgjning og skaevhed pd vestflgjen. Der vurderes ikke nzerliggende risiko for svigt
eller skade pd omkringliggende bygningsdele. Det vurderes, at forholdet kan skyldes konstruktive
indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg.

Forholdet har faet karakteren gul som beskriver alvorlige skader, som vil medfgre, at bygningsde-
lens funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Det er vores opfattelse, at det anmeldte forhold er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten. Vi fast-
holder derfor, at forholdet ikke er deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5B.
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Oplysningerne i policen

Der er i policen tale om fglgende forbehold:

Forsikringen deekker ikke folgeskader der er opstdet, som falge af konstruktive indgreb foretaget i
tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg, og som er anmeaerket i tilstandsrap-
portens skade 4. Ndr der er foretaget konstruktive indgreb i tagkonstruktionen eller blevet fjernet
understgttende skillevaeg kan det fordrsage svigt af baereevne, og medfagre skader i bygningens
konstruktion. Forsikringen omfatter ikke denne risiko.

Da det anmeldte forhold ogsa direkte er undtaget i policen, deekker forsikringen heller ikke det
anmeldte forhold af den grund.

Skadenummer [3] — Utzethed i tagkonstruktion over udestue

OBH har i rapporten bemazerket fglgende:

Ved eftergang af tagfladen over den konstaterede skade i udestuen, kunne vi konstatere at der
manglede fodblik (generel mangel), se foto 6. Ligeledes fremstod membranen pa det faste under-
tag sprad og i ringe forfatning. Den anvendte membran vurderes ikke anvendelig som membran
pa undertag. Den registrerede skade i udestuen er umiddelbart placeret under skotrendens sam-
menbygning med udestuens tagflade, se foto 7. Sammenbygningen af de to tagflader vurderes
tvivisomt udfgrt. Arsagen til den registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere
uteetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige utzetheder i skotrendens ind-
daekninger. Ligeledes vurderes manglende inddaekning ved skorsten at kunne medfgre lokal fugt i
tagkonstruktionen, anfgrt som r@dt hus i tilstandsrapportens pkt. 2.

Stikpragvevise overflademdlinger i sommerhusets profilbraeddelofter viste hovedsageligt acceptable
niveauer pd ca. 10% trzefugt, se foto 13. | et stdrre omrdde i tilbygningen mod skadeomrddet kun-
ne der dog males forhgjede niveauer som indikerer mulig opfugtning fra tagkonstruktionen, se fo-
to 14 samt blG markering pG tegningsbilaget. Ligeledes konstateres der i gvre del af skilleveeg mel-
lem tilbygning og udestuen et mindre omrdde pd ca. 1-2 m? med lettere forhgjede fugtniveauer
sammenlignet med referencemdlinger, se foto 15.

Som det fremgar af rapporten fra OBH, skyldes den forhgjede fugt indvendig formentlig en eller
flere uteetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige utaetheder i skotrendens
inddaekninger. Ligeledes vurderes manglende inddaekning ved skorsten at kunne medfgre lokal
fugt i tagkonstruktionen.

Oplysningerne i tilstandsrapporten
Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bemaerket fglgende i pkt. 2:

Inddaekning er manglende ved skorsten mod nordvest. Der er risiko for fugtindtraengning og der-
med falgeskader.

Forholdet har faet karakteren r@d, som beskriver kritiske skader, som allerede har medfgrt eller
vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan alle-
rede have medfgrt skader pa andre bygningsdele.
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Nar OBH vurderer, at en af arsagerne til den indtraengende vand skyldes, den manglende inddak-
ning ved skorstenen mod nordvest og der er allerede pa tidspunktet for overtagelsen af ejen-
dommen har vaeret tale om en kritisk skade naevnt i tilstandsrapporten, daekker forsikringen ikke
den manglende inddaekning pa skorstenen samt fglgeskader jf. vilkarenes pkt. 5B.

Oplysningerne i policen
Der er i policen tale om fglgende forbehold:

| tilstandsrapportens bemaerkninger pa side 7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDI-
GE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byggesagkyndige, at der har vaeret sne pa flader ved be-
sigtigelsen. Bygningsdele daekket af sne, betragter vi som ubesigtigede og derfor ikke omfattet af
forsikringen. Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er vaek og den byggesagkyndige kan besigtige
fladerne. Det betyder, at den byggesagkyndige skal udarbejde en revision, som skal sendes til os.
Nar vi har modtaget revisionen udarbejder vi et revideret tilbud.

At der er tale om en utaethed over udestuen er undtaget i policen, da der ikke er blevet indhentet
en revision af den bygningssagkyndige, efter sneen var vaek og forsikringen deekker derfor ikke
utaetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige uteetheder i skotrendens ind-
daekninger og derfor ikke daekket af forsikringen.

Ankenavnspraksis vedr. forbehold i policen

| kendelsen 82494 (bilag 21) gjorde selskabet gaeldende, at det anmeldte forhold i form af ned-
slidning af tag ikke var daekket af forsikringen, da det fremgik af tilstandsrapporten, at det ikke var
muligt for den bygningssagkyndige at besigtige taget pa grund af sne og det anmeldte forhold i
gvrigt bestod i udlgb af levetid. | sagen udtalte naevnet, at er der skade i en bygningsdel, der ikke
har kunnet besigtiges, vil der ogsa vaere forsikringsdaekning for denne, medmindre selskabet i po-
licen har taget forbehold for bygningsdelen med henvisning til tilstandsrapporten.

Det er vores opfattelse, at kendelsen dokumenterer, at vi gyldigt har taget forbehold som fglge af,
at taget var belagt med sne i forbindelse med bygningsgennemgangen af den bygningssagkyndige,
og den bygningssagkyndige har naevnt dette i tilstandsrapporten.

Hertil havde selskabet i kendelsen 96661 (bilag 22) lavet et forbehold gaende p3, at forsikringen
ikke omfattede ejendommens pool, der ikke var besigtiget af den byggesagkyndige. Ankenavnet
lagde bl.a. veegt pa, at forbeholdet vedrgrte en bestemt bygningsdel, og at det var konkret be-
grundet i tilstandsrapportens oplysning om, at poolen ikke var besigtiget som fglge af, at den var
afdaekket og fyldt med vand.

Det er vores opfattelse, at kendelsen understreger, at nar et forbehold ligesom i denne verseren-
de sag vedrgrer en bestemt bygningsdel i tilstandsrapporten, som den bygningssagkyndige ikke
har besigtiget, er det gyldigt.

Endelig fremgar det af kendelsen 79382 (bilag 23), at forsikringen var tegnet med det forbehold,
at forsikringen ikke daekkede skader pa tagbelaegningen og tagkonstruktionen og arsager til og
fglger heraf, da der i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten, som fglge af sne, ikke
kunne foretages besigtigelse af tage og vandrette flader. Naevnet udtalte, at forbeholdet var kon-
kret begrundet i tilstandsrapportens oplysninger, og naevnet fandt derfor ikke anledning til at til-
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sidesaette forbeholdet som ugyldigt, ligesom fugtskader, der kunne henfgres hertil, ikke var daek-
ket.

Det er vores vurdering, at kendelsen dokumenterer, at forholdet i denne konkrete verserende sag
er gyldigt.

Overtagelsestidspunktet
Det fremgar af vilkarenes pkt. 4A, at forsikringen daekker skader/skaderisici, som var til stede ved
tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rappor-
ters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og an-
meldes i forsikringstiden.

Ejendommen er overtaget den 1. april 2021 og klager anmelder fgrst utaetheder i tagbelaegningen
den 10. august 2021 og dermed over 4 maneder efter overtagelsen.

Nar det anmeldte forhold ikke har veeret til stede pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejen-
dommen, er uteethederne over udestuen ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4A.

Skadebegrebet

Det fremgar det af vilkarenes pkt. 4B, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsska-
der samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse,
revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes
vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Det fremgar i rapporten fra OBH, at der manglede fodblik og membranen pa det faste undertag
fremstod som sprgd og i ringe forfatning. Hertil var der tale om mos pa taget mv.

Som det ogsa fremgar af rapporten, er der tale om en oprindelige tagbelaegning fra husets opfg-
relse i 1974 og arsagen til den indtraengende vand skyldes ikke det manglende fodblik eller under-
tagets forfatning, men derimod en eller flere uteetheder omkring sammenbygningen i kombinati-
on med mulige utaetheder i skotrendens inddaekninger samt den manglende inddaekning ved
skorstenen.

Set i forhold til, at arsagen til den indtraengende vand ikke skyldes det manglende fodblik eller til-
standen af undertaget, mos pa taget mv., er de naevnte forhold i rapporten fra OBH ikke daekket
af forsikringen, da der ikke er tale om forhold, som nedsaetter bygningens veerdi vaesentligt i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion og derfor ikke daekket af forsikrin-
gen jf. vilkarenes pkt. 4B.

Hertil skal vi bemaerke, at forsikringen ikke deekker forhold, der alene bestar i udlgb af konstrukti-
oners eller materialers samt bygningsdeles saedvanlige levetid jf. vilkarenes pkt. 51 og forsikringen
daekker derfor ikke den omstaendighed, at undertaget er i en ringe forfatning, nar der er tale om
det oprindelige undertag fra 1974.
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Skadenummer [2] — Fugtskade i badevzerelse
Klager anmeldte den 30. august 2021, at der var tale om skimmel og hgj fugtighed pa badevaerel-
se, samt under kgkkenvasken, som gar parallel op af hinanden.

