Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. marts 2025 blev i sag nr. 101973:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 11/7
2024 har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Klagerne overtog den 15. september 2022 ejendommen beliggende ...

Forud for overtagelsen var udarbejdet tilstandsrapport af den 18. marts 2022, jfr. bilag 1, og i for-
bindelse med handlen blev der tegnet ejerskifteforsikring hos selskabet med udvidet deekning. Be-
tingelserne fremlaegges som bilag 2.

Kort tid efter indflytningen fik klagerne af taekkemand konstateret, at taget var i vaesentligt darli-
gere stand end beskrevet i tilstandsrapporten, og efter klagernes opfattelse er genstand for hel
udskiftning, jfr. nedenfor.

Selskabet har tiltradt partiel udskiftning af strataget, og naerveerende sag drejer sig saledes om,
hvorvidt selskabet skal daekke udskiftning i sin helhed eller kun delvist.

Der er mellem parterne enighed om, at strataget er udfgrt i 2004.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Selskabet tilpligtes at deekke udskiftning af stratag pa ejendommen beliggende ..., med behgrigt
aldersrelateret fradrag. Ved udskiftningen skal taget rettes til mindst 45 grader, og der skal ske
udskiftning af dampspaerre.

Der forbeholdes anmodning om syn og skgn.
Det forbeholdes at aendre pastanden til en betalingspastand."
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Klagernes advokat har i brev af 11/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den relevante beskrivelse i tilstandsrapporten

| de fortrykte, saedvanlige opmaerksomhedspunkter er i tilstandsrapporten anfgrt (side 5), at stra-
tag normalt bliver lagt med en haldning pa over 45 grader, om der gror mos og alger, og om taget
kan

holde til, at man fjerner disse, og tagets restlevetid (side 7) er efter seedvanlig tabelangivelse op-
lyst

som 2054.

Der er ingen anmeerkninger i tilstandsrapporten om, at forhold ikke kunne besigtiges.

Under opremsning af skader er taget pa beboelsen (side 11 gverst) anfgrt et grat hus. Om skaden
er anfgrt, at der ses lidt afskallet / I¢s puds pa begge skorstene. Om risikoen er anfgrt, at der vur-
deres ikke at veere risiko for fglgeskader.

Der er ingen bemaerkninger til strataget.
Besigtigelsesnotater m.v.

Selskabet har ladet taget besigtige, jfr. besigtigelsesrapport af den 31. oktober 2022 ved [konsu-
lent 1] (bilag 3).

| essensen kan konkluderes, at der vedrgrende tagflader mod nordgst er konstateret kraftig ned-
brydning og rad med tydelige huller og graesvaekst. Hvor taghaldningen er 45 grader eller mere,
er omfanget af skaderne mindre. Pa tagfladerne mod nordvest er der ligeledes konstateret kraftig
nedbrydning og en taghaeldning pa 40 grader. Det kan ogsa konstateres, at straene er opfugtet i
dybden, der er tydelige huller og graesvaekst og begyndende nedbrydning ved tagskaegget (under-
tegnedes konklusion pa foto 13).

| taget mod sydvest konstateres skotrenden tydeligt nedbrudt, og mod vest kan konstateres radne
og nedbrudte stra og huller. | tagfladen mod nord er konstateret kraftig nedbrydning af straene,
en taghaeldning pa 40 grader samt en uprofessionel reparation under vindue i kvist. Yderligere
mod nord (fra foto 22) er konstateret kraftig nedbrydning og opfugtning af straene i dybden og
rad og nedbrydning i straene ved skorstenen.

Der kunne ikke konstateres tagpap under det meste af rygningen.

Der sas under besigtigelsen ikke tegn pa indtraengende vand.

Klagernes radgiver ... har udfeerdiget besigtigelsesnotat af den 14. april 2023, jfr. bilag 4.

Det er konstateret, at strataget fremstar meget vadt og megen bevoksning i form af mos, lav og
graes lignende, ligesom der kan konstateres cyanobakterier. Det er [radgiverens] opfattelse, at
strataget 'ligner et stratag, der har det rigtigt darligt'. Det konstateres i notatet, at pa naesten

halvdelen af tagfladerne er haldningen under 45 grader ([radgiveren] har efterfglgende oplyst, at
det rettelig er ca. 1/3).



Ankenaevnet for Forsikring

3. 101973

Det bemaerkes, at der er kraftig begroning af mos, lav og graes og vilde blomster, uden at dette er
anfgrt i tilstandsrapporten, hvilket indikerer, at taget er vadt langt ned og ikke kan tgrre. Og det
anfgres, at taekkergrene er under kompostering i eskalerende fart. Sdledes er det ren muld, nar
man graver lidt i overfladen af taget. | notatet anfgres videre, at stratagets funktion som isoleren-
de klimaskaerm ikke er tilstede og ikke har veeret det i flere ar. Der er foretaget fugtighedsmaling
udvisende 21-23 %, og fugten kan visuelt konstateres i tagskagget hele vejen rundt. Det anfgres,
at der er tale om et tydeligt sygt stratag, og at dette ogsa har mattet vaere synligt for den bygge-
sagkyndige. Yderligere anfgres, at selv pa en tagside med 45 graders haldning ses strataget at
veere nedbrudt og @delagt, og at vandet ikke kan Igbe af, som det kraeves af en klimaskaerm, og
stratagets isolerende funktion er derfor ikke tilstede.

[Radgiveren] konkluderer, at strataget er meget skadet, og hele slidlaget er formuldet.

Stratagets isolerende funktion som beskrevet i SBI 273 Tage er ikke til stede, og dele af taget lig-
ger med for lille haeldning. Taget er taekket med et for lille slidlag, og de meget vade tagskaeg ma
have vaeret synlige for den byggesagkyndige (undertegnedes sammenfatning).

Ydermere konstateres, at der i forbindelse med omtaekning i 2004 er blevet efterisoleret under og
mellem leegterne, men uden taet dampspeerre, hvilket har betydning for nedbrydningen af strata-
get, da det udseettes for fugt pa begge sider.

Selskabet har pa ny ladet huset besigtige, afstedkommet besigtigelsesnotat af den 16. maj 2023
fra
[konsulent 2], jfr. bilag 5.

| al respekt bemaerket forekommer notatet at have en forudfattet konklusion, der peger mod sel-
skabets ansvar, da man pa ingen made forholder sig til alle de konstaterede skader.

Selskabet har varslet regressag overfor den bygningssagkyndige, og i denne sammenhang blev
der

foretaget en fornyet besigtigelse, hvor notat foreligger fra teekkemand ... (udateret), jfr. bilag 6.
[Teekkemanden] indleder med at fastsla, at der pa tidspunktet for hans besigtigelse havde veeret
[tervejr i mange uger. Han konkluderer, at taget er nedslidt, og mere end hvad man ville kunne
forvente henset til tagets alder. Der peges pa haldningsgraden pa dele af taget pa 40 grader, og
skotrenderne i sagens natur dermed far endnu lavere haldning. [Teekkemanden] vurderer, at ta-
get efter afrensning og reparation vil have en formindsket restlevetid pa 10 — 15 ar og dermed kun
60% af den tekniske levetid.

[Teekkemanden] konstaterer en stor mangde nedbrudte tagrgrsstumper pa tagene samt en stor
mangde begroning af lav, og at begge dele medvirker til, at taget ikke kan udtgrre.

Der er fra taekkemand [2] indhentet tilbud pa den del, som selskabet har accepteret at ville ud-
bedre, jfr. bilag 9. Pa side 2 anfgrer [teekkemand 2] under billedet: 'Det skal bemaerkes, at resten
af taget ogsa er under nedbrydning pga. manglende dampspaerre. Staengerne ligger allerede
fremme ved de gverste bind'.

Selskabets afggrelse
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Selskabet har ved mail af den 29. marts 2023 meddelt klagernes davaerende advokat, at man vil
tilbyde partiel udbedring / reparation af de konstaterede beskadigede tagflader med tillaeg af par-
tielle reparationer pa i alt kr. 259.706,25 inkl. moms (efter aldersfradrag og fer selvrisiko pa kr.
5.000), jfr. Bilag 7.

Dakningen modsvarer i det vaesentligste, hvad [konsulent 1] har opgjort af skader i bilag 3, se
gennemgang af besigtigelsesnotater ovenfor. Dog er udgifter til hgjere rejsning ikke omfattet.

Sagen har veeret klagebehandlet, hvorfra der foreligger svar af den 7. februar 2024, jfr. bilag 8,
hvor
afggrelsen er fastholdt.

Der er i forbindelse med klagesagsbehandlingen kulancemaessig erstatning omkring inddaekning af
en skorsten pa kr. 6.250,00 inkl. moms, men for god ordens skyld fratraekker selskabet risikoen pa
kr. 5.000 en gang til.

Klagernes anbringender
Det er klagernes opfattelse, at de konstaterede forhold pa strataget er at sidestille med en skade,
som beskrevet i betingelsernes punkt 3.1.

Af det pageeldende punkt fremgar:

Skadesbegrebet i betingelserne er saledes bredt defineret og omfatter herunder fysiske forhold,
der nedsaetter bygningens vaerdi — ligesom der selvsagt er naerliggende risiko for skade, da strata-
get snarligt er nedbrudt.

Formuleringen af betingelserne skal ses i sammenhang med tilstandsrapportens bemaerkninger,
jfr. 'i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand.'

Dette svarer ngje til den bygningssagkyndiges beskrivelse, hvorefter der ikke er saerlige anmaerk-
ninger omkring strataget, trods dette for en fagmand synbart er nedbrudt, algebevokset og med
for lav haldning.

Saledes er undtagelsesbestemmelsen i betingelsernes punkt 4.1 ikke opfyldt, idet strataget er
klart
forkert beskrevet.

Tabelopslaget i tilstandsrapporten over tagets forventede restlevetid kan ikke i sig selv begrunde
en skade, men nar den lases i sammenhang med, at den bygningssagkyndige absolut ingen
kommentarer knytter til et stratag med tegn pa omfattende nedbrud, huller, mosbevoksning m.v.
samt for lav haeldning — selvom dette er tydelige opmaerksomhedspunkter i tilstandsrapportens
indledning — sa er der sa markant en forskel mellem tilstandsrapportens beskrivelse af taget og de
faktiske omstaendigheder, at dette understgtter tilstedevaerelsen af en skade, jfr. betingelsernes
punkt 3.1.

Det bemazerkes, at ejerskifteforsikringen er tegnet med udvidet daekning, det vil sige ogsa vedrg-
rende skjulte forhold.
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Det er konstateret, at ejiendommen har faet ny tagkonstruktion i 2004 med ekstra isolering. | den-
ne sammenhang er der ikke lavet en taet dampspeerre, hvilket er i strid med bygningsreglemen-
tet. Effekten af en utaet dampspaerre er — eller kan vaere — at strataget ogsa udsaettes for fugtpa-
virkning indefra. Dette er saledes ogsa bekraeftet i [taekkemands 2] tilbud, jfr. bilag 9.

