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mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning (ekstra sikring). | klageskema
af 16/8 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Der er en meget stor maengde afskalninger pa undersiden af naermest alle tagsten pa nordsiden.
Det er et tegltag. Der var en K1 i tilstandsrapporten: 'Der er enkelte tagsten med afskalninger mod
nordvest'. Men en gennemgang af vores temrer viste, at der var afskalninger pa stort set alle tag-
sten pa hele nordsiden. Der ligger et helt lag af afskalninger af tegl pa undertaget.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Et nyt tag."

Selskabet har den 30/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"1 Indledning
Der klages over, at selskabet ikke vil anerkende, at afskalling af tagsten er omfattet af den tegne-
de ejerskifteforsikring.

Klageren overtog ejendommen den 1. december 2017, og tegnede med ikrafttreeden samme dag
en ejerskifteforsikring hos selskabet. Kgbsaftalen fremlaegges som Bilag 1.

Til grund for den tegnede ejerskifteforsikring 13 en tilstandsrapport udarbejdet den 3. august
2017. Tilstandsrapporten fremlaegges som Bilag 2.

Forsikringen var tegnet med Betingelser 1601, med Ekstrasikring, og for en 5 arig periode. Betin-
gelserne fremlaegges som Bilag 3. Forsikringen ophgrte derfor den 1. december 2022.
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2 Sagsfremstilling

Den 26. august 2020 anmeldte klageren, at restlevetiden for taget var fejlagtigt angivet, idet en
handvarker havde oplyst, at undertaget normalt skulle have 40 ar levetid, hvorfor restlevetiden i
tilstandsrapporten skulle have sagt 5-10 ar. Samtidig anmeldte klageren, at taget var begyndt at
skalle af. Anmeldelsen fremlaegges som Bilag 4.

Samme dag var der nogen korrespondance mellem selskabets samarbejdspartner og klageren
vedrgrende besigtigelse, samt et andet forhold. Korrespondancen fremlaegges som Bilag 5.

Selskabets samarbejdspartner besigtigede ejendommen fgrste gang den 11. september 2020, og
den 6. oktober 2020 udarbejdede taksatoren en rapport. Rapporten fremlaegges som Bilag 6.

Af denne rapport fremgar det blandt andet, at der ved besigtigelsen kunne konstateres omkring
30 overfladeafskallende teglsten pa tagfladen mod nord. Tagfladen mod syd fremstod intakt.

Endvidere beskriver taksatoren fglgende:
'Der er tale om tagkonstruktion belagt med vingetagsten, med undertag af banevare ne-
denunder.

Vingetagsten er selv i intakt form en relativ dben tagbelagning, som under tiden vil lede
vand ind under stenene. Vandet bliver fanget af undertaget, som leder vandet til tagren-
derne. Overfortolket kan man sige, at tagstenenes opgave er, at beskytte undertaget for
sollys, hvor undertagets opgave er at beskytte mod regnvand. Afskallingerne i stenene har
derfor ingen betydning for tagets taethed mod nedbgr.

Ved gennemgang af tagrummet, kunne taksatoren konstatere et meget fint og tgrt tag-
rum, uden tegn pad indtreengende vand eller skader.'

Taksatoren henviste endvidere til anmaerkning i tilstandsrapporten og meddelte herefter, at for-
holdet ikke var omfattet af forsikringen, da det ikke opfyldte skadedefinitionen, og samtidig ikke
var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Herudover vurderede taksatoren, at en udskift-
ning af tagstenene ikke ville overstige den policemaessige selvrisiko.

Den 3. juni 2021 sendte klageren en mail, hvori klageren oplyste, at omfanget af de afskallede
tagsten var stgrre end tidligere antaget. Denne henvendelse besvarede selskabets samarbejds-
partner

den 15. juni 2021. | dette svar oplyste samarbejdspartneren, at de ville foretage en genbesigtigel-
se af taget. Korrespondancen fremlaegges som Bilag 7.

