Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. maj 2024 blev i sag nr. 99684:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | vedlagt klageskrivelse til klageskema af 18/4 2023
har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"1. Pastand
Indklagede skal anerkende forsikringsdeekning af de af klager anmeldte skader under ejerskifte-
forsikringen.

2. Sagsfremstilling
Sagen drejer sig om, hvorvidt indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af anmeldte skader i
henhold til klagers ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Klager har ved kpbsaftale af 25. juli 2019 kgbt ejendommen beliggende [...] (herefter: Ejendom-
men). Klager overtog ejendommen den 1. september 2019. Kgbsaftale af 25.07.2019 fremlaegges
som bilag 1.

| forbindelse med kgbet af ejendommen fik klager udleveret en tilstandsrapport pa ejendommen.
Tilstandsrapport, Ib.nr. [...], af 24.07.2019 fremlzaegges som bilag 2.

Det kan pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at ejendommen er opfgrt i 1977, jf.
bilag 2, s. 6. Det kan ligeledes pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at den byg-
ningssagkyndige ikke har anmaerket forhold, der har relation til den anmeldte skade, jf. bilag 2, s.
8-11.

Det kan dernaest laegges til grund pa baggrund af salgeroplysningerne i tilstandsrapporten, at
szelger af ejendommen intet har oplyst om muligt kendskab til vandindtreengen gennem taget un-
der dennes 9-arige ejertid, jf. bilag 2, s. 13-16. Klager kunne saledes pa baggrund af tilstandsrap-
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porten ikke have opnaet kendskab til det anmeldte forhold forinden overtagelsen af ejendom-
men, idet forholdet i gvrigt kan betragtes som skjult.

Klager tegnede den 30. juli 2019 en ejerskifteforsikring hos indklagede ved ejerskifteforsikringspo-
lice nr. [...]. Det kan pa baggrund af forsikringsaftalen lsegges til grund, at indklagede ikke har ta-
get specifikke forbehold for ejerskifteforsikringsdaekning, der har relation til den anmeldte skade.
Police nr. [...] af 30.07.2019 og forsikringsbetingelser 2535004 fremlaegges som bilag 3.

Klager kunne kort efter overtagelsen af ejendommen konstatere vandindtreengen fra ejendom-
mens tag og ned gennem ejendommens loft, hvorfor klager valgte at udskifte 4-5 tagsten. Efter-
felgende kunne klager imidlertid konstatere, at der var begyndt at komme sma gule skjolder pa
lofterne 5 forskellige steder i ejendommen, hvilket klager forsggte at nedrense.

Klager fik herefter ejendommens tag- og tagkonstruktion gennemgaet af en tgmrer, der anbefale-
de klager at anmelde skaderne til indklagede, idet tagkonstruktionen ifglge tgmreren ikke var
handveaerksmaessigt korrekt.

Skadesanmeldelse blev indsendt til indklagede den 13. juli 2022. Korrespondance af 13.07.-
12.09.2022 fremlaegges som bilag 4.

Indklagede har den 2. august 2022 foretaget en besigtigelse af ejendommen. Det kan udledes af
besigtigelsesrapporten, at vandindtraengen i ejendommen er vaesentlig, herunder at taget pa
ejendommen er fejlkonstrueret, herunder i forbindelse med en understrygning af taget. Besigti-
gelsesrapport af 02.08.2022 fremlaegges som bilag 5.

Indklagede har henholdsvis den 15. juli, 10. august og 12. september 2022 afslaet forsikringsdaek-
ning af de anmeldte forhold med den begrundelse, at den anmeldte vandindtreengen gennem ta-
get ikke var et daekningsberettiget forhold i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskiftefor-
sikringen, jf. bilag 4, s. 1-2, 4-5 og 11-13.

Klager fik den 19. september 2022 foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen ved
Byggesagkyndig [1]. Byggeteknisk rapport af 19.09.2022 og tilleeg af 05.12.2022 fremlaegges som
bilag 6.

[Byggesagkyndig 1] kunne pa baggrund af sin besigtigelse bl.a. vurdere og konstatere fglgende (bi-
lag 6, s. 2-7):
'Fra udvendig side ses mange steder, hvor der enten er et synligt sem eller et synligt hul
til semning. Dette skyldes, at leegteafstanden er for stor og oplaegningsvejledningen vedr.
legteafstand er saledes ikke overholdt. Her ses et sgm, som ikke er deekket af den over-
liggende tagsten. Regn vil naturligvis komme ind alle de steder, hvor dette ses.

Her males udvendigt pa taget og det ses, at leegteafstanden er 38 cm.
Synligt hul med sgm, hvor regnvand vil traenge ind.

| tagrummet ses her en tagsten, som er fastgjort med spm.
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Samme tagsten men nu uden lys fra lygte. Der ses sollys gennem sgmhullet, som ikke er
daekket af overliggende tagsten.

Taget er understreget med bitumen og mange steder ses det i tagrummet, at der traenger
sollys igennem.

Pa dette spaer ses det, at der er traengt vand igennem taget. Der males ikke forhgjet fugt i
treeet ved besigtigelsen, men dette skyldes, at det i leengere tid ikke har regnet. FT fortael-
ler, at det er kombinationen af regn og blaesevejr fra @st eller vest, som giver vandind-
treengen. Tagfladerne vender hhv. imod @st og vest."'

Pa baggrund heraf konkluderede [byggesagkyndig 1], at (bilag 6, s. 7):
'Idet forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten og da der er tale om en (mange) laka-
ger, hvor vandet kommer ind ved slagregn og da det i henhold til mindstedaekningsbe-
kendtggrelsen bilag 1 nr. 2c fremgar at leekager er daekket, ma forholdet anses for vae-
rende daekningsberettiget.

Der er allerede sket vandindtraengen flere steder i huset, og det har dryppet ned i boli-
gen. Undertegnede er i gvrigt yderst bekymret for skra vaegge, hvor besigtigelse ikke er
mulig men hvor indtraengende vand vil anrette betydelig skade i form af rad og traened-
brydende svampeangreb.

Ved betydelig vandindtraengen i tagrummet kan dette lave skade pa elinstallationer.

Da leegteafstanden kun kan andres pa en made, sa bliver det ngdvendigt at afmontere
hele taget (tagsten, laegter, stern, vindskeder mm) og derefter leegge nyt tag. Idet man ik-
ke bruger understrygning leengere, sa skal der laegges undertag, inden det laegtes og laeg-
ges tagsten pa.' (mine fremhaevninger)

Det kan pa baggrund af [byggesagkyndig 1's] besigtigelse og vurdering laegges til grund, at skader-
ne i ejendommens tag skyldes en fejlkonstruktion, herunder i forbindelse med en efterfglgende
understrygning af taget, jf. bilag 6, s. 7. Der henvises i den forbindelse seaerligt til opleegningsvej-
ledningen for betontagsten, hvoraf det specifikt fremgar, at laegteafstanden maksimum ma vaere
34 cm, nar taget er understrgget, jf. bilag 6, s. 7.

Klager har den 20. oktober 2022 indhentet et tilbud pa udbedring af taget ved [tgmrerl]. Det
fremgar heraf, at omkostningerne forbundet med udbedring belgber sig til kr. 539.673,00 inkl.
momes. Tilbud af 20.10.2022 fremlaegges som bilag 7.

Undertegnede har den 21. oktober 2022 pa vegne af klager sendt en klageskrivelse til indklagedes
interne klageorgan. Ved mail af 7. november 2022 er desuden fremsendt fotos af vandindtraengen
hos klager. Klage af 21.10. og mail med fotos af 07.11.2022 fremlaegges som bilag 8.

Klager har efterfglgende oplevet vandindtraangen henholdsvis den 14. november og 12. december
2022. Fotos fremlaegges som bilag 9.
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Indklagede har ved brev af 29. november 2022 fastholdt afvisning af forsikringsdeekning af de an-
meldte forhold under ejerskifteforsikringen. Brev fra klageafdeling af 29.11.2022 fremlaegges som
bilag 10.

Klager fik herefter byggesagkyndig [1] til at foretage en genbesigtigelse den 5. december 2022, jf.

bilag 6, s. 8-11. [byggesgakyndigl] kunne pa baggrund heraf konkludere, at:
'Dette tag er leegtet med for stor leegteafstand og da betontagstenene er med sgmhuller
gverst (sadan lavede med betontagsten dengang) og da semhullerne ikke deekkes af den
overliggende tagsten, sa vil der treenge regnvand ind, hvilket vil opfugte spzer, laegter og
isolering samt give vandindtraengen i boligen ved vedholdende regn. Det ma vare aben-
lyst for enhver med byggeteknisk uddannelse og erfaring, at et tag med huller direkte til
det fri, ikke opfylder tagets vigtigste funktion - at forhindre vandindtraengen udefra.
Vandindtraengen vil give skader i tagkonstruktionen og i underliggende konstruktioner.

Skaderne vil udvikle sig hurtigst i efterarsmanederne, hvor det typisk regner og blaeser
meget og i de kolde vintermaneder, hvor fordampningen af indtreengt vand er nedsat
grundet kulde. Nedbrydning (rad og svampeangreb) af traekonstruktioner samt vaesentligt
forringet isoleringsevne af loft m.v. grundet opfugtet isolering (og dermed en langt stgrre
varmeregning) er de uundgaelige konsekvenser af et utaet tag som dette.'

Det er abenlyst, at en masse huller direkte imod den abne himmel i en tagflade vil ned-
seette bade veerdi og brugbarhed navneveerdigt, idet indtraengende vand udefra vil anret-
te skader pa traekonstruktioner (som ovenfor beskrevet) og ogsa vil nedsaette brugbarhe-
den naevneveerdigt, idet huset vil blive angrebet af skimmel og vil slippe varmen ud gen-
nem den opfugtede isolering pa lofter, i skraveegge og i skunk.'

0g

'Arsagen til skaden er indtraeengende vand og det skyldes blotlagte sgmhuller gverst pa
tagstene, hvilket er en konsekvens af den for store afstand mellem laegterne - leengere er
den historie egentlig ikke.'

Eftersom indklagede har afvist forsikringsdeekning af de anmeldte skader, er indlevering af naer-
veaerende klageskrift ngdvendiggjort af indklagedes forhold.

3. Anbringender
Til stgtte for den nedlagte pastand ggres det overordnet geldende, at de anmeldte skader er
daekningsberettigede i henhold til klagers ejerskifteforsikringsaftale med indklagede, jf. bilag 3.

Det ggres hertil geeldende:
At betingelserne for daekning under ejerskifteforsikringen er tilstede i henhold til forsikringsbetin-
gelserne for ejerskifteforsikringen (bilag 3, s. 4-18) samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v., idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen,
der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele,
e idet der er tale om aktuelle skader der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed
naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand,
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e idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmaessigt vil udvikle sig som en skade, hvis
der ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger,

e idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold der var tilstede pa tidspunktet for
overtagelse af eiendommen den 1. september 2019, samt

e idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var abenbart konstatér-
bare for forsikringstager i forbindelse med overtagelse af ejendommen den 1. september
2019.

