Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. juni 2025 blev i sag nr. 102790:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 18/12 2024 har
klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Jeg skriver til jer pa vegne af [klageren], som ikke er enig i den afggrelse af daekningsspgrgsmalet
for strataget, som Dansk Boligforsikring (DBF) har givet klager i skadesagen.

Klager har haft klaget til DBF over afggrelsen, men DBF har ikke gnsket at aendre afggrelsen, hvor-
for en klage til Ankenaevnet desvaerre er ngdvendigt.

Tidslinie
Den 7. august 2023 — klager overtog ejendommen.

Den 22. august 2024 — klager anmeldte skaden kun 14 dage efter overtagelsen.

Den 28. august 2024 afviser DBF at skaden er daekningsberettiget. Klager far ingen oplysning om,
hvor til klager kan sende en klage over afggrelsen, hvis hun er utilfreds med afggrelsen.

Den 22. oktober 2024 sender klager en klage over afggrelsen efter at have kontaktet mig.

Den 14. november 2024 besigtiger DBF skaden. Det er fgrste gang at DBF besigtiger skaden, idet
skaden tidligere blev afvist uden besigtigelse.

Den 11. december 2024 foreligger revurderingen og her fastholder DBF afggrelsen.

Klager er som naevnt uenig i afggrelsen og indbringer derfor en klage til Ankenaevnet med henblik
pa at fa Ankenavnets vurdering af sagen.
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Sagsfremstilling
Tilstandsrapport er udarbejdet 20. juni 2023. Klager har overtaget ejendommen den 7. august
2023, som er 1% maned efter tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Skaden blev anmeldt til ejerskifteforsikringen den 22. august 2024.

Det er klagers opfattelse, at arsagen til at strataget er udskiftningsparat umiddelbart efter klagers
overtagelse - og saledes i strid med de reelle oplysninger klager fik i tilstandsrapporten - er en
daekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringen, fordi tagbeleegningen blev klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten.

Derudover har DBF efter klagers opfattelse indsat en ugyldig/ulovlig klausul pa policen, idet for-
beholdet i deekningen er for omfattende/vidtgaende.

DBF pastar i deres revurdering, at der er tale om et zldre stratag fra 1974. DBF har ikke dokumen-
teret pastanden, men hvis det forholder sig som DBF pastar, da er tilstandsrapporten endnu mere
forkert i sin beskrivelse af tagbelaegningen.

Klager ma derfor med rette kunne ga ud fra, at der er tale om et stratag lagt i 2000, nar det er,
hvad tilstandsrapporten oplyste klager om inden kgbet. Saxlger har udleveret tilstandsrapporten
til kgber og har ikke korrigeret den bygningssagkyndiges oplysning over for den bygningssagkyn-
dige, sa tilstandsrapporten kunne rettes til, hvis der var tale om en misforstaelse og seelger har ik-
ke korrigeret oplysningen over for klager.

Klager har derfor ikke grund ti at tro, at det skulle forholde sig anderledes end oplyst af szelger og
den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten, nar oplysningen ikke er korrigeret af szelger.

Der er saledes umiddelbart tale om en formodning fra DBF's side, nar DBF pastar at tagbelaegnin-
gen er fra 1974. Det ma derfor laegges til grund at tagbelaegningen er fra 2000.

Klager ma fastholde kravet om daekning for skaden i henhold til forsikringsbetingelserne.

Klager mener endvidere at policens forbehold er ugyldigt/ulovligt, fordi det er for omfattende og
reducerer forsikringsdaekningen i et ikke ubetydeligt omfang og ikke kun relaterer sig til tilstands-
rapportens oplysning. DBF fastholder det modsatte.

Derfor beder klager om, at Ankenaevnet ogsa tager stilling til, om policens forbehold er ugyl-
digt/ulovligt og derfor ikke kan g@res geeldende i skadesagen over for klager.

Arsagen til at strataget er udskiftningsparat er en dekningsberettiget skade

Der er tale om et stratag lagt i 2000 og dermed kun 23-24 ar gammelt pa skadetidspunktet. Det er
som udgangspunkt cirka halvdelen af den gennemsnitlige levealder for et stratag, alt efter strae-
nes kvalitet, laegningen etc.

Oplysningen om tagbelaegningens alder har klager modtaget i tilstandsrapporten:



Ankenaevnet for Forsikring

3. 102790

Seelger har som naevnt ikke korrigeret oplysningen fra den bygningssagkyndige om, at strataget er
lagt i ar 2000.

Det fremgar ikke af salgsopstillingens tekst om boligen, at strataget ikke er blevet udskiftet i 2000,
men blot at bygningen blev renoveret i 1974:

Klager har derfor ikke haft grund til at tro, at det ikke var tilfaeldet, at tagbelagningen blev udskif-
tet i 2000, som det fremgar af tilstandsrapporten. Klager er laagmand og har naturligvis veegtet til-
standsrapportens oplysninger om bygningen, herunder at tagbelaegningen var fra 2000.