Ved en beklagelig fejl udarbejdede den pageeldende taksator ikke en ny rapport efter besigtigel-
sen,

hvorfor selskabets samarbejdspartner pa baggrund af en rykker fra klageren den 29. juni 2023 lod
taget genbesigtige igen den 11. september 2023.

Rapporten efter den besigtigelse blev udarbejdet og sendt til klageren den 13. september 2023,
og fremlaegges som bilag 8.
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Af denne rapport fremgar det blandt andet, at tagrummet fortsat fremstod tgrt, samt at underta-
get
var udfgrt i overensstemmelse med god byggeskik pa opfgrelsestidspunktet.

Taksatoren fastholdt derfor, at afskallingerne ikke opfyldte definitionen pa en daekningsberettiget
skade, og henviste samtidig til, at forholdet var beskrevet i tilstandsrapporten, og ikke var klart
forkert beskrevet i samme.

Den 1. januar 2024 rettede klageren henvendelse til selskabets samarbejdspartner, og i denne
henvendelse udtrykte klageren sin utilfredshed med den trufne afggrelse. Endvidere udtrykte kla-
geren utilfredshed med sagsforlgbet. Mailen fremlaegges som Bilag 9.

Denne henvendelse besvarede selskabets samarbejdspartner den 12. februar 2024. | besvarelsen
fastholdt samarbejdspartneren, at forholdet ikke opfyldte definitionen pa en dakningsberettiget
skade, samt at forholdet ikke var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Herudover meddelte samarbejdspartneren, at forholdet var foraldet efter de geeldende foraeldel-
sesregler. Besvarelsen fremlaegges som Bilag 10.

Den 26. april 2024 rettede klageren henvendelse til selskabets klageansvarlige afdeling. Henven-
delsen fremlaegges som Bilag 11.

Denne henvendelse besvarede selskabet den 3. juni 2024. Besvarelsen fremlaegges som Bilag 12.

| denne besvarelse fastholdt selskabet de tidligere trufne afggrelser. Selskabet frafaldt dog indsi-
gelsen om, at sagen skulle vaere foreeldet efter de geeldende foraldelsesregler, idet selskabet
f@rst betragtes sagen som endelig afvist i forbindelse med taksatorrapporten dateret 13. septem-
ber 2023.

Herefter blev sagen indbragt for Ankenaevnet for Forsikring den 16. august 2024.

3 Betingelserne.
En daekningsberettiget skade er naermere beskrevet i betingelsernes pkt. 3.1, hvoraf fglgende
fremgar:
'Forsikringen daekker udbedringen af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningen,
der giver naerliggende risiko for skader pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstds brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-

byggende foranstaltninger'

Af punkt 3.4 fremgar fglgende vedrgrende de tidsmaessige forudsaetninger:
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'Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da klager overtog eller pd
anden madde fik radighed over ejendommen.
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Det er en forudsaetning, at forholdet

e Var til stede ved eller er opstdet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrappor-
ten og/eller el-installationsrapporten

* Bliver konstateret og anmeldt i forsikringstiden.'

| betingelserne pkt. 5, under overskriften daekker forsikringen ikke, fremgar blandt andet fglgende
undtagelser:
'5.1 forhold naevnt i tilstandsrapporten
Forhold, som er nzaevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet i rapporten

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, sdledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.’

'5.8 fejlagtig angivelse af tagets restlevetid
Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.'

4.0 tilstandsrapporten.
Af tilstandsrapportens side 7 fremgar blandt andet fglgende vedrgrende oplysninger om tagets
forventede levetid.