Ved besigtigelsen kunne taksatoren konstatere at opfugtningen primaert var pa begge sider af
vaeggen mellem badeveerelse og kakken. Taksatoren fugtmalte med en Gann maler og malte op til
159 digits ved rgrgennemfgringer i vaeggene. Under kgkkenvask maltes 15,1 % traefugtighed og
kun 42 digits.

Oplysningerne i tilstandsrapporten

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bemaerket fglgende skader:

Pkt. 11 - Gulvbelaegning er med mangelfuld vedhaeftning i bruseniche og uden for det vandbela-
stede omrdde.

Der er risiko for fugtindtraengning i de underliggende konstruktioner og dermed falgeskader.

Pkt. 12 - Gulvaflgb er med synlig beton i bruseniche. Der er risiko for fugtindtraengning i omliggen-
de konstruktioner og dermed fglgeskader.

Pkt. 13 - Vandrgr er med rust i rarsamlinger i sauna. Der er risiko for utaethed og falgeskader.
Alle skaderne har faet karakteren r@d, som beskriver kritiske skader.
Taksatoren vurderer, at skadearsagen formentlig skyldtes brud pa rgr eller utaet gulvbelsegning.

Forsikringen deekker derfor ikke skader og fglgeskader, som fglge af oplysningerne i tilstandsrap-
porten.

Garanti fra VVS-mand

Klagers radgiver meddelte i sin mail fra den 29. november 2021, at der fgr overtagelsen var tale
om en uteethed pa et rgr under handvasken pa toilettet (bilag 14), som var udbedret fgr overta-
gelsen af ejendommen. Tilsyneladende var skaden ikke udbedret korrekt, da den samme skade nu
er opstaet igen.

Det skal bemaerkes, at det fremgar af vilkarenes pkt. 5G, at forsikringen ikke daekker forhold, som
forsikringstager enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve deekket i
henhold til tredjemands garanti, fx i forhold til saelger eller i henhold til de entrepriseretlige regler.

Vi skal bemaerke, at safremt klager kan fremleegge dokumentation pa, at de har forsggt at kreeve
forholdet daekket af VVS-manden, som fgr overtagelsen har staet for udbedring af uteet ror i ba-
deveerelset og fremsendt fakturaer herpa, og VVS-manden ikke efterfglgende har accepteret kra-
vet, er vi indforstaet med at tage stilling til daekning pa ny efter evt. en genbesigtigelse af en tak-
sator.

Safremt klager ikke kan fremsende dokumentation herpa, daekker vi ikke det anmeldte forhold al-
lerede af den grund, at klager ikke har forsggt at kraeve forholdet udbedret i henhold til tredje-
mands garanti jf. vilkarenes pkt. 5G.
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Da klager endnu ikke har fremsendt dokumentationen, fastholder vi pa nuvaerende tidspunkt, at
forholdet ikke er deekket af forsikringen.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at de anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klagerens repraesentant har i brev af 25/7 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"F@rst og fremmest skal vi ggre opmaerksom pa, at vi har modtaget selskabets hgringssvar, som
ikke kommer med nyt ift. dokumentation af de konkrete forhold, som vi har fremlagt af flere om-
gange og papeget som konkrete skader.

Herudover skal vi oplyse om, at vi ikke kan tage selskabets selvtilegnede konklusion til fglge. Sel-
skabet skriver, at skaden er anmeldt efter overtagelsen af huset. Ja, det er der man opdager ska-
derne og det er saledes ogsa den ordlyd en ejerskifteforsikring daekker efter; skader der var til
stede ved overtagelsen, men som fgrst viser sig efter overtagelse.

Skadenummer [1] — Lunker i tag

OBH har i sin rapport bl.a. noteret fglgende:

Ved rundgangen kunne vi konstatere at tagfladen over den vestvendte tilbygning fremstod
ujaevn/bglgende, se foto 3-5. Ved mdling af speerafstand fra stige kunne vi konstatere en afstand
paé

ca. 85 cm (i tegningsmaterialet er projekteret en afstand pa ca. 60 cm). Det er vores umiddelbare
vurdering, at drsagen til den ujaevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruk-
tion eller nedbrudte laegter og afstandslister som fglge af vandindtreengninger som fglge af omfat-
tende mosbegroninger. Tagfladen fremstod desuden med markante mosbegroninger. Ifglge BYG-
ERFA erfaringsbladet 'begroninger' kan mosbegroninger/puder medfarer risiko for indtraengende
vand.

Det er for os at se en konkret skade, som ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Forsikrede kunne ik-
ke vaere vidende om, at konstruktionen i sig selv var underdimensioneret og der var rad og ned-
brudte laegter og afstandslister. Dette er en konkret skade jf. skadebegrebet og lovhjemmel i ejer-
skifteforsikring.

Der star taget har en nedbgjning, som kan pafgre yderligere skade — men der er konkret vurderet
det alene er en kosmetisk skade og der ikke er risiko eller en konkret underliggende skade.

Der er saledes konkluderet, at der ikke er naerliggende risiko for svigt eller skade — men det er for-
kert.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapportens pkt. 4 bemzaerket fglgende:

Tagflade har nedbgjning og skaevhed pa vestflgjen. Der vurderes ikke neerliggende risiko for svigt
eller skade pG omkringliggende bygningsdele. Det vurderes, at forholdet kan skyldes konstruktive
indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg.
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Vi ma derfor oplyse om, at forholdet ikke er retvisende og der er fundet betydelige skader i kon-
struktionen som ikke narmere er defineret, som udggr en skade, da dette opfylder skadebegre-
bet.

Der er saledes tale om en markant forkert beskrivelse, da der alene er beskrevet forhold, som ud-
gor

kosmetisk skade og som ikke vil forvolde skade eller svigt pa omkringliggende bygningsdele. Men
jf. OBH, da er der massive skader i konstruktionen, som er den direkte arsag til tagets deforme-
ring.

Der er i policen tale om fglgende forbehold:

Forsikringen daekker ikke falgeskader der er opstdet, som falge af konstruktive indgreb foretaget i
tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skilleveeg, og som er anmeerket i tilstandsrap-
portens skade 4.

Konklusion — Lunker i tag

OBH har allerede fastslaet at skaderne skyldes andre forhold. ‘Det er vores umiddelbare vurdering,
at drsagen til den ujaevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruktion eller
nedbrudte laegter og afstandslister som fglge af vandindtreengninger som falge af omfattende
mosbegroninger.'

Det kan saledes dokumenteres og fremlaegges, at ordlyden i tilstandsrapporten ikke berammer de
skader der er pa det pagaldende forhold. Det er saledes slet ikke naevnt eller i hvert fald markant
forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Herudover er der ikke tale om konstruktive indgreb, som er skyld i tagets deformering. Altsa kan
selskabets klausul i policen ikke tages til fglge, da der ikke er tale om fjernelse af understgttende
skillevaeg eller andre konstruktive indgreb i konstruktionen. Dette har OBH klarlagt.

Sluttelig har den byggesagkyndige konkluderet, at der ikke er eller vil ske skade pa underliggende
bygningsdele.

Der er altsa her tale om et forhold, der ej er undtaget eller korrekt beskrevet, safremt det overho-
vedet er naevnt. Dermed opfylder det vilkaret for daekning.

Skadenummer [3] — Utzethed i tagkonstruktion over udestue

OBH har i rapporten bemazerket fglgende

Ved eftergang af tagfladen over den konstaterede skade i udestuen, kunne vi konstatere at der
manglede Fodblik. Ligeledes fremstod membranen pad det faste undertag spr@d og i ringe forfat-
ning. Den anvendte membran vurderes ikke anvendelig som membran pd undertag. Den registre-
rede skade i udestuen er umiddelbart placeret under skotrendens sammenbygning med udestuens
tagflade, se foto 7. Sammenbygningen af de to tagflader vurderes tvivisomt udfgrt. Arsagen til den
registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere utetheder omkring sammenbyg-
ningen i kombination med mulige utzetheder i skotrendens inddaekninger.

Selskabet konstaterer efterfglgende:
Som det fremgdr af rapporten fra OBH, skyldes den forhgjede fugt indvendig formentlig en eller
flere utzetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige utzetheder i skotrendens
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inddakninger. Ligeledes vurderes manglende inddaekning ved skorsten at kunne medfgre lokal
fugt i tagkonstruktionen.

Konklusion — Utaethed i tagkonstruktion over udestue

Nar man som forsikringstager overtager et hus, hvorved ovenstaende ikke er naevnt i tilstands-
rapport eller pd anden vis indikeret ved overtagelsen, da er der her tale om en skade i ejerskifte-
forstand. Forholdet opfylder skadebegrebet, hvorpa selskabet ma traede ind og udbedre de kon-
kret fundne omrader udvendigt og fugtige og ¢delagte forhold indvendigt.

Da der er konstateret en rgd anmaerkning ved skorsten, da vil vi ikke lade denne komme pa tale —
det er dog op til selskabet at Igfte bevisbyrden for, at vandskaderne skulle stamme herfra — hvil-
ket er usandsynligt henset til de steder, hvor vandet er traengt ind og hvor skaderne er opstaet
indvendigt.

