Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 23. april 2025 blev i sag nr. 101980:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskemaet har klagerens
advokat bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Selskabet tilpligtes at betale for udskiftning af stratag pa ejendommen ... med eventuelt, seedvan-
ligt

aldersfradrag.

Der tages forbehold for at udvide pastanden, herunder vedrgrende radgiveromkostninger."

| klageskrift af 12/7 2024 har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"SAGSFREMSTILLING:
Klagerne overtog den 15. oktober 2021 ejendommen beliggende ... der er en strataekt beboelses-
ejendom.

| forbindelse med handlen blev der tegnet saedvanlig ejerskifteforsikring hos selskabet, og som bi-
lag

1 fremlaegges police og betingelser. Der er ikke tegnet udvidet daekning.

Der er i forbindelse med handlen udarbejdet tilstandsrapport med Igbenummer ..., der fremlaeg-
ges som bilag 2, pa baggrund af en besigtigelse foretaget den 27. februar 2021.

| tilstandsrapporten er pa side 5 det sadvanlige fortrykte opmarksomhedspunkt om, at strataget
skal have en haldning over 45 grader og desuden bemaerkninger om mos osv.

Pa tabelopslaget side 7 er restlevetiden anfgrt som til 2058.
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Og endelig er der pa side 11, punkt 2, i tilstandsrapporten lavet fglgende bemaerkninger omkring
et

forhold ved taget, der har faet et sakaldt gult hus:

'Strataget har mindre defekter efter skadedyr eller fugle, mod vest."'.

Og videre om risikoen, at

'Der er risiko for fugtindtraengning og falgeskader pd de underliggende konstruktioner pa laengere
sigt.’

| ejerskifteforsikringen er taget forbehold vedrgrende den omtalte skade og fglger, der udspringer
af denne.

Der er ikke anfgrt andre forhold omkring strataget og ej heller andre forbehold end det anfgrte
om
mindre defekter.

Klagerne har efterfglgende kontaktet teekkemand med henblik pa at fa udbedret de skader, der er
omtalt i tilstandsrapporten. Teekkemanden konstaterer, at der er andre graverende forhold ved
taget, og klagerne kontakter herefter taeekkemand ... for at lave en naermere besigtigelse.

| notat af den 19. juni 2022, der fremlaegges som bilag 3, er i hovedtraek anfgrt

e tagets haeldning pa ca. 1/3 af vestsiden udggr 27 grader.

e slidlaget har veeret vaek laenge og taget er drivende vadt meget langt under slidlaget (vest-
side).

e Strataget er lagt med en Sepatec dug ovenpa eksisterende brandsikring med Troldtekt
plader (saledes dobbelt brandsikring) uden ventilation, hvilket medfgrer markant nedsat
t@rreevne.

e Vestsiden er taekket (i 2008) med et gradtab pa 31-32 grader, idet den lave heldning pa
den nederste del af strataget (de anfgrte 27 grader) gar over i den stejle del af taget, der
saledes ikke kan genoprette den haldning, det ellers ville have haft, hvilket pavirker tag-
fladen helt til tops.

e (stsiden af strataget, der er udfgrt i 2013, er opfugtet ca. 20 cm op ad straet. Ogsa her
kan
pavises meget stort gradtab. Taget er permanent vadt i hele slidlagets tykkelse og udggr
derfor ikke en isolerende klimaskarm.

e Strataget er taekket ekstremt tykt og alt for stramt.

e Fugleangrebet er et udtryk for et klart sygdomstegn. Det er et tegn pa insekter langt ind i
strataget som fglge af fugt langt ind i taget.

e Strataget bgr udskiftes snarest for at genopbygge funktionen som en taet og isolerende
klimaskaerm.

Klagerne opfattelse

Det er klagernes opfattelse og pastand under sagen, at taget i sin helhed skal skiftes. Det nye tag
skal udfgres uden Sepatec branddug, idet der allerede forefindes behgrig brandsikring med Trold-
tekt-plader.

Det bemaerkes, at tagets haeldning ikke pastas sendret. Huset har et ganske specifikt arkitektonisk
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udtryk, som bedst illustreres af billederne i bilag 3. Var dette ikke tilfaeldet, havde pastanden in-
kluderet endring af taghaeldning.

Stratagets stand ggr, at det har mistet sin funktion som isolerende klimaskarm, hvilket er et ken-
detegn for stratag. Dels er taget delvist nedbrudt, og dels er taget opfugtet i en grad, sa det ikke
lengere har nogen isolerende virkning pa grund af fugtindholdet.

Om isoleringsevnen i et stratag henvises til SBI 273 punkt 5.8, hvor fremgar, at stratag har en iso-
leringsevne svarende til 90-110 mm mineraluld, hvis det taekkes pa lukket underlag som her. At
SBI

273 er fra 2019 har ingen betydning, da det er en funktionsbeskrivelse.

Tagets stand sammenholdt med taghaldning, gradtab og forkert brandsikring betyder endvidere,
at der utvivlsomt vil udvikle sig egentlig skade i form af utaetheder m.v.

Forsikringens undtagelse af de i tilstandsrapporten naevnte forhold er uden betydning. Undtagel-
sen er netop under den forudsatning, at der alene er tale om sporadiske skader forarsaget af fug-
le, og ikke helt grundlaeggende forhold ved taget.

Taget er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Dels er taghaeldningen pa ingen made navnt, trods en betydelig del af taget kun er 27 grader — og
trods haeldningen er et fortrykt opmaerksomhedspunkt for den byggesagkyndige.

Derudover har den byggesagkyndige kunnet se skader pa taget og sldaet det hen som sporadiske
fugleangreb — uden at ggre overvejelser eller bemaerkninger om, at skaderne kunne skyldes helt
andre og mere graverende forhold. Den bygningssagkyndige skulle som minimum have taget et
forbehold.

Det folger af Sikkerhedsstyrelsens handbog for bygningssagkyndige af oktober 2020 med senere
for

denne sag irrelevante andringer (forbeholdes fremlagt) under punkt 8.1. om bygningsgennem-
gangens formal:

Bygningsgennemgangen har til formal at afdaekke, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det vil
sige, hvorvidt der er skader eller tegn pd skader ved bygningerne sGsom brud, laekager, deforme-
ringer, svaekkelser, revnedannelser og gdelaeggelser. Derudover regnes ogsd manglende bygnings-
dele og andre fysiske forhold som skader, ndr de giver neerliggende risiko for skader, hvis der ikke
seettes ind med omfattede vedligeholdelsesarbejder eller forebyggende foranstaltninger.

Om en bygning har en skade, afhaenger sdledes af en vurdering af, om bygningens fysiske tilstand
er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Hvorndr et forhold kan
betegnes som en egentlig skade, eller hvorndr det kan betegnes som aldersbetinget slid eller man-
gelfuld vedligeholdelse, vil ofte bero pa den bygningsssagkyndiges faglige skan.

