Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. juni 2024 blev i sag nr. 101335:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

tegnet ejerskifteforsikring.

| klageskema af 12/3 2024 har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Klagerne, ... oplevede den 16. juli 2023 i forbindelse med et stormvejr, at der opstod skader pa ta-
get pa ejendommen ...

Skaden blev anmeldt til husforsikringen i [andet selskab] hvor taksator ... den 29. august 2023 be-
sigtigede skaderne.

Taksatoren kunne konstatere, at der var ledt vand ind igennem boligens stratag samt fglgeskader
pa loftrum og i stueplan.

Det var imidlertid taksatorens vurdering, at skaderne ikke var opstaet som fglge af storm, men
skyldes at tagbelaegningen var nedslidt og mangelfuld. Taksatorrapport vedlaegges som bilag 1.

Klagerne kontaktede derfor en teekkemand, ..., som oplyste, at der var tale om en alvorlig skade
der var flere ar gammel.

Han afgav den 8. september 2023 tilbud pa udbedring, hvoraf det fremgik '(...) at taget var fuld-
steendigt raddent og nedslidt i et sddan omfang, at der ikke kan repareres delvis, men snarest mu-
ligt skal udskiftes i sin helhed (...)". Tilbud vedlaegges som bilag 2.
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Da klagerne alene havde ejet ejendommen siden den 5. juni 2021 og intet herom fremgik af til-
standsrapporten eller var blevet oplyst i gvrigt i forbindelse med kgbet, anmeldte de derfor den
18. september 2023 skaden til deres ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring (indklagede).
Kpbsaftale, tilstandsrapport og ejerskifteforsikringsbetingelser vedleegges som bilag 3-5.

Uden at have besigtiget skaden afviste Dansk Boligforsikring den 26. september 2023 skaden, idet
man ikke mente, at der var '(...)tale om en aktuel skade ved overtagelsen {(...). Afggrelse vedlaegges
som bilag 6.

Klagerne forelagde afggrelsen for teekkemanden, som den 30. september 2023 svarede, at det
'ligger udenfor enhver tvivl, at taget ogsa var meget raddet pa overtagelsestidspunktet. Taget er i
dag fuldstaendigt raddent og nedslidt, og det sker naturligvis ikke over to eller tre ar. Det her er ik-
ke noget, der bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse over to til tre
ar. Taget har uden tvivl vaeret skadet pa overtagelsestidspunktet.'. Svaret fra teekkemand ... frem-
leegges som bilag 7.

Klagerne viderebragte teekkemandens svar for Dansk Boligforsikring og bad dem om at genover-
veje afggrelsen.

Dansk Boligforsikring sendte derefter en konsulent ud til at besigtige ejendommen, og den 25. no-
vember 2023 vendte de tilbage med en afggrelse, ifglge hvilken de afviste deekning, da '(...) slid i
sig selv ikke udger en daekningsberettigende skade. jf. betingelsernes pkt. 3.1 og pkt. 4.6', og da
de ikke mener, at '(...) der er dokumenteret skader, som har veeret tilstede ved jeres overtagelse,
og som ikke ma forventes ud fra tagets alder og de oplysninger der er givet i tilstandsrapporten.'.
Afggrelsen fremlaegges som bilag 8.

Klagerne varslede herefter den 4. december 2023 indbringelse af sagen for forsikringsankenaev-
net, safremt de fastholdt afggrelsen. Den 9. januar 2024 meddelte indklagede, at de fastholdte
deres afggrelse. Korrespondance herom fremlaegges som bilag 9.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Indklagede skal daekke udgifterne forbundet med at udbedre skaden."

Selskabet har den 24/4 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning
Klagen vedrgrer anmeldte skader pa klagers stratag, som klager gnsker deekket under sin ejerskif-
teforsikring tegnet hos DBF.

DBF har afvist deekning med henvisning til, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at de anmeld-
te skader var til stede ved overtagelsen. Hertil har DBF gjort geeldende, at forholdet er naevnt i til-
standsrapporten, samt at forholdet alene hgrer under almindelig udlgb af levetid, som ikke er mu-
ligt at fa deekket over en ejerskifteforsikring.
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Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1995 beliggende pa ... den 5. juni 2021. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapporten udarbejdet den 13. april 2021. Police og tilhgrende forsikringsbetingelser frem-
legges som bilag A. Tilstandsrapport har klager fremlagt som bilag 4.