Der er fundet konkret skader pa taget, som udggr naerliggende risiko for yderligere skade, safremt
der ikke saettes ind med omfattende arbejder. Forhold som ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Herudover er der tale om forhold, hvor selskabet ikke kan paberabe sig, vandskader fra skorsten,
da det ikke er neaertliggende, at vandskader stammer fra denne fuge. Dette henset til det massivt
stgrre omfang, som OBH har konkluderet 'Arsagen til den registrerede vandindtraengning skyldes
formentlig en eller flere utaetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige utaet-
heder i skotrendens inddaekninger.'

Altsa kan skorsten og vandskade ikke sta alene! Der er andre forhold, som OBH konkluderer vae-
rende markant mere naerliggende. Sammenbygning.

Hvad angar selskabets undtagelse og klausul, da kan denne aldrig komme pa tale, da det ville vae-
re det samme som at undtage hele gulvkonstruktioner, hvor man blot kan flytte et pynte taeppe
(ikke fuldlagt teeppe). Det kan selskabet naturligvis ikke. Derfor matte selskabet have vurderet ta-
get efter sneens forsvinden eller sikret at der var grundlag for en klausul. Man kan ikke bare gzette
sig til ting og undtage i flaeng. Det gar ikke.

Skadebegrebet

Det fremgar det af vilkarenes pkt. 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygningsskader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skader pd de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse,
revnedannelse, @delaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Som det ogsa fremgar af OBH rapporten, er der tale om en skade pa taget og arsagen til den ind-
treengende vand skyldes en eller flere utaetheder omkring sammenbygningen i kombination med
mulige utaetheder i skotrendens inddaekninger.

Vi ma lade forst3, at forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten og selskabets klausul ikke undta-
ger
forholdet. Derfor er der deekning for udbedring af disse skader jf. vilkarets ordlyd.
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Skadenummer [2] — Fugtskade i badevzaerelse

Af GDPR-grunde kan vi naturligvis ikke ligge en tredje part og tidligere ejers oplysninger op pa sa-
gen, men kan henvise til, at der jf. VVS er tale om en garanti der fglger beboer ved udfgrsel. Der-
ved overgar garanti ikke til nuvaerende kgber og der kan saledes ikke veere tale om, at der er en
garanti sag pa denne.

Sagen er udbedret forud for tilstandsrapporten, hvorfor forholdet forventes at kunne holde. At
der bryder forhold op, som er udbedret forud for kgbet, kan alene tilskrives ejerskifteforsikringen
til udbedring.

Forhold som selskabets lister op i sin skrivelse er netop forhold som er skulle veere udbedret af
saelger, hvorfor der forefindes faktura herpa. Alligevel er forhold ikke udbedret, hvorfor der jf. til-
standsrapporten burde vaere udfeerdiget en allonge herpa, dette er dog ikke sket.

Afrunding
Vi ma i det store held henvise til Bilag A, hvor i der er en konkret gennemgang af reglerne og spe-
cificering.

Vi fastholder saledes vores krav mod selskabet, da der er tydelige tegn pa forhold der er markant
anderledes end de i tilstandsrapporten foreskrevne. Herudover valger selskabets klausul at und-
tage andre forhold end dem som er arsag til skaderne.

Der fremkommer saledes ikke nyt i selskabets fremlagte akter, hvorfor vi ikke ser selskabet har
Igftet bevisbyrden for, at deres undtagelser og undtagelsesbestemmelser kan komme i spil. Der-
imod er det tydeligt, at forhold pa matriklen skyldes andre forhold, som jf. skadebegrebet og ord-
lyden i vilkaret skal daekkes af selskabet. Viimgdeser saledes sagen snarlig tager sin afslutning."

Selskabet har i brev af 23/8 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Frida Forsikring A/S har modtaget klagers radgivers hgringssvar fra den 25. juli 2022. | det fgl-
gende fglger vores bemaerkninger:

Skadenummer [1] — Lunker i tag

Klagers radgiver ggr geldende, at nar OBH i sin rapport anfgrer, at 'Det er vores umiddelbare vur-
dering, at arsagen til den ujaevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruktion
eller nedbrudte laegter og afstandslister som fglge af vandindtrangninger som fglge af omfatten-
de mosbegroninger', bgr forsikringen daekke det anmeldte forhold.

Det skal bemaerkes, at den bygningssagkyndige netop har beskrevet nedbgjningen i tagkonstruk-
tionen med karakteren gul og har i den forbindelse bemaerket fglgende: Tagflade har nedbgjning
og skaevhed pa vestfigjen. Der vurderes ikke naerliggende risiko for svigt eller skade pG omkringlig-
gende bygningsdele. Det vurderes, at forholdet kan skyldes konstruktive indgreb foretaget i tag-
konstruktionen eller fiernelse af understgttende skillevaeg.
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Hertil skal det i den forbindelse bemaerkes, at den bygningssagkyndige pa side 8 i tilstandsrappor-
ten har anfgrt, at 'tagflade mod nord og nordvest er ikke besigtiget, fordi den er daekket med sne'.

Som fglgende heraf er der i policen noteret fglgende klausul/forbehold:

| tilstandsrapportens bemaerkninger pa side 7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDI-
GE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byggesagkyndige, at der har vaeret sne pa flader ved be-
sigtigelsen. Bygningsdele dakket af sne, betragter vi som ubesigtigede og derfor ikke omfattet af
forsikringen. Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er veek og den byggesagkyndige kan besigtige
fladerne. Det betyder, at den byggesagkyndige skal udarbejde en revision, som skal sendes til os.
Nar vi har modtaget revisionen udarbejder vi et revideret tilbud.

Der er ikke udarbejdet en allonge og den bygningssagkyndige har derfor ikke ved en genbesigti-
gelse kunne konstatere de omfattende mosbegroninger, som OBH har naevnt i deres rapport og
evt. tilhgrende risici for fglgeskader.

Nar der i policen er tale om et forbehold for tilstanden af tagbelaegningen, deekker forsikringen ik-
ke eventuelle radskader pa spaer og laegter, som OBH har noteret i deres rapport, da den byg-
ningssagkyndige ikke har besigtiget tagfladen og vi har taget forbehold herfor.

Samlet fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen, da forholdet er
naevnt i tilstandsrapporten og der samtidigt er noteret to forbehold i policen vedr. den anmeldte
skade.

Skadenummer [3] — Utaethed i tagkonstruktion over udestue

Klagers radgiver ggr geeldende, at nar OBH beskriver, at 'Arsagen til den registrerede vandind-
treengning skyldes formentlig en eller flere uteetheder omkring sammenbygningen i kombination
med mulige utaetheder i skotrendens inddaekninger.', bgr forsikringen daekke skaderne pa sam-
menbygningen mv.

Vi skal bemaerke, at forholdet omkring inddaekningen er noteret med karakteren rgd i tilstands-
rapporten. Hertil har vi i policen jf. ovennaevnte gennemgang taget forbehold for eventuelle ska-
der ved taget som fglge af, at taget var deekket af sne i forbindelse med bygningsgennemgangen.

Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen som fglge af anmaerkningen i
tilstandsrapporten sammenholdt med forbeholdet i policen, som vi fortsat finder, er gyldigt med-
taget i policen. At forbeholdet er gyldigt, dokumenteres efter vores opfattelse af de fremsendte
kendelser i vores hgringssvar fra den 4. juli 2022.

Skadenummer [2] — Fugtskade i badevaerelse (skade pa rgr)
Klager bemaerker, at det ikke er muligt at rette et krav mod den udfgrende handvarker pga.
handveerkeren, ggr geeldende, at ejendommen er blevet solgt.

Vi gar i den forbindelse ud fra, at klager har forsggt at rette et krav mod den udfgrende handvaer-
ker og forsikringen daekker derfor udbedringen af utaetheden pa rgret.
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Af erstatningen fratraekker vi selvrisikoen pa 5.000 kroner. Safremt arbejdet forbundet med det
anmeldte forhold koster mindre end 5.000 kroner, er forholdet ikke daekket af forsikringen jf. vil-
karenes punkt 5A, hvor det er noteret, at forsikringen ikke daekker forhold under 5.000 kroner.

Klager er velkommen til at indhente et tilbud pa udbedringen og sende til os. Vi vil derefter vurde-
re, om tilbuddet kan godkendes.

Hertil daekker forsikringen rimelige omkostninger til klagers radgiver forbundet med det anmeldte
forhold i forbindelse med utaetheden pa rgret. Klagers radgiver er derfor velkommen til at frem-
sende et forslag til afregning af hans bistand forbundet med dette punkt.

Vi afventer ankenavnets kendelse
Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag."

Til dette har klagerens repraesentant fremsendt brev af 20/9 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"F@rst og fremmest skal vi ggre opmaerksom pa3, at vi har modtaget selskabets hgringssvar, som
ikke kommer med nyt ift. dokumentation af de konkrete forhold, som vi har fremlagt af flere om-
gange og papeget som konkrete skader.

Skadenummer [1] — Lunker i tag

Det skal ggres helt klart, at nar selskabet fortsat fremhaver en fremsat ordlyd i tilstandsrappor-
ten, da skal vi henlede Ankenavnets opmaerksomhed pa netop den kritikse del i beskrivelsen,
som udggr en naevnevardig og markant fejl i beskrivelsen.

e 'Der vurderes ikke naerliggende risiko for svigt eller skade pd omkringliggende bygningsdele'.