At klager ved fremlaeggelsen af de byggetekniske rapporter af 19.09. og 05.12.2022 (bilag 6), som
forsikringstager har lgftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader og fysiske forhold er deeknings-
berettigede under ejerskifteforsikringen,

e idet det af de byggetekniske rapporter kan udledes, at der er aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningen i form af utaetheder i taget og fugtskader pa ejendommens lofter,

e idet det af de byggetekniske rapporter kan udledes, at de konstaterede forhold giver neer-
liggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele som fglge af kon-
struktionsfejl,

e idet forholdene nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, ef-
tersom utzethederne i taget bevirker vandindtraengen i loftrummet med deraf fglgende
fugtskader til fglge, samt

e idet det af de byggetekniske rapporter kan udledes, at der er tale om fysiske forhold der
erfaringsmaessigt vil udvikle sig som en skade, hvorfor der bgr ivaerksaettes afhjaelpning.

At skaderne ikke kan forventes af en tilsvarende intakt ejendom i almindelig god vedligeholdelses-
stand fra 1977, eftersom skaderne skyldes en fejlkonstruktion, hvorfor det modsatningsvist kan
leegges til grund, at en korrekt konstrueret ejendom fra 1977 ma veere i en bedre forfatning.

At klager ikke pa grundlag af tilstandsrapporten eller ved besigtigelse af eiendommen i forbindel-
se med handlen, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning, idet forholdene ikke fremgar af tilstandsrapporten og idet forholdene ikke har vaeret
synlige for klager.

At det har betydning for ejerskifteforsikringsdeekningen, at klager fgrst har opdaget arsagerne til
vandindtraengen i eiendommen 3 ar efter overtagelsen af ejendommen.

At skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejer-
skifteforsikringen, jf. bilag 3, s. 9-10, pkt. 19.

Det ggres desuden geldende:

At indklagede skal betale klagers rimelige og ngdvendige udgifter til bade byggeteknisk— og advo-
katbistand, idet indklagedes forhold har ngdvendiggjort at klager antog advokat samt byggetek-
nisk radgiver med henblik pa at opna et andet resultat, jf. FAL § 32, stk. 3.

Klager har haft udgifter til byggeteknisk bistand pa 5.250 kr. inkl. moms samt advokatudgifter for
20.000 kr. inkl. moms."
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Selskabet har den 2/6 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagens fakta

Oplysninger om bygningen

Bygningen er et en-families hus opfgrt i 1977. Tilstandsrapport er udarbejdet pr. 24. juli 2019 (bi-
lag 2). Vores forsikringstager overtager ejendommen 1. september 2019 og tegner ejerskiftefor-
sikring med basisdaekning for en 5 ars periode for hvilken forsikringsbetingelser nr. 2535004 er
geldende (Bilag 3).

Sagsforlgb
Som supplement til advokatens sagsfremstilling kan vi oplyse, at klager anmelder forholdet tele-

fonisk den 13. juli 2022, knap 3 ar efter overtagelsen af ejendommen. Klager oplyser, at der treen-
ger vand ind gennem taget pga. manglende understrygning.

Dagen efter modtager vi henvendelse fra klagers tgmrer [...] med oplysning om, at han har forsggt
at teetne taget uden held, at det er understrygningen som er sluppet, at leegteafstanden ikke er
udfgrt som anbefalet og der er vandindtrangning 6-8 steder.

Forholdet afvises som daekningsberettigende, hvorefter vi er i telefonisk kontakt med klager den
14. juli 2022, hvor det bl.a. naevnes at det er et krav for deekning, at forholdet har vaeret tilstede
pa

overtagelsestidspunktet (de tre kontakter er gengivet i bilag A).

Efterfglgende modtager vi oplysning om, at klager formentlig har tgrret noget fugt af ved loft kort
efter indflytningen i 2019. Det oplyses, at der blev skiftet nogle tagsten. Efterfglgende modtager vi
faktura for indkgb af 10 tagsten (vi forstar, at indkgbet er foretaget af et familiemedlem (bilag B))
vi modtager ligeledes billede, som viser at nogle tagsten er skiftet.

Vi fortager herefter besigtigelse ved netvaerkshandvaerker [...], som ligeledes konstaterer at laeg-
teafstanden er stgrre end angivet i montagevejledningen, at der er udfgrt understrygning og den-
ne understrygning har sluppet, hvorefter der traenger fugt ind. Vi vedlaegger notat fra netvaerks-
handvarkeren (bilag C), som er underbilag til klagers bilag 5.

Under sagen indhenter klager vurdering fra Fugttekniker [byggesagkyndig 1] (bilag 6).

Klagers fugttekniker afdeekker ikke forhold, som er udtryk for daeekningsberettigende skade, men
derimod forhold, som svarer til konstateringer fra klagers temrer og netveaerkshandvaerker, herun-
der at fugtindtraengen sker ved slagregn/regn og blaest fra gst og vest (bilag 6, side 1 og 6). Afgg-
relsen fastholdes.

For et mere preecist sagsforlgb henviser vi til svar af 29. november 2022 fra Klageansvarlig Enhed
(bilag 10, side 1 — 3). Vi henviser i gvrigt generelt til klagebesvarelsen fra Klageansvarlige Enhed.

Vi noterer os, at klagers fugttekniker efter svar fra Klageansvarlig Enhed har suppleret sin be-
maerkninger den 5. december 2022 samt tilfgjet billeder bl.a. af en fugtmaling (bilag 6), som dog
ikke i sig selv eller sammen med fugtteknikerens efterrationaliseringen sendrer vores vurdering af
sagens faktuelle forhold.
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Vores vurdering
| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper skal forsikringstager dokumen-
tere eller pa anden made sandsynligggre, at der er tale om en daekningsberettigende skade.

Det anmeldte forhold er besigtiget og vurderet af klagers temrer, netvaerkshandvarker samt kla-
gers fugttekniker, som konstaterer fglgende:

Klagers tgmrer [...] konstaterer den 14. juli 2022 (bilag A):
o Taget er forsggt teetnet, men uden held
e Det er konstateret, at understrygningen har sluppet flere steder
e Leaegteafstanden er 38 cm hvilket ikke er anbefalingerne i forhold til tagstenene
e Der er vandindtraengning 6-8 steder

Vi har ikke modtaget oplysning om hvilken taetning, som er forsggt og arsagen til at dette er sket
uden held. Vi ma dog forsta, at forholdet kan henfgres til understrygning, som har sluppet.

Netvaerkshandveerker [...] anfgrer den 4. august 2022 (bilag C):

e Tageterfra1l977

e Taget er belagt med betontagsten, som er understrgget med tjeere

e Tagstenene er laegtet pa 38 cm, og iflg. Monteringsvejledninger skulle laegteafstanden vaere
31-34cm

¢ Nogle steder er sgm synlige udefra grundet mindre overlaeg

¢ Grundet legteafstanden har man matte udfgre 'brede' fuger ved understrygningen

e Understrygning lukker ikke taet flere steder

e Det meste af understrygningen er ikke tilgeengeligt pga. skunk og skravaegge

e Forsikringstager har registreret vandindtrangning gennem loft flere steder i stueetagen langs
ydervaegge. Det flugter umiddelbart med skunk pa 1. salen

e Der ses synlige skjolder pa lofter langs facade mod @st og vest som fglge af vand. 3 steder
mod vest og 2 steder mod @st

e Der ses ikke tegn pa, at tsmmer er nedbrudt, og fglgeskaderne pa loftet beskrives som over-
fladiske/kosmetisk

o Arsagen til vandindtraengning vurderes at vaere slagregn, som presses ind ved uteette under-
strygninger

e Hvis understrygning var teet, burde der ikke kunne treenge vand ind

Vi kan herefter udledes, at understrygning ikke er taet flere steder. Der er ingen tegn pa skader i
tagrummet, men stedvise skjolder af overfladiske-/kosmetisk karakter som fglge af fugt. Ved
skunk og skravaegge er understrygning vanskelig tilgaengelige (pa grund af konstruktionens natur-
lige udfgrelse). Som et alternativ kan anvendes en overstrygning i stedet.

Det konstateres, at der traenger vand i ved slagregn, men ogsa at hvis understrygningen var teet,
vil der ikke treenge vand ind.

Klagers fugtradgiver [...] anfgrer i sin rapport (bilag 6):

e Taget har en 45 graders haeldning og er belagt med Brass betontagsten

¢ Udvendigt ses mange steder hvor der enten er et synligt sgm eller synligt hul til sgm. Dette
skyldes at laegteafstanden er for stor i forhold til monteringsvejledningen
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e Udvendigt ses huller som ikke er daekket af overliggende tagsten

e Laegteafstanden varierer mellem 37 og 38 cm.

e Taget er understrgget med bitumen og mange steder ses det i tagrummet, at der traenger sol-
lys igennem

e P3 et speer ses der, at der er traengt vand igennem taget. Der males ikke fugt i spaeret ved be-
sigtigelsen, men dette skyldes, at det i lengere tid ikke har regnet samt at vand kun traenger
ind ved seerlige vejrforhold

e Der ses Igbere pa ydervaeggen mod gst efter vandindtraengning

e Der er pa vestvendt tagside trukket vand ind gennem loftet

Fugttekniker beskriver synlig ssmning nogle fa steder pa grund af for stor leegteafstand, et sted
ses sollys ved sgmhul (side 2-3). Vi noterer os, at den underliggende laegte fremstar sund og uden
nogen form for antydning af skade.

Det beskrives at understrygning, er udfgrt med bitumen, et par steder ses sollys hvor understryg-
ning er sluppet (side 5), pa et enkelt speaer ses aftegning af tidligere fugtindtraengen, hvilket ogsa
er beskrevet af netvaerkshandvaerker.

Vi ma konstatere, at fugttekniker ligeledes beskriver at understrygning ikke slutter teet flere ste-
der, og der ses sollys. Ligesom fugtteknikeren (og klager) beskriver, at det er slagregn, som traen-
ger ind i tagrummet, altsa nar regn og blaest komme fra gst og vest.

Pa baggrund af besigtigelserne kan vi konstatere, at tagbelaegningen er bygningens oprindelige fra
1977. Beleegningen er udfgrt med betontagsten lagt pa leegter og semmet (tagstenen er produce-
ret med risiko for rad-/svampeskade ma vi antage, at dette var udviklet nu efter 45 ar. Vi bemaer-
ker, at hvis udfgrelsen af understrygningen forekommer vanskelig, kan denne udfgres ved over-
strygning.

| relation til Fugtteknikers nye bemaerkning om tagbelaegnings funktion som led i bygningens kli-
maskaerm skal vi bemaerke, at dette forhold ikke alene beror pa taetheden i tagbelaegningen, da
tagbelaegningen ikke til alle tider vil vaere fuldkommen taet. Selve tagrummets konstruktioner er
udfgrt og egnet til at modsta en vis fugtpavirkning bl.a. som fglge af den naturlige fugt/kondens,
som vil opsta i et tagrum hen over aret. Ligesom tagrummet kan modsta pavirkninger fra fugtind-
traengen fra de szerlige vejrmaessige situationer, som kan opsta nar storm/blaest og regn kommer
fra en seerlig vindretning og derfor presser fugt ind og op mellem tagplader og videre ind i tag-
rummet. Der vil som alt overvindende hovedreglen sket en naturlig udtgrring i disse situationer,
og altsa uden nogen form for skadelige fglger.