Den forventede restlevetid for hovedbygningens tager ikke et konkret skgn af tagets rest-
levetid. Det er et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets alder og anvendte
bygningsmaterialer. Der tages sdledes ikke hgjde for saerlige forhold, som taget har veeret
udsat for f.eks. slid fra vind og vejr, manglende vedligeholdelse, materialesvigt, uvejr.
Eventuelle skader, som medfgrer, at tagets funktion vil svigte indenfor overskuelig tid,
omtales i tilstandsrapporten under pkt. A.1 tagkonstruktion/-belaegning/skorsten.’

Herudover fremgar blandt andet fglgende:
'Tagets restlevetid; Ifglge huseftersynsordningens tabel for restlevetid, kan bygningens
tag (bygning A) forventes at holde 10 dr eller leengere. Note: Tabelopslag for tagets rest-
levetid er i dette tilfaelde baseret pa Tagbelaegningen.

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider
Tagbelzegning: 10 dr eller leengere

Undertag: 10 dr eller laengere

Inddaekninger: 10 dr eller laengere'

Pa side 8 gverst i tilstandsrapporten er en naermere definition af de enkelte karakterer, af disse
henledes naevnets opmaerksomhed pa fglgende:
'K1 mindre alvorlige skader
Beskriver skader eller forhold, som ikke har nogen indflydelse pd bygningsdelens eller
bygningens funktion.'

Vedrgrende taget er der unde Pkt. A 1.1
'Tagbelaegning/rygning K1: Der er enkelte tagsten med afskallinger mod nordvest.'
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5.0 Bygningen
I henhold til typehusbeskrivelsen er der tale om et Typehus opfert i perioden 1985 —1997.

Af tilstandsrapporten fremgar det, at ejendommen er opfgrt i 1986.

Taget er i henhold til tilstandsrapportens side 18 et sadeltag belagt med tegl. | henhold til taksa-
torrapporterne er der tale om vingetegl.

6.0 Bevisbyrde

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal
dokumentere at kravet er berettiget samt sandsynligggre st@rrelsen og rigtigheden af sit krav. |
relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

Selskabets vurdering

Af klageskemaet til neevnet fremgar det blandt andet, at en gennemgang af nordsiden af tagbe-
legningen skulle vise, at der er afskallinger pa stort set samtlige tagsten pa tagets nordside, samt
at klager pa den baggrund rejser krav om erstatning for et helt nyt tag over den tidligere tegnede
ejerskifteforsikring.

Klageren overtog ejendommen den 1. december 2017 jfr. Bilag 1, og anmeldte den 26. august
2020, eller mere end 2% ar efter overtagelsen, at undertagets levetid var forkert angivet i til-
standsrapporten og samtidig, at der var flere afskallinger pa tagstenene, end oplyst i tilstandsrap-
porten.

Ejendommen er blevet besigtiget henholdsvis den 6. oktober 2020, og den 13. september 2023.
Der ikke ved disse besigtigelser konstateret vandindtraengning i loftet eller andre steder, som fgl-
ge af afskallingerne.

Som det fremgar af taksatorrapporten af 6. oktober 2020, sagens Bilag 6, er vingetagsten selv i in-
takt form en relativ aben tagbelagning, som undertiden vil lede vand ind under stenene.

Afskallingerne er konstateret pa ejendommens nordside, der ikke pa samme made som sydsiden
vil blive pavirket af solens straler. Dette sammenholdt med, at vingetegl er en relativ aben tagbe-
leegning, vil kunne medfgre, at tagstenene bliver opfugtet, men ikke efterfglgende opvarmet eller
tgrret ud af solens straler.

Dette indebaerer en stgrre risiko for frostspraengninger af tagstenene, end pa sydsiden, hvor ste-
nene tgrres op af solens straler.

Det er saledes ikke usadvanligt, men mere naturligt, at der vil forekomme frostspraengninger/ af-
skallinger pa nordvendte vingetegl, der er mere en 35 ar gamle.

