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Den 3. september 2007 blev i sag nr. 70.484:
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mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring med basisdaekning i Dansk Boligforsikring A/S, klager
ved deres advokat over selskabets afvisning af at yde daekning til omteekning af et stra-

tag.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke foreligger en skade i forsik-

ringsbetingelsernes forstand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom blev opfert i 1777, at 90 % af taget
blev omtaekket senest i 1999, samt at klagerne erhvervede ejendommen pr. 17/10 2005
pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 11/9 2005. Den bygningssagkyndige har
| tilstandsrapporten bl.a. anfart:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A 8.0 Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning K1 Rygningshalm treenger til udskiftning in-

den for en overskuelig periode, som ikke
er unormalt for en ejendom med stratag,

hvorfor der gives karakter K1."
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Klagerne anfgrte i skadeanmeldelse af 3/1 2006 til selskabet:

"Hvordan opdagede De skaden: (eks. ved nedbrydning af veeg mellem gang og kgkken)
Beskrivelse: | forbindelse med udnyttelse af overetage, skal der monteres kvist pa ta-
get. Teekkefirmaet som udfarer arbejdet, gar opmaerksom pa at taget ikke lever op til
alm. standard og har steerkt reduceret levetid.

Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt)

Taget er mellem 10 og 12 cm for tyndt. De jern som holder tagrgrene pa plads ligger
for yderlig sdledes at de mange steder er rustet halvt igennem efter kun knap 5 ar
saledes at taget ma forventes at blive 'lgst' om yderligere 5 ar. Normalt forventes et
stratag at kunne holde mindst 30 ar. Taget er teekket sa lgst at vand traenger gen-
nem til underliggende lag. Se teekkefirmaets vurdering.”

Selskabet fik herefter foretaget en besigtigelse af forholdet. Besigtigelseskonsulent L.H.
anfarte som fglge heraf i rapport af 1/3 2006:

"Det vurderes, at strataget har veesentligt kortere restlevetid end der normalt kan for-
ventes af et tilsvarende handveerksmaessigt korrekt udfart/oplagt stratag.

Den beskikkede sagkyndige, der her udarbejdet tilstandsrapporten, har beskrevet
flere skader/bemaerkninger til taget, bl.a. nedbrudt tree/spser samt nedslidt skor-
stensinddaekning og nedslidt rygningshalm. Det skgnnes at de synlige skader er re-
gistreret.

Forholdet omkring slidlagstykkelse har han ikke kunnet kontrollere, da disse ligger
skjult i konstruktionen."

Selskabet anfarte herefter i skrivelse af 21/3 2006 til klagerne:

"Dansk Boligforsikring A/S finder det ikke godtgjort, at der er tale om en skade i for-
sikringsbetingelsernes forstand. Dette henset til, at der ved besigtigelsen ikke kunne
konstateres nogen skade/uteethed i tagkonstruktionen og at forholdet alene bestar i,
at strataget ikke er lagt efter geeldende taekkevejledning.

Dansk Boligforsikring A/S beklager pa baggrund af ovenstaende, at forholdet ikke er
deekket under Deres ejerskifteforsikring."

Klagerne henvendte sig herefter til en advokat, der ved skrivelse af 24/4 2006 til selska-
bet anfarte:

"Som anfgrt i mine klienters skadesanmeldelse har de i forbindelse med montering
af kvist pa taget modtaget oplysning fra det udfarende teekke- og temrerfirma om, at
taget ikke er udfart handveerksmaessigt korrekt. Den skriftlige tilkendegivelse fra
teekke- og tamrerfirmaet angiver bl.a., at tagtykkelsen er ca. 15 cm for tynd, samt at
tagets slidlag ikke er tilstreekkeligt, at bindetraden er rustet, at vandet treenger ned i
taget, og at der er flere steder, hvor vandet er treengt naesten helt igennem.
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Pa ovennaevnte baggrund finder jeg det godtgjort, at det af mine klienter anmeldte
forhold er omfattet af deekningen under ejerskifteforsikringen, idet der er neerliggen-
de risiko for skade pa taget samt de underliggende bygningsdele, safremt der ikke
bliver foretaget en omtaekning af huset."