Nar dette er sagt, er det naturligvis ogsa af vaesentlig betydning, at klimaskaermene i gvrigt er teet,
og i den forbindelse er det afggrende, at understrygning er intakt, hvorimod det i sig selv er uden
betydning om lzegteafstanden er 31, 34 eller 38 cm eller om der er enkelte sgmhuller.

Da der ikke er konstateret rad eller anden nedbrydning som tegn pa laengerevarende vandpavirk-
ning, ligesom der ikke er malt forhgjet fugt i lsegter/spaer generelt, ma vi konstatere, at tagkon-
struktionen trods laegteafstand og sgmhuller fungerer som en taet klimaskaerm.
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Enhver understrygning er vedligeholdelseskraevende, og som husejer bgr man i hvert fald en gang
arligt efterga sit tagrum for skader samt almindelige vedligeholdelses opgaver, som bl.a. under-
strygning.

Forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra f undtager manglende vedligeholdelse samt forhold, som
alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige levetid.

Da det anmeldt ma tilskrives vejrlig i kombination med understrygningens vedligeholdelsesmaes-
sige

forhold, er der ikke tale om et daekningsberettigende forhold, jf. ejerskifteforsikringens skadebe-
greb.

Ad dakning af omkostninger
Da hverken rapporten fra [byggesagkyndigl] eller advokatens klage til Klageansvarlige Enhed har
tilfgrt sagen nye oplysninger, som har andret afggrelsen, kan vi ikke tilbyde at daekke klagers om-
kostninger i den forbindelse.

Vi kan heller ikke tiloyde at daekke advokatomkostninger ved paklage til Ankenaevnet, jf. Anke-
naevnets vedtaegter § 23, stik. 3."

Klagerens advokat har i brev af 22/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Supplerende sagsfremstilling

Det kan laegges til grund, at indklagedes netvaerkshandvaerker [...] (bilag 5 og bilag C) og bygge-
sagkyndig [1] (bilag 6) er enige om, at arsagen til vandindtraengen i ejendommen skyldes, at leeg-
teafstanden er stgrre end angivet i montagevejledningen fra ejendommens opfgrelse i 1977 samt
at der er udfgrt understrygning og at denne understrygning har sluppet.

Det kan dermed ogsa laegges til grund, at indklagedes netvaerkshandveerker [...] (bilag 5 og bilag C)
og byggesagkyndig [1] (bilag 6) er enige om, at arsagen til vandindtraengen saledes har veeret til-
stede forinden klagers overtagelse af eiendommen den 1. september 2019.

Klager har i neerveerende sag ved bilag 8 og bilag 9 fremlagt en reekke fotos, hvorpa det med tyde-
lighed kan udledes, at der traenger vand ind i ejiendommen. Som dokumentation for, at denne
vandindtraengen har forarsaget skader i eiendommen fremlaegges fotos af tagkonstruktionen, op-
fugtning af isolering og fugtskader i loft i stueetage, dateret den 19.06.2023, som bilag 11.

Supplerende anbringender
Det fastholdes overordnet, at de anmeldte skader er daekningsberettigede i henhold til klagers
ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Det ggres hertil geeldende:

At de fremlagte fotos af 07.11, 14.11. 0g 12.12.2022 (bilag 8 og bilag 9) og fotos af 19.06.2023 (bi-
lag 11) dokumenterer, at der er aktuelle skader i ejendommen som fglge af vandindtrangen fra
taget.
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At den vandindtraengen, der kan konstateres i bilag 8, bilag 9 og bilag 11 er et fysisk forhold, der
erfaringsmaessigt vil udvikle sig som en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

At indklagedes netveerkshandveerker [...] (bilag 5 og bilag C) og byggesagkyndig [...] (bilag 6) er
enige om, at arsagen til vandindtraengen i eiendommen skyldes, at lsegteafstanden er stgrre end
angivet i montagevejledningen fra ejendommens opfgrelse i 1977 samt at der er udfgrt under-
strygning og at denne understrygning har sluppet.

At indklagedes netvaerkshandvaerker [...] (bilag 5 og bilag C) og byggesagkyndig [...] (bilag 6) er
enige om, at arsagen til vandindtraengen har veeret tilstede forinden klagers overtagelse af ejen-
dommen den 1. september 2019.

At ejendommen ikke fremstar i samme stand som en tilsvarende intakt ejendom af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand, eftersom ejendommens tagkonstruktion ikke er konstrue-
ret i henhold til montagevejledningen fra husets opfgrelse i 1977 (bilag 5 og bilag 6) hvorfor ejen-
dommen ikke svarer til klagers berettigede forventninger i henhold til oplysningerne i tilstands-
rapporten, jf. bilag 2.

Det bestrides:
At anmeldelsestidspunktet har betydning for, hvorvidt der er tale om en skade i henhold til betin-
gelserne for deekning under ejerskifteforsikringen (bilag 3, s. 4-18) og Bekendtggrelse 2012-01-12
nr. 13 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
e idet arsagen til skaderne utvivlsomt har veeret tilstede forinden klagers overtagelse af
ejendommen, jf. bilag 5 og bilag 6."

Selskabet har i brev af 29/9 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi skal her vende tilbage til ovennavnte sag, da der nu er gennemfgrt besigtigelse samt yderlige-
re
undersggelse i form af vandprgve.

Om forlgbet op til vandprgven kan vi oplyse, at i kort forlaengelse af klagers advokats indlaeg af 22.
juni 2023 modtog vi ny anmeldelse fra klager om vandindtrangen i beboelsen (under husforsik-
ringen).

Det ny anmeldte forhold sendes til behandling og vurdering hos projektleder ved netvaerkshand-
veerker. Vi forstar, at klager umiddelbart praesenterer projektlederen for denne sag om anmeldt
uteetheder i tagbelagningen, hvorefter seniortaksator [...] tilknyttes sagen. Der aftales besigtigel-
se pa adressen. Vi erfarer, at abningen ved tagudhaeng, som klager har udfgrt til brug for klagers
fugtteknikers besigtigelse, er lukket igen. Vi kan derfor ikke besigtige de viste forhold (bilag 11,
side 10-11).

Derimod besigtiges de gvrige forhold. Bade netvaerkshandvaerker og seniortaksator vurderer, at
det anmeldte forhold muligt skal henfgres til ovenlysvinduer. Det anfgres, at bygningens ovenlys-
vinduer med deres inddaekning er fra bygningens opfgrelse i 1977 og fremstar med slid og lde,
ligesom det vurderes, at de er udskiftningsmodne.
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Med henblik pa at afdaeekke mulig utaethed anbefaler seniortaksator, at der udfgres vandprgve.
Denne udfgres ved ny besigtigelse den 6. september 2023 med deltagelse af ogsa klagers hand-
veerker.

Pa baggrund af vandprgven kan der konstateres utathed ved to ovenlysvinduer (bilag D). Utaet-
hedernes placering svarer til vandindtraengen i beboelsen. Seniortaksator besigtigede ved samme
lejlighed det anmeldte forhold vedrgrende tagbelaegningen.

For selve tagbelaegningen konstaterer seniortaksator, at denne fremstar i overensstemmelse med
netvaerkshandvaerkers vurdering, jf. i det hele hgringssvar 1. Seniortaksator afdakker ikke nogen
form for skade/-r i tagrummet som fglge af tagpladernes overlaeg eller semhuller. Derimod pape-
ges, at understrygning er sluppet og er vedligeholdelseskraevende, hvilket i givet fald bgr ske ved
overstrygning, hvorved omradet ved skunk/skraveegge ogsa kan udfgres.

Seniortaksator vurderer, at uteetheder ved de to ovenlysvinduer skal henfgres til de partielle fu-
geudbedringer, som er foretaget pa de to vinduers inddaekning. Det er bygningens oprindelige
inddaekningerne fra opfgrelse i 1977, som generelt fremstar udtjente og bgr skiftes. Det er videre
seniortaksators opfattelse, at de fugeudbedringer som er foretaget ved de to vinduers inddaek-
ning, som tilsyneladende er foretaget af seelger, er udtryk for en utilstreekkelig udbedring, da ind-
daekningerne allerede pa dette tidspunkt burde vaere udskifte.

Herefter meddeler seniortaksator daekning til udskiftning af to ovenlysvinduer samt inddaekninger
under ejerskifteforsikringen (med fradrag for afskrivning og selvrisiko, jf. forsikringsbetingelsernes
narmere).

Taksators notat vedlaegges som bilag E med et udpluk af billeder (bilag F).

Sammenfattende ma vi i det hele fastholde, at der ikke er afdaekket daekningsberettigende for-
hold ved selve tagbelaegningen/tagsten eller udfgrelsen af belsegningen, ligesom der ikke er kon-
staterede daekningsberettigende skader i tagrummet som fglge heraf.

For klagers advokats bemaerkninger af 22. juni 2023 skal vi blot anfgre, at vi ikke kan tiltraede dis-
se. Vi fastholder derimod vores synspunkter som anfgrt i hgringssvar 1.

Det er videre vores opfattelse, at klagers fugtteknikers supplerende bemaerkninger af 19. juni
2023 med billeder (bilag 11) underbygger vores betragtninger. De fugtforhold som illustreres ved
de tre billeder (bilag 11, side 11) i form af isolering, fugtaftegning pa spaer samt fugtpletter pa loft
er ikke udtryk for fugtpavirkninger, som har foregaet de sidste 4 ar siden klagers overtagelse af
bygningen eller tidligere, men er derimod tydeligt af nyere dato.

Afslutningsvist skal vi bemaerke, at da indkigget ved tagets udhaeng var lukket ved vores besigti-
gelse

kunne vi ikke se forholdene. Vi har umiddelbart svaert ved at se hvordan billederne (bilag 11, side
10-11) er optaget ved et indkig ved udhaenget, da vi umiddelbart forstar, at indkigget ma vaere
sket ved tagfod."
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Klagerens advokat har i brev af 18/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende sagsfremstilling

Det kan pa baggrund af Seniortaksators vurdering i bilag E lsegges til grund, at indklagede tilbyder
daekning til udskiftning af to ovenlysvinduer samt inddaekninger under ejerskifteforsikringen (med
fradrag for afskrivning og selvrisiko, jf. forsikringsbetingelsernes naermere).

Den 13. september 2023 rekvirerede klager en blikkenslager med henblik pa at teetne ovenlysvin-
duerne og saledes iagttage sin tabsbegransningspligt. Arsagen hertil var, at klager ville forhindre
yderligere vandindtraengen fra ovenlysvinduerne i forlaengelse af Seniortaksators besigtigelse og
vurdering, jf. bilag D og bilag E. Faktura nr. 1548 af 13.09.2023 fremlaegges som bilag 12.

Til klagers store forundring konstaterede klager dog fortsat vandindtreengen i ejendommen, pri-
meert i stue og kpkken. Ved besigtigelse af tagrummet kunne klager konstatere, at der skete vand-
indtraengen via tagpladernes sgmninger. Som bilag 13 fremlaegges fotos af yderligere vandind-
treengen af 03.10.2023.