Er kvaliteten af strd i tagbeleegningen eller kvaliteten af det udfgrte taekkearbejde meget darlig,
da kan det passe med, at tagbelagningen er fra 2000. Teekkespecialisten som har udtalt sig, oply-
ser blandt andet:

'l et stratag har rgrene en lavere heeldning end den bagvedliggende tagkonstruktion. | skotrender
og pa grater er taghaeldningen lavere end pd hovedtaget, og kviste og valme har ogsa oftest en
lavere tagheeldning. Er konstruktionens haeldning lav er der risiko for, at r@grenes haeldning naermer
sig vandret eller i veerste fald far bagfald ind i taget’.

Det er saledes takkefirmaets opfattelse, at blandt andet taghaldningen er lav, hvorfor der er risi-
ko for nedbrydning og fglgeskade af den grund.

Taekkespecialisten oplyser ogsa, at der er en naerliggende risiko for yderligere skade pa bygningen:
'‘Der syningerne er fremtraeedende pd mere end 45% af hele tagflade. Skal man vaere opmaerksom
pd at strataget kan skride og far stgrre stormskader der tage ikke sidde korrekt fast mere'.

| henhold til foto i tilstandsrapporten sa strataget sadan her ud, da rapporten blev udarbejdet:

Tilstandsrapporten beskriver, at der er alvorlige skade pa strataget, men kun nogle steder og at
restlevetiden er vaesentligt nedsat de steder, hvor der er skade og at der er risiko for utaetheder
de steder. Dette uanset at det samtidigt af oversigten over restlevetiden fremgar, at der er mange
ar tilbage af restlevetiden. Eller maske snarere burde der vaere mange ar tilbage af restlevetiden
for et trods alt nyere stratag.

Strataget er nyere henset til, at det kun i henhold til tilstandsrapporten som er udarbejdet af den
bygningssagkyndige og godkendt af seelger fremgar, at tagbelaegningen kun har naet det halve af
et stratags gennemsnitlige levetid pa tidspunktet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke, at hele tagbelagningen er udskiftningsparat.

Tilstandsrapporten har beskrevet strataget med et 'gult hus', hvilket efter klagers opfattelse burde
have veeret et 'rgdt hus' for kritiske skader eller et 'sort hus' for at strataget burde undersgges
narmere.

Klager er klar over, at fejlskgn af restlevetid ikke i sig selv er daekket af ejerskifteforsikringen, fordi
der er tale om tabelopslag og ikke en konkret vurdering, men alligevel giver det i et eller andet
omfang et indtryk af den samlede vurdering af strataget fra den bygningssagkyndiges side, sa kla-
ger papeger blot dette illustrativt i forhold til, at der ikke er tale om et eeldre tag, der normalt ville
have udlevet sin levetid pa tidspunktet.
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Er der — mod klagers forventning — tale om et tag aldre end ar 2000, sa er klager i den grad blevet
misinformeret af bade salger og den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten.

Den skgnnede tilbagevaerende levetid frem til forventet udskiftning, efterlader en kgber med et
indtryk af, at uanset at tagbelaegningen har alvorlige skader nogle steder, sa er tagbelaegningen
samlet/overordnet set ikke en tagbelaegning, der kraever meget hurtig udskiftning som helhed,
men ville kunne udbedres partielt de steder, hvor det er konstateret nedslidt.

Dét var i hvert fald klagers udgangspunkt i forbindelse med kgbet af ejendommen, at klager kgbte
et hus med et stratag fra 2000, som kunne vedligeholdes ved at reparere de naevnte steder med
alvorlig skade.

Det er imidlertid ikke muligt at udbedre strataget partielt pa grund af tagets generelle tilstand,
fordi tilstanden er langt vaerre end det fremgar af tilstandsrapporten. Den ene side skal udskiftes
meget hurtigt og den anden side om et ar og om klager er 'heldig' da om op til 5 ar, men stadig
meget hurtigt i forhold til de oplysninger tilstandsrapporten gav klager.

Klager har indhentet en rapport fra et specialistfirma, som er ... teekkefirma. Firmaet har udtalt, at
det slet ikke er muligt at partielt udbedre de nedslidte steder, men at det kraever en total udskift-
ning af tagbelaegningen.

Det er taekkefirmaets vurdering og klare udmelding, at den ene side skal skiftes indenfor 12 ma-
neder og at den anden side har mellem 1-5 ar tilbage at leve i, altsa reelt ogsa inden for et ars tid
eller taet pa. Derfor bgr der ske en udskiftning af tagbeleegningen.

Endvidere fremgar det ikke af tilstandsrapporten, at de taetstdende traeer er problematiske for
tagbelaegningens levetid, men klager er naturligvis klar til at faelde de traeer, som star for teet pla-
ceret pa strataget. Er beplantningen ved huset problematisk for bygningens holdbarhed/levetid,
da burde det fremga af tilstandsrapporten, idet udendgrsarealet skal naevnes i en tilstands, hvis
det udggr en risikofaktor i forhold til bygningens holdbarhed.