Den 18. september 2023 og dermed over 2 ar efter overtagelsen anmeldte klager skader pa sit
stratag (bilag B).

Sammen med anmeldelsen vedlagde klager et tilbud pa udskiftning af hele strataget fra den 8.
september 2023 (bilag 2) samt en regning pa afdakning af selve skotrenden fra den 30. august
2023 (bilag C). Herunder vedlagde klager billeder af det anmeldte forhold (bilag D). Endelig ved-
lagde klager en taksatorrapport fra husforsikringen (bilag 1).

Den 26. september 2023 vendte DBF tilbage og afviste daekning, hvorefter klager den 9. oktober
2023 fremsendte en indsigelse over afggrelsen (bilag E).

Besigtigelseskonsulent fra DBF besigtigede herefter ejendommen den 16. juli 2023. Besigtigelses-
notat fremlaegges som bilag F. Pa baggrund af oplysningerne fra besigtigelsen meddelte DBF den
25. november 2023, at det anmeldte forhold fortsat ikke var daekket af forsikringen (bilag G).

Klagers advokat fremsendte efterfglgende en indsigelse over afggrelsen den 4. december 2023.
DBF fastholdt derefter afggrelsen den 20. december 2023 (bilag H).

Sagen paklagedes herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Det fremgar af klagers hgringsindlaeg, at klager kreever, at DBF skal daekke udgifterne forbundet
med at udbedre skaden. Det er dog uklart, hvad klager mere preaecist gnsker deekket af DBF.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 5. juni 2021 var forhold ved strataget, som udgjorde en deekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et parcelhus fra 1995 opfgrt med stratag. Det er ubestridt, at strataget er det op-
rindelige fra 1995.

Besigtigelseskonsulenten har i forbindelse med besigtigelsen den 19. oktober 2023 bemazerket, at
taget er nedslidt og formentlig alene har en restlevetid pa 3-5 ar i de omrader, hvor slidlaget
mangler. Hertil har strataget en taghaldning pa under 10 gr. lavere end de anbefalede 45 grader
over vinduer og dgre, hvor strataget er havet.

Ved konsulenten besigtigelse var der alene tale om en uteethed pa strataget under den ene skot-
rende mod syd.

Der er mange faktorer, som kan have indflydelse pa et stratags levetid, f.eks. straenes haldning,
tagfladernes orientering, vind og beplantning naer strataget.
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Det forhold, at en bygningsdels levetid er nedsat, udggr ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand, ligesom det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt handveerksmaessigt opti-
malt, ikke i sig selv er afggrende for, om et forhold er daekket under ejerskifteforsikringen. Det af-
garende er, om der pa overtagelsestidspunktet er skader eller narliggende risiko herfor.

Set i forhold til at klager f@rst anmelder indtraengende vand fra skotrenden over 2 ar efter overta-
gelsen af ejendommen, finder DBF ikke, at klager har lgftet bevisbyrden for, at strataget var utaet
ved overtagelsen.

Vi fastholder derfor, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet ikke udgjorde et forhold,
der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og er derfor ikke dakket af for-
sikringen jf. vilkarenes pkt. 3.1 og 3.5.

Udlgb af levetid
Som det fremgar af taksatorens oplysninger om besigtigelsen, vurderer taksatoren, at arsagen til
vandindtraengningen ved skotrenden skyldes udlgb af almindelig levetid for tilsvarende stratage.

Som dokumentation pa af skotrenden/strataget har udlgbet sin levetid fremlsegges artikel fra Bo-
lius fra den 22. november 2023 som bilag I. Pa side 4 fremgar det, at et stratag har en holdbarhed
pa 40-60 ar pa nordvendte sider og 20-40 ar pa sydvendte sider.

Det sted, hvor der er anmeldt indtraengende vand ved skotrenden, befinder sig pa sydsiden af
bygningen, hvor der er tale om en forventelig almindelig levetid pa mellem 20-40 ar og der er af
taksatoren ikke konstateret uteetheder andre steder.