Pa baggrund af ovenstdende har byggesagkyndig [1] den 9. oktober 2023 udarbejdet et tillaeg til
Byggeteknisk rapport af 19.09.2022 (bilag 6), hvori det konkluderes, at der er tale om mange lae-
kager og at der er bekymring for ejendommens skra vaegge, hvor besigtigelse ikke er mulig, men
hvor indtraengende vand vil anrette betydelig skade i form af radd og traenedbrydende svampean-
greb. Byggeteknisk gennemgang tillaeg af 09.10.2023 fremlaegges som bilag 14.

Det fastholdes, at der er deekningsberettigede forhold ved tagbelaegningen, herunder ved tagbe-
legningen omkring tagvinduer pa vest- og @stsiden, selve udfgrelsen af tagbelaegningen samt i
tagrummet under henvisning til bilag 6, bilag 11 og bilag 14.

2. Supplerende anbringender
Det fastholdes overordnet, at de anmeldte skader er daekningsberettigede i henhold til klagers
ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Det ggres hertil geeldende:

At de fremlagte fotos i bilag 8, 9, 11 og 13 dokumenterer, at der sker en kontinuerlig vandind-
traengen i klagers ejendom og at der saledes er tale om fysiske forhold ved bygningen, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

At bilag 13 sammenholdt med bilag 14 dokumenterer, at der er daekningsberettigede forhold ved
tagbelaegningen, udfgrelsen af tagbelsegningen samt i tagrummet.

At indklagede skal betale klagers rimelige og ngdvendige udgifter til bade byggeteknisk— og advo-
katbistand, idet indklagede under klagesagen har tilbudt daekning til udskiftning af to ovenlysvin-

duer samt inddaekninger under ejerskifteforsikringen, jf. bilag E.

At indklagede skal betale klagers udgift pa kr. 425,00 til blikkenslager i henhold til bilag 12."

Selskabet har i brev af 6/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Klagers ejendom er opf@rt i 1977 og fremstar med det oprindelige tag med understrygning, som
nu er 46 ar gammel. Klager anmeldte forholdet omkring utaethed fra tag knap 3 ar efter klagers
overtagelse af ejendommen.

Ved undersggelser i forlaengelse af anmeldelsen kan vi konstatere, at laegter ikke er lagt i overens-
stemmelse med vejledningen, hvorefter semhuller stedvist er blottet. Derudover er der ved besig-
tigelser konstateret, at understrygningen slipper stedvist og fremstar vedligeholdelseskraevende.

Ad sgmhuller

Det forhold, at leegter ikke er udfgrt i overensstemmelse med vejledningen fra producenten er ik-
ke udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Derimod er det afggrende om forholdet har
manifesteret sig i skade.

Savel isolering som traeveerk i tagrummet fremstar uden nogen form for fglger efter vand- eller
fugtpavirkning, heller ikke skimmelpavirkning. Der er heller ikke nogen form for tegn pa treened-
brydende svampe- eller radskade.

Det er muligt, at der ved ganske saerligt vejrlig kan ske fugtindtraengen i tagrummet, dog ma vi
konstatere, at forholdet ikke har manifesteret sig i skade, heller ikke ved klagers overtagelse i
2019 eller for den sags skyld i dag hen ved 4 % ar efter overtagelsen.

Ad understrygning
Understrygning af denne karakter har en levetid pa 30 ar. Det er derfor forventeligt, at under-
strygningen med sine nu 46 ar har sluppet stedvist, hvorefter der er risiko for fugtindtreengen.

Forholdet er ikke udtryk for skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand og var det heller ikke pa tidspunktet for klagers overtagelse af eiendommen i 2019.

Samlet ma vi fastholde, at de utaetheder, som klager oplever, og som kan henfgres til tagbelaeg-
ningen ikke er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Der er ikke grundlag for at antage, at uteethederne i tagbelaegningens understrygning var tilstede
ved klagers overtagelse af ejendommen, at saelger skulle have fortiet om utaetheder eller der er
udfgrt tidligere reparationer, som indikerer at szelger har fortiet forhold.

Afsluttende bemaerkninger

Blot for fuldsteendighedens skyld skal vi bemaerke, at vi ikke ser sammenhaeng mellem de uteet-
heder klager oplever fra tag og ovenlysvinduer, og vi kan ikke vurdere om den aktuelle utzethed
kan eller skal henfgres til ovenlys eller understrygning.

For ovenlysvinduerne er der tale om, at der er udfgrt en utilstreekkelig reparation og det er den,
som er arsag til utaetheder ved/fra ovenlysvinduer.

Det er ikke vores opfattelse, at utaeetheden ved ovenlysvinduer kan udfgres ved fugning alene (bi-
lag 12), da vi i givet fald ville have tilbudt dette som udbedring. Vi kan derfor heller ikke afvise, at
den vandindtraengen, som klager oplever aktuelt muligt kan henfgres til ovenlysvinduer."
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Klagerens advokat har i brev af 13/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende sagsfremstilling

Det kan pa baggrund af hgringssvaret laegges til grund, at indklagede anerkender, at der ved gan-
ske seerligt vejrlig kan ske fugtindtreengen i tagrummet, men at indklagede derimod ikke er af den
opfattelse, at der i isolering og traevaerk kan konstateres vand-, fugt- eller radpavirkning, herunder

skimmelsvamp.

Klager har den 21. november 2023 indsendt en raekke skimmelprgver til [...] med henblik pa fore-
tagelse af laboratorieundersggelser for skimmelsvamp. Laboratorieanalyse af 23.11.2023 frem-

leegges som bilag 15.

Polygon har pa baggrund af laboratorieundersggelsen konstateret fglgende:

99684

ldentifikation Ved den biologiske analyse af prgvematerialet kunne felgende konstateres:
Preve nr. |Prevetagningssted Konstaterede Antal
skimmelsvampe levedygtige
sporer [ CFU
1 Hylde, sovevasralse Chastomium sp. 8
Aspergillus niger 9
Penicillium spp. >50
Alternaria sp. 5
Aureobasidium sp. 7
Cladosporium sp. 3
Aspergillus fumigatus |2
Mucor sp. 3
| alt =87 CFU
2 Spaer/tras, tagrum Cladosporium sp. >100
Penicillium sp. 42
| alt =142 CFU
3 Spaer/tra, tagrum Chastomium sp. 8
Penicillium sp. 12
| alt 20 CFU
0 CFU: Ingen levedygtige svampesporer.

Mindre end 10 CFU:
Mellem 10 og 50 CFU
Mallem 50 og 100 CFU:

Owar 100 CFU:

Det kan saledes pa baggrund af laboratorieundersggelsen laegges til grund, at der er konstateret
moderat til kraftig forekomst af levedygtige svampesporer i de foretagne prgver, herunder i

spaer/trae i tagrummet.

2. Supplerende anbringender

Det fastholdes overordnet, at de anmeldte skader er daekningsberettigede i henhold til klagers

Begranset forekomst af levedyglige svampesporer.
Maoderat forekomst af levedygbige svampesparer.

Forheget forekomst af levedygtige svampsasparer.

Kraftig forelomst af levedygtige svampesporer.

ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Det ggres hertil geeldende:
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At laboratorieanalysen dokumenter, at treeveerket i tagrummet er skimmelpavirket og dermed
skadet som fglge af vandindtraeengen i tagrummet (bilag 15, s. 2-4)

At indklagede skal betale klagers udgift pa kr. 8.478,94 inkl. moms til foretagelse af laboratorie-
undersggelse af skimmelsvamp i henhold til bilag 15, s. 5-6.

Det bestrides:
At vandindtraengen i tagrummet sker gennem understrygningen eller fra en utilstraekkelig repara-
tion af ovenlysvinduerne under henvisning til vurderingerne fra byggesagkyndig [1],
e idet understrygningen i det store hele er intakt og ikke skal daekke de blottede sgmhul-
ler i tagstenene (bilag 11, s. 8) samt
e idet der treenger regnvand ind gennem de mange uafdaekkede sgmhuller grundet for
stor leegteafstand (bilag 14, s. 2).

Desuden bestrides fortsat, at selve anmeldelsestidspunktet har betydning for, hvorvidt de konsta-
terede forhold var tilstede ved overtagelsen af ejendommen."

Selskabet har i brev af 29/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad Supplerende sagsfremstilling

Det forhold, at der ved szerligt vejrlig kan treenge fugt ind i et tagrum, er ikke i sig selv udtryk for
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Forholdet optraeder naturligt ved en lang raekke tagbe-
laegninger og vil som udgangspunkt ikke efterlade skadelige pavirkninger.

For det aktuelle forhold fastholder vi, at der tre ar efter overtagelsen er konstateret, at under-
strygningen har sluppet flere steder og understrygningen fremstar vedligeholdelses kraevende.

De tre udfgrte skimmelprgver (bilag 15) aendrer heller ikke vores vurdering, idet vi kan konstatere
at prgve 2 og 3, som er udfgrt i tagrummet alene viser en beskeden og naturlig forekomst. Det er i

gvrigt ikke angivet hvor i tagrummet prgverne er udfgrt.

Prgve 1, som er udfgrt pa hylde i soveveerelse viser heller ikke forhold, som er udtryk for skade i
ejerskifteforsikringens forstand.

Vi bemaerker i gvrigt, at undersggelsen tilsyneladende alene bestar i udfgrelsen af prgver og ikke
en afdaekkende underspgelse med vurdering af forholdene i gvrigt.

Endelig er selve 'resultatgrundlaget' i bilag 15 ikke uddybet eller dokumenteret.
Vi henviser i gvrigt til seniortaksators bemaerkninger (bilag G):
Ad 2. Supplerende anbringender

Vi afviser, at der med laboratorieanalysen er pavist eller dokumenteret deekningsberettigende
forhold. Hertil, at vi ikke kan tilbyde at afholde klagers udgifter til prgverne.
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Ad 'Det bestrides: at vandindtrangen i tagrummet sker gennem understrygningen eller fra en
Klagers anmeldelse sker hen ved 3 ar efter overtagelsen af ejendommen. Anmeldelsen var foran-
lediget af, at understrygningen ikke var intakt. Vi har efterfglgende konstateret, at det er korrekt,
idet

understrygningen har sluppet flere steder og i gvrigt fremstar vedligeholdelseskravende.

For ovenlysvinduer er der alene konstateret lokale dryp fra utilstraekkelig reparation af inddaek-
ning. Er klager af den opfattelse, at dette isoleret set har medfgrt, fglger i form af lokal fugtind-
treengen, er klager velkommen til at kontakte taksator for naeermere vurdering.

For sgmhuller skal vi blot henvise til tidligere hgringssvar, hvor det anfgres, at der ikke er afdeek-
ket skade som fglge af eller som kan henfgres hertil. Tilsvarende er geeldende for leegteafstand.

| relation til anmeldelsestidspunktet skal vi anfgre, at det sene anmeldelsestidspunkt (hen ved 3
ar efter overtagelsen) i sig selv bevirker, at det har formodning mod sig, at det anmeldte var til-
stede pa tidspunktet hvor klager overtog ejendommen."