At det omkringliggende terraen og beplantning pa terraenet skal naavnes som en risikofaktor i til-
standsrapporten, hvis det kan give skade pa bygningen, fremgar af f.eks. kendelse 13135 fra Kla-
genaevnet for beskikkede bygningssagkyndige:

Er der derfor terraen-/beplantningsmaessige issues i forhold til bygningen og skaderisici, som fglge
heraf, skal det naturligvis ogsa beskrives i en tilstandsrapport. Det skete imidlertid ikke. Ogsa af
den grund er tilstandsrapporten klart forkert i sin beskrivelse af omkringliggende risikofaktorer i
form af traeer, der pavirker tagbelaegningen og derved bidrager til en hurtigere nedbrydning af
tagbelaegningen i henhold til specialistfirmaet.

Klager er klar over at ejerskifteforsikringen ikke deekker andring af udendgrsarealet. Det er ikke
fiernelse af traeer pa det omkringliggende terraen, som er klagers krav over for ejerskifteforsikrin-
gen.

Kravet er alene en udbedring af det totalskadede stratag, fordi det er i en tilstand som klager med
rette ikke kunne forvente pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten inden kgbet. Klager
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henviser i den forbindelse til Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer,
punkt:

Klager star derfor nu tilbage med en tagbelaegning, der skade- og risikomaessigt blev klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten og med et forhold af afggrende betydning for bygningens holdbar-
hed, som ikke blev beskrevet korrekt i tilstandsrapporten.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvis beskrivelsen er misvisende
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.

Klager har ikke pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning inden kgbet. Klager havde ikke forestillet
sig, at tagbelagningen ligefrem var udskiftningsparat som helhed ud fra en beskrivelse af at nogle
omrader af strataget, var nedslidte.

Klager forestillede sig pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger, at der blot var et behov for
partielle reparationer af tagbeleegningen for efterfglgende at kunne opretholde en almindelig |g-
bende vedligeholdelse fremadrettet, men klager havde ikke i sin vildeste fantasi forestillet sig, at
en total udskiftning af strataget ville vaere ngdvendig sa kort tid efter overtagelsen.

Det er ikke den risiko, som klager oplever blev beskrevet retvisende i tilstandsrapporten og derfor
er det klagers opfattelse, at beskrivelsen er klart forkert.

Klager henviser til ankenavnspraksis
| forhold til kendelser hos Ankenaevnet for Forsikring henviser klager til fglgende kendelser som i
et eller andet omfang er illustrative uden ngdvendigvis at veere identiske:

Stratag nedbrudt efter kun 11 ar pa sin plads og det var en deekningsberettiget skade for et stra-
tag, der normalt har en vaesentligt laengere levetid.

| kendelse 64409 havde strataget en levetid pa lidt under halvdelen af den forventede levetid og
det var i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Erstatningen blev fastsat pa baggrund
af den byggesagkyndige ved udarbejdelse af tilstandsrapport har vurderet, at restlevetiden for
strataget var 20 ar, uanset at en sadan tagbelaegning som kendelsen omhandlede normalt i gen-
nemsnit lever 30-50 ar.

Klager er rimelig i sit erstatningskrav og ved, at der kan ske fradrag i et eller andet omfang
Klager er klar over, at det som trods alt blev beskrevet i tilstandsrapporten eventuelt kan kapitali-
seres og modregnes i erstatningen ud over selvrisiko samt at der kan blive tale om en mindre af-
skrivning pa grund af tagbelaegningens alder i henhold til afskrivningstabellerne i forsikringsbetin-
gelserne og at erstatningen — inden de naevnte fradrag - derfor udggr 78% af prisen for fjernelse
af eksisterende tag og laegning af nyt stratag.

Som det fremgar herover, er klager derfor alene indstillet pa at opna en rimelig erstatning til brug
for udskiftning af strataget og kun ud over den udgift, som klager havde forventet kunne have vee-
ret klaret ved partiel reparation.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 102790

Man kan naturligvis diskutere om der bade bgr ske et fradrag af det som blev beskrevet i til-
standsrapporten og der samtidigt g@res fradrag for alder, fordi det et eller andet sted er 'dobbelt-
konfekt' i forhold til de beskrevne nedslidte omrader af strataget og at brug af bdde en afskrivning
i henhold til tabellen og en kapitalisering af skade beskrevet i tilstandsrapporten, reelt stiller kla-
ger ringere end klager mener at have krav pa.

Afskrives der pa tagbelaegningen pa grund af alder, er det klagers opfattelse at der samtidigt vil
vaere 'gjort op med' det som trods alt blev beskrevet i tilstandsrapporten, men desvaerre for mildt
beskrevet til at klager kunne udlede, at nogle partielle reparationer ikke var mulig, selv om et var
det indtryk tilstandsrapporten efterlod klager med.

Det betyder ogsa, at klager gar ud fra at DBF har en god forklaring pa det, hvis DBF — som forven-
tet af klager - anerkender og ger bade fradrag for den beskrevne nedslidning (som ér alder og
brug) samtidigt med et fradrag for alder i henhold til afskrivningstabellen galdende, idet en kapi-
talisering af udgiften til partiel reparation for den partielle nedslidning vel reelt tager hgjde for af-
skrivning i sig selv og derfor er regnestykket enten kun afskrivning i henhold til tabellen for tagbe-
legningen eller fradrag for kapitalisering af den beskrevne nedslidning nogle steder pa taget.