Afskallingerne i sig selv afviger saledes ikke fra, hvad der vil kunne konstateres pa tilsvarende
ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand, hvilket er en forudsaetning
for, at f@grste del af skadebegrebet er opfyldt.
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Henset til, at der mere end 5% ar efter overtagelsen af ejendommen ikke er konstateret skader pa
ejendommen, samt det forhold, at undertaget, der beskytter bygningen mod vandindtraengning
fra taget, ses udfert korrekt efter datidens byggeskik, jfr. Bilag 8, finder selskabet det ikke doku-
menteret, at forholdet pa overtagelsestidspunktet udgjorde en naerliggende risiko for skade.

| den forbindelse henledes naevnets opmarksomhed p3, at i henhold til betingelserne, er det en
forudsaetning for daekningen, at forholdet var til stede ved overtagelsen.

Ud fra de foreliggende oplysninger finder selskabet det ikke dokumenteret, at forholdet opfylder
definitionen pa en daekningsberettiget skade, som det er defineret i betingelsernes pkt. 3.1, jfr. Bi-
lag 3.

Herudover er det selskabets opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten.

| tilstandsrapporten der er udarbejdet den 3. august 2017, fremgar det, at der pa nordsiden er
konstateret enkelte tagsten med afskallinger.

Tilstandsrapportens anmaerkninger er udtryk for hvad den bygningssagkyndige kunne konstatere
ved sin besigtigelse, og selskabet finder det ikke dokumenteret, at der pa overtagelsestidspunktet
var mere end de skader, som er beskrevet i tilstandsrapporten.

Herudover henledes navnets opmaerksomhed p3, at karakteren K1, som beskrivelsen af det kon-
staterede fik, er defineret som skader eller forhold, der, som ikke har nogen indflydelse pa byg-

ningsdelens eller bygningens funktion.

Som det fremgar af taksatorrapporten af 6. oktober 2020, er vingeteglets funktion at beskytte un-
dertaget mod nedbrydning ved solens straler.

Idet der ikke er konstateret vandskader i tagrummet eller tegn pa nedbrydning af undertaget op-
fylder vingeteglen sin funktion, ogsa med afskallingerne.

Pa den baggrund finder selskabet det dokumenteret, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten, hvorfor forholdet er undtaget efter betingelsernes pkt. 5.1.

Selskabet vil afslutningsvis kort kommentere pa klagerens anmeldelse af, at restlevetid pa under-
taget skulle vaere angivet fejlagtigt, jfr. Bilag 4.

Ud fra det foreliggende finder selskabet det ikke dokumenteret, at den angivne restlevetid, skulle
veere fejlagtigt angivet.

| den forbindelse henledes Naevnets opmaerksomhed p3, at der er tale om et tabelopslag, og ikke
en konkret vurdering af det pagaeldende tag og undertag.

Selv hvis det dokumenteres, at restlevetiden skulle vaere oplyst forkert, fremgar det af betingel-
sernes pkt. 5.8, at ejerskifteforsikringen ikke daekker fejlagtig angivelse af tagets restlevetid.

Sammenfatning
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* Selskabet finder det ikke dokumenteret, at der er tale om et forhold, der opfylder definitionen
pa en daekningsberettiget skade.

¢ Forholdet har ingen konstruktiv betydning for taget, og forholdet nedsatter ikke bygningens
vaerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand.

¢ Det er ikke unormalt, at der vil kunne forekomme afskallinger pa vingetegl, der vender mod
nord.

e Forholdet indebar pa overtagelsestidspunktet ikke en nzrliggende risiko for skade, som define-
ret i betingelserne.

» Selskabet finder, at forholdet ikke var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

¢ Karakteren K1 beskriver skade eller forhold, der ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens el-
ler bygningens funktion

¢ Forholdet har ikke medfgrt vandindtraengning eller anden skade pa bygningen.

* Afskallingerne har ikke betydning for bygningsdelens eller bygningens funktion.

¢ Det er ikke unormalt, at der med tiden kan ske udvikling i forhold, der er angivet i tilstandsrap-
porten."