Klagerens advokat har i brev af 16/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende sagsfremstilling

Det er faktuelt ukorrekt, nar indklagede fastholder, at arsagen til de konstaterede skader er un-
derstrygningen pa ejendommens tag. Klager har - i trad med tidligere besigtigelser af loftet - den
6. februar 2024 konstateret, at der fortsat treenger vand ind fra sgmhullerne, men at understryg-
ningen forekommer taet og tgr. Fotos af 06.02.2024 fremlaegges som bilag 16.

Under henvisning til vurderingerne fra byggesagkyndig [1], fastholdes saledes, at understrygnin-
gen i det store hele er intakt og ikke skal deekke de blottede sgmhuller i tagstenene, jf. bilag 11, s.
8, samt at der traenger regnvand ind gennem de mange uafdaekkede sgmhuller grundet for stor
legteafstand, jf. bilag 14, s. 2. Til stgtte herfor henvises i gvrigt til de i sagen fremlagte fotos i bilag
6, 11, 13, 14 og 16, hvor det er tydeligt, at vandindtreengen sker gennem sgmhullerne og ikke ved
understrygningen.

Det er dernaest faktuelt ukorrekt, nar indklagede anfgrer, at de tre udfgrte prgver viser '... en be-
skeden og naturlig forekomst' af skimmelsvamp. Prgve nr. 1 viser 87 levedygtige svampesporer i
hylden pa sovevaerelset, hvilket karakteriseres som forhgjet forekomst af levedygtige svampespo-
rer, mens prgve nr. 2 viser 142 levedygtige sporer i et af tagrummets speer, hvilket karakteriseres
som kraftig forekomst af levedygtige svampesporer, jf. bilag 15, s. 2. Det er alene prgve nr. 1 der
viser en moderat forekomst af levedygtige svampesporer, jf. bilag 15, s. 2.

Som svar pa indklagedes undren over, hvor ovennaevnte prgver er udfgrt i ejendommen, frem-
legges fotos fra prgvetagning som bilag 17.

Det fastholdes derfor, at de anmeldte forhold er deekningsberettigede skader under ejerskiftefor-
sikringen.
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Slutteligt bestrides, at seniortaksator [...] bemaerkninger har en reel bevismaessig veerdi, idet be-
maerkningerne ikke er underbygget af konkret dokumentation og idet [seniortaksator] er ansat
hos indklagede, jf. bilag G.

2. Supplerende anbringender
Det fastholdes overordnet, at de anmeldte skader er dakningsberettigede i henhold til klagers
ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Det ggres hertil geeldende:
At bilag 13, 14 og 16 dokumenterer, at der er daekningsberettigede forhold ved tagbelaegningen,
udfgrelsen af tagbelaegningen samt i tagrummet.

Det bestrides:
At anmeldelsestidspunktet 3 ar efter overtagelsen af ejendommen indikerer, at det har formod-
ningen imod sig, at det anmeldte var tilstede pa tidspunktet hvor klager overtog ejendommen,
e idet arsagen til de anmeldte forhold skyldes ejendommens tagkonstruktion, som klager
hverken har foretaget andringer af eller udfgrt arbejder pa under sin ejertid, jf. bilag
2."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af mail af 14/7 2022

fra klagerens tomrer fremgar bl.a.:

"Jeg er handvaerkeren der har forsggt at teetne [klagerens] tag uden held. Efterfglgende har jeg
konstateret, at understrygningen har sluppet flere steder (se foto) + at laegteafstanden pa 38 cm.
aldrig har vaeret anbefalingerne pa denne tagsten [...]

Der er vandindtraengning 6-8 steder.

Jeg vil foresla, at der bliver arrangeret et mgde med jeres taksator, [klageren] og undertegnet, sa
der er enighed om, hvad der skal gives pris / tilbud pa."

Af vurdering af 4/8 2022 fra selskabets netvaerkshandvaerker fremgar bl.a.:

"Beskriv hvad der er skadet, og hvor pa bygningen.

Kunden har registeret vandindtraengning gennem loft flere steder i stueetage langs ydervaegge.
Det flugter umiddelbart med skunk pa 1 sal. Der ses synlige skjolder pa lofter som fglge afvand.
Det er bade langs facade mod gst og vest

Hvor stort er omfanget?
Pa nuvaerende tidspunkt kan det ses 3 steder mod vest og 2 steder mod gst. Pa nuvaerende tids-
punkt er til overfladiske/kosmetiske skader. Der vurderes ikke at temmer er nedbrudt

Hvad er arsagen til skaden?

Det skyldes vandindtreengning, formentligt ved slagregn, gennem tag hvor vandet sa Igber videre
ned og gennem loftet. Det er betontagsten som er understrgget med tjaere. Det kan ses at under-
strygning ikke lukker tzet flere steder. Tagsten er laegtet pa 38 cm og ifgl. monteringsvejledning fra
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dengang skulle leegte afstand veere 31-34 cm. Dvs. at tagstenene har mindre overlaeg og nogle
steder er sgm ogsa synlige udefra. Det betyder at man har matte lave nogle 'brede' fuger ved un-
derstrygning og derfor er det ogsa sveerere at lave en taet understrygning. Er der er laegtet pa 38
cm vurderes at veere en konstruktionsfejl

Hvordan kan skaden repareres?

Hvis understrygning var taet, burde der ikke kunne traeenge vand ind. Det meste af understrygnin-
gen er ikke tilgaengeligt pga. skunk og skravaegge. | sa fald skal der dbnes op i de flader. Alternativt
skal der teetnes udefra, men det vil kreeve man tager tagsten af.

Hvad koster det at udbedre skaden?

Kommer an pa daekning og omfang

Hvad er alderen pa den beskadigede bygningsdel, der er skade pa?
Huset er fra 1977 dvs. ca. 45 ar gammel"

Af byggeteknisk gennemgang af 19/9 2022 fra byggesagkyndig [1] fremgar bl.a.:

"Observationer
Huset set fra vejen. Taget har 45° rejsning og er belagt med Brass betontagsten.

Fra udvendig side ses mange steder, hvor der enten er et synligt sgm eller et synligt hul til sgm-
ning. Dette skyldes, at leegteafstanden er for stor og oplaegningsvejledningen vedr. lsegteafstand
er saledes ikke overholdt. Her ses et sgm, som ikke er deekket af den overliggende tagsten. Regn
vil naturligvis komme ind alle de steder, hvor dette ses.

Hul som ikke er daekket af overliggende tagsten.

Her males udvendigt pa taget og det ses, at lsegteafstanden er 38 cm.

Synligt udaekket hul.

Hul med sgm er synligt.

Synligt hul med sgm, hvor regnvand vil traenge ind.

| tagrummet ses her en tagsten, som er fastgjort med sgm.

Samme tagsten men nu uden lys fra lygte. Der ses sollys gennem sgmhullet, som ikke er deekket af
overliggende tagsten.

Taget er understreget med bitumen og mange steder ses det i tagrummet, at der traenger sollys
igennem.

Sollys ses i de vandrette fuger.

Her males laegteafstanden til 38 cm.
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Pa dette spaer ses det, at der er traengt vand igennem taget. Der males ikke forhgjet fugt i traeet
ved besigtigelsen, men dette skyldes, at det i leengere tid ikke har regnet. FT fortller, at det er
kombinationen af regn og blaesevejr fra gst eller vest, som giver vandindtraengen. Tagfladerne
vender hhv. imod @st og vest.

Pa ydervaeggen ses, at der er Igbere pa ydervaeggen mod @st efter vandindtrangen.
Ved vestvendt tagside er der trukket vand ind gennem loftet.

Oplaegningsvejledning betontagsten. Monier. Her ses laegteafstanden opgivet til Max laegteaf-
stand pa 34 cm. nar taget er understreget. Pa taget males leegteafstanden at varierer mellem 37
og 38 cm, hvorved sgmhullerne gverst pa tagstenene ikke daekkes af overliggende tagsten. Det er
saledes fri adgang for regnvand gennem sgmhullerne, hvor der isaer ved blaest fra @st eller vest
presses vand gennem disse huller. Leegteafstand pa 37 cm kan kun bruges, nar der er undertag.

Konklusion

Idet forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten og da der er tale om en (mange) laekager, hvor
vandet kommer ind ved slagregn og da det i henhold til mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1
nr. 2c fremgar at laekager er daekket, ma forholdet anses for veerende daekningsberettiget. Der er
allerede sket vandindtraengen flere steder i huset, og det har dryppet ned i boligen. Undertegne-
de er i gvrigt yderst bekymret for skra vaegge, hvor besigtigelse ikke er mulig men hvor indtraen-
gende vand vil anrette betydelig skade i form af rad og treenedbrydende svampeangreb.

Ved betydelig vandindtraengen i tagrummet kan dette lave skade pa elinstallationer. Da legteaf-
standen kun kan andres pa en made, sa bliver det ngdvendigt at afmontere hele taget (tagsten,
legter, stern, vindskeder mm) og derefter leegge nyt tag. ldet man ikke bruger understrygning
lengere, sa skal der leegges undertag, inden det laegtes og laegges tagsten pa."

Af tilleegsrapport af 19/6 2023 fra byggesagkyndig [1] fremgar bl.a.:

"Grundlaeggende omkring tag:
Et tags vigtigste funktion er, at det skal forhindre regnvand og sne i at treenge ind i bygningen.

Dette tag er leegtet med for stor laegteafstand og da betontagstenene er med sgmbhuller gverst
(sadan lavede med betontagsten dengang) og da semhullerne ikke daekkes af den overliggende
tagsten, sa vil der treenge regnvand ind, hvilket vil opfugte spzer, leegter og isolering samt give
vandindtraengen i boligen ved vedholdende regn.

Det ma veaere abenlyst for enhver med byggeteknisk uddannelse og erfaring, at et tag med huller
direkte til det fri, ikke opfylder tagets vigtigste funktion - at forhindre vandindtrangen udefra.
Vandindtraengen vil give skader i tagkonstruktionen og i underliggende konstruktioner. Skaderne
vil udvikle sig hurtigst i efterarsmanederne, hvor det typisk regner og bleeser meget og i de kolde
vintermaneder, hvor fordampningen af indtreengt vand er nedsat grundet kulde. Nedbrydning
(rad og svampeangreb) af treekonstruktioner samt vaesentligt forringet isoleringsevne af loft m.v.
grundet opfugtet isolering (og dermed en langt stgrre varmeregning) er de uundgaelige konse-
kvenser af et utaet tag som dette.
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I henhold til mindstedaekningsbekendtggrelsen skal ejerskifteforsikringen daekke aktive fysiske
skader, som nedsaetter bygningens vaerdi (byggeteknisk) og/eller nedsaetter bygningens brugbar-
hed naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder osv. Det er dbenlyst, at en
masse huller direkte imod den dbne himmel i en tagflade vil nedsaette bade veerdi og brugbarhed
naevnevardigt, idet indtraengende vand udefra vil anrette skader pa trakonstruktioner (som
ovenfor beskrevet) og ogsa vil nedsaette brugbarheden navnevaerdigt, idet huset vil blive angre-
bet af skimmel og vil slippe varmen ud gennem den opfugtede isolering pa lofter, i skravaegge og i
skunk.