Set i forhold til, at der er tale om et stratag med en alder pa 28 ar pa tidspunktet for anmeldelsen
til DBF, og utaetheden alene befinder sig skotrenden mod syd, daekker forsikringen heller ikke det
anmeldte forhold under henvisning til vilkarenes pkt. 4.7.

Angivelse af levetiden af strataget
Klager har ved sagens behandling hos DBF gjort geeldende, at der er tale om fejl i den bygnings-
sagkyndiges angivelse af den forventede levetid af strataget i tilstandsrapporten.

Pa side 7 i tilstandsrapporten fremgar det, at oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pa
tabelopslag og er derfor ikke en konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

At den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten har angivet, at taget fgrst kan forventes at skulle
udskiftes i 2045, kan derfor ikke medvirke til andet resultat jf. pkt. 4.8 i vilkarene.

Vi fastholder vores afggrelse

Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand og i gvrigt heller ikke er daekket af forsikringen, da forholdet alene
udggr udlgb af levetid.

Klagers krav bgr derfor afvises."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 13/4 2021 fremgar bl.a.:

Tagbelasgning - Skratag

Tageter
Lagt

1005 205
Statistisk levetid

Nr.1

Vurdering Grat hus

Skade Stratag er med ujeevn overflade mod nord.

Risiko Der vurderes ikke vaere neaerliggende risiko for skadesudvikling.

Szelgeroplysninger

Har du kendskab til, at det nuvaerende tag er eller har vaeret uteet?
Ja

Vi vil gerne vide:

- Hvor taget er eller har vaeret uteet

- Hvad der er eller har vaeret utzet

- Er skaden udbedret

- Hvornar det er udbedret

- Er det udfgrt som selvbyg

Der er netop blevet udbedret en lille utaethed i stratag ved skorstenen."

Af skadesanmeldelse af 18/9 2023 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Det regnede ned igennem stueloftet

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Taget er fuldsteendigt raddent og nedslidt i et sddan omfang, at der ikke kan repareres, der traen-
ger vand ind pa loftet i isoleringen mm og ned i huset"
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Af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 31/8 2023 fremgar bl.a.:

"Vejrskader
Storm

Forsikringen daekker skader som fglge af storm. Ved storm forstas vindstyrke/vindstgd pa mindst
17,2 meter pr. sekund

Dakning
Nej, skaden er ikke omfattet af din forsikring.

Begrundelse:

| forbindelse med min besigtigelse, kan det konstateres at der bliver ledt vand ind igennem boli-
gens

stratag. Der er konstateret fglgeskader pa boligens loftrum, og i stueplan.

Efter gennemgang af sagen dokumenter, samt besigtigelse af ejendommen, er det min vurdering
at skaden ikke er opstaet som fglge af storm, men skyldes at tagbelaegningen en nedslidt og man-
gelfuld flere steder pa tagfladen. Der er noteret i sagen, at skadeservicefirmaet har oplyst, at un-
dertaget samt isolering tidligere har vaeret skadet som fglge af vandindtraengning, og der ses tyde-
lig tegn pa at underliggende konstruktion har vaeret opfugtet over en lang periode. Fglgeskader i
forbindelse med storm, hvor nedbgr, der treenger ind i bygningen, nar dette sker som en umid-
delbar fglge af en skade, der er daekket af Stormskade mm/ vejrskade.

Det er min vurdering at vandindtrangning skyldes nedslidte tagbelaegning, og vandet derved er
ledt ind i bygningen."

Af tilbud af 8/9 2023 fra klagerens taeekkemand fremgar bl.a.:

"Efter behageligt besgg pa deres ejendom fremsendes hermed prisoverslag

Nedrivning af 310m2, grov oprydning efter taekning

310m 2 nyteenkning, Op og nedtagning af lovligt klasse 3 stillads, samt afdaekning
30 meter halm rygning, med Igs presset havrehalm, pasyning af nyt net, op og
Opsatning af rygnings leegte, opsaetning af vindskede laegte for opvind,
Opbygning af skotrender for mere fald pa ror

bortkgrsel af taeekkeaffald, losseplads afgift

ialt Kr 410.120,00

Moms 102.530,00

| alt kr 512.650,00

Eventuel ny Inddaekningen omkring skorstenen er ikke med i prisoverslaget.
Udhuset er ikke med i prisoverslaget.