Der er saledes ikke muligt ud fra rapportens tekst at vide der skulle vaere skader pa loftet ved
overtagelsen. Heri ligger netop ordlyden om, at man skal kunne stole pa en tilstandsrapport. Be-
maerk herudover at der slet ikke kommenteres pa mosbegroning. Altsa kan denne nappe have
veeret arsag, da byggesagkyndig pa det pagaldende tidspunkt saledes ville have set skaderne pa
loftet.

Men da det er statiske bevaegelser i bygningen, som sker grundet en fjernet baerende bygningsdel
— da er der tale om forhold der daekkes af ejerskifteforsikringen.

Bemaerk, at ordlyden i tilstandsrapporten skal beskrive det konkrete bygningselement eller ska-
deomrade. Det ggr det ikke. Skaden er massiv og skyldes fjernelse af vigtig baerende del i huset,
som derved pavirker klimaskarmen og konstruktionen heraf. Den del som omhandler klima-
skaermen og konstruktionen heraf, er ikke naevnt i tilstandsrapporten og kan saledes ikke afvises
heri. Ydermere fremgar det direkte, at der ikke vurderes naerliggende risiko for svigt eller skade —
hvilket er stik imod de faktiske forhold pa matriklen.
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Sluttelig skal det siges, at uvildig ingenigr, OBH Gruppen, har konkluderet selvsamme arsag, hvor-
for forholdet naturligvis skal daekkes pa ejerskifteforsikringen, da der er sket en skade, der er
ydermere risiko for neaerliggende skade pa gvrige bygningsdele og sluttelig opfylder kriteriet ska-

debegrebet i vilkaret.

Det kan ej heller tages til fglge, at den byggesagkyndige ikke hr kunne besigtige tagets naermere
beskaffenhed grundet snefald. Der er skader som fremgar indvendig, hvorfor disse ville vaere syn-
lige ved blot en enkelt kig ind i tagrum. At byggesagkyndig ikke har formaet at foretage et sadan

reelt eftersyn, kan ikke ligge sikrede til last.

BEMUERK: Medenstidende undtager ikke deekning jf. ejerskifteforsikringen.

BYGNINGSDELE, 50M DEN BYGNINGSSAGKRYNDIGE |IKKE KUNME BESIGTIGE
5 der e bygringsdele eller rum, der mormall er tlgeengetige. men som derr bygringssagiydige Fdenng

aerremgong il hor Funnst besighipes. er de érhe omfoiist of aftarsymet

Baboalss

Tage |aghada mad nond g nardvast ar (ke basighget. fordl den er dastdet med sne

Lodftrum mead vest: Er besigtiget fra adgangsle=m pa grund af manglende gangbross et undeslag
Loftrum meod ask Er besighiget fra adgangalem pa grund af manglende gangbrossikkesrt urderla
Kryakmdder: orikse besighgst pa grund af manglende adgangslam

BEM/ERK: nedenstdende undtages for dekning ved ejerskifteforsikringen.

BYGMIMGSDELE, DER VAR GIORT UTILGAENGELIGE UMDER BY GHNINGSEFTERSYNET

Hvis by ANURGSOEE &8 rLm ergyort Llngeengadio® ey aylarsyme o ey DVTAESERV GG IR D [

e Af aenne drsag & o e ormfollet of efferspnel og & normalvis e dastiael af epershifheforsinngen

Ingen rum eller bygningsdeles, var gjort utilgmangelige

Det kan altsa konkluderes, at den byggesagkyndige ved sin gennemgang har haft mulighed for at
besigtige taget indefra samt med ydre pavirkning og dermed fremkomme med en konklusion her-

pa. Deraf ordlyden omkring taget.

Havde den byggesagkyndige foretaget en reel inspektion af taget beskaffenhed indefra, da ville

dette vaere ham synligt og ordlyden ville saledes veere en anden samt rgdt hus/K3.

Ovenstaende giver alene anmarkning om, at tag alene er besigtiget i et vidst omfang. Men und-

tager ikke dekning i ejerskifteforsikringen. Der er ej heller klausul herom i policen.

Skadenummer [3] — Utaethed i tagkonstruktion over udestue

Selskabet oplyser de ikke daekket skader i tag/tagkonstruktion over udestue, da denne star i til-

standsrapporten. Det forekommer os bekymrende, da vi ikke ser en sadan fremhaevning heri.
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BEMZRK: selskabet ma fremkomme med en konkret dokumentation for, at forholdet er naevnt i
tilstandsrapporten. Man kan ikke bare fremkomme med forhold der ikke er naevnt nogen steder
og tage forbehold herfor.

OBH beskriver, at 'Arsagen til den registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere
uteetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige uteetheder i skotrendens ind-

deaekninger.'

Jeg ser ikke skotrende eller dennes inddaekninger naevnt i tilstandsrapporten. Af samme grund ser
jeg selskabet skal dekke skaden og de fglger der er heraf.

Skadenummer [2] — Fugtskade i badevaerelse (skade pa rgr)
Vi vil fremsende tilbud pa udbedring jf. selskabets oplysninger.

Vi afventer ankenavnets kendelse

Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-

gende grundlag."

Hertil har selskabet i brev af 10/10 2022 til naevnet bl.a. anfert:

"Frida Forsikring A/S har modtaget klagers radgivers hgringssvar fra den 20. september 2022. Vi

skal i den forbindelse beklage, at vi svarer nu, da ankenavnets frist for besvarelse fra den 8. okto-

ber 2022.
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| det fglgende fglger vores bemaerkninger:
Skadenummer [1] — Lunker i tag
Vi har ikke yderligere bemaerkninger.

Skadenummer [3] — Utaethed i tagkonstruktion over udestue

Som det fremgar af rapporten fra OBH, skyldes vandindtrangningen formentlig en eller flere
uteetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige uteetheder i skotrendens ind-
daekninger.

Klagers radgiver ggr i den forbindelse gaeldende, at skotrenden eller dens inddaekninger ikke er
naevnt i tilstandsrapporten og dermed bgr forsikringen deekke skaderne.

| den forbindelse skal det bemaerkes, at skotrenden befinder sig pa tagfladen, til brug for afvan-
ding mellem to af tagfladerne.

Som vi tidligere har bemaerket, var tagfladen og dermed ogsad skotrenden og skotrendens ind-
daekning daekket af sne i forbindelse med den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen
og har derfor taget forbehold herfor i policen, hvorfor vi fastholder vores tidligere afggrelse i sa-
gen.

Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag.

Heroverfor har klagerens repraesentant i brev af 2/11 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Fgrst og fremmest skal vi ggre opmaerksom pa, at vi har modtaget selskabets hgringssvar, som
ikke kommer med nyt ift. dokumentation af de konkrete forhold, som vi har fremlagt af flere om-
gange og papeget som konkrete skader.

Skadenummer [1] — Lunker i tag
Vi har ikke yderligere og henviser til tidligere gennemgang heraf, som fuldt oplyser om forhold og
betragtninger omkring sandsynligggrelse vedr. skadearsag og opfyldt skadebegreb.

Skadenummer [3] — Utaethed i tagkonstruktion over udestue

OBH beskriver, at 'Arsagen til den registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere
utaetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige utaetheder i skotrendens ind-
deaekninger.'

OBH skriver helt korrekt, at der er tale om en skade i og omkring sammenbygningen — i kombina-
tion med skotrenden. Det er saledes ikke taget der naevnes, men en selvstaendig konstruktion.

Skotrenden er det indadgaende knaek i tagfladen — og altsa ikke en del af taget, hvor f.eks. en kvist
eller et baghus skzerer sig ind i taget. Skotrender opsamler vand fra store dele af tagfladen. Der er
saledes ikke tale om en del af taget, men en selvstaendig del, som afvander selve taget., hvor ta-
gets samlinger mgdes.

Vi finder, at deekning for bygningsdele, der ikke er blevet besigtiget, kun er undtaget, hvor den
pagaeldende bygningsdel skgnnes gjort utilgaengelig.
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Undtagelsen er derfor ikke anvendelig i naervaerende tilfaelde, idet taget ikke var gjort utilgaenge-
lig, men derimod umulig at besigtige pga. sne.

Idet selskabet ikke har taget forbehold for bygningsdelen med henvisning til tilstandsrapporten, er
bygningsdelen omfattet af forsikringens daekningsomrade."

Selskabet har herefter i brev af 18/10 2022 til naevnet bl.a. anfagrt:

"Klagers radgiver ggr geeldende, at skotrenden ikke er en del af taget og derfor ikke er en del af
forbeholdet navnet i policen.

Vi skal bemaerke, at det fremgar af forbeholdet i policen, 'at der har veeret sne pa flader ved be-
sigtigelsen. Bygningsdele betragter vi som ubesigtigede og er derfor ikke dakket af forsiringen.
Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er vaek og den byggesagkyndige kan besigtigede fladerne.
Det betyder, at den bygningssagkyndige skal udarbejde en revision, som kan sendes til os. Nar vi
har modtaget revisionen udarbejder vi et tilbud'.

Som det fremgar af forbeholdet, har vi tilbudt klager, at vi revurderer forbeholdet, nar sneen var
vaek, hvilket klager har valgt ikke at tage imod. Forbeholdet er derfor fortsat i kraft.

Set i forhold til, at skotrenden efter vores opfattelse er en integreret del af selve tagfladerne og
ogsa har veeret deekket af sne ved bygningsgangen, fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke er
daekket af forsikringen som fglge af policeforbeholdet.