Handbogen suppleres af Sikkerhedsstyrelsens dagaeldende vejledning til huseftersyn — skade og
vurdering — af oktober 2020, hvoraf bl.a. fremgar pa side 4, at et visuelt eftersyn forudsaetter:
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En solid byggeteknisk viden, der i rimeligt omfang er opdateret pd 'det alment tekniske faelleseje’
Et sikkert indblik i, hvor der typisk er skader eller tegn pd skader.

Det fremgar videre pd samme side, at den bygningssagkyndige bl.a. forudsaettes at have fugtig-
hedsmaler og vinkelmaler til stikprgvevis kontrol af taghaeldninger.

Pa side 5 er anfgrt, at under punkt 3 om fejl, at dette bl.a. inkluderer afvigelser fra almindeligt
kendte monteringsforskrifter, hvis dette kan have negativ betydning for bygningsdelens levetid.

Sammenholdes tilstandsrapporten (bilag 2) med retningslinjerne for bygningssagkyndige, ma det
konkluderes, at strataget er klart forkert beskrevet.

Stratagets hzeldning er — som det mest abenbare — ikke naevnt med et ord, selvom det er et for-
trykt

opmarksomhedspunkt, og selvom det i vejledningerne tydeligt forudseettes, at den bygningssag-
kyndige kontrollerer dette. Det er alment teknisk faelleseje, at et stratag skal have en haldning pa
mindst 45 grader — det er endda fortrykt i tilstandsrapporten. Den manglende haldning pa det
omhandlede stratag betyder, at det har en markant kortere levetid end tilsvarende, korrekt udfgr-
te stratag.

Dette er oplysninger, som en kgber skal have.
Dertil kommer, at strataget har skader, der ikke er undersggt naermere.

Det ggres ofte geeldende, at en bygningssagkyndig ikke kan kontrollere et stratags tilstand uden
destruktive indgreb, som ligger udenfor gennemgangen.

Dette er ikke korrekt — i det mindste ikke i neerveerende sag.

Som det fremgar af bilag 3, har klagernes radgiver kunnet udfeerdige en gennemgang uden de-
struktive indgreb.

Destruktive indgreb er i handbogen under punkt 6.2. defineret som indgreb i konstruktionen for
at
konstatere f.eks. svampeindgreb i gulv.

Ikke-destruktive indgreb defineres som undersggelser, der efterlader det undersggte i det vee-
sentligste som fgr undersggelsen. Og det anfgres, at der kan anvendes handredskaber.

Den bygningssagkyndige har beskrevet skaderne pa taget som mindre defekter, men burde have
undersg@gt bade tagheeldning og de anfgrte skader naermere, hvorved der umiddelbart visuelt eller
med fugtmaler kunne konstateres alt for stor opfugtning.

Med tilstandsrapporten i hand har klagerne en forventning om et tag, der kan holde til 2058, hvis
mindre forhold repareres — og i gvrigt er i en stand, der ikke giver anledning til bemaerkninger.
Realiteten er, at strataget er udskiftningsmodent.
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Sammenholdes dette med forsikringsbetingelserne (bilag 1) punkt 3.1., fremgar det:

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre

fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.'

Der er indiskutabelt fysiske forhold i bygningen, der nedsezetter vaerdien naevnevaerdigt. Og der fo-
religger saledes en skade.

Ankenavnet tog i sag 91405 stilling til stratag med for lav haldning, og kendelsen lgd p3, at sel-
skabet skulle daekke omkostninger ved sendring fra 30-34 grader og op til de foreskrevne 45 gra-
der. | kendelsen er gennemgaet de betydelige negative konsekvenser, som for lav haldning har
for et stratag, og opmaerksomheden henledes navnlig herpa, da det er generelle betragtninger.
Neaevnet vurderede, at den for lave haeldning udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade.

| naervaerende sag er der ikke pastand om aendring af taghaldning, da det ikke er muligt indenfor
rimelighedens og det arkitektoniske udtryks rammer. Det bemaerkes, at udgiften for selskabet sa-
ledes er mindre.

Men synspunktet er det samme: der er tale om en dakningsberettiget skade. Og klagerne har
k@bt et hus med en daekningsberettiget skade, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten,
hvorfor huseter vaesentligt mindre vaerd end man kunne vurdere.

Seerligt om Sepatec.

Som anfgrt, er strataget monteret med Sepatec branddug.

Branddugen er monteret uden ventilation, hvilket er i strid med monteringsforskriften fra produ-
centen.

Den manglende ventilation er en medvirkende arsag til stratagets fugtproblemer — og medvirker
til,
at problemerne vil blive ved med at veere til stede.

Fra Sepatecs egen handbog (forbeholdes fremlagt) kan fglgende beskrive forholdet:

Sepatec Brandsikringssystem er udviklet for at have et alternativ til de andre brandsikringssyste-
mer, der alle helt eller naesten lukker for luftcirkulation i strataget. Systemet anvendes altsG under
ventilerede stratage — dvs. under stratage med Gbent loftrum eller udnyttet loftrum med ventilati-
onskanal mellem stratag og loftsisolering/El 30 konstruktion. Hele ideen i anvendelsen af glasvaev
under strataget bygger pa dets store luftgennemtraengelighed. Faktisk er glasvaeven sa dben i sin
struktur, at man kan traekke vejret gennem den, hvis man setter den for munden. For at udnytte
denne egenskab er det ngdvendigt at der er plads mellem loftisolering og bagside laegter. Det ggr
luftstremning mulig i denne spalte i bade horisontal og vertikal retning. Ogsa i kippen skal der vae-
re et mellemrum, sa den trykforskel der oftest er mellem to tagsider kan udnyttes til at 'traekke’
luftstrammen. For at sikre tilstraekkelig ventilation til fijernelse af indefra kommende fugt skal der
vaere et mellemrum mellem bagside lzegte og loftisolering pG minimum 3 cm.
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Selskabet har i mail 29. marts 2023 anfgrt, at strataget var taekket fgr Sepatecs vejledning udkom,
og kravet til ventilation derfor ikke var geeldende.

Det er notorisk ukorrekt. | Sepatecs vejledninger fra 2003, 2011 og 2014 (forbeholdes fremlagt)
var

kravet til ventilation ogsa tilstede. Det er pa kanten af det acceptable, nar selskabet haevder an-
det.

Det bemaerkes, at der efter klagernes opfattelse foreligger en skade, jfr. ovenfor, uanset om Sepa-
tecdugen tages i betragtning eller ej.

Den manglende ventilation kan vaere medvirkende arsag til skaden i form af fugtproblemer. Men
det andrer ikke pa det forhold, at der foreligger en skade.

Den forkert udfgrte montering betyder dog, at der ogsa foreligger en udviklingsskade, forstaet sa-
ledes, at forholdet utvivisomt vil medfgre, at strataget nedbrydes, hvis der ikke foretages betyde-
lige

endringer.