Efter dagaeldende bygningsreglements punkt 4.5.4. var det et krav, at en dampspeerre skulle slutte
teet.

Af SBI 273 (som for god ordens skyld skal bemaerkes er fra 2019) punkt 5.8. om stratag fremgar:
'‘Der skal dog altid anvendes en lufttaet dampspaerre i den underliggende konstruktion for at und-
ga risiko for fugtophobning'. At SBI er nyere end taget er i denne sammenhang af mindre betyd-
ning, da det er en gentagelse af kravet i bygningsreglementet.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 16.1 fglger det udtrykkeligt, at forhold, der er i strid med byg-
ningsreglementet, anses for daekket.

Det er saledes ikke et krav, at der er knyttet en skade til forholdet.

Desuagtet ggres det geeldende, at den uteette dampspaerre med betydelig sandsynlighed er en
medvirkende arsag til stratagets tilstand og dermed en del af skaden pa dette.

Tagets haldning er i sig selv en skade, jfr. ogsa naevnets afggrelse 91405. Bade [radgiver], jfr. Bilag
4) og [teekkemand], jfr. bilag 6 peger pa den lave haldning som en faktor for nedbrydelse. | BYG-
ERFA (47) 171124 er konsekvenserne ved for lav haldning beskrevet, ligesom det ma anses for
almen viden, at diverse taekkevejledninger gennem tiderne konsekvent har peget pa mindst 45
graders haeldning (se herom ogsa praemisserne i afggrelsen 91405). Ogsa det sakaldte tabelopslag
i tilstandsrapporter opererer med en forudsaetning pa 45 graders tagheeldning ved stratag. Af SBI
273 punkt 5.8. fremgar ogsa, at stratag bgr have en haldning af mindst 45 grader, hvilket genta-
ges i punkt 5.8.2.: 'Taghaeldningen pa stratage bgr ikke vaere mindre end 45 grader, og ved nye ta-
ge anbefales en taghaldning pa 50 grader'. Kravet til 50 grader kan veere nyere end 2004, hvor ta-
get blev lagt, men SBI 273 gentager kravet til mindst 45 grader.

Uanset om tagets tilstand isoleret set er at betragte som en skade, sa er sammenhangen mellem
aktuel nedbrydning, tagets haeldning og den forkerte dampspaerre en kombination, der ggr, at ta-
gets tilstand i sin helhed ma anses for at indeholde som minimum en naerliggende risiko for skade.

Dertil bemaerkes, at [radgiveren], jfr. bilag 4, side 4 og 5, konkluderer, at stratagets effekt som en
isolerende klimaskaerm ikke laengere er tilstede. Betydningen heraf fremgar af SBI 273 punkt. 5.8,
hvorefter et stratag udfgrt — som her — med underliggende isolering vil modsvare isolering med
90-110 mm mineraluld. Dette forudsazetter imidlertid, at strataget er tgrt, da et stratag med bety-
delig fugt ikke isolerer. At SBI 273 er nyere har ingen betydning, da det er en funktionsbeskrivelse.

Samlet kan om forholdene bemaeerkes, at klagerne har faet et betydeligt vaerditab i forhold til det,
man har kgbt. Dette er et forhold, der skulle undgas ved retvisende tilstandsrapporter. | det om-

fang forholdene ikke ville komme til udtryk i en tilstandsrapport, er der tegnet udvidet deekning.

Udgifter til teknisk bistand
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Klagers radgiver, ..., har oplyst, at udgiften til hans bistand per klagedatoen kan opggres til kr.
25.000 inklusiv moms."

Selskabet har den 20/8 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer skader pa et stratag, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring.
DBF har deekket en omtaekning ac cirka 170 m2 samt stedvise reparationer og en ny skorstensind-
daekning men afvist at daekke en udskiftning af tag og dampspeerre.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. oktober 2022. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 19. marts 2022.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 18. oktober 2022 anmelder klager skader pa strataget. Skadeanmeldelse fremlaegges som bi-
lag A.

Den 31. oktober 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager.

Den 29. november 2022 afviser DBF daekning. Efter en dialog med klager, som fremsender nye op-
lysninger, foretager DBF en genbesigtigelse den 14. marts, 26. april og 16. maj 2023 primaert med
henblik pa at undersgge dampspaerren, idet klager mener, at denne er uteet.

Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag B.

Den 29. marts 2023 meddeler DBF dakning til en partiel udbedring af de konstaterede beskadi-
gede tagflader i henhold til det tilbud af 16. november 2022, som klager har fremsendt (bilag 9).

Der er tale om en omtakning af ca. 170 m2.

Tilbuddet omfatter udskiftning af graestgrvsrygning og skorstensinddaekning, som DBF ikke har
daekket. Udgifterne hertil fradrages derfor. Der afskrives pa udgifterne til omtaekning.

Erstatningen opggres i henhold til klagers tilbud til 259.706,25 kr. med fradrag af selvrisiko pa
5.000 kr.

Klager far herefter en ny radgiver p3, ... fra ..., som gor geldende, at hele taget skal udskiftes.

| forbindelse med at DBF gnsker at rette et regreskrav mod den bygningssagkyndige, foretages
endnu en besigtigelse med den bygningssagkyndige. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager.

Da der mellem DBF og den bygningssagkyndige er uenighed om omfanget, som skulle have vaeret
anmeerket, foretages en ny besigtigelse af en uvildig teekkemand, ... fra .... Hans rapport er frem-

lagt af klager.

DBF fastholder deekningsomfanget den 10. juli 2023.
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Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling. Den 28. december 2023 skriver klager til DBF,
at der kommer vand ind ved skorstenen.

| klageafdelingen daekkes en ny skorstensinddaekning per kulance. Erstatningen opggres pa bag-
grund af tilbud (bilag 9) til 6.250 kr.

| gvrigt fastholdes dekningsomfanget.
Supplerende korrespondance fremlaegges som bilag C.
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke en udskiftning af strataget, en sendring af tagets haeldning og en
udskiftning af dampspaerren.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. oktober 2022 var forhold ved stratag og dampspaerre, som udgjorde en daek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5, ud over hvad DBF har tilbudt at deekke.

Der er tale om et hus fra 1970 med stratag fra 2004.
| 2004 var tekkevejledningen fra 1998 geeldende. Denne fremlaegges som bilag D.

Der har veeret flere forskellige sagkyndige ude og besigtige taget. Der foreligger saledes rapporter
fra tre forskellige teekkemaend, som har besigtiget taget.

Klagers radgiver ... ggr geldende, at haeldningen er for lav pa den gstlige flgj og pa taget over
kaeldernedgangen. [Radgiveren] angiver heeldningen til 40 grader. DBF’s konsulent har malt 39
grader over kaeldertrappen og hhv. 41 grader mod syd og 43,5 grader mod nord pa flgjen mod
@st.

| teekkevejledningen fra 1998 fremgar det af afsnit 2.1 (side 7), at en haldning under 30 grader
reducerer tagets holdbarhed vaesentligt. Der star videre, at en tagside helst ikke bgr veere under
45 grader.

Der er ingen steder malt haeldning, som naermer sig de 30 grader.

Det bemaerkes, at man i taekkevejledningen fra 2009 (bilag E) sendrer afsnittet om haldning, sale-
des at det her fremgar, at man med en haeldning under 45 grader reducerer holdbarheden vee-
sentligt. Man anbefaler nu en haeldning pa mindst 50 grader for nybyggeri.

Pa den baggrund ma det konkluderes, at tagets haeldning generelt er i overensstemmelse med
anbefalingerne, og at der ingen steder pa taget males en haldning, som ifglge dagaeldende taek-
kevejledning nedszetter tagets levetid vaesentligt.
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[Radgiveren] anfgrer herudover, at strataget er taekket med et for lille slidlag. Det fremgar ikke,
hvad han har malt slidlaget til. DBF’s konsulent har malt slidlaget til 100-110 mm, hvilket stemmer
overens med anbefalingerne, jf. taekkevejledningen 1998, side 20, hvor det fremgar, at mindste-
krav til slidlag er 10 cm.

Der henvises til foto 4 i bilag 5, hvor det fremgar, at slidlag og tykkelse er malt med en teekke-
mandslineal.

[Teekkemand] anfgrer, at slidlaget er 5-7 cm. Der er ikke taget billeder af disse malinger, og det
fremgar ikke, hvor malingerne er foretaget. DBF's malinger er taget 1 meter fra kanten, som fore-
skrevet. Det bemaerkes, at det kan vaere sveert at opna samme slidlag i kanterne, fordi der skal ta-
ges hensyn til, at rgrene skal kunne modsta et staerkt vindpres, jf. uddrag af 'Veludfgrt stratag' (bi-
lag F) side 28.

Der er enighed om, at der ikke er uteetheder ved taget ud over inddaekningen ved skorstenen.

Konsulenten vurderer, at den/de konstaterede mos og alger har holdt pa fugten, hvilket har med-
fgrt, at kapillarsugningen pa nordsiderne er stgrst, fordi solen ikke er med til at tgrre taget. Der
males derfor ogsa hejere luftfugtighed i strataget pa de nordvendte sider.

Det fremgar af nyere taekkevejledninger, at stgrre mosangreb bgr fjernes med en blgd graesrive
eller ved sprgjtning.

Klager g@r geeldende, at dampspeerren ikke er taet i samlingerne.

Dampspaerren er besigtiget af DBF flere gange. Der er anvendt forskellige typer af dampspeerre pa
ejendommen. Pa den oprindelige beboelsesdel og pa gildesalen er der anvendt alukraft som
dampspeerre. Denne og den isolering, som ligger over denne, er ikke a&ndret i forbindelse med
udskiftning af tagbelagningen i 2004. Dampspaerren er udfgrt, som man gjorde i 1970’erne.

For sa vidt angar tilbygningen, hvor der er anvendt PE-folie, er tagkonstruktionen i 2004 andret
fra et fladt tag med tagpap til stratag med rejsning. Samlingerne i folien er udfgrt uden overlzeg,
hvilket er saedvanligt og lovligt. Klager mener, at det udggr en ulovlig bygningsindretning, men
bygningsreglementet indeholder alene et funktionskrav om, at der ikke ma kunne opsta skadelig
kondens.

Konsulenten maler lavere fugt, jo leengere inde i strdene han maler, hvorfor det ma afvises, at der
kommer fugtpavirkning inde fra boligen grundet forhold ved dampspaerren.

[Teekkemand] anfgrer, at taget generelt er lavet af sunde rgr, som 15 cm. opad er friske og stzer-
ke. Tagfladerne er teekket paent, dog lidt fast.

[Teekkemand] finder, at taget er mere nedbrudt, end et tag pa 18 ar normalt er. 'Grazonen', som
han kalder den del af overfladen, som er under nedbrydning, er ifglge RB 4-5 cm., hvor det saed-

vanlige ville vaere 2-3 cm.

[Teekkemand] vurderer, at den forventede restlevetid i gennemsnit vil veere pa ca. 10-15 ar.