Klageren har i meddelelse af 27/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pkt. 3: Da der ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revhedannelse, gdelaeg-
gelse eller andre fysiske forhold, der nedsaetter bygningens vaerdi og brugbarhed nsevneveardigt,
er der i denne situation tale om en skade. Stort set hele tegltaget mod nord er afskallet, sdledes at
der pa undertaget ligger flere centimeter afskallet tegl. Det er et spgrgsmal om tid fgr det hele er
smuldret og afskallet. Nar vi skal slge huset, vil det utvivisomt fa betydning for salgsprisen, da vi
naeppe kan overbevise en kgber om, at det er helt normalt. Et tegltags levetid angives til 80-100
ar. Det er ikke sandsynligt, at disse afskalninger i dette omfang (hele undertaget mod nord er be-
lagt med et tykt lag afskalninger) er sket i de 2 ar, vi har haft huset — altsa fra vi overtager og til vi
bliver klar over skaden og anmelder den til Tryg. Pkt. 5.1: Forholdet er klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten, idet der her star, at der er enkelte tagsten med afskalninger. Det er bade misvi-
sende og klart ufyldestggrende, nar halvdelen af taget er afskallet i det angivne omfang."

Selskabet har i brev af 29/10 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klageren anfgrer i sit indlaeg, at forholdet, nar de vil saelge utvivlsomt vil have betydning for
salgsprisen.

Det er selskabets opfattelse, at begrebet 'ejendommens vaerdi' i betingelserne ikke er rettet mod
ejendommens handelsveaerdi; men mod ejendommens byggetekniske vaerdi.

Denne opfattelse underbygges af flere kendelser fra Naevnet herunder kendelsen 95685, og de
i kendelsen gvrige naevnte kendelser. Kendelsen 95685 fremlaegges som Bilag 13."

Klageren har i meddelelse af 21/11 2024 bl.a. anfgrt:

"Eneste bemaerkning fra os er, at betydningen i negativ retning for ejendommens vaerdi relaterer
sig til byggeteknisk vaerdi som i sidste ende har betydning ved et salg."
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Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 3/8 2017
fremgar bl.a.:

"Generel oplysning om forventet restlevetid for et tilsvarende tag af samme alder:

Den forventede restlevetid for hovedbygningens tag er ikke et konkret skgn af tagets restlevetid.
et er et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets alder og anvendte byggematerialer.
Der tages saledes ikke hgjde for szerlige forhold, som taget har vaeret udsat for, f eks. slid fra vind
og vejr, manglende vedligeholdelse, materialesvigt, uvejr. Eventuelle skader, som medfgrer, at ta-
gets funktion vil svigte inden for overskueligt tid, omtales i tilstandsrapporten under pkt. A.1. Tag-
konstruktion/-belaegning/skorsten.

Et tag bestar normalt af tagbelaegning, undertag og inddaekning. Resultatet, som du kan finde ne-
denfor, er baseret pa den del af bygningens tag, der ifglge tabellen har den korteste forventede
restlevetid. Er der foretaget en delvis udskiftning af taget, f.eks. fordi det er en vinkel af bygnin-
gen, vil det vaere restlevetiden af den del af bygningens tag, der har den korteste restlevetid, der
oplyses.

Tagets restlevetid: Ifplge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag
(bygning A) forventes at holde 10 ar eller leengere.

Note: Tabe/opslag for tagets restlevetid er i dette tilfeelde baseret pa tagbelagningen

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider:
Tagbelaegning: 10 ar eller lengere

Underlag: 10 ar eller laengere

Inddaekning: 10 ar eller lengere.

A. Primzere bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K1 Der er enkelte tagsten med afskalninger mod nordvest."

Af taksatorrapport af 11/9 2020 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold:
2. Afskallende tagsten

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at der var ca. 30 overfladeafskallede tagsten mod nord.
Tagfladen mod syd (vejen) fremstod intakt.