Ankenzvnet har i kendelse 88270 udtalt, at en forsatsvaeg, der var udfgrt uhensigtsmaessigt —
men pa udfgrelsestidspunktet pa anerkendt vis — og fremkaldte naerliggende risiko for skimmel-
svampeangreb, udgjorde en narliggende risiko for skade, og dermed var daekningsberettiget.

| sag 89267 udtalte Ankenaevnet, at det ikke var normalt, at en bygning skulle omfuges allerede 8
ar efter opfgrelsen, hvilket klageren ifglge tilstandsrapporten heller ikke var advaret imod — og at
dette udgjorde et helt andet vedligeholdelseskoncept, end klageren med rimelighed matte for-
vente."

Selskabet har den 13/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer formodede handvaerksmaessige fejl ved udfgrelsen af et stratag, som klager @n-
sker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at der ikke
er konstateret skader udover, hvad der er oplyst om i tilstandsrapporten og, at der pa baggrund af
tilstandsrapporten er taget forhold for skader pa strataget.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 15. oktober 2021. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 1. marts 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.
Den 21. juni 2022 anmelder klager at der er konstateret fejl i konstruktionen af strataget, da
hzldningen er for lille og der mangler ventilation grundet brandsikring. Skadeanmeldelse frem-

legges som bilag A. Skadeanmeldelsen er bilagt notat af 19. juni 2022 (bilag 3).

Den 8. juli 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag B.
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Den 18. august 2022 afviser DBF daekning, bilag C. Afg@relsen paklages til DBF's interne klageafde-
ling den 23. januar 2023.

Pa baggrund af klagen, er strataget blevet genbesigtiget d. 21. februar 2023. Besigtigelsesnotat (2)
fremlaegges som bilag D.

Pa baggrund af genbesigtigelsen fastholdes afggrelsen i e-mail af 29. marts 2023, Bilag E. Der
henvises bl.a. til generelle vejledninger vedrgrende brandsikring af stratage, bilag F.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke en udskiftning af strataget.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. oktober 2021 var skader, som udgjorde en dakningsberettigende skade eller
nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et arkitekttegnet hus fra 1967, som oprindeligt er udfgrt med stratag som det eksi-
sterende. Strataget er udskiftet i 2008 (jf. tilstandsrapporten) og fremstar med nedslidning i varie-
rende grad og mindre skader pa den vestvendte tagflade.

Det fremgar af det oprindelige tegningsmateriale, at en del af tagfladen skal udfgres med en
haldning pa kun ca. 30 grader. Klagen ma forstas sadan, at klager gnsker at bibeholde huset som
det er, herunder med stratag der pa en del af huset ligger med en haeldning pa 30 grader.

Det er almindeligt kendt, at levetiden pa taget vil veere nedsat ved en taghaldning pa under 45
grader, hvilket man som husejer ma acceptere.

Det er ved selskabets besigtigelser konstateret, at taget er brandsikret med mineraluldsisolering
oplagt umiddelbart under strataget, som beskrevet i bl.a. bilag F. Det vurderes, at denne brandsik-
ring er udfgrt fgr 2008 og, at man ved oplaegningen af et nyt stratag har bevaret isolering, leegter
m.m. og desuden tilfgjet en branddug som en ekstra sikring.

Det er oplyst, at branddugen er fremstillet i et diffusionsdbent materiale og det, at der ligger en
branddug, er derfor ikke et forhold, som yderligere nedseaetter ventilationen eller pa anden made
forringer taget.

Klagers radgiver har papeget, at branddugen ikke er udfgrt iht. den vejledning, som er udgivet af
Taekkelauget i 2019. Det er der ikke uenighed om, men det kan i sagens natur ikke forventes, at
taget er udfgrt iht. vedledninger, som ikke var kendte pa udfgrelsestidspunktet.

| taekkevejledningerne fra hhv. 2006 og 2009 henvises der til de beskrivelser, som fremgar af
'‘Brandteknisk Information 29', som ogsa er gengivet i bilag F (Brandsikring af stratage).

Det bemaerkes i gvrigt, at der ogsa i de nyeste taekkevejledninger (Veludfgrt stratag) fra 2019 og
2021 er beskrevet en godkendt brandsikringsmetode, hvor alle hulrum bag strataget lukkes med
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mineraluld pa trods af, at taekkebranchen siden 1990erne har veeret klar over, at denne metode
kan nedsette tagets levetid.

Besigtigelseskonsulenten har ved besigtigelsen ikke konstateret utaetheder i taget, eller
fugt/skader i underliggende konstruktioner. Det kunne konstateres, at det primaert er vestsiden,
der fremstar opfugtet og med nedslidning. Den gstvendte tagflade fremstod mindre opfugtet og
med tykkere slidlag.

Vedrgrende vestsiden af taget er der i tilstandsrapporten en anmaerkning (alvorlig skade), som
beskriver mindre defekter efter skadedyr eller fugle, som pa leengere sigt medfegrer risiko for fugt-
indtraengning.

DBF har pa grundlag af anmaerkningen en saerlig undtagelse vedrgrende skader pa strataget, se bi-
lag 1. Undtagelsen geelder generelt for strataget. De skader i form af nedbrud og felger af skade-
dyr, som er konstateret i overfladen pa den vestvendte tagflade, ma anses at veere omfattet af po-
licens undtagelse.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. oktober 2021 var skader pa strataget udover, hvad der ses beskrevet i til-
standsrapporten vedrgrende den vestvendte tagflade.

Det er ikke selskabets opfattelse, at det i sig selv kan betragtes som en skade, at en del af taget
har en hzldning, der er under 45 grader, da dette ma anses at vaere et oprindeligt arkitektonisk
valg, som ikke pa overtagelsestidspunktet har medfgrt skader. Der henvises til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 4.2.

Det ma endelig afvises, at det kan udggre et deekningsberettigende forhold, at den anvendte
branddug ikke ses udfgrt iht. de taekkevejledninger, som fgrst er udkommet efter, at taget blev
udfgrt.

Det ggres geeldende, at taget ikke er ringere end andre tilsvarende stratage, som er brandsikret
efter en anerkendt metode, hvor der lukkes for ventilationen bag straene med mineraluld.

Da klager ikke har pavist et deekningsberettigende forhold, er der heller ikke grundlag for deekning
af radgiverudgifter jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.6.2.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev/mail af 4/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I fgrste omgang kan man konstatere, hvad selskabet ikke gnsker at forholde sig til.

| klagen er udfgrligt beskrevet, at der er monteret Sepatec i klar strid med monteringsvejlednin-
gen.

Selskabet har tidligere gjort geeldende, at kravet om ventilation bag Sepatec ikke fandtes pa udfg-
relsestidspunktet. Det er i klagen papeget, at selskabets opfattelse var direkte i strid med sandhe-
den.
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Selskabet ggr nu geeldende, at undertegnede har argumenteret for, at Sepatec dugen er monteret
i strid med taekkevejledningen. Det er ogsa i strid med sandheden. Det er oplyst, at dugen er mon-
teret i strid med monteringsvejledningen, ikke taekkevejledningen.