Ankenaevnet for Forsikring

9. 101973

Bade [taekkemand 2] og DBF’s konsulent har konstateret, at nedbrydningen er stgrst pa de nord-
vendte tagflader. Der ses saledes stgrre sammenhang mellem tagfladens geografiske orientering
end den malte haldning, hvilket bekraeftes af [radgiverens] udsagn om, at der pa en tagside med
45 graders haldning ses tydelige skader/nedbrud.

DBF har daekket en udskiftning af ca. 170 m2 tag pa de flader, som er markeret i bilag 9 — tilbud-
det fra [teekkemand2], som klager i fgrste omgang har ude. Som det fremgar, er der tale om stort
set alle nordvendte tagflader.

Det ma leegges til grund, at restlevetiden pa de gvrige tagflader er noget hgjere end 10-15 ar. Det
er DBF’s opfattelse, at klager ikke har pavist, at hele taget er nedslidt i en sddan grad, at en fuld
udskiftning af strataget kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen.

Klager har heller ikke pavist, at haeldningen pa taget i sig selv udggr en skade, og at DBF er forplig-
tet til at oprette haeldningen.

Endelig har klager ikke pavist, at der er forhold ved dampspaerrens udformning, som har medfgrt
skader eller medfgrer naerliggende risiko for skade pa taget, jf. pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne.

Der er heller ikke forhold ved dampspaerren, som udggr en ulovlig bygningsindretning, jf. pkt.
16.1.

Graestgrvsrygning
[Radgiveren] gg@r geldende, at 'tidens tand har haft fat i rygningen, og at rygningens levetid er ud-
Igbet, hvilket burde have vaeret anmaerket med gult hus i tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som alene bestar i udlgb af en bygningsdels saedvanli-

ge
levetid, jf. pkt. 4.7 i forsikringsbetingelserne.

Der foreligger ikke oplysninger om, at rygningens udformning skulle have medfgrt vandindtraen-
gen.
Nu er der gdet naesten 2 ar siden overtagelsen, og rygningen har fortsat ikke fgrt til vandindtraen-
gen.

DBF’s konsulent har konstateret tjeerepap under rygningen, jf. bilag 5, foto 8.
DBF gg@r pa den baggrund gaeldende, at udskiftning af en slidt rygning hegrer til almindelig vedlige-
holdelse, og at udbedring af rygningen, nar denne har udtjent sin levetid, derfor pahviler klager

selv.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 25/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad dampspzerre:
Der henvises til rids bilag 10.
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Der er 4 bygningsdele.

De to store bygninger (med indtegnede skorstene ca. midtfor pa begge) er opfgrt 1970 og renove-
ret i 1976. Begge disse bygninger har defekt/utilstraekkelige dampspaerre, da dampspaerren er fgrt
ud pa siden af de fritliggende spaer (se tegning bilag 11) men ikke slutter taet pa disse. Dampspaer-
ren er saledes brudt ved hvert eneste speer og i hele laengden af spaerrene.

At dampspaerren ikke er taetnet fremgar ogsa af besigtigelsesnotatet fra 2023 (bilag B, side 4).

Det tiltreedes, at der pa disse to bygninger er tale om en alu-dampspazerre. At den i sig selv er taet,
bestrides selvfglgelig ikke (bortset fra huller efter tidens tand). Problemet er, at den ikke slutter
teet. Det forekommer oplagt, at en dampspaerre er uvirksom, hvis der er utaet hele vejen rundt om
den.

Ved omtakning i 2004 blev der lagt yderligere isolering ud mod strataget — strataget tackkes sale-
des med fuld kontaktflade mod den supplerende isolering, hvor der tidligere var sikret rigelig ven-
tilation bade under og mellem lzegterne.

Efterisoleringer er foretaget bade mellem laegterne og under laegterne, sa der sluttes helt taet
mod strataget. Ved udfgrelse af denne supplerende isolering, sikrede man sig ikke, at dampspaer-
ren var taet, hvilket ogsa var et krav i 2004, jf. BR-S 98.

Der er saledes lukket af for ventilation, der kan fjerne fugt/kondens fra beboelse uden at man
samtidig sikrer sig en teet dampspaerre.

Pa foto bilag 12, 13 og 14 ses tydeligt, at der (set udefra og ind) i reekkefglge er fglgende lag:
stratag, glasuld, stenuld, dampspaerre og endelig inderbeklaedning. Efterisoleringen i glasuld er gul
og den oprindelige isolering er gra.

Nar selskabet — og besigtigelsesnotat af 16. maj 2023 (bilag B) — anfgrer, at der ikke er efterisole-
ret i 2004, er dette saledes notorisk og beviseligt forkert.

Det stiller selvsagt hele bilag B i et uheldigt lys, at man ikke har faet rigtig fat i et helt centralt
spgrgsmal for besigtigelsen.

De to sma bygninger, hhv. mellembygning og tilbygning, er behaftet med et andet dampspaerre-
problem. Ved omtakning i 2004 blev disse sendret fra fladt tag til rejsning med stratag.

Selskabet anfgrer, at den PE dampspzerre, der er lavet i disse bygningsdele, lovligt kunne udfgres
uden overlap, da bygningsreglementet kun indeholder en funktionsbeskrivelse.

Klager er ikke enig i denne fortolkning af bygningsreglementet. Hvis BR foreskriver, at en damp-
spaerre skal veere tzet, sa er en uteet dampspaerre ulovlig. Det kan i sagens natur ikke vaere ander-
ledes.

Ad taghaeldning:
Selskabet konkluderer, at tagets haeldning generelt er i overensstemmelse med anbefalingerne.
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Dette kan undre, nar selskabet selv gennemgar anbefalinger, der entydigt peger pa 45 grader og
taget er omkring 40 grader.

Taghealdningerne er utvivisomt udfgrt i strid med dagaeldende vejledninger, i det omfang de er
under 45 grader.

Opmarksomheden henledes venligst pa selskabets eget besigtigelsesnotat af 9. november 2022
(bilag 3) om det problematiske i for lav haldning.
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Ad fugtmalinger

Maj maned 2023 var statistisk set den tgrreste maj maned i 15 ar og den 6. tgrreste maj maned
nogensinde malt. Det kan ikke rigtig undre, at man finder strataget tgrt ved besigtigelse den 16.
maj 2023 (bilag B).

Fugtmalingerne foretaget af [radgiveren] (bilag 4) forekommer fglgelig mere retvisende.

Overordnet
Taget er vaesentligt darligere (herunder for s vidt angar haldning) end beskrevet i tilstandsrap-
porten, der saledes er direkte forkert. Dette har selskabet ikke forholdt sig til.

| besigtigelsesnotat af 9. november 2022 (bilag 3) peges pa flere steder af strataget, der skal ud-
bedres. Ikke bare nordvendte, men ogsa vest- og sydvendte steder er papeget. Pa dette tidspunkt
er man ikke opmaerksomme pa den mangelfulde dampspaerre.

| notat af 14. april 2023 (bilag 4) er beskrevet tydelige tegn pa nedbrydning hele taget rundt, samt
forhgjet fugtighed konstateret ved maling, besigtigelse og ud fra tilstedevaerelse af nedbrudte stra
og bevoksninger. Herunder bemaerkes seerligt vadt tagskaeg hele vejen rundt. Pa en tagside med
45 graders haeldning er ogsa konstateret betydelig nedbrydning.

[Teekkemanden] anfgrer (bilag 6) at tagets tekniske levetid er reduceret til 60 % pa grund af kon-
struktionsmaessige forhold i form af navnlig for lav taghaeldning og deraf fglgende vaesentlig for
lav tagheeldning i skotrenderne.

[Teekkemanden] beskriver ogsa, at taget er mere nedslidt end forventeligt for et tag pa 18 ar, og
endvidere, at tagrgrene (fgrst) ca. 15 cm oppe er friske og staerke — altsa at taget er i meget darlig
stand, hvilket er i klar modstrid til tilstandsrapporten. Og hvorved skadesdefinitionen i betingel-
sernes pkt. 3.1. er opfyldt (fysiske forhold, der naevnevaerdigt nedsaetter bygningens veerdi i for-
hold til tilsvarende bygninger).

[Radgiveren] (bilag 4) peger pa utjenlig dampspaerre som medvirkende arsag til tagets tilstand og
det samme ggr [taekkemand 2] (bilag 9) i sit tilbud om udbedring af de nordvendte tagflader, hvor
det anfgres at resten af taget ogsa er under nedbrydning pga. manglende dampspaerre.

Uanset, om man matte laegge til grund, at taghaeldning og dampspeerre ikke i sig selv er i strid
med geeldende regler og vejledninger, er skadesbegrebet opfyldt, da strataget er i en stand, hvor
det meget snart er utjenligt.

Det fastholdes dog dels, at taghaeldningen er udfgrt i strid med gaeldende vejledninger og dels at
dampspeer i deres helhed er udfgrt i strid med bygningsreglementerne, der altid har stillet krav
om taethed. Subsidizert, at man ved efterisolering i 2004 (hvor cirkulation umuligggres) skulle ha-
ve udbedret dampspaerren i de to hovedbygninger.

Men den samlede betragtning er, klagerne har kgbt et hus, hvor strataget i tilstandsrapporten er
abenbart forkert beskrevet og er nedbrudt i et omfang, hvor der er nzerliggende risiko for skade.

Dette er daekket af ejerskifteforsikringen, herunder at faktorerne, der har fgrt til tagets utidige
nedbrydning, sendres."
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Selskabet har i brev af 14/11 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Dampspeerre i de to store bygninger
For sa vidt angar dampspaerren i de to store bygninger fra 1970, sa er der som tidligere anfgrt ikke
a&ndret pa dampspeerren i forbindelse med omtakningen.

Udskiftning af tagbelaegning udlgser ikke krav om, at den indvendige lofts- og dampspaerrekon-
struktion opfylder geeldende bygningsreglement. Der kan vaere krav om efterisolering af loftet,
hvis dette er rentabelt, men der er ikke yderligere krav.

Hvorvidt det er en handveerksmaessig fejl, at der ikke er sikret en taet dampspeerre i forbindelse
med en eventuel efterisolering, er underordnet, idet handveerksmaessige fejl ikke i sig selv udgegr
en skade. Faktum er, at der 20 ar efter udskiftningen af taget ikke er konstateret skader som fglge
af dampspaerrens udformning. Der kan alene males fugt i den yderste del af strdene. Strdene er
tgrrere, jo laengere ind konsulenten maler. Fugten kan derfor ikke komme indefra.

Dampspeerre i til- og mellembygning

Til- og mellembygningen har i 2004 faet en ny tagkonstruktion med hgj rejsning. | tilbygningen er
der en plastdampspeerre, og i mellembygningen ligger den gamle tagpap, som har funktion som
dampspaerre.

Det forhold, at man udfgrer en ny tagkonstruktion ovenpa den gamle, medfgrer ikke, at man har
pligt til at 2endre den indvendige lofts- og dampspaerrekonstruktion.

Det eneste krav i BR-98 er i gvrigt, at overgangen mellem opvarmede rum og tagkonstruktionen
skal udfgres pa en sadan made, at der ikke opstar skadelig kondens og sadan, at luftgennemgang
forhindres.