Selskabet anfgrte ved skrivelse af 22/6 2006 til klagernes advokat:

"Da Deres klienter alene har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning, er det -
for at vurdere om der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand - afge-
rende at finde ud af, hvad der er galt med strataget og, hvorvidt der er indtradt skade
eller naerliggende risiko for skade. Jeg har som sagt allerede taget kontakt til en
reekke personer, der kan fremkomme med oplysninger om taget. Jeg har imidlertid
bedt om at fa foretaget en yderligere besigtigelse af taget, for at kunne afgere sa-
gen. Denne bliver foretaget af vores besigtigelseskonsulent L.H. fra J. C. samt evt.
en teekkemand. Besigtigelseskonsulenten vil tage kontakt til Deres klienter direkte
med henblik pa at aftale et tidspunkt for besigtigelsen.

Jeg ger opmaerksom pa, at besigtigelseskonsulenten ikke er bemyndiget til at traeffe
beslutninger i sagen. Besigtigelseskonsulenten vil alene besigtige de anmeldte ska-
der ud fra sin byggetekniske viden og vil herefter indsende en rapport. Denne rap-
port vil indga i vurderingen af om forholdet er deekket under ejerskifteforsikringen.
Rapporten er som udgangspunkt et internt arbejdsdokument, der ikke vil blive udle-
veret til Dem. De vil imidlertid modtage et detaljeret referat af besigtigelseskonsulen-
tens vurderinger i forbindelse med vores afggrelse af sagen.”

Teekkemand H.H. fra S. Tamrer- og teekkefirma besigtigede herefter sammen med sel-
skabets besigtigelseskonsulent ejendommen. H.H. anfarte i skrivelse af 4/7 2006:

"Sagen omhandler et stratag der successivt er lavet i ar 2000 som en alvorlig storm-
skade fra orkanen d. 3. december 1999. Taget er tydeligvis ikke lavet i en arbejds-
gang, men over flere maneder med forskellige rgr. Det vurderes at nogle af de an-
vendte rar har veeret darlige allerede far opleegningen. Specielt sydsiden er meget
nedbrudt af svamp og rad. Det smuldrede totalt ved bergring, hvilket ikke burde vee-
re tilfaeldet for et 5 &r gammelt tag.

Der blev malt tykkelse og slidlag 14 steder pa taget. Billedet var gennemgaende ens
med en tykkelse pa ca. 18 cm og et slidlag pa 4 til 6 cm mindre mod toppen,. P&
graten mod sydgst er slidlaget 0 cm og jernet ses fra jorden.

Minimumskravet til et stratags tykkelse jf. teekkevejledningen er 25 cm og mindste
slidlag er 10 cm. Dette vil ogsa vaere geeldende for et stratag pa 5 ar. Det ma og skal
ikke eendre sig de farste mange ar.

Det katastrofalt lille slidlag bevirker at keeppene (6 mm ra karmstal) bliver opfugtet af
overfladevandet og eroderer/ruster alt for hurtigt.
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Det tynde tag bevirker at der er langt mellem straenderne som derved rejser sig som
et pindsvin nar solen tarrer taget. Disse strittende straender bliver slaet af ved nseste
kraftige regnbyge. Taget tgrrer og situationen gentager sig med eskalerende fart. Et
feenomen der normalt kun ses pa meget gamle tage.

Taget er stadig teet, men det sk@nnes ikke at vare leenge far skotrenden og de parti-
elle steder hvor taget er tyndest vil give problemer. En tidshorisont skgnnes at veere
2 ar.

Valget af ra karmstal som teekkekaep er i sig selv ikke en faglig fejl, (teekkevejlednin-
gen af 1998) men det tynde tag og manglende slidlag ger at dette ruster alt for hur-
tigt.