Dette bruger selskabet som springbraet til at imgdega undertegnedes pastaede holdning til taek-
kevejledningen. | stedet henviser man til generelle vejledninger. Det aendrer ikke ved, at Sepatec
dugen er monteret lodret i strid med monteringsvejledninger uanset alder.

Det ville kleede selskabet at erkende dette.
Det er ikke noget, undertegnede ggr geldende. Det er et faktum.

Monteringsvejledningerne for 2003 (bilag 4) og 2011 (bilag 5) fremlaegges i uddrag. Det fremgar
ganske tydeligt, at der skal vaere ventilation mellem stratag og BD30 og at Sepatec skal laegges pa
den anden side af BD30 i forhold til strataget.

Besigtigelsen fremlagt i bilag B er derfor fundamentalt forkert, fordi konsulent ikke er bekendt
med, hvordan branddugen skal monteres eller fungerer.

Det er — i al respekt bemaerket — aldeles uden relevans, nar selskabets ansatte haevder, at brand-
dugens diffusionsabenhed ggr den forkerte montering uden betydning. Hvis fabrikanten, der ikke
far Ign for sine holdninger, mener noget andet, sd ma dette tilleegges afggrende veegt.

Den forkerte montering af branddugen giver en dbenbart gget risiko for ophobning af fugt grun-
det manglende ventilation — som beskrevet i monteringsvejledningen.

Der er konstateret betydelig fugtophobning i strataget bade ved besigtigelse 21. februar 2023 (bi-
lag D, selskabet) og besigtigelse i juni 2022 (bilag 3).

Selskabet forholder sig ikke til denne fugtophobning.

Sammenholder man faktorerne for lav haeldning og gradtab, forkert monteret branddug og fugt-
ophobning, sa han man en situation, hvor der er nzerliggende risiko for skade.

Disse faktorer opfylder ssmmen men den manglende effekt som klimaskaerm (som selskabet hel-
ler ikke forholder sig til) ogsa kriteriet om vaesentligt nedsat veerdi i forsikringsbetingelserne.

Selskabet forholder sig ikke til, at strataget er abenlyst forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Pro-
cessuelt skal dette herefter laegges til grund som ubestridt.

Selskabet henholder sig nu til undtagelsen i forsikringsdaekningen.

Det har man ikke gjort tidligere.

Til dette bemaerkes, at undtagelsen refererer til de skader, der er beskrevet i tilstandsrapporten.
Det er skader i form af huller, formentlig lavet af fugle.
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Det har intet at ggre med tagets generelle tilstand.

Igen skydes der bare fra hoften med et irrelevant postulat. Forsikringstilbuddet er baseret pa til-
standsrapporten og undtagelser i deekningen kan kun henfgres til det i tilstandsrapporten oplyste.
Det er hele tankegangen i huseftersynsordningen. Som anfgrt, er tilstandsrapporten abenlyst for-
kert i sin beskrivelse af tagets tilstand. Det, der er forkert beskrevet, kan i sagens natur ikke vaere
omfattet af undtagelsen. Er undtagelsen uklart formuleret, pahviler det selskabet som koncipist at
bzere ansvaret herfor. Det bemaerkes, at der er tale om forbrugerforhold.

Selskabet anfgrer, at man som ejer ma leve med nedsat levetid af strataget, hvis haldningen er
for lav.

Her springer man let hen over det problem, at dette naturligvis skal fremga af tilstandsrapporten,
der ellers ikke er retvisende. Ellers skal man som kgber pa ingen made bare leve med et stratag
med nedsat levetid. Der henvises til tilstandsrapportens fortrykte opmaerksomhedspunkter."

Selskabet har i brev af 1/11 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers radgiver har som nye bilag fremlagt uddrag af producent vejledninger fra hhv. 2003 og
2011. Det er radgiverens pastand, at en evt. manglende overholdelse af monteringsvejledninger i
sig selv skulle kunne udggre et skadeforhold. Dette er der ikke enighed om.

De af klagers radgiver fremlagte monteringsvejledninger forudszetter, at Sepatec branddugen
monteres som eneste brandsikring.

Det er der ikke tale om her, idet der i forvejen er brandsikret iht. den klassiske brandsikringsme-
tode, som indebaerer, at der leegges mineraluld umiddelbart under strataget, med henblik pa, at
der lukkes for ventilation og dermed ilttilfgrsel til en brand.

Spgrgsmalet er om monteringen af Sepatecdugen, som ekstra brandsikring vil kunne medfgre
forgget opfugtning/skade pa strataget. Om monteringsvejledningen er fulgt, er i sig selv uden be-
tydning for ejerskifteforsikringens deekning.

Da det er oplyst, at Sepatecdugen er diffusionsaben, og derfor ikke holder pa fugten, er branddu-
gen i sig selv uden betydning for fugtforholdene i taget.

| vejledningen er det oplyst, at det er ngdvendigt med nogle fa cm luft mellem legte og en evt.
BD-30 konstruktion for, at luften kan stremme gennem strataget, men denne mulighed er jo net-

op ikke til stede, da tagets oprindelige brandsikring er bevaret.

| gvrigt fremgar det af vejledningen, at Sepatecdugen kan oplaegges, som man finder det mest
praktisk.

Det skal for god ordens skyld bemarkes, at det ikke er selskabets opfattelse, at tilstandsrappor-
tens anmaerkning af skader pa strataget kan anses at veere klart forkert.

| gvrigt henvises til selskabets tidligere indlaeg i sagen.
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Det er ikke selskabets opfattelse, at klager har sandsynliggjort, at strataget er naevnevaerdigt rin-
gere end, hvad der almindeligvis kan forventes af et tilsvarende brandsikret stratag af samme al-
der eller, hvad klager i gvrigt matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkning."

Af klagerens advokats brev af 12/12 2024 fremgar bl.a.:

"Selskabet anfgrer i udtalelse af 1. november 2024, at klagerne skulle have gjort geeldende, at
montering af Sepatec i strid med monteringsvejledningen i sig selv skulle udggre et skadeforhold.

Det er desveerre et fast mgnster, at selskabet kommer med nye, urigtige postulater i hvert indlaeg.
Det er ganske enkelt ikke serigst, at man refererer modpartens synspunkter urigtigt ved hver gi-
ven lejlighed.

Sepatec dugen er monteret forkert. Dette er — som hele tiden gjort geeldende — en medvirkende
arsag til, at skadesbegrebet er opfyldt. Men ikke i sig selv en skade.

Forkert montering af dugen, hvorved der ikke er cirkulation, gger risikoen for nedbrud af strataget
grundet fugt.

Selskabet anfgrer, at monteringsvejledning kun er geeldende, hvis Sepatec er eneste brandsikring.
Det er ganske abenlyst forkert — jo mere man hindrer cirkulation af luften, fx ved ogsa at have tra-
ditionel brandsikring, jo st@rre er risikoen for fugtskader. Det siger sig selv.