Der er tale om tagkonstruktion belagt med vingetagsten, med undertag af banevare nedenunder.
Vingetagsten er selv i intakt form en relativt aben tagbelaegning, som undertiden vil lede vand ind
under stenene. Vandet bliver fanget af undertaget, som leder vandet til tagrenderne. Overfortol-
ket kan man sige, at tagstenens opgave er at beskytte undertaget for sollys, hvor undertagets op-
gave er at beskytte mod regnvand. Afskalningerne i stenene har derfor ingen betydning for tagets
teethed mod nedbagr.
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Ved gennemgang af tagrummet kunne taksatoren konstatere et meget fint og tgrt tagrum uden
tegn pa indtreengende vand eller skader.

Slutteligt vurderes udskiftning af de bergrte sten ikke at overstige selvrisikoen pa 5.000 kr."

Af taksatorrapport af 13/9 2023 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse:

Udvendigt er det besigtiget fra en stige, og der er demonteret 2 tagsten, 2 forskellige steder. Beg-
ge steder kunne det konstateres, at der ligger afskalning fra tagstenene pa undertaget. Dette sam-
ler sig mest i bunden af tagfladerne, da det glider pa undertaget og samler sig hernede.

Undertaget ses fgrt korrekt ud til fodblikket, og evt. vandindtraengen vil ledes via undertaget og
ned i tagrenden.

Indefra i loftrummet ses der ingen tegn pa vandindtraengen i konstruktionerne og undertaget ses
korrekt efter datidens byggeskik.

Taget fungerer efter hensigten som klimaskaerm.

Tillige er forholdet til dels naevnt i tilstandsrapporten fra 2017, hvor tagstenen er konstateret med
en K1 skade med afskalninger pa tagsten. | henhold til forsikringsbetingelserne pkt. 5.1 er forhold
naevnt i tilstandsrapporten ikke daekket af ejerskifteforsikringen og der ses ikke at vaere sket yder-
ligere skadeudvikling end den forventede siden jeres overtagelse af ejendommen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker ejerskifteforsikringen

3.1 Skader og fysiske forhold

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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nsevneveerdigt 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 saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger."
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er fra 1986 med tagkonstruktion udfgrt som sadeltag med uudnyttet
tagrum. Taget er belagt med rgde vingetagsten og undertag af banevare. Klageren overtog
ejendommen den 1/12 2017, og den 26/8 20 anmeldte klageren, at taget var begyndt at skalle
af. Selskabet besigtigede ejendommen den 11/9 2020. Den 3/6 2021 anmeldte klageren, at om-
fanget af de afskallede tagsten var stgrre end tidligere antaget. Den 11/9 2023 genbesigtigede
selskabet ejendommen. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at afskalningerne ikke
opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb, og at forholdet er anmaerket i tilstandsrappor-

ten. Klageren gnsker et nyt tag.

Klageren har anfgrt, at der ifglge klagerens tgmrer er afskalninger pa stort set alle tagsten pa
tagets nordside. Der ligger et flere centimeter tykt lag af afskalninger af tegl pa undertaget.
Klageren har anfgrt, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Det er ikke
sandsynligt, at afskalninger i dette omfang er sket pa de 2 ar, der gik fra overtagelsestidspunk-
tet, til klageren opdagede forholdet. Klageren har anfgrt, at det er et spgrgsmal om tid, fgr det
hele er smuldret og afskallet. Levetiden pa tegltag er angivet 80-100 ar. Klageren har anfgrt, at

forholdet vil fa betydning for ejendommens salgspris.