Hvis mand gnsker udskiftning af laegterne, Samt brand sikring. Vil det give en
mere pris pa kr 149.000,00 inc moms

Seerlige hold:

Arbejdet bliver udfgrt i henholdt til DTLs anvisninger a den 1januar 2009.
Hvis arbejdes gnsket udfgrt, vil der blive lavet en ordrebekraeftelse



Ankenaevnet for Forsikring

7. 101335

Aftale grundlag A-B forbruger.

| forbindelse med besigtigelse af taget er det konstateret, at taget er fuldstaendigt raddent og
nedslidt i et sddan omfang, at der ikke kan repareres delvis, men snarest muligt skal udskiftes i sin
helhed, herunder tillige skotrender og sandsynligvis ogsa laegter, hvilket god fgrst kan afklares en-
ligt, nar tager er nedtaget. Hvis taget ikke udskiftes snarest muligt, ma det forventes, at skaderne
vil udvikle sig til gvrige bygningsdele og baerende dele i bygningen. Det skal i forbindelse med ud-
skiftningen undersgges, om skotrenderne er sa gennemteaerede, at der er opstaet skade pa gvrige
bygningsdele, herunder indskud og loft dette er ikke medregnet i tilbuddet."

Af mail af 30/9 2023 fra klagerens taekkemand til klageren fremgar bl.a.:

"Det ligger udenfor enhver tvivl, at taget ogsa var meget raddent pa overtagelsestidspunktet.
Taget er i dag Fuldsteendigt raddent og nedslidt, og det sker naturligvis ikke over to eller tre ar.

Det her er ikke noget, der bestar i Saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse
over to til tre ar. Taget har uden tvivl veeret skadet pa overtagelsestidspunktet.”

Af selskabets besigtigelsesnotat af 25/10 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:

Strataget er nedslidt, og der er vandindtraengen i skotrende mod sydvest.

Tagdaekker oplyser, at taget ogsa var nedslidt ved overtagelse, hvilket ikke fremgar af tilstands-
rapport.

Konklusion
Arsag til vandindtraengen tilskrives udlgb af levetid.

Pa store dele af husetstagflader er der sa stor nedslidning af stratagets slidlag, at taekkekaeppe lig-
ger synlig pa stratagets overside.
Et stratags restlevetid er ca. 3-5 ar, nar slidtaget mangler. Mgnningshalm er ligeledes nedslidt.

Strataget er over vinduer og dgre haevet, hvorved taghaeldning bliver ca. 10 gr. under end anbefa-
lede 45 gr. | skotrender vil taghaeldningen veaere yderligere reduceret, og dermed gges kravene til
den Igbende vedligeholdelse, for at holde taget forbliver taet.

Taget er taekket med for korte tagrer i forhold til taghaeldningen, hvilket medfgrer et gradtab pa
16 g. mellem taghaldning og slidlaget.

Der foreskrives maksimalt 17 gr. gradtab

Den lave rgrhaeldning betyder, at vandet bliver trukket laengere ind i strataget, end hvis rgrhaeld-
ningen er stejlere.

Den lave taghaeldning og det store gradtab giver gget opfugtning i taget, og stratagets holdbarhed
reduceres derved vaesentligt.

Strataget er fra husets opfgrelse, og fglge seedvanlig byggemetode, dog er taghaeldning under an-
befalet mindstekrav pa 45 gr.

Stratagets nedslidning vurderes ogsa tilstede ved overtagelse i et vist omfang. Anmeldte utaethe-
der i vestvendte skotrende er opstaet efter overtagelse.
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Tagdaekker oplyses, at han i forbindelse med udfgrelse af reparationer for szlger har oplyst, at
stratagets restlevetid var meget begranset. Denne oplysning er ikke oplyst i salgeoplysningerne
eller pd anden made oplyst til forsikringstager.