Monteringsvejledningerne for Sepatec er ganske klare: der skal vaere mulighed for cirkulation. Der
er ved besigtigelse flere gange konstateret betydelig fugtophobning i strataget.

Dette udggr en skade.
Arsagen til skaden kan (delvist) findes i den forkert monterede Sepatecdug.

Nar en dug ikke ventileres, vil den holde pa kondensfugten og dermed ggre strataget kronisk fug-
tigt. Hvorved strataget nedbrydes, som det er konstateret ved besigtigelse i bilag D (selskabet
selv) og bilag 3.

Uanset, om Sepatecdugen er monteret forkert eller ej, sa er strataget nedbrudt markant mere
end beskrevet i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten anfgrer et gult hus og der anfgres:
Strdataget har mindre defekter efter skadedyr eller fugle, mod vest.

| bilag 3 findes en gennemgang af taget, hvorefter taghzldning pa en stgrre del af huset er radi-
kalt for lav, slidlaget er veek og strataget er drivende vadt langt ind, taget har uacceptabelt grad-
tab, taget fra 2013 er opfugtet ca. 20 cm op ad straet, slidlaget er permanent vadt og er derfor
uden funktion som klimaskaerm.

Den bygningssagkyndige skulle naturligvis have beskrevet huller i et stratag som en klar risikofak-
tor — og skulle som minimum have anfgrt, at det burde undersgges naermere. Fugle graver ikke i
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et stratag uden grund — de gor det, fordi der lever insekter m.v. Og disse lever der kun, fordi mil-
joet er fugtigt i en grad, som er uforeneligt med et sundt stratag.

Den markant for lave haldning er ikke kommenteret med et ord i tilstandsrapporten, selvom det
er et fortrykt opmaerksomhedspunkt.

Dette er der redegjort for tidligere, men selskabet mener dbenbart nu, at tilstandsrapporten ikke
er dbenlyst forkert. Forskellen pa tilstandsrapporten og de faktiske forhold er ganske graverende.

Dette udger skadesbegrebet i forhold til forsikringsdeekning. Ikke om monteringsvejledningen for
Sepatec er fulgt eller ej isoleret set. Men fejlen ved monteringen af Sepatecdugen er ganske givet
en medvirkende arsag."
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Selskabet har i brev af 6/1 2025 bl.a. anfgrt:

"Klagers radgiver understreger, at man ikke mener, at det i sig selv skulle udggre en skade, at Se-
patec-dugen ikke er monteret iht. producentens anvisninger. Det ggres alene geeldende, at dugen
medvirker til at holde pa fugten.

Det anfgres, at dugen vil holde pa kondensfugten i konstruktionen, hvilket dog strider mod pro-
ducentens egne oplysninger om Sepatec-dugens egenskaber.

Af bilag 4, s. 2 fremgar:
Sepatec glasvaev er sa aben i sin struktur, at man kan traekke vejret gennem den, hvis man szetter
den for munden.

Denne veav blev bl.a. udvalgt, fordi den bade kunne virke i sin egenskab som brandsikring og sam-
tidig sa at sige veere neutral mht. tagets evne til at blive udluftet.

Ovenstdende modsiger klagers radgivers teori om, at Sepatec-dugen skulle kunne holde pa fug-
ten.

Det er ikke selskabets opfattelse, at klager har pavist, at taget skulle vaere mere fugtigt eller darli-
gere ventileret end et tilsvarende stratag, som alene er brandsikret med mineraluld.

Det bemaerkes, at taget fremstar taet og uden aktuelle skader og, at der er stor forskel pa fugten i
de to tagsider uanset, at konstruktionsopbygningen er den samme."

Sekretariatet har modtaget klagerens advokats brev af 13/1 2025, hvor advokaten gentager

sine synspunkter.

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 1/3 2021

fremgar bl.a.:

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning
2 Strataget har mindre cefekter Der er risike for

ofter skadedyr ollor fugle, mod fugtindtraongning og

vest, felgeskader pa de

underliggende konstruktioner
pa lengere sigt
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Af police af 6/10 2021 fremgar bl.a.:

"Szerlig undtagelse

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens stratag og underliggende konstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 2, som fgl-
ge af fugt."

Af stratagskonsulentens besigtigelsesnotat af 19/6 2022 fremgar bl.a.:

"Notat vedr. ejendommens stratag

Jeg er bedt om at lave en gennemgang og skriftlig udtalelse af stratagets tekniske tilstand pa
ovennavnte ejendom. Arsagen skyldes en lokal tilkaldt taekkemand som skulle udbedre nogle
mindre huller efter fugle. Tekkemand mente at strataget nok havde flere forskellige fejl og mang-
ler, hvorfor kunden kontaktede mig.

Huset er en arkitekttegnet villa med stratag fra 1967. En hustype, som der findes flere af pa ... Hu-
set er opf@rt med ca. 50 graders taghaeldning. Men pa udbygningens tag, som udggr en tredjedel
af vestsiden, er haeldningen kun 27 grader.

Pa side 5 i tilstandsrapporten fremgar det at et stratag normalt er over 45 grader. Til trods for, at
en sjettedel af strataget ikke overholder denne minimumshaldning, uden at det fremgar af til-
standsrapporten.

Dvs. at ca. 17 % af taget starter med en haeldning pa ca. 27 grader. Der mangler altsa ca. 18 grader
i at opna en minimumshaeldning. Jf. BYGERFA bladet 171124 betyder det, at den pagaldende del
af strataget mangler ca. 36 ars levetid.

Strataget pa husets vestside er, efter det oplyste, udfgrt i 2008, dvs. 14 ar gammelt. Laegger vi
derfor disse 14 ar sammen med de manglende 36 ar, fas en alder pa denne del af taget pa 50 ar.
Og dermed er levetiden helt opbrugt, teoretisk. | virkeligheden er levetiden opbrugt for den del af
taget for mange ar siden. Slidlaget har veeret veek laenge og taget er drivende vadt meget langt
under slidlaget.

Disse 17 % af taget er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Dette er en alvorlig fejl, idet en bygningsdel
med sa stor en nedsat levetid klart bgr fremga af Tilstandsrapporten.

Husets stratag mod vest er taekket i 2008. @stsiden af strataget er taekkes i 2013, efter orkanen
Bodil.

Strataget er udfgrt med dobbelt brandsikring, idet der oprindeligt er lavet en brandsikring med
troldtekt pa indersiden af spaerene, og efterfglgende en brandsikring med Sepatec oven pa laeg-
terne. Denne Sepatec ses ikke at vaere monteret efter vejledningen, da der ikke er tilstraekkelig
ventilation under laegterne pa min. 30 mm.

Strataget lider derfor kraftigt under manglende ventilation og dermed en markant nedsat tgrre-
evne.
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Gradtabet pa den stejle del af strataget er malt til ca. 31-32 grader. Dette gradtab er mere end det
dobbelte ift. et Veludfgrt Stratag.