Hertil anfgrer OBH alene, at der muligvis er tale om utaetheder i skotrenden.

Klager har i den forbindelse efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper bevisbyrden form
at der er tale om en daekningsberettiget skade. Da klager ikke har dokumenteret, at der reelt er
tale om utzetheder i skotrenden fastholder vi ligeledes, at forholdet ikke er daekket af forsikringen
jf. vilkarenes pkt. 4B.

Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag."

Hertil har klagerens repraesentant i brev af 29/11 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget selskabets hgringssvar, som ikke giver anledning til yderligere. Derfor skal vi be-
de
Ankenzvnet overtage sagen til en endelig vurdering.

At selskabet mener taget ikke kunne besigtiges og derved ikke er medforsikret holdet ikke. Det
fremgar klart og tydeligt, at der ikke er nogen bygningsdele der er gjort utilgeengelige. Derved er
ingen bygningsdele undtaget af deekning.
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BEYGMNINGSDELE. DER VAR GJORT UTILGAENGELIGE UNDER BYGMINGSEFTERSYMET

His bygmingsdels eller um ar giort whilgengelige under eflersyret. lon den bygningssoghyndige ke besiglige

dam Af denne drsog er de ikke omfaollet of eftarsynel og er normaivis ikhe daskhel of efarskiftefosikringen

Ingen rum eller bygningsdele, var giort utilgaengelige

BEMERK ORDLYD: IKKE DAEKKET AF EJERSKIFTEFORSIKRIMNGER.

Hvis selskabet mener, at taget er undtaget af deekning, fordi den byggesagkyndige ikke kunne be-
sigtige det, da tager selskabet fuldstandig fejl. Det fremgar endog tydeligt, at da er taget ikke om-
fattet af eftersynet. Det undtager dog ikke daekning for taget.

BYGMIMNGSDELE, SOM DEM BYGMIMGSSAGKYMDIGE IKKE KUMME BESIGTIGE

HIS der & Bygringsaele eller iim. der mormall er tigasngebge. Men som den DEgmmgssaqfmdige | denme

QEETITONG Rl har funnel hesiglige. er oe e omibtiel af efersynel

Balroslse

Tag: Taghade mad nord of nondwest ar iklka baskghgat, fordl den ar daskkat mad sna

Loftrum mod vest: Er besiglioet fra adgangslem pé grund af manglende gangbroSSickert underlag
Loftrum mod est: Er besigligel fra adgengslem pa grund of manglerde gangbrossiklert underlag
Krybekaelder: Er kke besigliget pa grumd af manglende adgangslern

BEMERK ORDLYD: IKKE OMFATTET AF EFTERSYMET.

Selskabet henviser i dets skrivelse til fglgende;
Vi skal bemaerke, at det fremgar af forbeholdet i policen, 'at der har veeret sne pa flader ved besig-
tigelsen. Bygningsdele betragter vi som ubesigtigede og er derfor ikke deekket af forsiringen.

Ovenstaende konklusion fra selskabet er saledes direkte i modstrid med den konkrete lovtekst i
tilstandsrapporten og reglerne her pa.

Vi ma i det hele henvise til vor tidligere skrivelse herom, som fglger ordlyden i tilstandsrapporten
samt reglerne pa omradet;

Vi finder, at daekning for bygningsdele, der ikke er blevet besigtiget, kun er undtaget, hvor den pad-
geaeldende bygningsdel skgnnes gjort utilgaengelig.

Undtagelsen er derfor ikke anvendelig i naervaerende tilfaelde, idet taget ikke var gjort utilgaenge-

lig,
men derimod umulig at besigtige pga. sne.

Idet selskabet ikke har taget forbehold for bygningsdelen med henvisning til tilstandsrapporten, er
bygningsdelen omfattet af forsikringens daekningsomréade."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstands-
rapport af 14/2 2021 fremgar bl.a.:

"Bemaerkninger
Nedenfor kan du lzese om bygninger og bygningsdele, som af forskellige arsager ikke er besigtiget.

Bygningsdele, som den bygningssagkyndige ikke kunne besigtige
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Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgeengelige, men som den bygningssagkyndige
i denne gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet.

Beboelse

Tag: Tagflade mod nord og nordvest er ikke besigtiget, fordi den er deekket med sne.

Skader uden pa beboelse

Beboelse - tag

Nr.1

Vurdering Grat hus

Skade Tagbelagningen er skaevtliggende saerligt ved tagfod pa vestflgjen.
Risiko Skaden er af mindre omfang. Der vurderes ikke risiko for fglgeskader.

Nr.2

Vurdering Rgdt hus

Skade Inddaekning er manglende ved skorsten mod nordvest.
Risiko Der er risiko for fugtindtraengning og dermed fglgeskader.

Nr.3

Vurdering Gult hus

Skade Tagnedlgb er ikke fgrt til terreen mod nord og mod syd.

Risiko Der er risiko for yderligere skadesudvikling og pa sigt felgeskader.

Bemaerkning Der er skade pa underliggende konstruktion.

Nr.4

Vurdering Gult hus

Skade Tagflade har nedbgjning og skaevhed pa vestflgjen.

Risiko Der vurderes ikke naerliggende risiko for svigt eller skade pa omkringliggende bygningsdele.
Bemaerkning Det vurderes, at forholdet kan skyldes konstruktive indgreb foretaget i tagkonstruk-
tionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg.

Nr.5

Vurdering Gult hus

Skade Der er traenedbrydning bl.a. i deekbraedder mod @st.

Risiko Der er risiko for skadesudvikling."

Af police af 25/3 2021 fremgar bl.a.:"Forbehold

For denne police gaelder disse forbehold/klausuler

Forsikringen daekker ikke fglgeskader der er opstaet, som fglge af konstruktive indgreb foretaget i
tagkonstruktionen eller fiernelse af understgttende skilleveeg, og som er anmaerket i tilstandsrap-
portens skade 4. Nar der er foretaget konstruktive indgreb i tagkonstruktionen eller blevet fjernet
understgttende skillevaeg kan det forarsage svigt af beaereevne, og medfgre skader i bygningens
konstruktion. Forsikringen omfatter ikke denne risiko.

| tilstandsrapportens bemaerkninger pa side 7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDI-
GE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byggesagkyndige, at der har vaeret sne pa flader ved be-
sigtigelsen. Bygningsdele daekket af sne, betragter vi som ubesigtigede og derfor ikke omfattet af
forsikringen. Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er veek og den byggesag kyndige kan besigti-
ge fladerne. Det betyder, at den byggesagkyndige skal udarbejde en revision, som skal sendes til
os. Nar vi har modtaget revisionen udarbejder vi et revideret tilbud."
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Af OBH-gruppens bygningsundersggelse af 9/2 2022 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Baggrund
Den 21. januar 2022 har OBH Radgivende Ingenigrer pa ovenstaende adresse foretaget bygnings-
undersggelse af tagkonstruktionen i forlaengelse af konstateret skade.

Der er tale om et sommerhus med et samlet boligareal pad 85 m? som ifglge BBR-meddelelse er
opfert i 1974 og til/ombygget i 1995, se foto 1-2. Ifglge tegningsmateriale indhentet pa kommu-
nens

digitale byggesagsarkiv er ejendommen oprindelig opf@rt med krybekalder og stgbte fundamen-
ter.

Krybekalder bund er udfgrt som 8 cm klaplag stgbt pa plastfolie. Ydervaegge er udfgrt som lette
skeletvaegge isoleret med ca. 70 mm mineraluld og udvendig vandret Klink beklaedning. Tagkon-
struktion over den oprindelige ejendom er ifglge tegningsmateriale udfgrt som gitterspaerskon-
struktion med 1,5x4' spaer med en indbyrdes afstand pa 60 cm. Tagkonstruktionen er taekket med
sorte cementtagsten. Ifglge tegningsmateriale er den udfgrte tilbygning fra 1995, orienteret mod
vest, opfert med tilsvarende konstruktioner, dog er ydervaegge udfgrt med gget isolering.

Ifglge det oplyste blev naerveerende ejendom handlet i foraret 2021. Efter overtagelsen har forsik-
ringstagere (FT) registreret en utaethed i tagkonstruktion over udestue. Der oplyses om periodevis
vandindtraengning i forbindelse med nedbgr og vindpavirkning. Forholdet blev anmeldt til bade
hus- og ejerskifteforsikring. | sommeren 2021 foretog handveerkere pa vegne af husforsikring blot-
legning af loftkonstruktion i udestue. Herefter er der konstateret nedbrydninger i tagkonstruktio-
nens tagbreedder forarsaget af rad. Ejerskifteforsikring har indledningsvis afvist forholdet som fgl-
ge af anmaerkninger i tilstandsrapporten. Der er imidlertid opstaet uenighed om ejerskifteforsik-
rings afggrelse vedrgrende vandindtraengning i tagkonstruktion og vi, OBH Radgivende ingenigrer,
er blevet rekvireret til at foretage en undersggelse af tagkonstruktionen for vurdering af skadens
arsag og omfang.

Tilstede ved besigtigelsen var forsikringstagere samt undertegnede fra OBH Radgivende Ingenig-
rer.

Formal
Formalet med besigtigelsen var at foretage en naeermere undersggelse af ejendommens tagkon-
struktion med henblik pa kortlaegning af skadearsag samt omfang.