Selskabet har anfgrt, at der pa overtagelsestidspunktet ikke var nzerliggende risiko for skade.
Forholdet har ikke medfgrt vandindtraengning eller anden skade pa bygningen. Selskabet har
anfgrt, at det ikke er unormalt, at der forekommer afskallinger/ frostspraengninger pa nord-
vendte vingetegl. Pa sydsiden tgrres teglene op af solens straler. Selskabet har anfgrt, at taget
er udfert korrekt efter datidens byggeskik. Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke er klart for-
kert beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren har ikke dokumenteret, at der pa overtagelses-

tidspunktet var mere end de skader, som er beskrevet i tilstandsrapporten.

Det fremgar af taksatorrapport af 11/9 2020, at "Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at
der var ca. 30 overfladeafskallede tagsten mod nord. Tagfladen mod syd (vejen) fremstod intakt

... Vingetagsten er selv i intakt form en relativt dben tagbelaegning, som undertiden vil lede
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vand ind under stenene. Vandet bliver fanget af undertaget, som leder vandet til tagrenderne
... Afskalningerne i stenene har derfor ingen betydning for tagets taethed mod nedbgr. Ved
gennemgang af tagrummet kunne taksatoren konstatere et meget fint og tgrt tagrum uden

tegn pa indtrangende vand eller skader".

Det fremgar af taksatorrapport af 13/9 2023, at "der er demonteret 2 tagsten, 2 forskellige ste-
der. Begge steder kunne det konstateres, at der ligger afskalning fra tagstenene pa undertaget.
Dette samler sig mest i bunden af tagfladerne, da det glider pa undertaget og samler sig herne-
de. Undertaget ses f@rt korrekt ud til fodblikket, og evt. vandindtreengen vil ledes via underta-
get og ned i tagrenden. Indefra i loftrummet ses der ingen tegn pa vandindtrangen i konstruk-
tionerne og undertaget ses korrekt efter datidens byggeskik. Taget fungerer efter hensigten

som klimaskserm".

Pa fotografier fra 2020 ses tagoverfladen med fa afskalninger og tagrum uden spor af vandind-
treengning. Pa fotografier fra 2023 ses tagoverfladen med afskalning pa 2 tagsten. Under de-
monteret tagsten to steder ses en del afskalninger pa undertaget. Tagrummet ses uden tegn pa

vandindtraengning.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at "forsikringen deekker udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkel-
se, revnedannelse, gdelzeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygnin-
gens vardi 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 saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende for-

anstaltninger."

Naevnet bemaerker, at klageren skal bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdakningen.

Det er saledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overta-
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gelsestidspunktet udgjorde en skade pa bygningen, eller at der var nezerliggende risiko for skade

pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
tagstenene, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i

ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til det anfgrte i tilstandsrapporten.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapporten af 3/8 2017, at det
med karakteren K1 er anmaerket, at der er enkelte tagsten med afskalninger mod nordvest.
Naevnet finder, at forholdene ikke kan siges at vaere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten,
idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at klageren ikke pa
grundlag heraf har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i

betragtning.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der 5,5 ar efter overtagelsestidspunktet ikke er sket vandind-
treengning eller anden skade som fglge af afskalningerne og herunder taksatorens oplysning
om, at afskalningerne ikke har betydning for tagets funktion, at taget fungerer efter hensigten
som klimaskaerm, og at undertaget er fort korrekt ud til fodblikket og i @vrigt er udfert korrekt
efter datidens byggeskik. Afskalningerne ses derfor ikke at have betydning for tagets taethed

mod nedbgr.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved vingeteglene,
der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder, idet naeevnet bemaerker, at der alene sker afskalning pa nordvendte
vingetegl, hvor solen ifglge taksatoren ikke i samme omfang som pa den sydlige del af taget kan

optgrre fugtige tegl.

Naevnet bemarker vedrgrende et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af afskalningerne,

at det er navnets opfattelse, at der med begrebet "ejendommens vardi" fgrst og fremmest



Ankenaevnet for Forsikring

15. 102137

menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Naevnet henviser til

sag 96166, 95647 og 93332.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\'J’:L/‘uf /;'{# ) }I ._ :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