Foto fra gstsiden, hvor taget er ca. 8 ar gammelt og opfugtet ca. 20 cm op af straet. Det meget
store gradtab fremgar ogsa af foto. Tag er permanent vadt i hele slidlagets tykkelse og opfylder
derfor ikke sin funktion som en isolerende klimaskarm.

Strataget er taekket ekstremt tykt og bundet alt for stramt, hvilket er en medvirkende arsag til
stratagets manglende tgrreevne.

Nar fugle arbejder sa voldsomt i et stratag, er det et klart sygdomstegn. Nemlig at taget er vadt alt
for langt ind. Og at fugten sa er grobund for insekter og larver som lever i det fugtige miljg. Fugle-
ne fjerner sa det nedbrudte. P3 et tidspunkt har hele tagfladen vaeret daekket af presenninger for
at hindre fugleangreb. Det understreger bare at strataget er sa permanent vadt, at det ikke opfyl-
der sin funktion som klimaskarm.

Nar et stratag ser ud som det ggr pa dette foto bgr den byggesagkyndige helt klart markere det
med som en mulig skade der bgr undersgges naermere. Altsa et sort hus med ?

Min samlede konklusion pa strataget er at det bgr udskiftes snarest for at sikre at den tiltaenkte
funktion som teet og isolerende klimaskaerm er til stede.

Tilstandsrapporten navner mindre defekter efter skadedyr eller fugle pa vestsiden. Denne defekt
har faet farven gul og betyder at bygningsdelens omrade kan svigte pa lang sigt.

Efter min opfattelse er denne vurdering ikke korrekt. Bygningsdelen er svigtet, ellers ville fuglene
ikke kunne lave huller som her.

Strataget er derfor fejlagtig beskrevet, idet farven gul i tilstandsrapporten kun geelder for de synli-
ge skader fra fugle.

Stratagets manglende heaeldning pa en sjettedel af tagflader er ikke omtalt og vil derfor vaere en
oplagt regresmulighed for ejerskifteforsikringen.

Tilstandsrapporten naevner ligeledes pa side 26, at husets tagkonstruktion er over 35 grader. Det-
te er ikke rigtig, idet 1/6 af taget er ca. 27 grader.

Den byggesagkyndige har ganske enkelt ikke vaeret praecis nok i sin beskrivelse af den pagaldende
ejendoms stratag. Tilstandsrapporten giver derfor ikke et retvisende billede af stratagets konditi-
on. Det betyder, at potentielle kgbere ikke har faet den rigtige viden om strataget. De har fejlag-
tigt troet, at der var stratag i mange ar endnu. Fakta er at strataget er feerdigt og bgr skiftes for at
opna sine funktioner, som taet og isolerende klimaskarm.

Her ses den originale brandsikring med troldtekt. Pa loftrummet lugtede der meget af skimmel-
svamp fra det gennemvade stratag. Lugten burde ogsa have vaere et opmarksomhedspunkt for
den

byggesagkyndige. lkke at han maske skulle vide noget om arsagen men i det mindste markere det
som et spgrgsmalstegn?, hvilket betyder at det bgr undersgges naeermere af en fagmand.
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Nar det ikke er sket, ma den byggesagkyndige have vurderet at lugten i loftrummet er uden be-
tydning."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/7 2022 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Konstruktion/opbygning:
Arkitekttegnet villa med stratag.

Beskrivelse:

Ved besigtigelsen er der ikke foretaget destruktivt indgreb, da jeg ikke vil risikere at gdeleegge no-
get.

1. Der ses pa foto 40, at ca. den nederste del af taget har mindre haeldning end resten af taget pa
den nordvest vendte ende af huset.

2. Der er ingen ventilation da isolering ligger helt ud til troldtekt.

3. Indvendig i tagrummet ses der opsat troldtekt, og der ses i udhaeng anden brandsikring lige bag
stra, foto 38.

Konklusion:

1. Det vurderes ud fra vedlagte teekkelaug veludfgrt stratag 1998 s. 3 & 4, at disse 'regler' som
man nu snakker om, at de fgrst kom i forbindelse med oprettelse af taekkelaug i begyndelsen af
1980°erne. Og her har vi et hus som er opfgrt i 1967.

2. Brandsikringen er bevidst udfgrt pa en made som skal lukke for ventilationen. Det er ikke en
fejl.

3. Branddugen er ligesom Troldtekt diffusionsabne materialer. 2 x brandsikring medfgrer ikke
naerliggende risiko for skade.

Alderen pa det skadede:

For alle, sa er eiendommen opfegrt i 1967 = 55 ar.

Forsikringstager forteeller, at der er sket udskiftning, (ifglge naboer) i henhold 2008 & 2013, hvil-
ket ikke kan ses pa de medsendte luftfoto. Man ma forvente farveforskel pa de to tagflader. Ifglge
TR er taget fra 2008.

Aktuelle skader:
Ved spgrgsmal om der var utetheder/skader pa den indvendige del af huset, i forbindelse med
skaderne, der sagde forsikringstager, at det var der ikke. Sa der tales kun om nedsat levetid.

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Ingen af forholdene vurderes af konstruktiv betydning, eller nzerliggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/saadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Det vurderes at konstruktionen er lovlig, og udfgrt som sadvane ved opfgrelsen."
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 21/2 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Stratag med nedsat levetid
Manglende ventilation under Sepatec brandsikringen.

Konklusion

Ingen aktuelle skader

Strataget er blevet skiftet pa begge sider, pa forskellige tidspunkter, @st i ca. 2013 og vest i ca.
2008 (oplysningerne er usikre). Ved begge sider er der monteret brandsikring af Sepatec dug, der
eringen

ventilation under dugen, der er isoleret helt op imod leegterne, der er isoleret med 190 mm imel-
lem laegter og beklzedt med Troldtekt. Spaeret er 160 mm.

Strataget er ca. 350 mm tykt, og stramt bundet pa begge sider af taget, tykkelsen og fastheden
kan vare individuel for hver taekkemands udfgrelse, ifglge taekkevejledningen fra 2009 skal stra-
taget veere min. 250 mm tykt, og ikke strammes hardere end straene kan bankes pa plads, begge
ting vurderes at vaere overholdt.

Slidlaget pa begge sider er ca. 140-150 mm, det passer med de 40 % af tykkelsen.

Taghaeldningen er ca. 49-50 grader pa begge sider, forskellen imellem taghaeldning og haeldningen
pa slidlaget, er pa de ca.18 grader i forskel, som foreskrevet som et maksimum.

Huset er arkitekt tegnet fra 1967, taget pa udhuset mod vest og kvistene har samme udtryk, isaer
set pa det lodrette billede fra vest, taghaldningen males til 30 grader pa udhustaget under besig-
tigelsen, der star i taekkevejledningen fra 2009 at, nar en kvist placeres i et stratag, vil der ikke al-
tid vaere overensstemmelse mellem bygherrens gnsker og stratagets tekniske muligheder, blandt
andet skal der min. veere 30 graders haeldning, taget pa udhuset vurderes tegnet som kvistene,
samme udtryk og harmoni.