Blot til almindelig orientering kan undertegnede oplyse, at der desvarre ikke er tale om en be-
skikket bygningssagkyndig, som er kendt for omhyggelige huseftersyn og korrekte tilstandsrap-
porter i henhold til Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige:

Det stgtter klager i synspunktet om, at den bygningssagkyndige ogsa i dette tilfaelde ikke har faet
gennemfgrt huseftersynet og faet udfyldt tilstandsrapporten med den forngdne faglige omhu,
idet der er flere fejl i tilstandsrapporten, som medfgrer at tilstandsrapporten er klart forkert i sin
beskrivelse af tagbelaegningens tilstand og risikoen for skade pa bygningen forarsaget af de teet-
stdende trzeer.

Det er heller ikke den fgrste advarsel, som denne bygningssagkyndige har modtaget fra Discipli-
naer- og Klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Klager mener at policens forbehold er ugyldigt
Det fremgar af policen, at der er et forbehold pa policen:

Indledningsvist ggr klager opmaerksom pa, at det er klagers opfattelse, at forbeholdet er ugyldigt,
fordi det er for omfattende. Forbeholdet undtager fugt-, rad- og svampeskader i hele strataget, i
hele tagkonstruktionen og i de tilstsdende konstruktioner, som er etageadskillelse og vaegge. Det
er et ganske voldsomt og omfattende forbehold pa policen, der undtager store dele af forsik-
ringsdaekningen for bygningen. Det omfattende forbehold i Ejerskifteforsikringens daekning bety-
der, at deekningen naermest illusorisk i sit indhold. Der er ikke meget daekning tilbage for bygnin-
gen under policen.

Der er ikke givet en praemiereduktion for forsikringen begrundet i det staerkt reducerede daek-
ningsomfang pa policen pa grund af det omfattende forbehold, selv om det har eller burde have
staet DBF klart, at klager kun kunne ggre et yderst begraenset brug af forsikringsdeekningen pa
grund af det omfattede forbehold.
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Forbeholdet skal efter klagers opfattelse kunne begrundes i konkrete forhold ved stratagsbelaeg-
ningen, hvilket ikke fremgar af policen, som blot henviser generelt til tilstandsrapporten. Det
fremgar af praksis hos Ankenaevnet for Forsikring, at forbehold skal konkret begrundes og at det
ikke er tilstraekkeligt blot at henvise til tilstandsrapporten.

Klausulen pa ejerskiftepolicen tager forbehold for skader i strataget herunder rad og svamp forar-
saget af fugt, men forbeholdet omfatter ikke selve arsagen til, at der er opstaet en sa omfattende
nedslidning af tagbelaegningen, hvilket ma henfgres til udfgrelsen samt typen af anvendt strama-
teriale samt de naevnte treeer ved huset. Det mere generelt skadede stratag er umiddelbart ikke
forarsaget af fugt, der er ophobet i tagbelaegningen pa grund af de utaetheder, der er beskrevet i
tilstandsrapporten, at der er risiko for opstar, fordi de blev ikke konstateret ved den bygningssag-
kyndiges besigtigelse, men indtradte kort tid efter overtagelsen.

Saledes er arsagen til, at tagbelaegningen fremstar med nedslidningsskade i det naevnte totale om-
fang, er en daekningsberettiget skade efter klagers opfattelse, fordi tagbelaegningens tilstand blev
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

| forbindelse med DBF's revurdering og dialogen om policens forbehold, ggr DBF geldende, at kg-
ber kunne have ladet bygningen besigtige, men hertil bemaerker klager, at en kgber ikke har en
pligt til at foretage supplerende undersggelser ud over tilstandsrapporten, medmindre tilstands-
rapporten anbefaler, at der sker en naermere undersggelse af en given bygningsdel:

'Som, kaber af en ejendom er man allerede bekendt forbeholdet, inden aftalen indgds med ejer-
skifteforsikringen. Her er der bl.a. mulighed for at lade ejendommen genbesigtige under andre
omstaendigheder, herunder f.eks. nar anmaerkningerne er udbedret eller lignende, hvilket man ikke
har valgt i dette tilfeelde'.

Det var netop, hvad tilstandsrapporten ikke anbefalede klager. Det er derfor klager g@r geeldende
at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af tagbelaegningen, fordi tagbelaegningen var
generelt i kritisk tilstand og burde have vaeret undersggt naermere for afklaring af omfang og til-
tag. Altsa et rgdt eller sort hus i tilstandsrapporten og en tilhgrende relevant tekst, men der er ik-
ke et rgdt eller sort hus i forbindelse med tagbelaegningen.

Klager har som leegmand ingen forstand pa tagbelaegninger og har i trad med huseftersynsordnin-
gens intentioner henholdt sig til tilstandsrapportens oplysninger.