Tagflade mod nord

:I:'agflade midt pa bygninger er Igftet og med lavere haldning, se ogsa foto 2
i\')l(annigshalm er kraftigt nedslidt.

%agets slidlag er veek, og kaeppe ligger synligt

Ber er dybt hul i stratager til hgjre for skorsten

Tagflader mod g@st

i.r.lgen synlige kaeppe, se ogsa foto 6-7

%.agdaekker har for tidligere ejer udf@rt reparationer i Iskotrende pga. uteetheder
Kl.ederst i skotrenden er slidlaget helt formuldet

Tagflader mod vest

;cor del aftagflader er Igftet og med lavere hzaldning.

;i(otrende midlertidg atdaekke med PVC plader

;iidlaget er veek og kaeppe ligger synligt

;;/nlige kaeppe pa store dele aftagfladerne

;kotrende er totalt nedslidt, ses ogsa foto fra anmeldelse

Taghaeldninger mm.

45 gr. taghzeldning ved gavle

34 gr. taghaeldning, hvor taget er Igftet

;iidlag er nedbrudt

Taget vurderes af tagdeekker taekket med 150 cm lange rgr, og med ca. 10 cm slidlag (i alt ca 35
cm tykt)

Gradtab pa ca 16 gr. (forskel mellem taghaeldning og stra) Gradtabet ma hgjst vaere 17 gr.
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Tagrum, skotrende mod gst

i:"ra loftlem i baggang ses fugtskadet vindpap under gstvendt skotrende, se ogsa foto 20
;kotrende er tiligere repareret, og der er ingen nuverende opfugtning i tagleegte
Tagrum, skotrende med vest

;i(otrende mod vest, hvor der den 16.07.2023 34 er traengt vand ind, se ogsa foto 23
;i(otrende er afdaekket i uge 30, og taglaegter mm. er udtgrret efterfglgende.
Tagrum, tagflade mod nord

;.ugskjolder pa vindpap, hvor de er hul i strataget, se ogsa foto 4

Ber er drypper vand ned pa isoleringen

:I.';Istandsrapport

Nr. 1 pa side 13.

Nr. 5-6 pa side 14.

Samt saelgeroplysninger nr. 4.1 pa side 18.

Udbedring og gkonomi

Strataget udskiftes.

Tilbud foreligger, hvor pris og omfang vurderes rimelig.

Huset var udlejet ved besigtigelsen, og besigtigelse af eventuelle fglgerskader pa lofter var ikke
mulig.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
512.650,00"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade”
forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

4. Undtagelser fra daekning
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Forsikringen deekker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pad grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sa&dvanlige

levetid.

4.8 Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1995 — den 5/6 2021. Klageren anmeldte
den 18/9 2023, at det regnede ned igennem stueloftet, og at "taget er fuldstaendigt raddent og
nedslidt i et sddant omfang, at der ikke kan repareres". Klageren gnsker, at selskabet daekker

skaden.

Klageren har anfgrt, at teekkemanden har oplyst, at der er tale om en alvorlig skade, der er flere
ar gammel. Det fremgar af teekkemandens tilbud, at taget er fuldstaendig raddent og nedslidt i
et omfang, at det ikke kan repareres delvist, men snarest muligt skal udskiftes i sin helhed. Kla-
geren har papeget, at han kun har ejet ejendommen siden 5/6 2021, og at der ikke fremgar

noget af tilstandsrapporten.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at det anmeldte forhold pa overtagelsestids-
punktet, ikke udgjorde et forhold, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at strataget var
utaet ved overtagelsen set i forhold til, at klageren fgrst anmelder indtreengende vand fra skot-
renden mere end to ar efter overtagelsen af ejendommen. Taksator vurderer, at arsagen til
vandindtrangningen skyldes udlgb af almindelig levetid for tilsvarende stratage. Selskabet har
anfgrt, at "set i forhold til, at der er tale om et stratag med en alder pa 28 ar pa tidspunktet for

anmeldelsen til DBF, og uteetheden alene befinder sig skotrenden mod syd, deekker forsikringen
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heller ikke det anmeldte forhold under henvisning til vilkarenes pkt. 4.7". Hvad angar den for-
ventede levetid af strataget i tilstandsrapporten har selskabet papeget, at der er tale om et ta-
belopslag og ikke en konkret vurdering af tilstanden pa taget. Selskabet har anfgrt, at det derfor
ikke kan meduvirke til et andet resultat, at den bygningssagkyndige har angivet, at taget fgrst

kan forventes udskiftet i 2045, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.8.