Vedlagte bilag
Bilag 1: Foto 1-15
Bilag 2: Tegningsbilag

Undersggelsesresultater

| det felgende henvises til tegnings- og fotobilag. Bagest i rapporten findes en notits om fugt og
anvendt maleudstyr. Vi har ved naervaerende undersggelse ikke udtaget prgver til undersggelse pa
laboratorium.

Udvendig undersggelse
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Ved udvendig undersggelse at sommerhusets tagkonstruktion kunne vi generelt observere en tag-
flade som bar praeg af tidens tand. Ifglge det indhentede tegningsmateriale er ejendommen pro-
jekteret med betontagsten tilbage i 1974, hvorfor vi formoder at den aktuelle tagbelaegning for-
mentlig er original — dvs. ca. 48 ar gammel. | den forbindelse kan vi oplyse, at levetiden for beton-
tagsten almindeligvis vurderes at veere ca. 50 ar.

Ved rundgangen kunne vi konstatere at tagfladen over den vestvendte tilbygning fremstod
ujaevn/bglgende, se foto 3-5. Forholdet er naevnt i tilstandsrapportens pkt. 4 med et gult hus. Ved
maling af speerafstand fra stige kunne vi konstatere en afstand pa ca. 85 cm (i tegningsmaterialet
er projekteret en afstand pa ca. 60 cm). Det er vores umiddelbare vurdering, at arsagen til den
ujeevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruktion eller nedbrudte legter og
afstandslister som fglge af vandindtraeengninger som fglge af omfattende mosbegroninger. Tagfla-
den fremstod desuden med markante mosbegroninger. Ifglge BYG-ERFA erfaringsbladet 'begro-
ninger' kan mosbegroninger/puder medfgrer risiko for indtraengende vand.

Ved eftergang af tagfladen over den konstaterede skade i udestuen, kunne vi konstatere at der
manglede fodblik (generel mangel), se foto 6. Ligeledes fremstod membranen pa det faste under-
tag

spred og i ringe forfatning. Den anvendte membran vurderes ikke anvendelig som membran pa
undertag. Den registrerede skade i udestuen er umiddelbart placeret under skotrendens sam-
menbygning med udestuens tagflade, se foto 7. Sammenbygningen af de to tagflader vurderes
tvivl- somt udfgrt. Arsagen til den registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere
uteetheder omkring sammenbygningen i kombination med mulige uteetheder i skotrendens ind-
daekninger. Ligeledes vurderes manglende inddeekning ved skorsten at kunne medfgre lokal fugt i
tagkonstruktionen, anfgrt som rgdt hus i tilstandsrapportens pkt. 2.

Ved visuel besigtigelse fra stige, kunne vi ikke registrere umiddelbare skader pa spaerkonstruktio-
ner

i de to tagrum, se foto 8. Tagrummet var ikke tilgaengeligt som fglge af manglende gangbro. Det
kunne konstateres at der var udlagt en plastik-dampspaerre mod boligen og at loftkonstruktionen
var isoleret med ca. 100 mm mineraluld. Pa underside af tagbraedder kunne der lokalt konstateres
misfarvninger som formentlig skyldes utilstraekkelig ventilation i tagrummet.

Indvendig undersggelse

Ved den indvendige besigtigelse fremviste FT indledningsvis skaden i det faste undertag i den
blotlagte tagkonstruktion over udestuen, se foto 9. | den blotlagte del af tagkonstruktionen var
der indikationer pa flere men dog begransede uteetheder i tagfladen. Den anmeldte skade i ude-
stuen omfattede ca. 1 m? synligt nedbrudt braeddeundertag, se foto 10. Vi ggr opmaerksom pa at
skaden ikke kunne omfangsbestemmes i sin helhed grundet manglende blotleegning af loft mod
tilbygning. Aktuelle fugtmalinger foretaget med indstiks- og kapacitiv fugtmalinger viste opfugt-
ninger >28% i skadeomradet, hvilket indikerer en aktuel utaethed, se foto 11-12.

Det blev ved besigtigelsen oplyst, at entreprengren som har nedtaget loftet i udestuen, har en
formodning om at skaden fortsaetter laengere ind i konstruktionen mod tilbygningen. Stikprgvevi-
se overflademalinger i sommerhusets profilbraeddelofter viste hovedsageligt acceptable niveauer
pa ca. 10% traefugt, se foto 13. | et stgrre omrade i tilbygningen mod skadeomradet kunne der
dog males forhgjede niveauer som indikerer mulig opfugtning fra tagkonstruktionen, se foto 14
samt bla markering pa tegningsbilaget. Ligeledes konstateres der i gvre del af skilleveeg mellem
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tilbygning og udestuen et mindre omrade pa ca. 1-2 m? med lettere forhgjede fugtniveauer sam-
menlignet med referencemalinger, se foto 15.

Vurdering og konklusion

Pa baggrund af naerveaerende undersggelsesresultater kan vi konstatere styrkesvaekkende radan-
greb i tagbreedder som undertag over udestue. Pa baggrund af besigtigelsen er det vores vurde-
ring, at arsagen til den registrerede skade skyldes en eller flere uteetheder i skotrende og/eller
uteet sammenbygning mellem tagfladerne pa tilbygning og oprindelig bygning. Desforuden vurde-
res den anvendte membran pa undertag i udestuen som vaernede i ringe kvalitet. Utaetheder i
tagsten som fglge af =lde og derved lokal vandindtraengning via utilstraekkelig membran kan der-
for heller ikke afvises.

Som anfgrt i ovenstaende vurderes flere Igsninger i den omhandlende tagkonstruktion som tvivl-
somt udfgrt, muligvis som selvbyg. Det er vores vurdering at selve tagfladen og membran pa un-
dertaget for udskiftningsparat. Som fglge af den ujaevne tagbelaegning over tilbygning anbefaler vi
umiddelbart at denne udskiftes til en lettere Igsning som tagpap eller bglgeeternit plader i forbin-
delse med renovering. Pa baggrund af besigtigelsen kunne skadens endelige omfang ikke afggres
som fglge af manglende blotlaegning af lofter i tilbygning. For endelig omfangsbestemmelse skal
profilbreeddeloft i gangareal mod skadeomradet blotlaegges lokalt — indledningsvis 1-2 m2. Heref-
ter kan en endelig handlingsplan udarbejdes.

Tagfladen over det omhandlende skadesomrade ved udestue er ikke undersggt ved udarbejdelse
af den geeldende tilstandsrapport som fglge af sne ved besigtigelsestidspunktet — 'Tag: Tagflade
mod nord og nordvest er ikke besigtiget, fordi den er daekket med sne'. Som anfgrt i tilstandsrap-
portens betingelser, er forhold som er gjort utilgaengelige ikke omfattet af forsikringen."

Af selskabets taksatorrapport af 29/6 2022 fremgar bl.a.:

"1. Taksatorrapport — lunker i tagfladen

4. Anmeldelse/beskrivelse af skade

Kunden anmelder den 11082021 fglgende. Taget ud mod vejen har stgrre lunker i tagfladen og pa
indvendige side af loft. Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere at der pa tagflader mod nord og
mod syd var en tydelig nedbgjning pa midten - det er i vestflgjen.

5. Arsag til skade samt omfang + foto af forholdet
Skadearsagen er ikke umiddelbar lokaliserbar da taglemmen i vestgavlen ikke var oplukkelig

OBH har den 21. januar 2022 genbesigtiget ejendommen og skriver: Tagkonstruktion over den op-
rindelige ejendom er ifglge tegningsmateriale udfgrt som gitterspaerskonstruktion med 1,5 x 4'
spaer med en indbyrdes afstand pa 60 cm. Tagkonstruktionen er taekket med sorte cementtag-
sten. Ifglge tegningsmateriale er den udfgrte tilbygning fra 1995, orienteret mod vest, opfgrt med
tilsvarende konstruktioner, dog er ydervaegge udfgrt med gget isolering. Ved maling af speeraf-
stand fra stige kunne vi konstatere en afstand pa ca. 85 cm (i tegningsmaterialet er projekteret en
afstand pa ca. 60 cm). Det er vores umiddelbare vurdering, at arsagen til den ujeevne tagbelaeg-
ning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruktion eller nedbrudte laegter og afstandslister
som fglge af vandindtrangninger som fglge af omfattende mosbegroninger. Tagfladen fremstod
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desuden med markante mosbegroninger. Ifglge BYG-ERFA erfaringsbladet 'begroninger' kan mos-
begroninger/puder medfgrer risiko for indtraengende vand.

Forholdet er afvist i brev af 22. marts 2022 til [klagerens reprasentant] og kunden

6. Udbedring og omkostninger
Ikke estimeret.

7. Vurdering af regres (forstehandsvurdering)

Nej, ingen mulighed for regres.

| TR naevnes fglgende:

Skade 1: Tagbelaegningen er skaevtliggende seaerligt ved tagfod pa vestflgjen. Skaden er af mindre
omfang. Der vurderes ikke risiko for fglgeskader

Og

Skade 4: Tagflade har nedbgjning og skeevhed pa vestflgjen. Der vurderes ikke naerliggende risiko
for svigt eller skade pa omkringliggende bygningsdele. Det vurderes, at forholdet kan skyldes kon-
struktive indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fijernelse af understgttende skillevaeg.

Samt

Skade 15: Lofter haenger mod sydvest. Lofter hanger pa midten. Loftet giver ikke efter ved tryk og
det vurderes at der er sammenhang med nedbgjning og skeevhed i tagfladen.