Klager har pa den baggrund ikke bevist, at dampspaerren udggr en ulovlig bygningsindretning.

Klager har heller ikke pavist, at dampspaerrens udformning har fgrt til skader, hverken i til eller
mellembygningen."

Klagerens advokat har i brev af 3/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"For god ordens skyld fremlaegges SBI 178, side 44 (bilag 15), samt BR-S 98, pkt. 4.5.4. med noter,
hvor kravet om taette dampspaerrer fremgar (bilag 16).

Det understreges pa ny, at spgrgsmalet om, hvorvidt dampspaerren skulle have vaeret udskiftet el-
ler renoveret i 2004 blot er en del af problematikken.

Der er flere gange redegjort for, at taget er i markant darligere stand end haevdet af selskabet, og
det forekommer besynderligt, at selskabet fortsat alene vil forholde sig til en besigtigelse foreta-
get i en tgrkeperiode — vurdering af fugt i strataget under disse forhold er jo irrelevant.
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Strataget er i vid udstrakning nedbrudt og flere fagfolk har bekreeftet dette — der henvises herom
til det tidligere anfgrte.

Dampspaerren er en del af problemet.

Nedbrydningen af taget — der i sig selv skal medfgre dakning — skyldes meget muligt forholdene
omkring dampspeerren. Den er ikke teet og i kombination med efterisolering (hvor cirkulation af
luften under strataget fjernes) skabes der grobund for fugtpavirkning af strataget indefra.

Det bemeerkes, at selskabet ikke finder anledning til at kommentere, at man tidligere urigtigt har
anfgrt, at der ikke blev efterisoleret i 2004. Det ville ellers vaere klaedeligt.

Det g@res fra klagernes side fortsat geeldende, at dampspaerren skulle have veeret udskiftet eller
renoveret i 2004. Det var utvivlsomt et krav, at en dampsparre skulle vaere teet. | sammenhang
med BR-S98 er det sat pa spidsen: man ma ikke udfgre arbejde med isolering, sa der kan skabes
skadelig kondens.

Det er preecis skadelig kondens, man gger risikoen for ved den foretagne efterisolering, for nu er
der ingen ventilation under strataget og den fugtige luftgennemgang fra beboelsen hindres hver-
ken af den uegnede dampspaerre eller kan ledes vaek af ventilation — som den kunne fgr efteriso-
leringen.

Det er bade handvaerksmaessigt og set i relation til SBI og BR-S klart forkert udfgrt.

Som anfgrt flere gange tidligere, er dampsparren en del af begrundelsen for, hvorfor selskabet
skal tilpligtes at daekke forholdet. Der henvises til det tidligere anfgrte og praeciseres, at selvom
navnet matte vaere uenig i dette, sa skal selskabet alligevel daekke grundet tagets tilstand, forker-
te beskrivelse i tilstandsrapport, mangelfulde haldning m.v."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen — herunder pristilbud indhentet af klageren, taekkevej-

ledning af 1998 og 2009, klagernes radgivers oprids af ejiendommen og tegning af tagkonstruk-

tionen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af tilstandsrapport af 19/3 2022:

"Opmaerksomhedspunkter

Stra er et naturprodukt, som har vaeret anvendt til tagbeleegning i mange hundrede ar. Stratage
bliver normalt lagt pa tage med en haldning over 45 grader for at sikre, at vandet kan Igbe af ta-
get og holdbarhed dermed bliver bevaret. Hvis der gror mos eller kommer alger pa dette tag, kan
man rense det af, men mon skal vurdere, om det enkelte tag kan holde til det. Hvis der er under-
tag under strataget, er det typisk en del af brandsikringen, og det skal derfor vaere intakt.

Pa de zeldste strateekte huse kan spaerene vaere opfgrt meget simple og vil ved en eventuel reno-
vering skulle forstaerkes.
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Tagbelzaegning - Stratag

Tageter
lagt
2004 2054
Statistisk levetid
2022
Nu
Beb t L E ud Udnyttet Brutto
Litra Anvendelse Opfort pEk R tager udover A “
m2 keelder tagetage mz2 etageareal mz
Total Keelcler Bolig  Erhvery
A Beboelse 1970 269 58 2 53 322

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeaerkning
1 ﬁ Der ses lidt afskallet 7 les puds Der vurderes ikke at vaere
pa begge skorstene, risiko for felgeskader.

Oplysninger til ejerskifteforsikringen

BEBOELSE

Tag Sadeltag, tagkonstruktion af hanebancs- eller manzardspaer, taghzsldning over 35",
tagbelegning af stra, muret skorsten, "

Det fremgar bl.a. af skadesanmeldelsen af 18/10 2022:
"Hvornar blev skaden opdaget? (dato) 12/10/2022

Hvordan blev skaden opdaget? Vi havde en teekkemand ude for at vurdere ombygning af skorsten
pa huset og i den forbindelse besigtiger han det nuvaerende stratag og kan se, at der er seerdeles

kritiske skader pa dette.

Hvad er skaden? ... Skaden omfatter strataget pa huset, hvor der er seerdeles kritiske skader. Store
dele af taget er radnet mellem 5-10 cm. nede, skotrenderne er ogsa radne, sa der kan komme

vand ind og tilmed er der skimmelsvamp i dele af taget."
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Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat udarbejdet af konsulent 1 af 31/10 2022:

"Forhold: 1 —rad i stratag
Hvornar blev skaden opdaget (dato): 12-10-2022

Anmeldt forhold omhandler:
1 —rad i stratag og skotrender
2 —manglende tagpap under rygning

Konklusion

1-

Jeg vurderer arsagen til rad i strataget skyldes en kombination af en eller flere faktorer. Hovedar-
sagen er dog at taghaldningerne pa nogle tagflader er under 45 grader, hvilket medfgrer at fug-
ten traenger lengere ind i taget og derfor tgrrer langsommere op, og derved nedbrydes hurtigere.
Strateekningen er udfgrt meget fast, hvilket gger kapillarvirkningen og fugten traenger laengere ind
i taget og t@rrer langsommere. Tidligere var det normalt at teekke hardt, men det er man gaet fra
igen de senere ar.

Srataekningen er udfgrt med korte stra, hvilket giver en lav rgrhaeldning og fugten derved treekker
lengere ind i taget.

Seerligt nogle tagflader mod nord som er 40 grader, er nedbrudte. Tagflader mod nord er mere
udsatte da der ligger i skygge, og derved ikke hurtigt tgrrer.

2 — Teekkemand [2] har konstateret at der mangler tjeerepap under rygninger. Der er ikke konsta-
teret skade eller indtreengende vand i forbindelse med manglende tjeerepap under rygninger.

For begge forhold er geeldende:

At der ikke er konstateret fglgeskader i form af indtreengende vand.

At udfgrslen afviger fra taekkevejledningen, men at der ofte er lokale taekningstraditioner som af-
viger fra denne.

At taget er fra 2004

Fra taekkevejledningen

Med en haeldning under 45° pa hoved-
taget reduceres holdbarheden vaesentligt.

For hver gang taghaeldningen saenkes 5°
nedszettes levetiden med ca. 10 ar.

Ifglge taekker [2] har et stratag i dag en maksimal levetid pa 30-40 ar. Her er taget 18 ar gammelt
og har snart udlgb af levetid. Nar taget som her flere steder har en haldning pa kun 40 grader, ma
det taghaeldningen taget i betragtning forventes at have udlgb af levetid.
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Observationer og malinger
1- tagflade mod N@
Der er er kraftig nedbrydning i straene pa tagfladen og i skotrenden.

Taghaeldningen er 40 grader, hvor der til tagdeekning med stra anbefales en haldning pa min. 45
grader.

Ber er er kraftig nedbrydning i strdene pa tagfladen

;créene er radne ned i taget, og ... anbefaler en udskiftning pa tagfladen og i skotrenden.
Ber er tydelige huller, nedbrydning og greesvaekst i skotrenden.

Pa tagflader med en haldning pa 45 grader eller mere ses ingen eller kun mindre skader.
%.aghaeldning pa 50 grader

i.— tagflade mod NV

Ber er er kraftig nedbrydning i straene pa tagfladen og i skotrenden.

Taghaeldningen er 40 grader, hvor der til tagdeekning med stra anbefales en haldning pa min. 45
grader.

;créene er opfugtet i dybden

Ber er er kraftig nedbrydning i straene pa tagfladen.

Ber er tydelige huller, nedbrydning og graesvaekst i skotrenden.
;;cré i skotrenden er opfugtet i dybden

1- Skotrender mod SV

;kotrenden mod SV er nedbrudt.

;kotrenden er tydelig nedbrudt.

Ber ses flere steder pa tagfladen, og szerlig i sydlig ende, radne og nedbrudte stra og huller.
1- Tagflade mod N over trappe

Ser er er kraftig nedbrydning i strdene pa tagfladen
:I".aghaeldning 40 grader

Der er udfgrt en uprofessionel reparation under vinduet i kvist
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Der er er kraftig nedbrydning i stradene pa tagfladen

;;créene er opfugtet i dybden

Ber er rad og ned brydning i stra ved skorsten.

i'— Rygning

Ber kan ikke konstateres tagpap under rygning.

i-'|'vor rygninger er afsluttet er der tagpap de sidste ca. 50 cm.

Ber er ingen tegn pa indtraangende vand eller andre skader under graestgrvsrygninger eller stratag
Gdbedring og gkonomi

De maerkede skotrender omtaekkes. De maerkede tagflader mod nord skiftes og der foretages par-

tiel reparation flere steder.

@konomi, skgnnet: (alle priser er Inkl. moms):
Pris sk@nnes til 200-400.000kr."

Det fremgar bl.a. af pristilbud indhentet af klagerne af 16/11 2022:

Arbejdet omfatter felgende arbejder:

MNedtagning og bortskaffelse af en del af strataget (se skitse med bla skravering), skorstensinddaskning
samt udskiftning af graastarverygning pa hele ejendommen. Endvidere reparation af diverse huller i
strataget.

MNedtagning og boriskaffelse af eksisterende

tagmateriale 34,000 kr.
Taekning, ca-170-m2 161500 kr-
Tilleeg for faekning af kvisi og skofrender 15.000 kr.
inddeskning skorsten 5.000 kr.
Greestervsrygning, ca. 54 m 108.000 kr.
Rep. af diverse huller i stratag 12.000 kr.
Tilbudspris i alt 335.500 kr.
+ moms 83.875 kr.
| alt incl. moms 419.375 kr.

Det fremgar bl.a. af selskabets mail af 29/3 2023:

"Der er anmeldt og gennemgaet i alt to forhold omkring strataget, herunder naeermere fglgende:
1. Stratagets beskaffenhed pa tagfladerne
2. Manglende tjeerepap under rygningen
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| forhold til selve stratagets beskaffenhed pa tagfladerne, der kan det af billederne ses at strataget
er opfugtet i dybden pa tagfladerne mod nord.

Ligeledes bezerer skotrenderne praeg af manglende vedligehold.