Det fremgar af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 31/8 2023, at "i forbindelse med min
besigtigelse, kan det konstateres at der bliver ledt vand ind igennem boligens stratag. Der er
konstateret fglgeskader pa boligens loftrum, og i stueplan. Efter gennemgang af sagens doku-
menter, samt besigtigelse af eiendommen, er det min vurdering at skaden ikke er opstaet som
felge af storm, men skyldes at tagbelaegningen en nedslidt og mangelfuld flere steder pa tagfla-
den. Der er noteret i sagen, at skadeservicefirmaet har oplyst, at undertaget samt isolering tid-
ligere har veeret skadet som fglge af vandindtraengning, og der ses tydelig tegn pa at underlig-
gende konstruktion har veeret opfugtet over en lang periode. ... Det er min vurdering at vand-

indtrangning skyldes nedslidt tagbelaegning, og vandet derved er ledt ind i bygningen".

Det fremgar af tilbud af 8/9 2023 fra klagerens taekkemand, at "i forbindelse med besigtigelse
af taget er det konstateret, at taget er fuldsteendigt raddent og nedslidt i et sddant omfang, at
der ikke kan repareres delvis, men snarest muligt skal udskiftes i sin helhed, herunder tillige
skotrender og sandsynligvis ogsa laegter, hvilket god f@rst kan afklares enligt, nar tager er ned-
taget. Hvis taget ikke udskiftes snarest muligt, ma det forventes, at skaderne vil udvikle sig til
gvrige bygningsdele og baerende dele i bygningen. Det skal i forbindelse med udskiftningen un-
dersgges, om skotrenderne er sa gennemtaerede, at der er opstaet skade pa gvrige bygningsde-

le, herunder indskud og loft. Dette er ikke medregnet i tilouddet".

Det fremgar af mail af 30/9 2023 fra klagerens taekkemand til klageren, at "det ligger udenfor
enhver tvivl, at taget ogsa var meget raddent pa overtagelsestidspunktet. Taget er i dag fuld-

staendigt raddent og nedslidt, og det sker naturligvis ikke over to eller tre ar.
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Det her er ikke noget, der bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse

over to til tre ar. Taget har uden tvivl vaeret skadet pa overtagelsestidspunktet".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 25/10 2023, at "strataget er nedslidt, og der er
vandindtraengen i skotrende mod sydvest. Tagdaekker oplyser, at taget ogsa var nedslidt ved
overtagelse, hvilket ikke fremgar af tilstandsrapport. ... Konklusion Arsag til vandindtraengen
tilskrives udlgb af levetid. Pa store dele af husets tagflader er der sa stor nedslidning af strata-
gets slidlag, at teekkekaeppe ligger synlig pa stratagets overside. Et stratags restlevetid er ca. 3-5
ar, nar slidlaget mangler. Mgnningshalm er ligeledes nedslidt. Strataget er over vinduer og dgre
haevet, hvorved taghaldning bliver ca. 10 gr. under end anbefalede 45 gr. | skotrender vil tag-
haldningen vaere yderligere reduceret, og dermed gges kravene til den Igbende vedligeholdel-
se, for at holde taget forbliver taet. Taget er taekket med for korte tagrer i forhold til taghaeld-
ningen, hvilket medfgrer et gradtab pa 16 g. mellem taghzaldning og slidlaget. Der foreskrives
maksimalt 17 gr. gradtab Den lave rgrhzldning betyder, at vandet bliver trukket leengere ind i
strataget, end hvis rgrhaeldningen er stejlere. Den lave tagheeldning og det store gradtab giver
gget opfugtning i taget, og stratagets holdbarhed reduceres derved vaesentligt. Strataget er fra
husets opfgrelse, og felge sadvanlig byggemetode, dog er taghaeldning under anbefalet mind-
stekrav pa 45 gr. Stratagets nedslidning vurderes ogsa tilstede ved overtagelse i et vist omfang.
Anmeldte utzetheder i vestvendte skotrende er opstdet efter overtagelse. Tagdaekker oplyses,
at han i forbindelse med udfgrelse af reparationer for salger har oplyst, at stratagets restleve-
tid var meget begraenset. Denne oplysning er ikke oplyst i saelgeoplysningerne eller pa anden
made oplyst til forsikringstager. ... Udbedring og gkonomi Strataget udskiftes. Tilbud foreligger,
hvor pris og omfang vurderes rimelig. ... @konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):