8. Yderligere oplysninger og vurdering af forholdet
Jeg har afvist forholdet jvf. Mail af 21092021 og Forholdet er afvist af skadeafdelingen i brev af 22.
marts 2022 til [klagerens repraesentant] og kunden

9. Interne noter til besigtigelsen

Forbehold/ Klausul i policen:

Forsikringen daekker ikke fglgeskader der er opstaet, som fglge af konstruktive indgreb foretaget i
tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg, og som er anmaerket i tilstandsrap-
portens skade 4. Nar der er foretaget konstruktive indgreb i tagkonstruktionen eller blevet fjernet
understgttende skilleveeg kan det forarsage svigt af baereevne, og medfgre skader i bygningens
konstruktion. Forsikringen omfatter ikke denne risiko. | tilstandsrapportens bemaerkninger pa side
7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byg-
gesagkyndige, at der har vaeret sne pa flader ved besigtigelsen. Bygningsdele daekket af sne, be-
tragter vi som ubesigtigede og derfor ikke omfattet af forsikringen. Forbeholdet kan revurderes,
nar sneen er vaek og den byggesagkyndige kan besigtige fladerne. Det betyder, at den byggesag-
kyndige skal udarbejde en revision, som skal sendes til os. Nar vi har modtaget revisionen udar-
bejder vi et revideret tilbud.

Der ses ikke modtaget nogen allonge.

10. Aftale med kunden
Hvad er der aftalt med kunden: Ingen aftaler"

Af selskabets taksatorrapport af 29/6 2022 fremgar bl.a.:

"1. Taksatorrapport — Utaetheder ved udestuens tag
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4. Anmeldelse/beskrivelse af skade
Kunden anmelder den 11082021 fglgende: Tagfladen mod vest, er utet og der drypper med vand
pa indvendig side fra loftet.

Byggesagkyndig har malt hgjt fugtighed i traeet, og der ses skimmeldannelse pa indvendig side af
loftet, det samme gaelder ved udhangsbradderne. Der er ogsa radskade i terrassedgren.

Der suppleres med fglgende jf. mail af 20. august 2021 fra din radgiver: Taget er utaet og skal ta-
ges op og kontrolleres for fugt og skimmel i hele tagkonstruktion. Derudover skal gulv optages og
ligges pa ny da regnvandet har opfugtet traegulvet og givet spraekker samt faet enkelte samlinger
til at gd op. Derudover er der gaet rad i dgren da det bliver vandpavirket af utaetheden i taget
hvor vandet afledes fra udhangsbraedder langs dgrparti.

Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere at tagbelaegning er betontagsten oplagt pa fast undertag i
form af tagpap. Ved skotrendes ses ingen brug af RUFA kit og ved skorsten ses ingen brug af RIFA
kit mellem tagsten og underliggende undertag. Der ses skaevheder og mindre radskader pa vind-
skede mod nord. Terrassedgr har radskader i bundstykke og i bundrammer Indvendigt ses at der i
en udestue sammenbygget med beboelsen i sommerhuset var nedtaget lofter. Tagpapunderlaget
i form af breedder var synlig, der ses tegn pa opfugtede underbreedder ved udhang mod nord og
udfor terrassedgr samt under skotrende udligb.

5. Arsag til skade samt omfang + foto af forholdet
Skadearsagen vurderes at skyldes utaetheder omkring stalskorsten og ved udhang samt muligvis
ved skotrende.

OBH har den 21. januar 2022 genbesigtiget ejendommen og skriver:

Ved den indvendige besigtigelse fremviste FT indledningsvis skaden i det faste undertag i den
blotlagte tagkonstruktion over udestuen | den blotlagte del af tagkonstruktionen var der indikati-
oner

pa flere men dog begreensede utaetheder i tagfladen. Den anmeldte skade i udestuen omfattede
ca. 1 m? synligt nedbrudt breeddeundertag. Vi ggr opmaerksom pa at skaden ikke kunne omfangs-
bestemmes i sin helhed grundet manglende blotlaegning af loft mod tilbygning. Aktuelle fugtma-
linger foretaget med indstiks- og kapacitiv fugtmalinger viste opfugtninger >28% i skadeomradet,
hvilket indikerer en aktuel uteethed. Det blev ved besigtigelsen oplyst, at entreprengren som har
nedtaget loftet i udestuen, har en formodning om at skaden fortsaetter laengere ind i konstruktio-
nen mod tilbygningen. Stikprgvevise overflademalinger i sommerhusets profilbreeddelofter viste
hovedsageligt acceptable niveauer pa ca. 10% treefugt. Ligeledes konstateres der i gvre del af skil-
levaeg mellem tilbygning og udestuen et mindre omrade pa ca. 1-2 m? med lettere forhgjede
fugtniveauer sammenlignet med referencemalinger. P@ baggrund af besigtigelsen er det vores
vurdering, at arsagen til den registrerede skade skyldes en eller flere utaetheder i skotrende
og/eller utaet sammenbygning mellem tagfladerne pa tilbygning og oprindelig bygning

6. Udbedring og omkostninger
Ikke estimeret.

7. Vurdering af regres (forstehandsvurdering)
Nej, ingen mulighed for regres.
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| TR naevnes fglgende: | din tilstandsrapport naevnes det at: Inddaekning er manglende ved skor-
sten mod nordvest. Der er risiko for fugtindtreengning og dermed fglgeskader. Og Der er treened-
brydning bl.a. i deekbraadder mod @st. Der er risiko for skadesudvikling. Samt Der er traenedbryd-
ning i terrassedgr mod nordvest Der er risiko for yderligere skadesudvikling og pa sigt fglgeskader.
Og Ventilationsriste er placeret for taet pa terreen mod sydvest. Der er risiko for indtrangning af
overfladevand, der kan medfgre skader i gulvkonstruktion.

8. Yderligere oplysninger og vurdering af forholdet
Jeg har afvist forholdet jvf. Mail af 21092021 og Forholdet er afvist af skadeafdelingen i brev af 22.
marts 2022 til [klagerens repraesentant] og kunden.

Tagfladen over det omhandlende skadesomrade ved udestue er ikke undersggt ved udarbejdelse
af den geeldende tilstandsrapport som fglge af sne ved besigtigelsestidspunktet — 'Tag: Tagflade
mod nord og nordvest er ikke besigtiget, fordi den er deekket med sne'. Som anfgrt i tilstandsrap-
portens betingelser, er forhold som er gjort utilgeengelige ikke omfattet af forsikringen.

9. Interne noter til besigtigelsen

Forbehold/ Klausul i policen: Forsikringen daekker ikke fglgeskader der er opstaet, som fglge af
konstruktive indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg, og
som er anmaerket i tilstandsrapportens skade 4. Nar der er foretaget konstruktive indgreb i tag-
konstruktionen eller blevet fjernet understgttende skillevaeg kan det forarsage svigt af baereevne,
og medfgre skader i bygningens konstruktion. Forsikringen omfatter ikke denne risiko.

| tilstandsrapportens bemarkninger pa side 7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDI-
GE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byggesagkyndige, at der har vaeret sne pa flader ved be-
sigtigelsen. Bygningsdele daekket af sne, betragter vi som ubesigtigede og derfor ikke omfattet af
forsikringen. Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er vaek og den byggesagkyndige kan besigtige
fladerne. Det betyder, at den byggesagkyndige skal udarbejde en revision, som skal sendes til os.
Nar vi har modtaget revisionen udarbejder vi et revideret tilbud.

Der ses ikke modtaget nogen allonge.

10. Aftale med kunden
Hvad er der aftalt med kunden: Ingen aftaler"

Af forsikringsbetingelserne 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, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vaere en skade.
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C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
A Forhold under den i policen oplyste selvrisiko.
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."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1974 med en tilbygning fra 1995 — den
1/4 2021. Klageren anmeldte den 10/8 2021, at "taget ud mod vejen har stgrre lunker i tagfla-
den og pa indvendige side af loft", at der var "skimmel og hgj fugtighed pa badevarelse" og at
"tagfladen mod vest, er utaet og der drypper med vand pa indvendig side fra loftet". Efter sa-
gens indbringelse for naevnet har selskabet anerkendt daekning af udbedring af utethed pa et
rer i badevaerelset fratrukket klagerens selvrisiko pa 5.000 kr. samt rimelige omkostninger til
klagerens radgiver forbundet med dette forhold. Naevnet laegger herefter til grund, at tvisten

for naevnet herefter angar lunker i tagfladen samt utaethed i tagkonstruktion over udestue.

Det fremgar af tilstandsrapport af 14/2 2021, at "Beboelse Tag: Tagflade mod nord og nordvest
er ikke besigtiget, fordi den er deekket med sne ... Skader uden pa beboelse Beboelse — tag ...
Nr.2 Vurdering Rpdt hus Skade Inddakning er manglende ved skorsten mod nordvest. Risiko
Der er risiko for fugtindtraengning og dermed fglgeskader... Nr.4 Vurdering Gult hus Skade Tag-
flade har nedbgjning og skaevhed pa vestflgjen. Risiko Der vurderes ikke neaerliggende risiko for
svigt eller skade pa omkringliggende bygningsdele. Bemaerkning Det vurderes, at forholdet kan
skyldes konstruktive indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fjernelse af understgttende

skillevaeg".