Klager henviser til ankenavnspraksis og policeforbehold

Naevnet udtalte blandt andet: ‘Selskabet har i klausulen taget forbehold for en betydelig andel af
de forhold, der gav anledning til bemaerkninger i tilstandsrapporten, og klausulen er efter naevnets
opfattelse af en sddan generel karakter, at den ikke er i overensstemmelse med § 1 i bekendtgg-
relse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejiendom m.v., hvorfor den ikke kan opretholdes som gyldig. Naevnet finder, at
selskabet derfor er uberettiget til at afvise at yde forsikringsdaekning med henvisning til denne po-
liceklausul'.

Det er klagers opfattelse, at et policeforbehold alene kunne tage udgangspunkt i dét som er be-
skrevet i tilstandsrapporten og ikke kan udbredes til mere eller mindre resten af bygningen, hvil-
ket de her kendelse som klager henviser til understgtter.
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Der er ikke givet en korrekt klagevejledning
Uagtet DBF kender eller burde kende Forbrugerklagelovens § 4, har DBF valgt alene at henvise en
yderligere klage til DBF's Klageafdeling.

Klager har allerede sendt klagen til Klageafdelingen den 22. oktober 2024:

Alligevel henviser DBF i deres fastholdelse af afvisningen blot til at der kan klages til deres egen
Klageafdeling. At jeg pa vegne af klager har oplyst, at sagen kan blive indbragt for Ankenaevnet,
bor ikke ndre ved den omstaendighed, at DBF ikke har klagevejledt klager i henhold til Forbru-
gerklagelovens regler.

Klager har i sin klage har gjort opmarksom pa, at sagen kan blive indbragt for Ankenaevnet, hvil-
ket klager kun ved er en mulighed, fordi klager har kontaktet mig. Det er det klagers opfattelse, at
nar DBF giver en klagevejledning, da skal klagevejledningen vaere korrekt og opfylde Forbruger-
klagelovens regler herom ved fastholdelse af en afvisning:

Det er efter klagers opfattelse kritisabelt, at DBF blot henviser til at klage, kan ske til Klageafdelin-
gen og ikke mindst, nar klager i gvrigt tidligere har stilet sin klage til Klageafdelingen hos DBF.

At Klageafdelingen muligvis overlader behandlingen af klagen til Skadeafdelingen, er DBF's valg og
ikke klagers.

Klager henleder opmaerksomheden pa, at det i henhold til Ankenaevnskendelse 100234 er til-
straekkeligt for klager at have klaget en gang til selskabet:

DBF kan saledes ikke 'kraeve', at klager skal klage endnu en gang til DBF efter revurderingen, hvis
klager fortsat ikke er enig i afggrelsen.

| henhold til Ankenaevnets praksis er én klage til selskabet tilstraekkeligt inden en klage kan ind-
bringes for Ankenaevnet.

Det er klagers opfattelse, at DBF ved den fgrste afvisning bgr oplyse klager om muligheden for in-
tern revurdering af afggrelsen, hvis klager er uenighed og til hvem og hvordan den interne revur-
dering i sa fald kan ske. Og ved fastholdelse af afggrelsen bgr der gives en fuldstaendig klagevej-
ledning til klager, der opfylder Forbrugerklagelovens formkrav til klagevejledning.

Klager har haft udgifter til bistand i forbindelse med afvisningen fra DBF
DBF bedes samtidigt anerkende at erstatte klagers udgifter til bistand fra [klagerens repraesen-
tant] inden indbringelsen for Ankenavnet i det omfang, at klager far medhold i klagen:

Faktura er fremsendt til klager og refusion skal derfor ske direkte til klager inklusive forrentning i
henhold til Forsikringsaftalelovens § 24."
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Selskabet har den 10/2 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer forhold ved ejendommens stratag, som klager gnsker daekket under sin ejerskif-
teforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at klager ikke har pavist, at det anmeldte
forhold pa overtagelsestidspunktet, udgjorde naerliggende risiko for skade og dermed en skade i
ejerskifteforsikringens forstand og i gvrigt direkte er naevnt tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen beliggende ... den 15. august 2023. | forbindelse med handlen tegne-
de klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport
... udarbejdet den 20. juni 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager som bilag 1 og
2.

Den 22. august 2024 og dermed 1 ar og 1 maned efter overtagelsen anmeldte klager, at der var
vand pa en hylde i et skab og oplyste, at forholdet blev opdaget den 1. august 2024, hvor klager
havde bemaerket revnet tapet. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag A.

Sammen med anmeldelsen vedlagde klager en udtalelse fra hans taekkemand fra den 21. august
2024 (bilag 3), som beskrev, at strataget var slidt.

Den 10. august 2024 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag B.

Den 28. august 2024 afviste DBF dakning af det anmeldte forhold, hvorefter klager den 22. okto-
ber 2024 fremsendte en indsigelse (bilag 4 og 5).