Det er korrekt, at en konstruktionsfejl ikke i sig selv udggr en skade, men nar konstruktionsfejlen
som her anretter en skade, hvilket et uteet tag jo ggr, sa er der helt klart tale om en daekningsbe-
rettiget skade forvoldt af konstruktionsfejlen. Understrygningen er i det store hele intakt og da
understrygningen ikke skal daekke de blottede sgmhuller gverst i tagstene, sa kan vi glemme al
snak om understrygningen i denne sag. Havde man forsggt at deekke sgmhullerne med den bitu-
menmasse, som understrygningen er lavet af, sa havde den alligevel vaeret nedbrudt nu og sem-
huller havde nu vaeret blottet alligevel. Arsagen til skaden er indtraengende vand og det skyldes
blotlagte sgmhuller gverst pa tagstenene, hvilket er en konsekvens af den for store afstand mel-
lem laegterne - lengere er den historie egentlig ikke. Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten,
saledes at kpber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Vi har saledes bade en aktiv skade,
som nedsatter bade vaerdi og brugbarhed samt ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket ty-
der pa at den bygningssagkyndige ikke har haft en stige sat op, sa kan kunne kigge pa taget udefra
og at hen heller ikke har besigtiget tagrummet, hvor man kan se lyspletter ved alle de blottede
sgmhuller - altsa er forholdet ikke beskrevet i rapporten, hvilket det burde have vaeret.

Synligt semhul set udefra. Her vil regn traenge ind. Tagstenene var pa oplaegningstidspunktet ud-
styret med sgmbhuller fra fabrikkens side, da man semmede tagstenene. Nu bruger man sidefals-
bindere eller anden type og der er ikke laengere sgmhuller i stenene. Netop pa grund af sgmhul-
lerne er overholdelse af laegteafstanden sa vigtig. Der er saledes en masse synlige huller i taget,
hvor vand kommer ind,

Et andet synligt sgmhul.

Et tredie synligt semhul. Disse huller ses ogsa fra tagrummet som sma lysende pletter pa undersi-
den af tagstenene.

En tgmrer har siden undertegnedes besigtigelse malt fugt i tagkonstruktionen og han malte for
nylig fugtprocenter pa 25 til naesten 35, hvilket er meget hgjt og vil medfgre nedbrydning af speer,
legter (rad) samt stor risiko for treenedbrydende svampe. Denne skadesudvikling ma forventes at
fortsaette hvert ar gennem efterars-, vinter- og forarsmanederne, hvorved en total udskiftning af
tagkonstruktionen vurderes at blive pakraevet indenfor en arraekke (spzer, leegter og tagdaekning).
Tegkonstruktionens baerende dele vurderes pa nuveerende tidspunkt at veaere til at redde, men det
kraever en hurtig indsats, som stopper vandindtraengen — altsa at taget bliver taet for bestandigt -
hvis den igangvaerende skadesudvikling skal stoppes.

F.T har sendt flere billeder af fugtmalinger foretaget af tgmreren og disse viser sam-
me/tilsvarende resultat — treekonstruktionen er opfugtet, hvorfor nedbrydning vil ske.
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Ved stigen har ejer nedtaget underbeklaedning, sa hun kan se op i tagkonstruktionen herfra.
Her ses tegn pa tidligere opfugtning af isolering i etageadskillelsen.
Da ejer fjerner isolering ses tydelige tegn pa opfugtningen af spaerfod og listeloftet i stueetagen.

Pa den anden side af loftet (i stueetagen) ses fugtskader efter indtraengende vand fra det uteette
tag.

Det har pa nuvaerende tidspunkt veeret tgrvejr i over en maned og trae og isolering er derfor tgrt.
Nar der igen kommer regn, sa vil skadesudviklingen fortsaette og nedbrydningen af treekonstrukti-
oner (speer, leegter, lofter m.m.) vil fortsaette, da taget ikke yder den beskyttelse imod indtraen-
gende regnvand, som et tag skal yde. Nar isoleringen igen opfugtes ved regnvejr, sa vil den vade
isolering holde pa vandet og udtgrring af traeet vil derfor forega sa langsomt, at udtgrring ikke vil
ske, inden der igen kommer regn, under normale vejrforhold her i landet. Den tgrkeperiode vi
netop har haft i over en maned er ikke oplevet siden 2018.

Ved understregninger i teksten fra mindstedeekningsbekendtggrelsen ses, hvilke begreber for
skadebegrebets opfyldelse, som i denne sag er opfyldt. Der er en igangveerende skade, som ved
hvert regnvejr vil udvikles yderligere og som i perioder med meget regn vil accelerere yderligere. |
sidste ende vil nedbrydningen af tagkonstruktionen medfgre, at hele fgrstesalen inklusive spaer
ma fjernes og udskiftes med en ny tagkonstruktion samt opbygning af ny beboelse pa fgrste sal."

Af mail af 8/9 2023 fra selskabets netvaerkshandvaerker fremgar bl.a.:

"Vedr besigtigelse 6-9-23

Vi har gennem gdet sammen med kunden handvaerker, at der er en brud pa ovenlys inddaekning
pa siden med indkgrsel. Det er den hgjre tagvindue. Den midterste vindue pa havesiden er der
ogsa synlige huller der er lappet med tilsvarende fuge masse. Det er formentligt ogsa uteet."

Af vurdering af 29/9 2023 fra selskabets seniortaksator fremgar bl.a.:

" Jeg har nu genbesigtiget denne ejendom igen d. 6.09.2023 kl. 8-10 og faet tjekke ovenlysind-
daekninger og taget

Tagflade mod @st med 2 Veluxvinduer:
Tagfladen blev gennemgaet, men der kunne ikke ses forhold udover de tidligere registreret vedr.
nogle synlige semhuller i overside af tagsten.

Veaerelse:

Inddaekning og tagsten blev vandpavirket udefra med vand via brusehoved. Indvendigt var lysning
omkring Veluxvindue delvist nedtaget pga. tidligere fugtindtreengning. Ved vandprgven kunne der
konstateret vandindtrangning i gverste hjgrne (indv. side til hgjre) Udvendigt kunne der ses spor
efter tidligere reparation/fugning af inddaekning. Ligeledes kunne der ses mindre revner i selve
blyinddaekningen.

Ovenlys ved trappeopgang:
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Ved vandprgven kunne der ikke ses vandindtraeengning indvendigt ved selve vinduet, men der
kunne ses dryp ved tagudhaeng/skjult tagrende. Jf. oplysninger fra kunden, sa er det ogsa mere
indv. vandindtraengning under Velux ved samling skunkvaeg og etageadskillelse ved liste. Kan tyde
pa, at vandet maske kan traenge bag ind via overlgb fra skjult tagrende.

Tagflade mod vest med 3 Veluxvinduer:

Inddaekninger omkring ovenlys og tagflader blev gennemgaet. Der kunne ikke ses forhold udover
de tidligere registreret vedr. nogle synlige semhuller i overside af tagsten. Dog var inddakninger-
ne omkring ovenlys praeget af almindelig slid og &elde, samt enkelte revner og ldre reparationer.

Vurdering:
Det er sveert at pege pa en enkelt arsag til vandindtrangning via huset tag. Som tidligere angivet
er der flere muligheder: Der er flere muligheder til arsagen til fugtindtraengning:

e Fugeslip ved understrygningen flere steder pga. udlgb af levetid for bitumen (alder 46 ar)
Der er ikke tegn pa, at der er udfgrt vedligehold af understrygningen, hvilket dog heller
ikke er normalt, og heller ikke muligt indvendigt fra pga. utilgeengelighed. Derimod skal
vedligeholdelse ske ved overstrygning, dette ses ikke udfgrt.

e Fugtindtraengning via semhuller i tagsten, da de er helt eller delvist blotlagte pga. den sto-
re leegteafstand. Vandet kan treenge ind via semhuller og Igbe ned i konstruktionen, men
det sker jo mest ved speciel vindpavirkning, for ved normalt regnvejr vil det meste nedbgr
Igbe ned ude pa tagsten, da det jo er et tag med 45 gr. taghaeldning. Der kan ikke konsta-
teres opfugtning eller anden skade, som fglge af denne lejlighedsvise fugtpavirkning.

e Fugtindtraengning ved inddaekninger/tagsten omkring Velux-vinduerne 3 stk. pa vesttag-
flade og 2 stk. pa gsttagflade. Inddaekningerne omkring Velux-vinduerne har ogsa en alder
pa 46 ar, som gor, at der er begyndende svigt pa inddaekninger/kraver pga. alderen.

e Der kan ogsa ske fugtindtraengning ved tagfod fra den skjulte tagrende, men det er dog
mindre sandsynlig og der er ikke konstateret sikre tegn herpa .

Afggrelse

Ved to Velux-vinduer kan det konstateres, at der er udfgrt partiel teetning ved fugemasse (se fo-
tos). Hvornar dette er udfgrt, at vanskeligt at vurdere, dog kan jeg konstatere, at der er tydelig
vandindtraengen szerligt ved det ene Veluxvindue, som kan veaere sket over tid (det er det vindue,
hvor kunden oplyser, at der star spande mm).

Hvis jeg laegger til grund, at det er s=lger, som har udfgrt de partielle reparationer kort fgr salget
og pa et tidspunkt hvor inddaekningen var udtjent og reelt burde skiftes, mener jeg, at forholdet
er dekningsberettigende, da der ikke er anmaerkninger i tilstandsrapporten.

Det er derfor min vurdering, at der bgr meddeles daekning til Veluxvinduer/inddsekning hvor der
er konstateret uteetheder som fglge af utilstraekkelig reparation. Der skal ske afskrivning jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 22 og 24 jf. tabel F daekning 37% for ovenlysvinduer der er 46 ar gamle,
samt modregning af selvrisiko.

For gvrige Veluxvinduer/inddakninger er der tale om almindeligt slid og eelde, altsa udlgb almin-
delig udlgb af levetid og saledes ikke en skade.

Uanset om vi gar i daekning eller ej, sa er kunden meget utilfreds, og mener ikke der skal ske no-
gen form afskrivning jf. afskrivningstabellerne. Hun mener arsagen er en 'konstruktionsfejl', og
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derfor skal der ikke afskrives pa hverken tagbelaegning eller Veluxvinduer/inddaekninger. Jeg pre-
vede, at forklare hende hvordan betingelserne og afskrivning fungerede, men det ville hun ikke
forsta.

Hun mente, at seelger klart har fortiet, at der tidligere har veeret flere uteetheder i ta-
get/inddaekninger, som sa Igbende er lappet af saelger. Hun mener derfor, at vi skal rette et regre-
skrav mod salger og ligesadan mod den Bygningssagkyndige. Hun mener Retshjalp burde hjzlpe
hende."

Af tilleegsrapport af 3/10 2023 fra klagerens byggesagkyndig fremgar bl.a.:

"D. 3. Oktober kom ft lidt tidligere hjem fra arbejde og blev mgdt af dette syn pa kekkengulvet.
Regnvand var traengt ind gennem tag, tagkonstruktion, skunkrum og loft i kgkken og der 13 en stor
pgl vand pa gulvet.