512.650,00".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udgg@r en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at stratagets tilstand pa
overtagelsestidspunktet var sa ringe, at det udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal derfor daekke omkostningerne forbundet

med udskiftning af strataget i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at strataget er fra 1995, at det ma laegges til grund, at et
stratag i almindelighed kan holde i 40-60 ar for sa vidt angar nordvendte sider og mindre for

sydvendte sider, og at der er konstateret vandindtrangen gennem taget.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren overtog ejendommen den 5/6 2021, anmeldte for-
holdet den 18/9 2023, og at det ma laegges til grund, at strataget fremstar ganske nedbrudt og
uden den generelt forventelige restlevetid. Naevnet har i den sammenhang lagt veegt p3, at det
fremgar af tilbud af 8/9 2023 fra klagerens taekkemand, at "taget er fuldsteendigt raddent og
nedslidt i et sddant omfang, at der ikke kan repareres delvis, men snarest muligt skal udskiftes i
sin helhed", og at "hvis taget ikke udskiftes snarest muligt, ma det forventes, at skaderne vil

udvikle sig til gvrige bygningsdele og baerende dele i bygningen".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af husforsikringsselskabets taksatorrapport af
31/8 2023, at skaden "skyldes at tagbelsegningen en nedslidt og mangelfuld flere steder pa tag-
fladen", og at "der er noteret i sagen, at skadeservicefirmaet har oplyst, at undertaget samt
isolering tidligere har veeret skadet som fglge af vandindtraengning, og der ses tydelige tegn pa

at underliggende konstruktion har veeret opfugtet over en lang periode".

Nzevnet har herefter lagt vaegt p3a, at det fremgar af mail af 30/9 2023 fra taekkemanden, at
"det ligger udenfor enhver tvivl, at taget ogsa var meget raddent pa overtagelsestidspunktet",
at "taget er i dag fuldstaendigt raddent og nedslidt, og det sker naturligvis ikke over to eller tre
ar", og at "det her er ikke noget, der bestar i ssedvanligt slid eller bygningens manglende vedli-

geholdelse over to til tre ar. Taget har uden tvivl vaeret skadet pa overtagelsestidspunktet".
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Nzevnet har tillige lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 25/10 2023,
at "pa store dele af husets tagflader er der sa stor nedslidning af stratagets slidlag, at teekke-
kaeppe ligger synlig pa stratagets overside", at "et stratags restlevetid er ca. 3-5 ar, nar slidtaget
mangler", at "strataget er over vinduer og dgre havet, hvorved taghaldning bliver ca. 10 gr.
under end anbefalede 45 gr. | skotrender vil taghaeldningen veere yderligere reduceret"”, at "ta-
get er teekket med for korte tagrgr i forhold til taghaldningen, hvilket medfgrer et gradtab pa
16 g. mellem taghaeldning og slidlaget. Der foreskrives maksimalt 17 gr. gradtab", at "den lave
rerhaeldning betyder, at vandet bliver trukket leengere ind i strataget, end hvis rgrhaldningen
er stejlere. Den lave taghzldning og det store gradtab giver gget opfugtning i taget, og strata-
gets holdbarhed reduceres derved vaesentligt", og at "stratagets nedslidning vurderes ogsa til-

stede ved overtagelse i et vist omfang".
Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Danske Boligforsikring A/S, skal anerkende at daekke udgifterne til en udskiftning af
strataget i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne. En eventuel kontanterstatning skal

forrentes i medfgr af forsikringsaftalelovens § 24.
Klagegebyret tilbagebetales.
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