DBF’s skadeafdeling fastholdt herefter afggrelsen den 10. december 2024 (bilag 6).
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke reparation/udskiftning af strataget pa ejendommen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. august 2023 var forhold ved ejendommens stratag, som udgjorde en deek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale et bindingsveerkshus opfg@rt i 1870. Tagkonstruktionen er udfgrt med et sadeltag og
med haneband/manzardspaer. Tagbelaegningen er udfgrt som et stratag.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen den 14. november 2024 og der-
med 1 ar og 3 maneder efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten konstateret, at taget er slidt
grundet slid og =lde. Nordsiden er mere slidt end sydsiden pga. sydsiden er nyere end norsiden.
Konsulenten har ved besigtigelsen ikke konstateret nogen former for fglgeskader og vurderer der-
for, at strataget generelt er taet.
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Hertil har konsulenten bemaerket, at strataget er udf@rt pa 45 graders tag med et gradtab pa 17-
18 cm, hvilket er helt almindelig fremgangsmade ved udfgrelse af et stratag i dag og derfor ogsa
pa udfgrelsestidspunktet.

Konsulenten vurderer, at nordsiden er pa mellem 30 og 40 ar gammel og sydsiden er pa mellem
25 og 35 ar, hvor levetiden pa et stratag normalt er pa mellem 30 og 45 ar afhaengig af kvaliteten
pa de stra, som er anvendt.

At strataget forekommer slidt, er derfor helt forventeligt i forhold pa alderen pa tagbelsegningen
og DBF finder derfor ikke, at det anmeldte forhold udggr et forhold, der nedszetter bygningens
byggetekniske vaerdi vaesentlig i forhold til tilsvarende bindingsveaerkshuse med stratag af samme
alder jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Hertil har den bygningssagkyndige beskrevet fglgende omkring tilstanden af taget pa tidspunktet
for udarbejdelsen af tilstandsrapporten:

Pkt. 1. Strataget forekommer flere steder med nedslidninger og mindre lagtykkelser, og synlige
rundstdls indlaeg. Tagets restlevetid er vaesentligt nedsat og med risiko for utaetheder. Der kan ikke
konstateres fugtgennemsivninger eller fglgeskader

Pkt. 8. Karakter gult hus. Uteetheder omkring skorstensgennemfgring i stue 1. sal. Loftskonstrukti-
onen er ikke teet mht. dampspeaerre - damptryk, hvorved varm fugtig luft kan forteettes i bagvedlig-
gende konstruktioner

Forholdene har faet karakteren gult hus, som beskriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som
vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa
andre bygningsdele.

At taget forekommer slidt, er direkte beskrevet i tilstandsrapporten og det anmeldte forhold er
heller ikke af den grund deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4.1.

Klager ggr geeldende, at der i tilstandsrapporten er anfgrt, at strataget er etableret i ar 2000 og
DBF derfor skal deekke det anmeldte forhold, da strataget burde holde mere end 25 ar.

Som det fremgar af DBF’s besigtigelsesnotat, vurderes det, at alderen pa strataget er mellem 25
og 40 ar.

At taget jf. oplysningerne i tilstandsrapporten er lagt i ar 2000 finder DBF derfor ikke som vaeren-
de korrekt.

Uanset at klager matte dokumentere, at strataget er lagt i ar 2000 sendrer denne omstaendighed
ikke pa, at levetiden for stratage jf. besigtigelsesnotatet er mellem 30 og 45 ar.

Nar strataget pa nuvaerende tidspunkt fortsat er taet, har strataget fortsat ikke udlgbet sin saed-
vanlige levetid pa minimum 30 ar.

Safremt klager matte fremsende dokumentation p3, at taget er lagt i ar 2000 sendrer denne om-
steendighed ikke p3a, at taget alene naermer sig udlgb af den almindelige levetid for tilsvarende
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stratage og endnu ikke har udlgbet sin levetid. | den forbindelse skal DBF bemaerke, at udlgb af en
bygningsdels levetid ikke er deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4.7.

Hertil har klager fremlagt et notat fra en taekkemand (bilag 3), som finder, at den side, som er
mest nedslidt skal skiftes indenfor 12 maneder for at undga vandskader mv. | forhold til den an-
den side, vurderes det, at strataget bgr skiftes indenfor 1-5 ar.

At taget ifglge klagers handvarker er slidt, harmonerer med DBF’s besigtigelseskonsulents notat
samt oplysningerne i tilstandsrapporten om, at strataget flere steder forekommer med nedslid-
ninger og mindre lagtykkelser, og synlige rundstals indlaeg samt at det i tilstandsrapporten i gvrigt
er navnt, at tagets restlevetid er vaesentligt nedsat og medfgrer derfor ikke til daekning af det
anmeldte forhold.

Endelig gor klager geeldende, at det i policen anfgrt forbehold ikke er gyldigt, hvor der er noteret
felgende:

Forsikringen daekker ikke skader, herunder rdd- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens strdtag og utaetheder omkring skorstensgennemfgring samt de tilstgdende
konstruktioner jf. tilstandsrapporten som falge af fugt.

DBF finder at forbeholdet er gyldigt, nar der i tilstandsrapporten netop er beskrevet generelle
problemer med hele tagbelaegningen.