Kgkkenloftet dryppede med vand, sa ovenfor veerende konstruktioner er nettet med regnvand
(legter, spaer, isolering og traeloftet).

Her ses tydeligt arsagen til skaden. Tagsten er 40 cm lange og sgmhullerne er placeret 37 cm fra
tagstenenes bund, men da laegteafstanden er 38 cm, sa er hullet ikke deekket af ovenfor liggende
tagsten, hvorved vand har fri adgang til tagkonstruktionen og der vil Igbe vand ind, hver gang det
regner. Jo kraftigere regn - jo mere vand kommer der ind.......det er jo simpelt nok.

Her ses regnvand, som traenger ind gennem et af de uafdaekkede sgmhuller og derfra traenger ned
gennem isolering i skunkrummet og videre ned gennem loftet, hvor det ender pa gulvet.

Ft har haft en blikkenslager ude og ga ovenlysvinduer (inddaekninger mm.) igennem for uteetheder
og nu er der sikkerhed for, at det indtreengende regnvand ikke kommer fra vinduerne. Det er der-
for endnu engang indlysende, at der traenger regnvand ind gennem de mange uafdaekkede sgm-
huller

grundet for stor laegteafstand (hvilket undertegnede allerede slog fast d. 19. September 2022).
Det indtraengende regnvand vil i fgrste omgang give skimmelvaekst i loft og tagkonstruktion og
med tiden vil der komme rad i spaer, spaerfod, laegter og andet tree i konstruktionerne, ligesom
der er stor risiko for treenedbrydende svampevaekst i konstruktionerne. Skaden har vearet til stede
fra husets opfgrelse og ses ikke omtalt i tilstandsrapporten. Skadesudviklingen har med sikkerhed
stdet pa i arevis, men med klimaforandringernes ggede nedbgrsmaengder vil skadens udvikling
accelerere. Skadebegrebet vurderes at veere opfyldt i henhold til mindstedaekningsbekendtggrel-
sen.

Mindstedaekningebekendtggrelsen bilag 1 litra 6a. Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten
og ma derfor betegnes som klart ufyldestggrende beskrevet.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1 litra 2c. Der er tale om en skade, som nedsatter huset
veerdi (bade gkonomisk og byggeteknisk) samt brugbarheden naevnevaerdigt i forhold til tilsvaren-
de

huse. Skadebegrebet synes saledes opfyldt pa flere mader i denne sag (bade ved bilag 1 litra 2c og
ved litra 6a). Skaden ma saledes bestemt vurderes som veerende dakningsberettiget. Helt grund-
leggende sa er et tags vigtigste opgave at hindre regnvand i at komme ind i husets konstruktio-
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ner, hvilket dette tag ikke kan, da der er utallige uafdaekkede sgmhuller i tagstenene (tagsten er
udfgrt

med sgmbhuller fra producentens side). Kan et tag ikke holde regn ide af huset og dets konstrukti-
oner, sa er det skader pa taget og da forholdet har eksisteret siden inden kgber overtog huset
(faktisk fra husets opfgrelse), sa er der ikke tale om en ny skade.

Konklusion

Idet forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten og da der er tale om en (mange) laekager, hvor
vandet kommer ind ved slagregn og da det i henhold til mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1
nr. 2c fremgar at laekager er daekket, ma forholdet anses for vaerende daekningsberettiget. Der er
allerede sket vandindtraengen flere steder i huset, og det har dryppet ned i boligen. Undertegne-
de er i gvrigt yderst bekymret for skra veegge, hvor besigtigelse ikke er mulig men hvor indtraen-
gende vand vil anrette betydelig skade i form af rad og treenedbrydende svampeangreb.

Ved betydelig vandindtrangen i tagrummet kan dette lave skade pa elinstallationer. Da laegteaf-
standen kun kan a&ndres pa en made, sa bliver det ngdvendigt at afmontere hele taget (tagsten,
legter, stern, vindskeder mm) og derefter leegge nyt tag. ldet man ikke bruger understrygning
lengere, sa skal der laeegges undertag, inden det laegtes og laegges tagsten pa."

Af laboratorieanalyse af 23/11 2023 pa skimmel fremgar bl.a.:

Identifikation Ved den biologiske analyse af prgvematerialet kunne fglgende konstateres:
Prgve nr. |Prgvetagningssted Konstaterede Antal
skimmelsvampe levedygtige
sporer f CFU
1 Hylde, sovevarelse Chaetomium sp. 8
Aspergillus niger 9
Penicillium spp. >50
Alternaria sp. 5
Aurecbasidium sp. 7
Cladosporium sp. 3
Aspergillus fumigatus |2
Mucor sp. 3
lalt =87 CFU
2 Speer/tra, tagrum Cladosporium sp. >100
Penicillium sp. 42
lalt >142 CFU
3 Speer/trae, tagrum Chaetomium sp. 8
Penicillium sp. 12
lalt 20 CFU
0 CFL: ngen levedygtige svam pesparer.

Mindre end 10 CFU:
Mellem 10 of 50 CFU:
Mellem 50 og 100 CFLU:

Over 100 CFU:

Begranset forekomst af levedygtige svampesporer.
Moderat forekomst af levedygtige svampesporer.
Forhgd jet forekomst af levedygtige svampesparer.

wraftig forekomst af levedygtige svampesporer.

Af mail af 29/1 2024 fra selskabets seniortaksator fremgar bl.a.:
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"Jeg har set og vurderet de fremsendte Laboratorieanalyser fra [...].

Prgver udtaget i tagrum prgve 2 og 3:
| et tagrum fra 1977 er forventeligt, at der kan males skimmelforekomster i selve tagrummet.

De malte vaerdier er lave veerdier for et tagrum, og art og type er af almindelig forekomst, som
findes i store maengder i udeluften.

Prgve 1:

Er udtaget i et beboelsesrum i tagetagen, hvor der formentlig har vaeret dbnet op til tagrummet
ved

lysning ved ovenlysvindue. De malte lave vaerdier vurderes ikke, at have pavirket indeklimaet. De
malte vaerdier for svampesporer er generelt lave, og den hgjeste vaerdi er Penicillium, men denne
type er normalt hyppig forekommende pa bygningsmaterialer og stgv. De malte vaerdier vurderes
derfor at vaere almindelig forekommende i et hus fra den alder og opbygning."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade
18.3

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

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nzevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

f Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punkt 18.3.

g Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige
levetid."
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1977 med betontegltag, som er understrgget med bitumen-
fugemasse. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2019. Den 13/7 2022 anmeldte klageren, at

der kom vand gennem taget.

Klageren har under sagens behandling ved naevnet anmeldt, at der er sket vandindtraengen i
beboelsen. Der blev herefter foretaget ny besigtigelse, og en vandprgve viste utaetheder ved to
ovenlysvinduer. Selskabet har anerkendt daekning til udskiftning af to ovenlysvinduer samt ind-

daekninger. Sagen for naevnet ses herefter at vedrgre utaetheder ved selve tagbelaegningen.

Klageren gnsker at fa anerkendt de anmeldte skader. Klageren har anfgrt, at det af byggetekni-
ske rapporter udledes, at der er aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen i form af
utaetheder og fugtskader pd ejendommens lofter. Arsagen til vandindtraengen i ejendommen
skyldes, at leegteafstanden er stgrre end angivet i montagevejledningen fra eiendommens opfg-
relse i 1977. Der traenger vand ind gennem de mange uafdaekkede sgmhuller grundet for stor
leegteafstand. Der er udf@grt understrygning, som stedvis har sluppet. Understrygningen skal
ikke dekke de blottede sgmhuller i tagstenene. Der er tale om fysiske forhold, der erfarings-
maessigt vil udvikle sig som en skade, hvorfor der bgr iveerkszettes afhjelpning. Klageren har
anfert, at skaderne skyldes en konstruktionsfejl, hvorfor skaderne ikke kan forventes hos en
tilsvarende intakt ejendom i almindelig god vedligeholdelsesstand fra 1977. Klageren har an-
fgrt, at de fremlagte fotos dokumenterer vandindtraengen fra taget. Den konstaterede vandind-
traeengen vil erfaringsmaessigt udvikle sig som en skade, hvis der ikke szette ind med szerligt om-
fattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger. Klageren har an-
fert, at laboratorieanalysen dokumenterer, at treeveerket i tagrummet er skimmelpavirket og

dermed skadet som fglge af vandindtraengen.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er afdeekket daekningsberettigende forhold ved selve tagbe-

laegningen/tagsten eller udfgrelsen af beleegningen, ligesom der ikke er konstaterede deek-
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ningsberettigende skader i tagrummet som fglge heraf. Selskabet har anfgrt, at det anmeldte
forhold, ma tilskrives vejrlig i kombination med understrygningens vedligeholdelsesmaessige
forhold. Selskabet har anfgrt, at tagkonstruktionen trods laegteafstand og semhuller fungerer
som en taet klimaskaerm. Der er ikke konstateret rad eller anden nedbrydning som tegn pa laen-
gerevarende vandpavirkning, ligesom der ikke er malt forhgjet fugt i leegter/spaer generelt. Det
er afggrende at understrygningen er intakt, og enhver understrygning er vedligeholdelseskrae-
vende. Det illustrerede pa fotos i form af isolering, fugtaftegning pa speer samt fugtpletter pa
loft er ikke udtryk for fugtpavirkninger, som har foregaet de sidste 4 ar siden klagerens overta-
gelse af ejendommen eller tidligere, men er derimod tydeligt af nyere dato. Understrygningen
har en levetid pa 30 ar. Det er derfor forventeligt, at underbygningen med sine nu 46 ar har
sluppet stedvist, hvorefter der er risiko for fugtindtraeengning.

Det fremgar af udtalelse af 14/7 2022 fra klagerens tgmrer, at "jeg [har] konstateret, at under-
strygningen har sluppet flere steder (se foto) + at laegteafstanden pa 38 cm. aldrig har vaeret

anbefalingerne pa denne tagsten [...] Der er vandindtraengning 6-8 steder".