Pa begge tagflader er straene opfugtede, det er dog vaerst pa vestsiden med ca. 250 mm, og @st-
siden med 100 mm. i kapillarsugning, straene er kortere pa vestsiden end de er pa @stsiden, og
derved er der stgrre risiko for kapillarsugning pa vestsiden.

Der er fugleangreb pa vestsiden, formodentlig pa grund af insekter i taget, fuglene har lavet huller
i slidlaget.

Indvendigt anmeldes der ingen vandindtraengning, der ses eller males ingen fugtvaerdier i skra-
vaegge, skunkvaegge og lofter, der males normal luftfugtighed i loftsrum og i huset.

| loftsrummet lugter det normalt og ikke indelukket eller fugtigt under besigtigelsen, der males
normal fugt i laegter og spaer, bade mod @st og vest og der ses ingen tegn pa opfugtning, der ned-
tages en Troldtektplade mod vest og @st under besigtigelsen, der ggr det muligt at male og se.

Huset er fra 1967, strataget pa vestsiden er fra 2008, strataget pa @stsiden er fra 2013, arstallene
pa stratagene beror pa nabooplysninger, pa DIN GEO ses gstsiden i 2011 at vaere ny, det er en
saedvanlig byggemetode.
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Det er en anerkendt brandsikringsmetode at isolere op under strataget og derved lukke for venti-
lationen.

Metoden er beskrevet i kulturstyrelsens pjece 'brandsikring af stratage' og 'Brandteknisk Informa-
tion' som der henvises til i diverse taekkevejledninger. At der udover den oprindelige brandsikring
ogsa er monteret en Sepatec dug, har ikke betydning for tagets holdbarhed/levetid.

Forholdet har veeret til stede ved overtagelsen. Forsikringstager bliver radgivet af [navn], som har
lavet et notat pa taget.

| notatet bliver der i flere tilfelde sammenlignet med veludfgrt stratag, som er udkommet leenge
efter, at strataget er lagt (2019). Hverken i taekkevejledningen fra 2006 eller 2009 er der beskrivel-
ser af Sepatec. Der henvises i begge vejledninger til Brandteknisk Information nr. 29."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

31

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

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre 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 veere en skade.

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.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen daekker 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 misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet har faet forelagt fotografier af tag og loftsrum.

Navnet udtaler:
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Den forsikrede ejendom er fra 1967 med stratag. Stratag mod vest er taekket i 2008. Stratag
mod gst er teekket i 2013. En del af taget ved udhus mod vest ligger med en haldning pa ca. 30
grader. Taget er brandsikret med troldtekt pa indersiden af spaerene. | 2008 er tilfgjet en sepa-
tec branddug oven pa laegterne. Klager overtog ejendommen den 15/10 2021, og den 21/6
2022 anmeldte klageren, at taget var konstrueret forkert med forkert haldning, manglende
ventilation og dobbelt brandsikring. Selskabet besigtigede ejendommen den 8/7 2022 og den
21/2 2023. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klager ikke har pavist, at der pa
overtagelsestidspunktet var skader pa strataget udover, hvad der er beskrevet i tilstandsrap-
porten vedrgrende den vestvendte tagflade. Klageren gnsker udskiftning af strataget uden se-

patecdug, og hvor tagets nuvaerende hzldning bevares.

Klageren har under henvisning til sagkyndigt notat af 19/6 2022 anfgrt, at tagets haeldning pa
ca. 1/3 af vestsiden udger 27 grader, at slidlaget har vaeret vaek lsenge, og taget er drivende
vadt meget langt under slidlaget (vestside), at strataget er lagt med en sepatec dug ovenpa ek-
sisterende brandsikring med troldtekt plader (saledes dobbelt brandsikring) uden ventilation,
hvilket medfgrer markant nedsat tgrreevne, og at vestsiden er taekket (i 2008) med et gradtab
pa 31-32 grader, idet den lave haeldning pa den nederste del af strataget (de anfgrte 27 grader)
gar over i den stejle del af taget, der saledes ikke kan genoprette den hzeldning, det ellers ville
have haft, hvilket pavirker tagfladen helt til tops. Klageren har anfgrt, at gstsiden af strataget,
der er udfgrt i 2013, er opfugtet ca. 20 cm op ad straet. Ogsa her kan pavises meget stort grad-
tab. Taget er permanent vadt i hele slidlagets tykkelse og udggr derfor ikke en isolerende klima-
skeerm, og at strataget er taekket ekstremt tykt og alt for stramt. Klageren har anfgrt, at fugle-
angrebet er et udtryk for et klart sygdomstegn. Det er et tegn pa insekter langt ind i strataget
som fglge af fugt langt ind i taget, og strataget bgr udskiftes snarest for at genopbygge funktio-
nen som en tzet og isolerende klimaskaerm. Klageren har anfgrt, at et stratag skal veere mindst
45 grader. Den manglende haldning betyder, at det har en markant kortere levetid end tilsva-
rende, korrekt udfgrte stratag. Klageren har anfgrt, at stratagets stand ggr, at det har mistet sin
funktion som isolerende klimaskaerm, hvilket er et kendetegn for stratag. Klageren har anfgrt,

at tagets stand sammenholdt med taghaldning, gradtab og forkert brandsikring betyder, at der
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vil udvikle sig uteetheder. Klageren har anfgrt, at taget er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten. Den byggesagkyndige burde have beskrevet huller i et stratag som en klar risikofaktor.
Hullerne er opstaet, fordi strataget er fugtigt og huser insekter, som fuglene graver efter. Tag-
haeldningen pa 27 grader er ikke naevnt. Klageren har anfgrt, at policens undtagelse er uden
betydning, idet den er under den forudsaetning, at der alene er tale om sporadiske skader for-

arsaget af fugle og ikke helt grundleeggende forhold ved taget.

Selskabet har anfgrt, at der pa baggrund af anmaerkningen i tilstandsrapporten er indsat en
klausul vedrgrende skader pa strataget. Klausulen geelder generelt for strataget. Selskabet har
anfgrt, at der ikke er konstateret uteetheder i taget eller fugt/skader i underliggende konstruk-
tioner. Det er primeert vestsiden, der fremstar opfugtet og med nedslidning. Selskabet har an-
fert, at det ikke i sig selv kan betragtes som en skade, at en del af taget har en haeldning, der er
under 45 grader, da dette ma anses at vaere et oprindeligt arkitektonisk valg, som ikke pa over-
tagelsestidspunktet har medfgrt skader. Selskabet har anfgrt, at branddugen er fremstillet i
diffusionsabent materiale og derfor ikke nedsatter ventilationen. Selskabet har anfgrt, at kla-
geren ikke har pavist, at taget skulle veere mere fugtigt eller darligere ventileret end et tilsva-
rende stratag, som alene er brandsikret med mineraluld. Der er stor forskel pa fugten i de to
tagsider uanset, at konstruktionsopbygningen er den samme. Det fremgar af tilstandsrapport af
1/3 2021, at der med gult hus er anmaerket ved nr. 2, at "Strataget har mindre defekter efter
skadedyr eller fugle, mod vest. Risiko: Der er risiko for fugtindtraeengning og fglgeskader pa de

underliggende konstruktioner pa laengere sigt".