Nar der ikke er konstateret fglgeskader, har DBF ikke yderligere kommentarer i den forbindelse.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende samlet geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 15. august 2023 var forhold ved ejendommens stratag, som ud over oplys-
ningerne i tilstandsrapporten samt tilhgrende policeforbehold udgjorde en skade eller naerliggen-

de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens repraesentant har i brev af 6/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager kan nu dokumentere, at tidligere ejer (salger) har vaeret i ond tro omkring stratagets til-
stand og ikke har vaeret loyal i sine oplysninger om tagbelagningen.

Klager kontaktede en taekkemand for tilbud og tilfaeldigvis er det samme taekkemand som szelger
har benyttet. Her er korrespondancen:

Jeg har en ejendom i ..., som ganske snart traenger til udskiftning af taget. Mon du har
mulighed for at besigtige opgaven og regne en pris ud? Mvh. [klageren]

Tak for din besked

Jeg har faktisk lavet et tilbud pa taekning tilbage i 2021, da ... boet der, vi er kommet der
siden 2014, og mgnnet samt lavet reparationer af stratag, sa jeg kender strataget, ... jeg
taenker at lige kigge tilbuddet igennem, ogsa kan jeg sende det til dig ... Gode Hilsner
[taekkefirma 2]
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Det var da noget af et sammentraef ... Hvornar har du sidst serviceret mit tag?

Jeg kan se pa faktura at det var i foraret 2021, lidt sma huller rundt omkring i taget ... Jeg
fremsender tilbud i Igbet af weekenden

Jeg har haft en anden taekkemand pa til at lave et hul, da der traeengte regn ind ... Han la-
vede en vurdering af at taget helt skal udskiftes inden for fa ar ... | tilstandsrapporten stod
en restlevetid pa 25 ar. S3 det er en lidt tosset situation at sta i og jeg er i dialog med ejer-
skifteforsikringen. Uanset udfaldet skal der ggres noget ... Ser frem til at modtage noget
fra dig

Ja det er da helt skgrt ... med 25 ar som resttid pa taget, jeg gav jo tilbud til ... i 2021, da
jeg mente at det snart skulle vaere pa isaer nordsiden ... Ville gerne vide hvilken Taekke-
mand som mener at strataget har en rest levetid pa 25 ar ... sa ved han noget jeg ikke ved
... Jeg prever at sende et tilbud til dig, har jeg faet den rigtige, den kommer ikke igennem

Klager er bekendt med, at den skgnnede restlevetid som er oplyst i rapporten, ikke kan danne
grundlag for et erstatningskrav, men oplysningen fra den tidligere teekkemand dokumenterer, at
han i 2021 oplyste salger om, at strataget snart skulle udskiftes.

Seelger har derfor ikke veeret loyal i sin oplysningspligt over for klager, der af den grund — og fordi
det var en udygtig bygningssagkyndig, der udarbejdede tilstandsrapporten — kgbt 'katten i saek-
ken' og en udgift til udskiftning af strataget leenge f@r klager regnede med at strataget skulle ud-
skiftes.

Der er forskel pa at kpbe et hus med et stratag, der kan vedligeholdes gennem partielle reparatio-
ner og et stratag, der er tjenlig til udskiftning og ikke laengere kan vedligeholdes gennem partielle
reparationer.

Korrespondancen med [taekkefirma 2] dokumenterer at han har serviceret stratagsbeleegningen
siden 2014, men dokumenterer ikke, at strataget ikke har veeret nyt i 2000. Derudover dokumen-
terer korrespondancen, at strataget var tjenlig til udskiftning i 2021, hvilken oplysning salger
holdt skjult for klager og maske ogsa for den bygningssagkyndige.

DBF mener at stratagets alder er klart forkert angivet i tilstandsrapporten

Klager kan se i DBFs svar, at DBF er af den opfattelse, at tilstandsrapportens beskrivelse af tagbe-
laegningens alder er klart forkert. DBF mener at alderen er 35-40 ar. Tidligere pastod DBF at tagbe-
legningen er fra 1974. Der kommer saledes det ene geet efter det andet fra DBF i forhold til tag-
belaegningens alder.

Det synspunkt stgtter klager, i at der er tale om en ikke retvisende tilstandsrapport, hvad angar
den bygningssagkyndiges vurdering og beskrivelse af tagbelaegningen — ogsa hvis DBF matte have
ret i at tagbelaegningen er meget «ldre end oplyst til klager ved handlens indgaelse.

Klager har via tilstandsrapporten og inden handlen blev indgaet faet oplyst, at der var tale om en
trods alt nyere tagbelaegning etableret i 2000. Idet szelger ikke har bedt den bygningssagkyndige
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korrigere tilstandsrapporten, har klager med rette gaet ud fra, at tagbelaegningen var fra 2000
som oplyst i tilstandsrapporten, hvilket indhold szlger har godkendt i forbindelse med handlen.