Hverken ved vores fgrste besigtigelse eller den seneste besigtigelse, er der registreret vandind-
traengen i ejendommen, og det ma derfor siges, at taget lever op til dens funktion om at vaere en
teet klimaskaerm.

Uanset ovenstaende og efter en ny gennemgang af sagen og drgftelse med konsulent ..., som se-
nest har besigtiget ejendommen, vil jeg gerne imgdekomme dine klienter og tilbyde dakning til
en partiel udbedring/reparation af de konstaterede beskadigede tagflader, jf. det fremsendte til-
bud fra-...

Erstatningsopggrelse
Det fglger af det fremsendte tilbud, at en samlet udbedring inkl. skorstensinddaekning og graes-
torvsrygning koster 419.375 kr. inkl. moms.

Efter fradrag af omkostninger for udbedring af skorstensinddaekning og greest@rvsrygning koster
en samlet udbedring af tagfladerne 278.125 kr. inkl. moms.

| tilbuddet er det udspecificeret, at der er omkostninger til lokale reparationer af tagfladerne for i
alt 15.000 kr. inkl. moms.

Det fglger af forsikringsbetingelserne pkt. 5.3, at der vil blive foretaget aldersnedskrivning i hen-
hold til afskrivningstabel G for stratage, hvoraf det fremgar, at dine klienter er berettiget til en er-
statning pa 93 % for de dele af taget der omtaekkes. Dette fordi taget er fra 2004 og dermed 18 ar
gammelt.

Der vil ikke ske en aldersnedskrivning for de lokale reparationer af tagfladerne som belgber sig til
15.000 kr. inkl. moms. Omkostningerne til omtaekning fgr aldersnedskrivning belgber sig derfor til
263.125 kr. inkl. moms. Efter aldersnedskrivning vil erstatningen for omtaekning kunne opggres til
244.706,25 kr. inkl. moms, hvortil erstatningen for de lokale reparationer skal tillzegges.

Den samlede erstatning for tagfladerne kan derfor opggres til 259.706,25 kr. inkl. moms. Jeg gar
opmaerksom pa, at dine klienters selvrisiko pa 5.000 kr. vil blive fratrukket ved erstatningens ud-
betaling.

Regres
Nar ejerskifteforsikringen daekker en skade, indtraeder ejerskifteforsikringen i samtlige af dine kli-

enters rettigheder mod den bygningssagkyndige, elinstallatgrer, tidligere ejere/salger osv., jf.
forsikringsbetingelserne pkt. 7.1.

Jeg mener, at den bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten i forbindelse med
salget af eiendommen, burde have anmaerket tagets beskaffenhed.

Jeg vil derfor i forlengelse af denne mail rette et regreskrav til den bygningssagkyndige, som har
udarbejdet tilstandsrapporten."
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Af besigtigelsesnotat udarbejdet af klagerens radgiver af 14/4 2023 fremgar bl.a.:

"Stratagets haeldning pa hoved og mellembygning er malt til 45 grader, mens den gstlige flgj og
taget over kaeldernedgangen kun er 40 grader.

Bade stratagets mosbegroning og taghaldning, er opmeerksomhedspunkter der er naevnt i til-
standsrapportens side 5. Omkring tagheeldning star der, at strataget skal have en haldning pa
over 45 grader for at sikre holdbarheden. Det har dette stratag ikke pa naesten halvdelen af tag-
fladerne.

Trods den manglende haldning er strataget levetid opgivet til 50 ar. Det betyder at den bygge-
sagkyndige ikke har fulgt retningslinjerne i tilstandsrapportens eget afsnit om stratage.

Stratagets krav om mindstehaeldning og konsekvenser fremgar bl.a. af BYGERFAblad (47) 171124.

Pa samme made er der i tilstandsrapporten ikke navnt noget om den kraftige begroning af mos,
lav, graes og vilde blomster. Det til trods for, at det ogsa er naevnt som et opmaerksomhedspunkt i
tilstandsrapportens afsnit om stratag.

Den kraftige begroning i tagfladerne indikerer, at taget er vadt langt ned. Ellers ville der ikke vaere
grobund for sa kraftig en vegetation i taget.

Alle tagfladerne har voldsom begroning, hvilket indikerer meget store problemer med strataget,
da det ikke kan tgrre. Teekkergrene er under kompostering i eskalerende fart.

Nar der graves lidt i overfladen ses den rene muldjord fra den igangveerende kompostering.
Under det komposterede materiale ses teekkergr fyldt med skimmelvaekst.

Stratagets funktion som isolerende klimaskaerm er ikke leengere til stede i dette stratag, og har ik-
ke veeret det i flere ar.

Til venstre ses teekkejernet helt rustet op af fugt. Til hgjre ses blomster og cyanobakterier.

| stratagets midte (15-20 cm. inde i taget) males der 21-23 % fugtighed. Denne hgje fugtighed er
det helt ideelle grundlag for skimmelsvampe og efterfglgende barksvampe. Derfor er strataget
ogsa under voldsom nedbrydning.

At strataget er vadt ses meget tydeligt i tagskaegget hele vejen rundt.

Der er tale om et tydelig sygt stratag uden den forventede isolerende funktion. Der er som en vad
overfrakke, der heller ikke varmer.

Det vade tagskaeg hele vejen rundt har ogsa veaeret tydelig synligt for den byggesagkyndige.

Dette foto er fra en tagside med 45 graders haldning. Strataget ses tydeligt at veere ska-
det/nedbrudt/gdelagt. Kravet til en klimaskaerm er at vandet skal kunne Igbe af. Det gor det ikke
her, vandet bliver staende i klimaskarmen. Derfor er stratagets isolerende funktion ikke til stede.
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Strataget er tydeligvis forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet der ingen anmaerkninger er
naevnt. Stratagets manglende haldning er i sig selv en skade, idet det har stor negativ indflydelse
pa bygningsdelens levetid.

De store maengder af vegetation i strataget og den underliggende formuldning skulle ligeledes ha-
ve vaeret noteret som en skade, idet det viser, at det kun 18 ar gamle stratag er permanent vadt,
nedbrudt og @delagt. Taget kan ikke tgrre. Modsat et veludfgrt stratag, der kan tgrre, sa vil vege-
tationen ikke kunne gro.

Stratagets manglende isolerende funktion skulle ogsd have veeret beskrevet i tilstandsrapporten
som en fejl, med rgdt hus.

| det store og hele er jeg helt enig med det besigtigelsesnotat som Dansk Boligforsikring har udar-
bejdet.

Notatet betegner strataget som nedbrudt, raddent, formuldet, taekket for stramt osv. Vi er bare
ikke helt enige om konklusionen. Dansk Boligforsikring mener, at fejlene skyldes lokale teekketra-
ditioner og brug af korte rgr. Ingen af delene er korrekte. Der er anvendt lange teekkergr, og det
tekniske grundlag for et veludfgrt stratag 'teekkevejledningen' geeldende i hele Danmark.

Det vi er enige om er, at store omrader af taget er udfgrt med en alt for lav haeldning.

Ejendommen er bygget i 1970 med datidens isolering. Der er anvendt de sakaldte vingematter
med alu kraft pa den ene side og papir pa den anden side. Alu kraft er en slags dampbremse, som
er meget langt fra nutidens dampspezerre.

| forbindelse med omtaekningen i 2004 ses at der er efterisoleret bade under og mellem laegterne.
Dette er desveerre sket uden, at man har sikret sig en taet dampspeerre.

Man ma ikke efterisolere uden at sikre sig at dampspeerren er taet. Det utaette dampspaerre bevir-
ker, at der treekker varm og fugtig luft ud til stratagets inderside, hvor det kondenserer. Strataget
far derved fugt fra indersiden ogsa. Det manglende hulrum under strataget, i forhold til de oprin-
delige tegninger, bevirker at stratagets t@rreevne er vaesentligt nedsat. Begge faktorer er medvir-
kende arsag til stratagets darlige tilstand i form af begroning, formuldning og fugtophobning i
taekkematerialet. Malt til 21-23 % fugtighed."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 16/5 2023:

"Forhold: 2- dampspaerre

Anmeldt forhold omhandler:
Dampspeerren i huset er ikke teet

Konklusion
Dampspeerren (alukraft) er etableret i forbindelse med opfgrelsen af huset, og er etableret efter
datidens forskrifter.

Der er 3 forskellige dampspaerrer materialer i huset pa forskellige steder som oplister. Dampspaer-
rers taethed beskrives med z-vaerdi, hvor hgjeste z-vaerdi er det mest teette materiale.
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| tilbygningen konstateres PE-Folie 0,20mm Z-veerdi ca. 475 jf. byg-erfa 97 07 03
I mellembygningen konstateres Bitumen tagpap Z-vaerdi over 500
| resten af huset konstateres alu-kraft Z-vaerdi over 500

| dag anvendes normalt 0,20mm PE-folie, som har en ringeste taethed af de anvendte, men sam-
lingerne i dampspaerreren er ikke teetnet. Der bliver fgrst i 2014 etableret klassifikationer for
dampspeerrer, og krav til teethed indfgres i BR15, hvorfor det ikke har vaeret almindeligt at teetne
dampspeerrer hverken med tape eller fugemasse i 1970 eller 2004 hvor taget er udskiftet.

Det beskrives i notat fra [taekkemand 2], at taget generelt er under nedbrydning grundet mang-
lende

dampspaerrer, hvilket ikke kan vaere korrekt idet der forefindes dampspaerrer af forskellige arter i
hele huset.

| rapport af 14. april udfert af [klagerens radgiver] beskrives at alukraft er langt fra nutidens
dampspaerrer - dette er ikke korrekt, da alukraft er mere teet en almindeligt brug dampspzerrer-

materiale 2023, men der teetnedes ikke i 1970 som man ggr i dag.

Der beskrives herudover at man burde have sikret sig en taet dampspaerrer i 2004 da taget om-
teekkes. Dette var ikke normal praksis i 2004

Alukraften er en integreret del at isoleringen, hvorfor der ikke kan vaere efterisoleret i forbindelse
med omtaekningen 2004, som det er beskrevet i notat.

Der observeres alukraft dampspeerrer bag traelofter. Alukraften er brudt ved hvert synligt speer,
og er ikke teetfuget langs ydervaegge.

Der ses overgang mellem PE-folie og alukraft i sammenbygning. Der ses alukraft bag traelofter.
Der ses PE-folie dampspaerrer skunkvaegge i tilbygningen.

I mellembygningen ses tagpap fra tidligere fladt tag at fungere som dampspzerrer."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat udarbejdet af konsulent 2 af 16/5 2023:

"Forhold: 1- skader pa strataget

Konklusion

Arsagen til forholdet er manglende vedligehold.

Der anbefales ved et stratag, at det hvert ar skal vedligeholde for mos, lav, alger og andet vaekst,
og repareres for stormskader. Der er tegn pa at strataget ikke er vedligeholdt bade ved omfanget
af mos og alger, og ved at tagskaegget ved enkelte gavle er minimeret, mos og andet vaekst er
med til at holde pa fugten i strataget.