Den vandindtreengen der ses i tagskeegget stammer primeert fra den alt for store
vinkel pa tagflade/tagskeeg. Vandet kan ikke dryppe af i bunden men lgber ned af
tagskeegget. Resultatet er rdd og svamp i tagskeegget.

Sammenfatning:

Strataget er teekket alt for tyndt

Slidlaget er katastrofalt mangelfuldt

Nedbrydningen af taget er som et meget gammelt tag

Der er anvendt teekkergr som har veeret nedbrudt fgr oplaegning

Der findes ikke nogen udbedringsmuligheder for det pagaeldende tag
Bade teknisk og visuelt beerer taget praeg af manglende faglighed."

u] o u] o u] o

Selskabet anfarte herefter i skrivelse af 30/8 2006 til klagernes advokat:

"Til brug for revurderingen har Dansk Boligforsikring A/S foretaget en genbesigtigel-
se af eiendommen. Besigtigelsen blev foretaget af Ingenigr L.H., J. C. sammen med
teekkemand H.H., S. Tegmrer- og Taekkefirma.

Vi har ogsa taget kontakt til bade den teekkemand Deres klient har hatft til at etablere
kvist pa ejendommen (A.P., J. Taekke- og Temrerforretning), den teekkemand, der
har lagt taget (N. G. v/T.N.) samt ejeren af ejendommen pa det tidspunkt strataget
blev lagt, K.D.

Deres Klient har oplyst, at taget blev lagt i 1999 efter en storm.

Ved henvendelse til K.D. har vi faet oplyst, at (det meste af) taget blev lagt i 1999,
men ikke efter en storm. Der havde veeret en stormskade pa taget i 94-95, hvor ta-
get over porten blev lavet. Resten af taget (ca. 90 %) blev lavet i 1999, blot fordi det
treengte til udskiftning. | forbindelse med udskiftning af taget blev nogle af spserene
skiftet (dem som var skadede) og alle lsegterne blev skiftet. Temrerarbejdet stod
teekkemanden ikke for, efter T.N.s oplysninger stod ejeren af ejendommen selv for
det, sammen med venner eller familie, med temrerbaggrund.

Jeg vedlaegger kopi af faktura for teekkearbejdet, som jeg har modtaget fra K.D.
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T.N., der har teekket taget i 1999 oplyser, at taget blev taekket i 25 cm tykkelse. Han
oplyser, at dette er helt normalt pa Sjeelland, hvorimod man i Jylland ofte teekker op
til 35 cm tykkelse. Han oplyser, at strdene som blev anvendt var 'jyske' strd. Mange
teekkemaend foretreekker importerede strd, som af nogen opfattes som bedre kvali-
tet. Han oplyser, at kvaliteten af taget er bestemt af den pris, som folk er indstillede
pa at betale. Dette tag ligger i den ‘billigere' ende (kr. 91.350,- for 174 m? tag). Taget
er bundet med centerstal. Hver 20-25 cm saettes en 40 mm skrue ned i leegten, pa
den sidder rustfri trad, som man strammer rundt om centerstalet. Efter hans opfattel-
se, er denne metode for binding bedre end at sy taget. Hvis taget teekkes til 20 cm
vil slidlaget automatisk blive mindre. Slidlaget bestemmes af tykkelsen af taget. Han
oplyser, at han mener taget pa teekketidspunktet ville have en levetid pa 20-25 ar, og
at der dermed er en restlevetid pa taget pa 13-18 ar.

A.P. fra J. Tamrer- og teekkeforretning har i forbindelse med etablering af kvisten
nedtaget en raekke af binderne, der er rustne. Han oplyser, at han mener, slidlaget
pa taget er ca. 4-6 cm, hvilket han vurderer er meget lille. Slidlaget anbefales ved
opleegning af stratag til at veere 10 cm. Han oplyser, at slidlaget falder ca. 1 - 1 1/2
cm hver andet ar. Det er ikke forkert at bruge ikke korrossionsbehandlede bindere,
men hvis slidlaget er lille, sa treenger vandet hurtigere ind til binderne, der hurtigere
vil ruste og ga i stykker. Han vurderer, at taget vil blive lgst om ca. 5 ar, og derfor at
restlevetiden er ca. 5-7 ar.