Det fremgar af vurdering 4/8 2022 fra selskabets netvaerkshandvaerker, at "Kunden har registe-
ret vandindtraengning gennem loft flere steder i stueetage langs ydervaegge. Det flugter umid-
delbart med skunk pa 1 sal. Der ses synlige skjolder pa lofter som fglge af vand. Det er bade
langs facade mod @st og vest... Pa nuvaerende tidspunkt kan det ses 3 steder mod vest og 2 ste-
der mod @st. Pa nuvaerende tidspunkt er til overfladiske/kosmetiske skader. Der vurderes ikke
at temmer er nedbrudt... Det skyldes vandindtraengning, formentligt ved slagregn, gennem tag
hvor vandet sa Igber videre ned og gennem loftet. Det er betontagsten som er understrgget
med tjeere. Det kan ses at understrygning ikke lukker tzet flere steder. Tagsten er leegtet pa 38
cm og ifgl. monteringsvejledning fra dengang skulle leegte afstand vaere 31-34 cm. Dvs. at tag-
stenene har mindre overlaeg og nogle steder er spm ogsa synlige udefra. Det betyder at man
har matte lave nogle "brede" fuger ved understrygning og derfor er det ogsa svaerere at lave en
teet understrygning. Er der er laegtet pa 38 cm vurderes at vaere en konstruktionsfejl... Hvis un-

derstrygning var teet, burde der ikke kunne treenge vand ind".
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Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 19/9 2022 fra klagerens byggesagkyndig, at "Pa
taget males laegteafstanden at varierer mellem 37 og 38 cm, hvorved sgmhullerne gverst pa
tagstenene ikke daekkes af overliggende tagsten. Det er sdledes fri adgang for regnvand gen-
nem sgmhullerne, hvor der isaer ved blaest fra @st eller vest presses vand gennem disse huller.
Leegteafstand pa 37 cm kan kun bruges, nar der er undertag... der er tale om en (mange) laeka-
ger, hvor vandet kommer ind ved slagregn... Der er allerede sket vandindtraengen flere steder i
huset, og det har dryppet ned i boligen. Undertegnede er i gvrigt yderst bekymret for skra vaeg-
ge, hvor besigtigelse ikke er mulig men hvor indtreengende vand vil anrette betydelig skade i
form af rad og traenedbrydende svampeangreb. Ved betydelig vandindtraengen i tagrummet
kan dette lave skade pa elinstallationer. Da laegteafstanden kun kan zndres pa en made, sa
bliver det ngdvendigt at afmontere hele taget (tagsten, lagter, stern, vindskeder mm) og deref-
ter laegge nyt tag. Idet man ikke bruger understrygning laengere, sa skal der lzegges undertag,

inden det laegtes og laegges tagsten pa".

Det fremgar af tillaegsrapport af 19/6 2023 fra klagerens byggesagkyndige, at "Understrygnin-
gen er i det store hele intakt og da understrygningen ikke skal deekke de blottede sgmhuller
gverst i tagstene, s kan vi glemme al snak om understrygningen i denne sag... Arsagen til ska-
den er indtraengende vand og det skyldes blotlagte sgmhuller gverst pa tagstenene, hvilket er
en konsekvens af den for store afstand mellem laegterne... En tgmrer har siden undertegnedes
besigtigelse malt fugt i tagkonstruktionen og han malte for nylig fugtprocenter pa 25 til naesten
35, hvilket er meget hgjt og vil medfgre nedbrydning af speer, leegter (rad) samt stor risiko for
treenedbrydende svampe. Denne skadesudvikling ma forventes at fortsaette hvert ar gennem
efterars-, vinter- og forarsmanederne, hvorved en total udskiftning af tagkonstruktionen vurde-
res at blive pakraevet indenfor en arraekke (speer, laegter og tagdaekning). Tagkonstruktionens
bzaerende dele vurderes pa nuveerende tidspunkt at veere til at redde, men det kraever en hurtig
indsats, som stopper vandindtraengen — altsa at taget bliver teet for bestandigt - hvis den igang-

vaerende skadesudvikling skal stoppes".
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Det fremgar af mail af 8/9 2023 fra selskabets netveerkshandvaerker, at "der er brud pa ovenlys
inddaekning pa siden med indkgrsel. Det er den hgjre tagvindue. Det midterste vindue pa have-
siden er der ogsa synlige huller der er lappet med tilsvarende fugemasse. Det er formentligt

0gsa utaet".

Det fremgar af vurdering af 29/9 2023 fra selskabets seniortaksator, at "Det er sveert at pege pa
en enkelt arsag til vandindtraengning via huset tag... Fugeslip ved understrygningen flere steder
pga. udlgb af levetid for bitumen (alder 46 ar) Der er ikke tegn p3a, at der er udfgrt vedligehold
af understrygningen, hvilket dog heller ikke er normalt, og heller ikke muligt indvendigt fra pga.
utilgeengelighed. Derimod skal vedligeholdelse ske ved overstrygning, dette ses ikke udfgrt...
Fugtindtraengning via semhuller i tagsten, da de er helt eller delvist blotlagte pga. den store
legteafstand. Vandet kan treenge ind via sgmhuller og Igbe ned i konstruktionen, men det sker
jo mest ved speciel vindpavirkning, for ved normalt regnvejr vil det meste nedbgr Igbe ned ude
pa tagsten, da det jo er et tag med 45 gr. taghaeldning. Der kan ikke konstateres opfugtning
eller anden skade, som fglge af denne lejlighedsvise fugtpavirkning. Fugtindtraengning ved ind-
dakninger/tagsten omkring Velux-vinduerne 3 stk. pa vesttag-flade og 2 stk. pa gsttagflade.
Inddaekningerne omkring Velux-vinduerne har ogsa en alder pa 46 ar, som ggr, at der er begyn-
dende svigt pa inddaekninger/kraver pga. alderen. Der kan ogsa ske fugtindtraengning ved tag-
fod fra den skjulte tagrende, men det er dog mindre sandsynlig og der er ikke konstateret sikre

tegn herpa".

Det fremgar af tilleegsrapport af 3/10 2023 fra klagerens byggesagkyndig, at "D. 3. Oktober var
[regnvand] treengt ind gennem tag, tagkonstruktion, skunkrum og loft i kekken og der I3 en stor
pel vand pa gulvet. Kgkkenloftet dryppede med vand, sa ovenfor veerende konstruktioner er
nettet med regnvand (laegter, speer, isolering og traeloftet). Her ses tydeligt arsagen til skaden.
Tagsten er 40 cm lange og semhullerne er placeret 37 cm fra tagstenenes bund, men da laegte-
afstanden er 38 cm, sa er hullet ikke deekket af ovenfor liggende tagsten, hvorved vand har fri
adgang til tagkonstruktionen og der vil Igbe vand ind, hver gang det regner. Jo kraftigere regn -

jo mere vand kommer der ind... Ft har haft en blikkenslager ude og ga ovenlysvinduer (inddaek-
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ninger mm.) igennem for utaetheder og nu er der sikkerhed for, at det indtraengende regnvand
ikke kommer fra vinduerne. Det er derfor endnu engang indlysende, at der traenger regnvand

ind gennem de mange uafdaekkede sgmhuller grundet for stor laegteafstand".

Det fremgar af laboratorieanalyse af 23/11 2023 pa skimmel, at der pa prgve 1 (hylde i sovevee-
relset) konstateres 8 forskellige skimmelsvampe, og at der samlet ses 87 levedygtige sporer. Pa
prove 2 (spaer/trae i tagrummet) konstateres der 2 forskellige skimmelsvampe, og der ses sam-
let 142 levedygtige sporer. Pa prgve 3 (spaer/trae i tagrummet) konstateres der 2 forskellige

skimmelsvampe og der ses samlet 20 levedygtige sporer.

Det fremgar af mail af 29/1 2024 fra selskabets seniortaksator, at "I et tagrum fra 1977 er for-
venteligt, at der kan males skimmelforekomster i selve tagrummet. De malte vaerdier er lave
vaerdier for et tagrum, og art og type er af almindelig forekomst, som findes i store mangder i
udeluften. Prgve 1: Er udtaget i et beboelsesrum i tagetagen, hvor der formentlig har vaeret
abnet op til tagrummet ved lysning ved ovenlysvindue. De malte lave veerdier vurderes ikke, at
have pavirket indeklimaet. De malte vaerdier for svampesporer er generelt lave, og den hgjeste
veerdi er Penicillium, men denne type er normalt hyppig forekommende pa bygningsmaterialer
og stgv. De malte veerdier vurderes derfor at veere almindelig forekommende i et hus fra den

alder og opbygning".

Naevnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der
skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller neerliggende risiko

for skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Naevnet bemaerker ogsa, at det faktum, at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt
korrekt, ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en skade. Afggrende er derimod, om for-

sikringens skadebegreb er opfyldt.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagbeleegningen eller fglgeskader heraf, som udgjorde en skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til de
forhold, som selskabet har anerkendt som dakningsberettigende. Naevnet kan derfor ikke kriti-

sere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der er tale om et zldre betontegltag, som er under-
strgget med bitumenfugemasse. Af sagens byggesagkyndige rapporter fremgar det, at under-
strygningen ikke lukker taet flere steder. Selskabets seniortaksator har vurderet, at fugeslippet
skyldes udlgb af levetid for bitumenfugemassen, og at der ikke er tegn p3, at der er udfgrt ved-
ligehold af understrygningen. Naevnet bemaerker, at det ma forventes, at understrygningen
bliver nedbrudt, og at der skal foretages Ipbende vedligeholdelse, og at dette ikke gar ud over,
hvad klageren matte forvente af tilsvarende tagbelaegning med understrygning af samme alder.
Naevnet bemaerker, at forsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 19, litra f og g, ikke daekker
forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige
levetid og forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdel-
se, medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende

risiko for skade pa bygningen, jf. punkt 18.3.

Naevnet har ogsa lagt veaert pa, at der ikke er konstateret fglgeskader i tagkonstruktionen, her-
under rad- og svampeskader, der understgtter, at de papegede oprindelige konstruktionsfejl
ved tagkonstruktionen skulle have bevirket utzetheder i taget, der siden opfgrelsen af ejen-
dommen skulle have forarsaget skadelige fugtkoncentrationer i tagkonstruktionen. Af vurdering
af 4/8 2022 fra selskabets netvaerkshandvaerker fremgar, at der pa nuveerende tidspunkt alene
vurderes at vaere overfladiske/kosmetiske skader, og at temmer ikke vurderes at vaere ned-
brudt. Af vurdering af 29/9 2023 fra selskabets seniortaksator fremgar det om blottede sgmhul-
lers betydning, "Fugtindtreengning via semhuller i tagsten, da de er helt eller delvist blotlagte
pga. den store leegteafstand. Vandet kan traenge ind via semhuller og Igbe ned i konstruktio-

nen, men det sker jo mest ved speciel vindpavirkning, for ved normalt regnvejr vil det meste
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nedbgr Ipbe ned ude pa tagsten, da det jo er et tag med 45 gr. taghaeldning. Der kan ikke kon-

stateres opfugtning eller anden skade, som fglge af denne lejlighedsvise fugtpavirkning".

Naevnet har derudover lagt veegt pa, at klageren fgrst konstaterede vandindtreengningen og

anmeldte forholdet naesten 3 ar efter overtagelsen.

Advokatomkostninger og teknisk bistand

Klageren gnsker ogsa at fa daekket rimelige og ngdvendige udgifter til bade byggeteknisk bi-
stand og advokatbistand, idet selskabets forhold har ngdvendiggjort, at klageren antog advokat
samt byggeteknisk radgiver med henblik pa at opnd et andet resultat. Klageren har oplyst at
have udgifter til byggeteknisk bistand pa samlet 14.153,94 kr. inklusive moms samt advokatud-

gifter for 20.000 kr. inklusive moms.
Selskabet har afvist at daekke klagerens udgifter til byggesagkyndig og advokat, da hverken byg-
gesagkyndig eller advokat ikke har tilfgrt sagen nye oplysninger, som har andret selskabets

afggrelse.

Naevnet finder — henset til sagens karakter og udfald — at der ikke er grundlag for at paleegge

selskabet at daekke klagerens udgift til advokat og teknisk bistand.

Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for navnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.
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