Taget er teet, der anmeldes ikke uteetheder og der ses og males heller ingen uteetheder indven-
digt.
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Huset er omgivet af en lille skov og et levende hegn med hgje treeer, samtidigt ligger huset pa
landet hvor markerne bliver dyrket, der ligger en gylletank ca. ... m fra huset, derfor er der risiko
for flere alger, kvaelstoffer og bakterier i luften. Gylle/kvael-stoffer kan give flere alger og svampe i
stra tage, det er ogsa derfor cyanobakterier ogsa, er kaldet Sky-Fall, fordi de kommer fra luften.

Strataget har stgrre kappilarsug pa de nordvendte sider, der males hgjere luftfugtighed i strataget
pa de nordvendte sider, end pa de andre tagflader, mos og alger hold er pa fugten.

Luftfugtigheden i strataget males generelt lavere jo laengere, der males inden i strdene, derfor
vurderes straene ikke til at vaere pavirket indefra af forskellige dampspaerre. Der hvor taget er
mest opfugtet og har det stgrste kappilarsug, er taget over kaldertrappen, hvor taget er uden
dampspaerre, men er fuldt ventileret frit pa undersiden. Nedbgren har vaeret minimal i perioden
inden besigtigelsen der er ifglge DMI kommet ca. 1 mm dagen inden besigtigelsen.

Ifglge teekkevej ledningen fra 1998, anbefales det at taghaeldningen skal vaere over 45 grader, det
er alle tagflader undtagen taget over kaeldertrappen (39 grader), og mellembygningen med gilde-
sal (41.6 grader mod syd og 43.5 grader mod nord). Det er beskrevet i vejledningen, at hvis man
kommer under 30 grader nedszetter man holdbarheden vaesentlig, der ligger man klart over.

Rérene ligger imellem 2100 mm - 1600 mm i laengden pa alle tagflader, ved mellembygningen
imellem hoved hus og gildesal, er straene kortere ca. 1100 mm, dette er ikke unormalt ved en
kort afstand imellem fod og kip pa tagfladen, strdene er udtaget og malt pa stikprgvevis, ifglge
vejledningen skal tykkelse og la&engden afpasses efter bygningen og arets rgrhgst, dette vurderes
overholdt.

Slidlaget males til de anbefalede 100-110 mm. pa alle tagflader der er undersggt. Tykkelsen pa
strataget males til over de anbefalede, tykkere end 250 mm. Tykkelsen males til 300-340 mm. pa
alle tagflader der er undersggt. Der er forskel pa nedbrydningen pa slidlaget, pa nord- og sydvend-
te tagflader, det er vaerre pa de undersggte nordsider pa grund af et st@rre kappilarsug.

| forhold til fasthed er dette ikke direkte omtalt i vejledningen, (rgrene skal ligge jeevnt og fast ef-
ter binding). Taget vurderes at vaere taekket med en normal fasthed, straene kan nemt udtraekkes
og lukker fint sammen efter undersggelse nede i taget.

Der findes banevarer af tjeerepap under tgrv rygningen ved besigtigelsen D.16-05-2023.Rygningen
vurderes er slidt. | dag regnes med 15-20 ars levetid for en rygning som dette. Tilbage i 2004 be-
skrives det, at en rygning som dette holder laengere end andre typer rygninger bortset for kobber.

Huset er fra 1970, taget er fra 2004, det er en sadvanlig byggemetode, fglgeskade er et stgrre
kappilarsug mod nord, pa grund af mos og alger, solen er med til at tgrre taget pa de andre tag-
flader, pa trods af mos og alger.

Forholdet har veaeret til stede ved overtagelsen, det kan ses pa omfanget.

Ifglge BR 4.5 Tage, 4.5.1 og 4.5.3, vurderes overholdt, taget har en haeldning sa regn og smelte-
vand kan Igbe af, der har ikke vaeret indtreengende vand i de 18 ar taget har ligget pa huset, der er
ogsa over 10 m til den naermeste nabo i forhold til brandsikring, keeppen og bindingerne er af jern,
sa derfor er redningsabningerne sikret for ned skridning ved brand.
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Forsikringstagers teekkemand og stratagskonsulent, refererer til nyere taekkevejledninger og vel-
udfgrtstratag, som er nyere vejledninger/anbefalinger end taekkevejledningen fra 1998.

L;thfoto med den sydlige tagflade pa hovedhuset

:I"'agfladen ses med en del vaekst pa tagfladen.

:I";':\ghaeldningen er over de anbefalede 45 grader.

;créene ses friskere lige under det gverste 2-4 cm slidlag

giidlag og tykkelse er malt med en taeskkemands lineal

%.aget over kaldertrappen slar et knaek, sa der er 2 forskellige taghaeldninger mod nord.
%agskaegget har partielt tegn pa opfugtninger, dette er veerst ved skotrenderne.

;cré er udtaget pa alle undersggte tagflader.

ganevarer af tjeerepap ligger under rygningen.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
1.600.000-2.000.000 kr. hvis hele taget skal skiftes, og taghaeldninger gges."

Det fremgar bl.a. af udateret notat udarbejdet af taekkemand:

"I en tvist mellem en bygningssagkyndig og en ejerskifteforsikring, er de to parter blevet enige
om, at de vil have en uvildig taekkemand til at se pa sagen/se pa taget.
Det drejer sig om nedbrydning, stra smuldre og der bliver fordybninger.

Ved besgget, har der vaeret tgrvejr i mange uger, sa taget var fuldkommen tgrt. Nedbrydningen er
kommet i sta, da de nedbrydende organismer gar i dvaele.

Ved gennemgangen, har jeg set pa den generelle indtryk, dvs., hvordan er de tagdele opbygget:
haldningsgrad, skotrende kviste m.m., hvor langt er taget nedslidt, er det sket jaevn.

Derefter har jeg foretaget: adskillige malinger pa hver af de 7 omrader (se foto nedenunder). Der
blev malt pa tagtykkelse, tykkelse af slidlag, tykkelse af grazone (det del af overfladen som er un-
der nedbrydning), tab af haeldningsgrad, fasthed af taget, nedbrydning og hardhed af enkelte tag-
rgr. Disse malinger er foretaget pa de omrader pa tagene, hvor tagene er nedslidt/nedbrudt mest.

Generelt kan siges, at taget er lavet af sunde tagrgr, som en 15 cm. opad, er friske og staerke. Tag-
fladerne er takket paent, dog lidt fast. Skotrendene er taekkede forholdsvis brede/tykke, som
medfgrer en bred zone hvor rgrene ligger meget flade.

Taget er nedbrudt mere end et tag pa 18 ar normalt er. Grazonen er op til 4-5 cm., hvor det opti-
malt er 2-3 cm.
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Der ligger en stor maengde nedbrudte tagrers stumper pa tagene, isaer hvor haeldningsgraden er
lav, (40 grader), og de ikke kan drysse eller skylles ned. Der er ogsa en stor maengde begroning af
lav pa tagene.

Bade de nedbrudte tagrgr og lav formindsker tagets mulighed for udtgrring. Begge holder pa fugt,
men tilfgjer den ikke.

Tagtykkelserne pa de malte steder, ligger imellem 25 og 28 cm. Slidlaget, konsekvent pa 5-7 cm.
Undtagen i den nedbrudte skotrende pa maleomrade3, hvor slidlaget er pa 12 cm. Haeldningsgrad
tab er 14-16 grader, undtagen et sted lige under kvistbraedderne pa maleomrade 2, hvor tabet er
20 grader.

Yderlige blev der konstateret, at en af skorstenens inddakning er utaet, maling nr. 1, og at grees-
tgrvsrygningen ved med at krakelere.

Konklusion.

Tagdelene er nedslidte, mere end man kan forvente pa et tag pa 18 ar gammel. Delvis skylder det
at dele af tagene har en haldningsgrad pa blot 40 grader, og skotrendene dermed meget mindre.
| normale omstaendigheder, vil et tag pa denne alder, blive nedslidt med ca. 1 cm/3 ar. Med en
slidlag pa 5-7 cm, vil det give en rest levetid pa gennemsnitlig en 15-18 ar. Taget den gennemsnit-
lige grazone tykkelse, og den delvis lave taghaeldning i betragtning, vil det blive formindsket til 10
-15 ar, efter taget bliver rengjort for nedbrudt materiale og lav, og skotrendene og andre tyndslid-
te dele er blevet opstoppet/repareret.

Dermed konstateres, at stratagene pa ..., far en forventet total levetid pa ca. 30 ar, og dermed
60% af den tekniske levetid, som et 'Vel udfgrt Stratag' forventes at have."

Det fremgar bl.a. af klagernes besked af 28/12 2023:

"Vi har en akut situation angaende en eksisterende sag med policenummer ... Vandet Igber nu ind
i huset gennem taget ved skorstenen. hvor der er en utaethed.

Dette har vi brug for at fa ordnet ASAP saledes at der ikke opstar fglgeskader."

Det fremgar bl.a. af mail fra klagerens radgiver af 31/1 2024

"Vedrgrende uteaet skorstensinddaekning pa den 'gamle' bygning.

Skorstenspiben er meget stor, hvilket skyldes at 3 skorstensrgr munder ud i samme pibe.
Skorstenen kommer gennem strataget i et T-kryds hvor flere rygninger mgdes. Se foto.

Dette er en rimelig uheldig lgsning.

Skorstenen har veeret uteet gennem flere ar, tyder det pa.

Derfor er den alm. inddaekning med rgr og klinkplader senere suppleret med en blyinddaekning
som ogsa er gaet i stykker

Dette er sa igen suppleret med noget wakaflex.

Lgsningener en sakaldt lap pa lap - Igsning.

Problemet med utaetheden er ligeledes forstaerket af den manglende tagpap under lyng rygnin-
gen.
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Den uteaette skorstensinddaekning er en del af den samlede strataekte taglgsning, og indgar derfor i
den verserende sag om hele strataget og manglende taet dampspeerre.”
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Det fremgar bl.a. af selskabets mail af 7/2 2024:

"For sa vidt angar dampspaerre, forstar jeg klagen saledes, at det er det forhold, at dampspaerre
ikke er tapet i samlingerne, som du mener er ulovligt.

Der er pa ejendommen tale om forskellige typer dampspaerre. Pa den oprindelige beboelsesdel og
pa gildesalen er der anvendt alu-kraft som dampspaerre. Denne og den isolering som ligger oven-
pa dampspaerre er ikke eendret i forbindelse med udskiftningaftagbeleegningen i 2004. Alu-kraft
dampspaerre ses at veere udfgrt som man bgr, dengang da denne blev lagt i 1970erne. At man har
lagt nyt stratag pa den eksisterende konstruktion i 2004, betyder ikke i sig selv, at den underlig-
gende konstruktion skal eendres eller bliver ulovlig.

For sa vidt angar tilbygningen, hvor der er anvendt PE-Folie, er tagkonstruktionen i 2004, sendret
fra et fladt tag med tagpap, til stratag, sadan som konstruktionen er i dag.