Det fremgar af police af 25/3 2021, at "forsikringen daekker ikke fglgeskader der er opstaet,
som fglge af konstruktive indgreb foretaget i tagkonstruktionen eller fjernelse af understgtten-
de skilleveeg, og som er anmaerket i tilstandsrapportens skade 4. Nar der er foretaget konstruk-

tive indgreb i tagkonstruktionen eller blevet fjernet understgttende skillevaeg kan det forarsage
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svigt af baereevne, og medfgre skader i bygningens konstruktion. Forsikringen omfatter ikke

denne risiko. "

| tilstandsrapportens bemarkninger pa side 7-9 'BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAG-
KYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE', oplyser den byggesagkyndige, at "der har vaeret sne pa flader
ved besigtigelsen. Bygningsdele daekket af sne, betragter vi som ubesigtigede og derfor ikke
omfattet af forsikringen. Forbeholdet kan revurderes, nar sneen er vaek og den byggesagkyndi-
ge kan besigtige fladerne. Det betyder, at den byggesagkyndige skal udarbejde en revision, som

skal sendes til os. Nar vi har modtaget revisionen udarbejder vi et revideret tilbud".

Det fremgar af bygningsundersggelse af 9/2 2022 indhentet af selskabet, at "det er vores umid-
delbare vurdering, at arsagen til den ujaevne tagbeleegning skyldes en underdimensioneret
spaerkonstruktion eller nedbrudte laegter og afstandslister som fglge af vandindtraengninger
som fglge af omfattende mosbegroninger. ... ... Den registrerede skade i udestuen er umiddel-
bart placeret under skotrendens sammenbygning med udestuens tagflade ... Sammenbygnin-
gen af de to tagflader vurderes tvivisomt udfgrt ... Vi ggr opmaerksom pa at skaden ikke kunne
omfangsbestemmes i sin helhed grundet manglende blotlaegning af loft mod tilbygning ... Vur-
dering og konklusion Pa baggrund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi konstatere
styrkesvaekkende radangreb i tagbreedder som undertag over udestue. Pa baggrund af besigti-
gelsen er det vores vurdering, at arsagen til den registrerede skade skyldes en eller flere utaet-
heder i skotrende og/eller utaet sammenbygning mellem tagfladerne pa tilbygning og oprindelig
bygning ... Utaetheder i tagsten som fglge af ®lde og derved lokal vandindtraengning via util-
streekkelig membran kan derfor heller ikke afvises. Som anfgrt i ovenstaende vurderes flere
Igsninger i den omhandlende tagkonstruktion som tvivlsomt udfgrt, muligvis som selvbyg. Det
er vores vurdering at selve tagfladen og membran pa undertaget for udskiftningsparat ... Pa
baggrund af besigtigelsen kunne skadens endelige omfang ikke afggres som fglge af manglende

blotlaegning af lofter i tilbygning".
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Lunker i tag

Klageren har anfgrt, at der er tale om en konkret skade, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten.
Klageren har henvist til, at der star i tilstandsrapporten, at taget har en nedbgjning, der kan
pafgre yderligere skade, men at det konkret er vurderet, at der alene er tale om en kosmetisk
skade. Det fremgar af OBH-rapporten, at det er OBH-gruppens umiddelbare vurdering, at arsa-
gen til den ujevne tagbelaegning skyldes en underdimensioneret spaerkonstruktion eller ned-
brudte leegter og afstandslister som fglge af vandindtreengninger som fglge af omfattende
mosbegroninger. Klageren har anfgrt, at "det kan sdledes dokumenteres og fremlaegges, at ord-
lyden i tilstandsrapporten ikke berammer de skader der er pa det pagaldende forhold. Det er
saledes slet ikke naevnt eller i hvert fald markant forkert beskrevet i tilstandsrapporten". Klage-
ren har tilfgjet, at OBH-gruppen har klarlagt, at der ikke er tale om fjernelse af en understgt-
tende skillevaeg eller andre konstruktive indgreb i konstruktionen. Derudover har den bygge-
sagkyndige konkluderet, at der ikke er eller vil ske skade pa underliggende bygningsdele. Klage-
ren har anfgrt, at det altsa er tale om et forhold, der ikke er undtaget eller korrekt beskrevet,

hvis det overhovedet er naevnt.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold er korrekt beskrevet i
tilstandsrapporten og derfor ikke deekket. Selskabet har anfgrt, at forholdet ogsa er direkte

undtaget i policen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forholdet omkring
de anmeldte lunker i taget udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand pa overtagelsestidspunktet, nar der ses bort fra det forhold, der er naevnt i

tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at OBH-gruppen vurderer, at tagbelagningen er cirka 48
ar gammel, og at levetiden for betontagsten almindeligvis vurderes at veere ca. 50 ar, samt at
det fremgar af tilstandsrapportens nr.4, at "tagflade har nedbgjning og skavhed pa vestflgjen"
og "det vurderes, at forholdet kan skyldes konstruktive indgreb foretaget i tagkonstruktionen
eller fjernelse af understgttende skilleveeg". Forholdet har faet vurderingen "gult hus" der daek-

ker over alvorlige skader, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5B, at forsik-
ringen ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet.

Naevnet finder, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten om at tagfladen
har nedbgjning og skaevhed pa vestflgjen, herunder anvendelsen af betegnelsen "gult hus" og
det oplyste — om at forholdet vurderes at kunne skyldes konstruktive indgreb foretaget i tag-
konstruktionen eller fjernelse af understgttende skillevaeg — har haft mulighed for at tage for-
holdets karakter, omfang og betydning i betragtning. Naevnet finder pa denne baggrund, at for-

holdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Utaethed i tagkonstruktion over udestue

Klageren har henvist til, at det fremgar af OBH-gruppens rapport, at "den registrerede skade i
udestuen er umiddelbart placeret under skotrendens sammenbygning med udestuens tagflade,
se foto 7. Sammenbygningen af de to tagflader vurderes tvivisomt udfgrt. Arsagen til den regi-
strerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere uteetheder omkring sammenbyg-
ningen i kombination med mulige utaetheder i skotrendens inddaekninger". Klageren har anfgrt,
at nar man som forsikringstager overtager et hus, hvor dette ikke er naevnt i tilstandsrapporten,
sa er der tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at selskabet ikke kan paberabe
sig, at der er tale om vandskader fra skorstenen, da det ikke er nzerliggende, at vandskaderne
stammer herfra. Klageren har henvist til, at det fremgar af OBH-gruppens konklusion, at "arsa-
gen til den registrerede vandindtraengning skyldes formentlig en eller flere utaetheder omkring

sammenbygningen i kombination med mulige utaetheder i skotrendens inddakninger". Hvad
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angar klausulen, har klageren bemaerket, at denne ikke kan komme pa tale, og at selskabet

skulle have vurderet taget, da sneen var forsvundet.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten
sammenholdt med forbeholdet i policen. Hvad angar skotrenden har selskabet anfgrt, at skot-
renden befinder sig pa tagfladen til brug for afvanding mellem to af tagfladerne. Selskabet har
papeget, at tagfladen — og dermed ogsa skotrenden og skotrendens inddaekning — var deekket
af sne i forbindelse med den byggesagkyndiges gennemgang af ejendommen, og at der derfor
er taget forbehold for forholdet i policen. Selskabet har ogsa henvist til, at ejendommen er
overtaget den 1/4 2021, og at klageren f@grst anmeldte f@rst uteetheder i tagbeleegningen den
10. august 2021 og dermed over 4 maneder efter overtagelsen, hvorfor det ikke kan laegges til
grund, at det anmeldte forhold var til stede pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendom-

men.

Det fremgar af bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, nr. 1, at der pa grundlag af
oplysninger i en tilstandsrapport eller elinstallationsrapport kan tages forbehold for daekning

vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.
Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at forbeholdet i policen er gyldigt.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forbeholdet vedrgrer en bestemt bygningsdel, og at
det er konkret begrundet i tilstandsrapportens oplysning om, at det ikke har veeret muligt at

besigtige tagfladen mod nord og nordvest, fordi den er deekket med sne.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af forbeholdet, at dette kan revurderes, nar sne-
en er vak, og den byggesagkyndige kan besigtige fladerne, samt at selskabet vil udarbejde et
revideret tilbud, nar selskabet har modtaget revisionen fra den byggesagkyndige. Naevnet fin-

der pa denne baggrund, at forbeholdet har vaeret relativt let for klageren at forholde sig til.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var utaetheder i taget eller fglgeskader heraf som udgjorde skade eller neerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i til-
standsrapporten og det gengivne forbehold. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgg-

relse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at uteetheder mv. i selve taget og herunder skotrenden

er omfattet af forbeholdet i policen.

Hvad angar fglgeskader pa de underliggende bygningsdele har naevnet blandt andet lagt veegt
pa, at der fgrst er anmeldt vandindtreengen 4 maneder efter overtagelsen. Der er ikke oplys-
ninger i sagen, der godtggr, at utaethederne i taget har vaeret arsag til fglgeskade de underlig-

gende konstruktioner forud for klagerens overtagelse af ejendommen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af oplysningerne i tilstandsrapporten med an-
maerkningen rgdt hus, at "Inddesekning er manglende ved skorsten mod nordvest. Der er risiko
for fugtindtreengning og dermed fglgeskader", og at savel selskabets taksator som OBH har vur-
deret, at de manglende skorstensinddaekninger er en medvirkende arsag til opfugtningen af
underliggende bygningsdele.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har impdekommet klagerens krav.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