Dansk Boligforsikring A/S har foretaget besigtigelse af taget. Fagrste gang ved inge-
nigr L.H., J. C. og anden gang af samme, men sammen med H.H. fra S. Temrer- og
Teekkefirma. Jeg vedlaegger til Deres orientering kopi af rapporten fra S. Tamrer- og
Teekkefirma. Som det fremgar af rapporten er tykkelse og slidlag malt 14 steder pa
taget og fundet til hhv. ca. 18 cm og 4-6 cm. Han oplyser, at det tynde tag bevirker,
at der er langt imellem straenderne, som derved rejser sig som pindsvin, nar solen
tarrer taget. De strittende straender bliver slaet af ved naeste kraftige regnbyge. Ta-
get tgrrer og situationen gentager sig med eskalerende fart. Dermed nedbrydes ta-
get hurtigere. Han vurderer, at taget er taekket for tyndt, og strakvaliteten har veeret
darlig. Dette medfgrer, at taget nedbrydes hurtigt og at uteetheder vil opstd. Han
vurderer, at uteetheder vil opsta lokalt indenfor ca. 2 ar.

Jeg har revurderet sagen i lyset af disse oplysninger, og jeg beklager at meddele, at
jeg ikke kan anerkende det anmeldte forhold som deekningsberettiget under den
tegnede ejerskifteforsikring."

Klagernes advokat har ved skrivelse af 25/10 2006 over for neevnet nedlagt pastand
om, at selskabet skal yde deekning for den anmeldte skade. Klagernes advokat har til
stgtte herfor anfart:

"Besigtigelseskonsulenten skgnner, at det ikke vil vare lsenge far skotrenden og de
partielle steder hvor taget er tyndest, vil give problemer, og en tidshorisont skennes
at veere 2 ar. Desuden anfgres at der ses vandindtraengen i tagskaegget, og at van-
det ikke kan dryppe af i bunden, men Igber ned ad tagskeegget og resultatet er rad
0og svamp i tagskeegget.
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Det gares saledes geeldende, at der er tale om en skade eller naerliggende risiko for
skade pa den forsikrede bygning eller bygningsdele. Det ma saledes anses for godt-
gjort, at der vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Det bemeerkes i
den forbindelse, at besigtigelseskonsulent H.H. i sin redeggrelse af den 4. juli 2006
anfarer, at der ikke findes nogen udbedringsmuligheder for det pageeldende tag. Der
ma saledes foretages en fuldsteendig omteekning af taget.

Det af Dansk Boligforsikring A/S i skrivelse af 30. august 2006, ..., anfgrte: 'Dette tag
ligger i den 'billigere' ende’, kan ikke have betydning for forsikringsdaekningen og for-
sikringsdeekningens omfang, idet mine klienter har kgbt et hus med et relativt nyt
stratag, og at der ikke i tilstandsrapporten, ..., er anfgrt noget om dette tags eventu-
elle ringere tilstand i forhold til stratag i almindelighed eller om eventuelle mangler
ved det pageeldende stratag, ligesom der ikke i tilstandsrapporten er anfgrt noget
som har eller burde have givet mine klienter anledning til at drage tvivl om stratagets
kvalitet.

Det af Dansk Boligforsikring A/S anfgrte vedrgrende antallet af kvadratmeter som
blev teekket i 1999 kan ej heller have betydning for forsikringsdeekningens omfang,
idet det ikke er muligt at foretage partiel omtaekning af taget.”

Selskabet har ved skrivelse af 16/11 2006 fastholdt sin afggrelse over for naevnet. Sel-
skabet har til stgtte herfor anfart:

"Det er Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at der ikke er tale om en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand. Klagerne har alene tegnet basisdaekning og det afga-
rende er derfor, om tagets stand opfylder skadesbegrebet.