Samlingerne i folien er udfgrt med overlaeg. Der er ikke krav om i bygningsreglementet om, at
samlinger skal veere teetnet med tape eller lignende. Det punkt du henviser til fra bygningsregle-
mentet, vedrgrer et funktionskrav idet der ikke ma opsta skadelig kondens. Vejledningen derefter,
vedrgrer gennembrydninger og overgang til veegge, og siger saledes ikke noget om krav til samlin-
ger. Jeg er derfor enig med skadebehandleren i, at det ikke er ulovligt, at der ikke er tapet i sam-
linger/overlaeg i PE-Folien, og at der derfor ikke er tale om en ulovlig bygningsindretning, jf. betin-
gelsernes pkt. 16.1.

Jeg kan forstd, at dampspaerren efter din opfattelse, skulle have en negativ effekt pa selve strata-
get, og at denne er arsag til fugt og begroninger pa strataget. | denne forbindelse bemaerker jeg,
at der ikke er konstateret fugt eller tegn pa fugt i isolering eller andet i naerhed af dampspaerre.
Jeg bemaerker ogsa, at de malinger, som blev foretaget ved vores besigtigelse i maj maned, i selve
strataget - ude fra, viser lavere fugtindhold, des laengere ind der males i strataget.

Jeg er enig med skadebehandleren i, at der ikke er dokumenteret nogle skader, som kan relateres
til samlingerne i dampspezerre, j f. betingelsernes pkt. 3.1

| forhold til haeldningen, er jeg enig med skadebehandleren i, at det ikke i sig selv kan udggre en
skade, at der pa visse dele af taget er haldning under 45 grader, og at det ligeledes ikke udgjorde
en ulovlig bygningsindretning i 2004.

Jeg kan forsta, at der hen over julen (december 2023) er sket vandindtraengning ved skorstenen.
Jeg kan se, at der tidligere er indsendt en pris pa 6.250 kr., inkl. Moms, for udbedring af inddeek-

ning, hvilket jeg gerne vil opggre som kulanterstatning til [klagerne], selvom jeg ikke har nogen
dokumentation for aktuelle uteetheder eller modtaget de gnskede billeder."

Det fremgar bl.a. af mail fra klagernes radgiver af 11/2 2024

"Du skriver at tilbygningen har faet ny tagkonstruktion i 2004. Dette var jeg ikke klar over, sa tak
for den information.

Det betyder at tilbygningens flade tag er &endret med ny rejsning og stratag i 2004.

Efterfglgende er der sa indrettet et vaerelse under den nye tagkonstruktion pa ca. 30 m2.
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Der ses ingen byggetilladelse pa udvidelse af boligarealet og det fremgar hverken af tilstandsrap-
porten eller BBR. Men boligarealet er udvidet og bygningen har andret udseende, hvilket kraever
en byggetilladelse.

Dette forhold betragtes derfor som en ulovlig bygningsindretning i strid med galdende byggelov-
givning, hvilket er meddakket af ejerskifteforsikringens betingelser pkt. 16.1

Denne oplysning skal derfor opfattes som en yderligere anmeldelse af en skade under ejerskifte-
forsikringen.

Mht. dampspaerreproblematikken er det kun den oprindelige beboelsesdel og den gamle bygning
som du benavner gildesalen, hvor der er efterisoleret ifm. taekningen i 2004.

Nar tagkonstruktionen efterisoleres, er der pligt til at sikre sig en taet dampspaerre jf. geeldende
bygningsreglement pkt. 4.5.4.

Der er efterisoleret uden at handvaerkerne har sikret sig at dampspaerren er taet, hvilket bevirker
at fugtig luft traekker ud i strataget.

Der er derfor klart tale om en ulovlig bygningskonstruktion efter omtaekningen i 2004.

Du beskriver forholdene fra 70erne som lovlige. Dette er sikker ogsa rigtig, men har intet med
anmeldelserne at ggre. Du skal forholde dig til stratag og efterisolering er udfgrt i 2004.

Vi har anmeldt en ulovlig bygningskonstruktion udfgrt pr. 2004."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5 Dakningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden

3.6

Ved daekningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.1

Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold, nar ud-
bedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsikrings-
tageren kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning
om dispensation fra de relevante krav i henhold til bygningslovgivningen, bygningsreglementet el-
ler

steerkstrgmsbekendt-ggrelsen. Erstatningen for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20%
af den beskadigede bygnings nyveaerdi, dog maksimalt 1,4 mio. kr. (2022).
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3.6.2

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et daekningsberettigende forhold. Daekning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forudga-
ende aftale med forsikringsselskabet.

4. Undtagelser fra deekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten med medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

16. Udvidet dekning

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opfarelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et

krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for deekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne."

Naevnet har faet forelagt fotografier af eiendommen.

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der blev opf@rt i 1970 — den 1/10 2022. Der blev i
2004 udfgrt stratag. Den 18/10 2022 anmeldte klagerne skade pa ejendommens stratag, og
selskabet foretog besigtigelse den 31/10 2022. Selskabet afviste daekning den 29/11 2022. Sel-
skabet meddelte den 29/3 2023 dakning af partiel udbedring af beskadigede tagflader — sva-
rende til omtaekning af ca. 170 m2 - i overensstemmelse med tiloud af 16/11 2022 indhentet af
klagerne. Erstatningen er opgjort til 259.706,25 kr. med fradrag af selvrisiko pa 5.000 kr. Sel-
skabet oplyste i denne forbindelse et gnske om at rette regreskrav mod den bygningssagkyndi-
ge, som havde udarbejdet tilstandsrapporten, og fik i anledning heraf foretaget besigtigelse af
ejendommen af en taekkemand, udvalgt af bade selskabet og den byggesagkyndige. Klagerne

meddelte den 28/12 2023, at der kom vand ind ved skorstenen, og selskabet har pr. kulance
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dxekket en ny skorstensinddaekning. Klagerne gnsker daekning af udgifterne til udskiftning af
hele strataget med behgrigt aldersrelateret fradrag. Klagerne har anfgrt, at tagets heeldning
skal @endres til mindst 45 grader, og at der skal ske udskiftning af dampspezerre. Klagerne gnsker
ogsa daekning af udgifter til teknisk bistand. Selskabet har afvist yderligere daekning med hen-
visning til, at klagerne ikke har pavist, at hele taget er nedslidt i en sadan grad, at fuld udskift-
ning af strataget kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen, at haeldningen i sig selv udggr en
skade, eller at der er forhold ved dampspaerren, som udggr en skade eller medfgrer naerliggen-

de risiko for skade pa taget.

Klagerne har anfgrt, at det kort tid efter indflytning blev konstateret af en taekkemand, at taget
var i vaesentligt darligere stand end beskrevet i tilstandsrapporten, og at der ved selskabets
besigtigelse den 31/10 2022 blev konstateret kraftig nedbrydning, rad, huller og graesvaekst i
taget. Klageren har anfgrt, at skadesomfanget er mindre, hvor taghaeldningen er 45 grader eller
mere. Skotrenden er mod sydvest ogsa tydeligt nedbrudt, og mod vest er der konstateret radne
og nedbrudte stra og huller. Klagerne har anfgrt, at forholdet nedszetter bygningens vaerdi, og
at der i forbindelse med opfgrelsen af taget i 2004 ikke blev lavet en teet dampspaerre, hvilket
er i strid med bygningsreglementet. Klagerne har anfgrt, at den uteette dampspaerre med bety-
delig sandsynlighed er en medvirkende arsag til stratagets tilstand. Klagerne har anfgrt, at ta-
gets haldning stedvis i sig selv udggr en skade, og har i den forbindelse henvist til naevnets af-
gorelse i 91405. Klagerne har anfgrt, at uanset om tagets tilstand isoleret set er at betragte som
en skade, sa er sammenhangen mellem aktuel nedbrydning, tagets haldning og den forkerte
dampspeerre en kombination, der ggr, at tagets tilstand i sin helhed ma anses for at indeholde
som minimum en narliggende risiko for skade. Klagerne har anfgrt, at bade den oprindelige
beboelsesbygning og gildesalen har defekt/utilstraekkelig dampspaerre, da dampspaerren er fgrt
ud pa siden af de fritliggende spaer, men ikke slutter teet pa disse. Dampspaerren er saledes
brudt ved hvert eneste spaer og i hele laengden af spaerrene. Klagerne har anfgrt, at der ved
omtaekning i 2004 blev lagt yderligere isolering mod strataget, saledes at strataget er med fuld
kontaktflade mod den supplerende isolering, og at det ved udfgrelse heraf ikke blev sikret, at

dampspeerren var taet, hvilket ogsa var et krav i 2004. Dette medfgrer, at der er lukket af for
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ventilation. Klagerne har anfgrt, at PE dampspzerren i mellem- og tilbygningen heller ikke er
teet, og derfor ulovlig. Klagerne har anfgrt, at maj 2023 var den tgrreste maj maned i 15 ar, og

at det derfor ikke kan undre, at strataget blev malt tgrt ved besigtigelse den 16/5 2023.

Selskabet har anfgrt, at det fremgar af teekkevejledningen af 1998, at en tagside helst ikke bgr
vaere under 45 grader, og at selskabets konsulent har malt 39 graders haldning over kalder-
trappen, 41 grader mod syd og 43,5 grader mod nord pa flgjen mod gst. Tagets haeldning er
derfor generelt i overensstemmelse med anbefalingerne, og der er ikke malt haeldning som
ifglge dagzeldende taekkevejledning nedsaetter tagets levetid vaesentligt. Selskabet har anfgrt,
at konsulentens maling af stratagets slidlag overholder taekkevejledningens mindstekrav. Sel-
skabet har anfert, at der er enighed om, at der ikke er utaetheder ved taget ud over inddaeknin-
gen ved skorstenen, og at mos og alger pa strataget har holdt pa fugten, hvilket har medfgrt, at
kapillarsugningen pa nordsiderne er stgrst, fordi solen ikke er med til at tgrre taget. Selskabet
har anfgrt, at stgrre mosangreb bgr fjernes med en blgd graesrive eller ved sprgjtning. Selska-
bet har anfgrt, at dampsparren pa den oprindelige beboelsesdel og gildesalen ikke er endret i
forbindelse med udskiftning af tagbelaegningen i 2004, og at dampspeerren er udfgrt som man
gjorde i 1970'erne. Selskabet har anfgrt, at der i tilboygningen er anvendt PE-folie ved udskift-
ningen i 2004, og at samlingerne i folien er udfgrt uden overlaeg, hvilket er seedvanligt og lov-
ligt, idet bygningsreglementet kun indeholder funktionskrav om, at der ikke ma kunne opsta
skadelig kondens. Selskabets konsulent har malt lavere fugt, jo leengere inde i strdene han har
malt, og selskabet har anfgrt, at det derfor ma afvises, at der kommer fugtpavirkning inde fra
boligen grundet forhold ved dampsparren. Selskabet har anfgrt, at flere konsulenter har kon-
stateret stgrst nedbrydning pa de nordvendte tagflader, og at der saledes ses stgrre sammen-
hang mellem tagfladens geografiske orientering end den malte haldning. Selskabet har anfgrt,
at rygningens levetid er udlgbet, hvilket ikke er daekket pa ejerskifteforsikringen. Selskabet har
ogsa anfgrt, at der ikke foreligger oplysninger om, at rygningens udformning skulle have med-
fgrt vandindtraengen. Selskabet har anfgrt, at udskiftning af tagbelaegning ikke udlgser krav om,
at den indvendige lofts- og dampspeerrekonstruktion opfylder galdende bygningsreglement.