Det fremgar af police af 6/10 2021, at der er indsat fglgende klausul: "Sarlig undtagelse ... For-
sikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens stratag og underliggende konstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 2, som

fglge af fugt".

Det fremgar af stratagskonsulentens besigtigelsesnotat af 19/6 2022, at "ca. 17 % af taget star-

ter med en haldning pa ca. 27 grader. Der mangler altsa ca. 18 grader i at opna en minimums-
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hzldning. Jf. BYGERFA bladet 171124 betyder det, at den pageeldende del af strataget mangler
ca. 36 ars levetid. Strataget pa husets vestside er, efter det oplyste, udfgrt i 2008, dvs. 14 ar
gammelt. Leegger vi derfor disse 14 ar sammen med de manglende 36 ar, fas en alder pa denne
del af taget pa 50 ar. Og dermed er levetiden helt opbrugt, teoretisk. | virkeligheden er leveti-
den opbrugt for den del af taget for mange ar siden. Slidlaget har vaeret veek laenge og taget er
drivende vadt meget langt under slidlaget ... Husets stratag mod vest er taekket i 2008. @stsi-
den af strataget er taekket i 2013, efter orkanen Bodil. Strataget er udfgrt med dobbelt brand-
sikring, idet der oprindeligt er lavet en brandsikring med troldtekt pa indersiden af spaerene, og
efterfglgende en brandsikring med Sepatec oven pa leegterne. Denne Sepatec ses ikke at veere
monteret efter vejledningen, da der ikke er tilstraekkelig ventilation under laegterne pa min. 30
mm. Strataget lider derfor kraftigt under manglende ventilation og dermed en markant nedsat
tgrreevne ... Foto fra gstsiden, hvor taget er ca. 8 ar gammelt og opfugtet ca. 20 cm op af stra-
et. Det meget store gradtab fremgar ogsa af foto. Tag er permanent vadt i hele slidlagets tyk-
kelse og opfylder derfor ikke sin funktion som en isolerende klimaskaerm ... Strataget er taekket
ekstremt tykt og bundet alt for stramt, hvilket er en medvirkende arsag til stratagets manglen-
de tgrreevne ... Min samlede konklusion pa strataget er at det bgr udskiftes snarest for at sikre
at den tiltaenkte funktion som teet og isolerende klimaskaerm er til stede ... Pa loftrummet lug-

tede der meget af skimmelsvamp fra det gennemvade stratag".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 21/2 2023, at "Ved begge [tag]sider er der mon-
teret brandsikring af Sepatec dug, der er ingen ventilation under dugen, der er isoleret helt op
imod laegterne, der er isoleret med 190 mm imellem laegter og bekleedt med Troldtekt. Spaeret
er 160 mm. ... Pa begge tagflader er straene opfugtede, det er dog vaerst pa vestsiden med ca.
250 mm, og gstsiden med 100 mm. i kapillarsugning, straene er kortere pa vestsiden end de er
pa gstsiden, og derved er der stgrre risiko for kapillarsugning pa vestsiden. Der er fugleangreb
pa vestsiden, formodentlig pa grund af insekter i taget, fuglene har lavet huller i slidlaget. Ind-
vendigt anmeldes der ingen vandindtraengning, der ses eller males ingen fugtveerdier i skra-
vaegge, skunkvaegge og lofter, der males normal luftfugtighed i loftsrum og i huset. | loftsrum-

met lugter det normalt og ikke indelukket eller fugtigt under besigtigelsen, der males normal



Ankenaevnet for Forsikring

22. 101980

fugt i leegter og speer, bade mod gst og vest og der ses ingen tegn pa opfugtning ... Det er en
anerkendt brandsikringsmetode at isolere op under strataget og derved lukke for ventilationen
... At der udover den oprindelige brandsikring ogsa er monteret en Sepatec dug, har ikke betyd-

ning for tagets holdbarhed/levetid".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen daekker 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, laekage, deformering, svaekkel-
se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved
"neerliggende risiko for skade" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.

Af police af 6/10 2021 fremgar bl.a.: "Seerlig undtagelse ... Forsikringen daekker ikke skader,
herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens stratag

og underliggende konstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 2, som fglge af fugt."

Det fremgar af bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at der pa
grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten kan tages forbehold

for deekning vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.

Naevnet finder, at anmaerkningen i tilstandsrapporten vedrgrende "mindre defekter efter ska-
dedyr eller fugle, mod vest" ikke kan begrunde en sa omfattende klausul, som den selskabet
har indsat. Neevnet finder pa denne baggrund, at forbeholdet ikke er gyldigt, for sa vidt angar

stratagets gstside, men at klausulen kan opretholdes som gyldig for sa vidt angar vestsiden.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at anmaerkningen i tilstandsrapporten alene vedrgrer
vestsiden af taget, og at et forbehold for fugtskader i hele taget er af en sa generel karakter, at
det ikke er i overensstemmelse med § 1 i bekendtggrelsen om daekningsomfang for ejerskifte-

forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Vestside af taget

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selska-

bet har afvist deekning af stratagets vestside med henvisning til policeklausulen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forbeholdet vedrgrer en bestemt bygningsdel, og at
det er konkret begrundet i tilstandsrapportens oplysning om, at vestsiden af strataget har min-
dre defekter efter skadedyr eller fugle, mod vest med risiko for fugtindtreengning og fglgeska-

der.

@stsiden af taget

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har antageliggjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet var forhold ved stratagets gstside, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde
skade eller neaerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder pa
denne baggrund, at selskabet skal bekoste udgifterne til, at selskabet og klageren i feellesskab
indhenter en uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkraefte antagelsen. Undersg-
gelsen skal ogsa belyse den dobbelte brandsikrings betydning for ventilation og tagets tgrreev-
ne og beskrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene. Selskabet skal herefter

inddrage informationerne ved den videre sagsbehandling.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at den gstlige side af strataget er fra 2013, og at det
fremgar af notatet fra stratagskonsulenten, at "Strataget lider ... kraftigt under manglende ven-
tilation og dermed en markant nedsat tgrreevne" og at @stsiden er "opfugtet ca. 20 cm op af
strae ... Tag er permanent vadt i hele slidlagets tykkelse og opfylder derfor ikke sin funktion

som en isolerende klimaskaerm".
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Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal bekoste udgiften til, at selskabet og klagerne i faelles-
skab indhenter en uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkraefte antagelsen om, at
der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved tagets gstside, som udgjorde skade eller neerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Undersggelsen skal ogsa belyse den
dobbelte brandsikrings betydning for ventilation og tagets t@rreevne og beskrive, hvad der
eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene. Selskabet skal herefter inddrage informationer-

ne ved den videre sagsbehandling.

Klageren far ikke medhold i gvrigt.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