Taget er ikke uteet. Det forhold, at taget er teekket tyndt og at taget som fglge heraf
nedbryder hurtigere og dermed har en kortere levetid er ikke en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand.

Stratage er lavet af et organisk materiale. Straene vil udvikle sig forskelligt, afhaen-
gigt af deres kvalitet og hvordan de har veeret dyrket. Hver teekkemand har sin egen
(forskellig) opfattelse, hvilke strd er de bedste. Nogle mener, at tykke hgjglaserede
stra med luft i midten er de bedste, andre mener, at taekning med mange, tynde stra
giver det bedste tag.

Der er ingen kontrol med produktionen af stra. Alle synes at veere enige om, at stra-
ene ikke bar sprgjtes med kunstgadning, da de sa vokser for hurtigt og dermed bli-
ver svagere. Men der er ingen kontrol og sikkerhed (for ejeren) for hvilke stra, der
bliver anvendt ved oplaegningen. Hgit nitratindhold i strdene kan ogsa veaere et pro-
blem, da dette kan forarsage risiko for hurtigere nedbrydning pga. reaktioner pa luft-
indhold og vind og vejrforhold.

Taget blev teekket i 1999 og der dermed 7 ar gammelt (ikke 5 som oplyst af klager-
ne). De tre teekkemaend der har udtalt sig i denne sag har alle en forskellig opfattel-
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se af, hvad tagets restlevetid er. H.H. vurderer, at der kan opleves uteetheder lokalt
inden for 2 ar. A.P. mener, at restlevetiden er 5-7 ar og T.N. mener, den er 13-18 ar.
Restlevetiden er af alle tre baseret pa et skan, og det er selskabets opfattelse, at
dette skegn i hgj grad er subjektivt og pavirket af den enkelte taekkemands egne kva-
litetskrav og preeferencer i forhold til hvorledes et tag bar teekkes.

Taget pa klagernes ejendom ligger i 'den billige ende'. Der er ingen krav om hvorle-
des stratage skal taekkes, alene vejledninger udstedt af Dansk TeekkeLaug. Det er
derfor sveert at tale om en generel kvalitet af stratage og en gennemsnitlig levetid.
Denne er helt afhaengig dels af kvaliteten af det organiske stramateriale samt kvali-
teten af den taekning, som ejeren har valgt at ville betale for taget.

3. Konklusion:

Klagernes stratag er ikke utaet. Det er muligt, at det bliver det i fremtiden, men det er
ikke til med sikkerhed at fastsla, hvornar dette vil ske. Klagernes stratag er teekket
tyndt, idet det er et tag, der ligger i den billigere ende af stratage. Der er ingen krav
til hvorledes stratage skal taekkes, og der er intet handvaerksmaessigt ukorrekt i den
made hvorpa taget er taekket.

Det forhold at taget er teekket tyndt og - maske - vil have en kortere levetid end an-
dre stratage af dyrere og bedre kvalitet er ikke en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Klagen bar derfor afvises.”

Klagernes advokat samt selskabet fremsendte herefter yderligere skrivelser til nesevnet

til stgtte for deres respektive pastande.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket

3.1

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelseg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger.
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4. Undtagelser fra deekning

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgarende, saledes at en kgber ikke
pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning.”

Neevnet udtaler:
Indledningsvis bemaerkes det, at det pahviler en forsikringstager at sandsynliggaere, at

der foreligger en daekningsberettigende skade.

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet det abenbart, at der er noget galt med

strataget, nar slidlaget er halveret pa 7 ar.

Bemaerkningen om taget i tilstandsrapport findes ikke at have givet klagerne tilstreekke-

lige advarsler om tagets reelle tilstand.

Som faglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at der er tale om en daekningsbe-

rettigende skade pd de 174 m? tag, der blev omtaekket i 1999.

Poul Sgrensen
formand