Der kan veere krav om efterisolering af loftet, hvis dette er rentabelt, men der er ikke yderligere
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krav, og at det forhold, at man udfgrer en ny tagkonstruktion ovenpa den gamle, medfgrer ikke,

at man har pligt til at eendre den indvendige lofts- og dampspaerrekonstruktion.

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat udarbejdet af konsulent 1 af 31/10 2022, at
"Jeg vurderer arsagen til rad i strataget skyldes en kombination af en eller flere faktorer. Ho-
vedarsagen er dog at taghaeldningerne pa nogle tagflader er under 45 grader, hvilket medfgrer
at fugten traenger leengere ind i taget og derfor tgrrer langsommere op, og derved nedbrydes
hurtigere. Strateekningen er udfgrt meget fast, hvilket gger kapillarvirkningen og fugten treen-
ger leengere ind i taget og t@rrer langsommere. Tidligere var det normalt at teekke hardt, men
det er man gaet fra igen de senere ar. Strateekningen er udfgrt med korte stra, hvilket giver en
lav rgrhaeldning og fugten derved traekker lzengere ind i taget. Seerligt nogle tagflader mod nord
som er 40 grader, er nedbrudte. Tagflader mod nord er mere udsatte da der ligger i skygge, og
derved ikke hurtigt tgrrer ... Teekkemand [2] har konstateret at der mangler tjaerepap under
rygninger. Der er ikke konstateret skade eller indtraengende vand i forbindelse med manglende
tjeerepap under rygninger. For begge forhold er geeldende: At der ikke er konstateret fglgeska-
der i form af indtraengende vand. At udfgrslen afviger fra taekkevejledningen, men at der ofte er
lokale taekningstraditioner som afviger fra denne. At taget er fra 2004. ... Ifglge taekker [2] har
et stratag i dag en maksimal levetid pa 30-40 ar. Her er taget 18 ar gammelt og har snart udlgb
af levetid. Nar taget som her flere steder har en haldning pa kun 40 grader, ma det taghzeld-

ningen taget i betragtning forventes at have udlgb af levetid".

Det fremgar bl.a. af besigtigelsesnotat udarbejdet af klagerens radgiver af 14/4 2023, at "Stra-
tagets haldning pa hoved og mellembygning er malt til 45 grader, mens den gstlige flgj og ta-
get over keeldernedgangen kun er 40 grader ... Tekkergrene er under kompostering i eskale-
rende fart. Nar der graves lidt i overfladen ses den rene muldjord fra den igangveerende kom-
postering. ... Under det komposterede materiale ses taekkergr fyldt med skimmelveaekst. ... Stra-
tagets funktion som isolerende klimaskaerm er ikke leengere til stede i dette stratag, og har ikke
veeret det i flere ar. ... | stratagets midte (15-20 cm. inde i taget) males der 21-23 % fugtighed. ...

Der er tale om et tydelig sygt stratag uden den forventede isolerende funktion. Der er som en
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vad overfrakke, der heller ikke varmer ... | forbindelse med omtaekningen i 2004 ses at der er
efterisoleret bade under og mellem leegterne. Dette er desveerre sket uden, at man har sikret
sig en teet dampspeaerre. ... Det utaette dampspaerre bevirker, at der treekker varm og fugtig luft
ud til stratagets inderside, hvor det kondenserer. ... Det manglende hulrum under strataget, i
forhold til de oprindelige tegninger, bevirker at stratagets t@rreevne er vaesentligt nedsat. Beg-
ge faktorer er medvirkende arsag til stratagets darlige tilstand i form af begroning, formuldning

og fugtophobning i taekkematerialet".

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 16/5 2023, at "Der bliver fgrst i 2014 etab-
leret klassifikationer for dampspaerrer, og krav til teethed indfgres i BR15, hvorfor det ikke har
vaeret almindeligt at teetne dampspeerrer hverken med tape eller fugemasse i 1970 eller 2004
hvor taget er udskiftet ... Alukraften er en integreret del at isoleringen, hvorfor der ikke kan
veere efterisoleret i forbindelse med omtakningen 2004, som det er beskrevet i notat. ... Der
observeres alukraft dampspaerrer bag traelofter. Alukraften er brudt ved hvert synligt spaer, og

er ikke teetfuget langs yderveegge".

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat udarbejdet af konsulent 2 af 16/5 2023, at
"Der er tegn pa at strataget ikke er vedligeholdt bade ved omfanget af mos og alger, og ved at
tagskaegget ved enkelte gavle er minimeret, mos og andet vaekst er med til at holde pa fugten i
strataget. Taget er teet, der anmeldes ikke uteetheder og der ses og males heller ingen utsethe-
der indvendigt. Huset er omgivet af en lille skov og et levende hegn med hgje traeer, samtidigt
ligger huset pa landet hvor markerne bliver dyrket, der ligger en gylletank ca. ... m fra huset,
derfor er der risiko for flere alger, kvaelstoffer og bakterier i luften. Gylle/kvael-stoffer kan give
flere alger og svampe i stratage, det er ogsa derfor cyanobakterier ogsa, er kaldet Sky-Fall, fordi
de kommer fra luften. Strataget har stgrre kappilarsug pa de nordvendte sider, der males hgje-
re luftfugtighed i strataget pa de nordvendte sider, end pa de andre tagflader, mos og alger
holder pa fugten. Luftfugtigheden i strataget males generelt lavere jo laengere, der males inden
i straene, derfor vurderes straene ikke til at vaere pavirket indefra af forskellige dampspazerre.

Der hvor taget er mest opfugtet og har det stgrste kappilarsug, er taget over kaldertrappen,
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hvor taget er uden dampsparre, men er fuldt ventileret frit pa undersiden. ... Slidlaget males til
de anbefalede 100-110 mm. pa alle tagflader der er undersggt. Tykkelsen pa strataget males til
over de anbefalede, tykkere end 250 mm. Tykkelsen males til 300-340 mm. pa alle tagflader der
er undersggt. ... Taget vurderes at veere teekket med en normal fasthed, .... Der findes baneva-
rer af tjaerepap under tgrv rygningen ved besigtigelsen ... Rygningen vurderes er slidt. | dag reg-
nes med 15-20 ars levetid for en rygning som dette. ... Forholdet har veaeret til stede ved overta-

gelsen, det kan ses pa omfanget".

Det fremgar bl.a. af udateret notat udarbejdet af taekkemand, at "Tagdelene er nedslidte, mere
end man kan forvente pa et tag pa 18 ar gammel. Delvis skylder det at dele af tagene har en
haeldningsgrad pa blot 40 grader, og skotrendene dermed meget mindre. | normale omstaen-
digheder, vil et tag pa denne alder, blive nedslidt med ca. 1 cm/3 ar. Med en slidlag pa 5-7 cm,
vil det give en rest levetid pa gennemsnitlig en 15-18 ar. Taget den gennemsnitlige grazone tyk-
kelse, og den delvis lave taghaldning i betragtning, vil det blive formindsket til 10 -15 ar, efter
taget bliver rengjort for nedbrudt materiale og lav, og skotrendene og andre tyndslidte dele er
blevet opstoppet/repareret. Dermed konstateres, at stratagene pa ..., far en forventet total
levetid pa ca. 30 ar, og dermed 60% af den tekniske levetid, som et 'Vel udfgrt Stratag' forven-
tes at have ... Jeg mener, at den bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten i

forbindelse med salget af ejendommen, burde have anmazerket tagets beskaffenhed".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse,
revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfa-
ringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med saerligt omfattende vedlige-

holdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udg@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.

Graestgrvsrygning:

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet ikke grundlag for at
kritisere, at selskabet har afvist at yde deekning til en udskiftning af rygningen under henvisning

til, at forsikringen bl.a. undtager forhold, der alene bestar i seedvanligt slid og udlgb af levetid.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret vandindtraengen under ryg-
ningen, og at rygningen ved besigtigelse den 16/5 2023 vurderedes slidt. Det fremgar, at en

sadan rygning typisk har en levetid pa 15-20 ar, at taget blev lagt i 2004.

@vrige stratag

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne har antageliggjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet var forhold ved ejendommens tagkonstruktion — udover det af selskabet alle-
rede anerkendte daekningsomfang — som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i

ejerskifteforsikringens forstand.

Selskabet skal derfor bekoste udgifterne til, at selskabet og klagerne i fallesskab indhenter en
uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkraefte antagelsen. Undersggelsen skal af-
daekke, hvorvidt der pa overtagelsestidspunktet var deekningsberettigende forhold ved tagkon-
struktionen — ud over det af selskabet allerede anerkendte dakningsomfang -, herunder ved

tagets haldning og lovlighed.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at strataget er fra 2004, at klagerne overtog ejendom-
men den 1/10 2022, anmeldte forholdet den 18/10 2022, og at det ma laegges til grund, at stra-

taget fremstar ganske nedbrudt. Naevnet har i den sammenhaeng lagt veegt pa, at det fremgar
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af notat udarbejdet af teekkemand, at "taget er mere nedbrudt end et tag pa 18 ar normalt er",
og at tagets forventede levetid er 60 % af den tekniske levetid, som et veludfgrt stratag forven-

tes at have.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klagernes tekniske radgiver har udtalt, at tagets funktion som
klimaskaerm ikke leengere er til stede, og ikke har veeret det i flere ar. Radgiveren udtaler ogs3,
at der i stratagets midte er malt 21-23 % fugtighed, og at strataget er under voldsom nedbryd-
ning. Naevnet har videre lagt vaegt p3, at radgiveren mener, at der er tale om et "tydeligt sygt

stratag".
Nzaevnet har endvidere lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 16/5
2023, at forholdet ved taget var til stede pa overtagelsestidspunktet, hvilket kan ses pa omfan-

get.

Udgifter til teknisk bistand

Naevnet finder, at selskabet pa baggrund af den indhentede sagkyndige undersggelse skal gen-
optage behandlingen af spgrgsmalet om, i hvilket omfang selskabet skal daekke de udgifter,
som klageren har afholdt til sagkyndig bistand og traeffe ny realitetsafggrelse pa dette grundlag.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal daekke udgiften til, at selskabet og klagerne i feelles-
skab indhenter en uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkreefte antagelsen om, at
der er forhold ved tagkonstruktionen — ud over det af selskabet allerede anerkendte daeknings-
omfang — der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade i ejerskifteforsikringens forstand, og

som kan beskrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene. Selskabet skal ind-
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drage disse informationer ved den videre sagsbehandling. Selskabet skal pa denne baggrund
genoptage behandlingen af spgrgsmalet om, i hvilket omfang selskabet skal daekke klagerens

omkostninger til sagkyndig bistand og traeffe ny realitetsafggrelse.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