Ejerskifteforsikringen omfattet forhold ved bygningen, som er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten. 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 mulig-
hed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Ejerskifteforsikringen bgr deekke den omstandighed, at tagbelaegningen har vist sig langt mere
slidt og skadet end klager med rette kunne forvente ud fra oplysningerne i tilstandsrapporten,
hvor klager med rette gik ud fra, at der kunne udbedres ved partielle reparationer, men i stedet
star i den virkelighed, at tagbelaegningen ikke laengere kan udbedres partielt, men i stedet star til
udskiftning.

Det i sig selv betyder at tagbeleegningen er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Det skal
naturligvis fremga af en tilstandsrapport, hvis en stratagsbelaegning (som er oplyst fra ar 2000) er
sa skadet, at udskiftning er eneste made at fa tagbelaegningen teet.

Klager har sandsynliggjort tagbeleegningens alder

Klager har fremlagt en tilstandsrapport, hvoraf det fremgar at tagbelaegningen er lagt i 2000. Kla-
ger har dermed ikke kun sandsynliggjort tagbelaegningens alder, som er vurderet af den beskikke-
de bygningssagkyndige i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Endvidere har szel-
ger godkendt oplysningen i tilstandsrapporten.

Klager har saledes fremlagt tilstraekkelig dokumentation, som bade sandsynligggr og dokumente-
re tagbelaegningens alder, som nu en gang muligt for klager.

DBF har fremlagt en intern vurdering foretaget af egen konsulent og har geettet alderen forskelligt
flere gange.

Klager har saledes fremlagt de oplysninger om tagbelaegningen som klager fik og som leeg-
mand/almindelig forbruger ikke havde grund til at betvivle pa tidspunktet for handlens indgaelse.

Tagbelaegningen er utaet, idet der traenger vand ind
DBF kommer med endnu en udokumenteret pastand om, at tagbelagningen er teet.

Klager har anmeldt vandindtraengning gennem tagbelagningen:

Hvornar blev skaden opdaget? (dato) 01/08/2024

Hvordan blev skaden opdaget? Ved overtagelse af huset var tapetet revnet.
Hvorfor jeg har holdt ekstra gje. Der sas den 1.
august fugt og yderligere revnet tapet, samt
vand pa hylde i skab.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) Tag er utzet, heraf skade i vaeg.

Klager har konstateret vandgennemtraengning og efterfglgende har et eksternt [taekkefirma 1] ...
konstateret at taget er nedslidt. Teekkefirmaet blev tilkaldt netop pa grund af en vandskade, fordi
nedbgr var traengt gennem tagbelaegningen.
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Naesten 3 maneder efter anmeldelsen besigtiger DBF skaden. Besigtigelseskonsulenten konstate-
ret — modsat [teekkefirma 1] — at 'Taget fremstdr delvist slidt'. Specialistfirmaet har vurderet taget
voldsomt nedslidt.

At konsulenten ikke kan se uteetheder pa dagen for besigtigelsen, er ikke ensbetydende med, at
tagbelaegningen ikke er utaet.

Der er en lang tradition for at taekke tage i Danmark
Besigtigelseskonsulenten forsgger at problematisere, at tagbelaegningen er lagt fgr 2001 og sale-
des fgr 'drejebogen’' fra Teekkelauget.

Selvom Dansk Taekkemandslaug fgrst blev stiftet i 2001, og der dermed ikke var en officiel 'dreje-
bog' for leegning af stratag f@r det tidspunkt, betyder det ikke, at der ingen regler eller retningslin-
jer var for, hvordan et stratag skulle udfgres for at veere holdbart og teet.

Teekkefaget har en lang historie i Danmark, og der har eksisteret traditionelle metoder og teknik-
ker for teekning af stratage i mange arhundreder.

Disse traditionelle metoder blev overleveret fra generation til generation af teekkemaend, og der
var en reekke uskrevne regler og bedste praksis, som blev fulgt for at sikre, at stratagene var hold-
bare og teette. For eksempel var det almindeligt kendt, at tagets haeldning skulle veaere tilstraekke-
lig stejl (typisk mindst 45 grader) for at sikre god vandafledning og forhindre rad.

Sa selv om der ikke var en formel drejebog fgr 2001, var der stadig etablerede metoder og teknik-
ker, som blev fulgt for at sikre kvaliteten af stratagene.

Tilsyneladende er strataget umiddelbart ikke lagt med skyldig hensyntagen til de uskrevne regler,
best practice og traditioner, hvorfor tagbelaegningen er nedslidt 'fgr tid', altsa langt tidligere end
klager kunne forvente pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Slidlaget er vaek pa den ene side og staerkt begreenset pa den anden side

Det fremgar af rapporten fra [teekkefirma 1], at slidlaget som normalt udggr 15-17 cm. er helt
veek. Derudover er underlaget som normalt er 12-15 cm. ogsa nedslidt pa den ene sider hvor der
nogle steder er ned til 8-9 cm. tykkelse tilbage.

Det fremgar af 'Veludfgrt tag' udgivet af Taekkelauget i 2021 og revideret i 2024, at
Mindstekrav til slidlag er 10 cm pa tagfladen, og
slidlaget skal udggre mindst 40% af tagtykkelsen.

Nar taekkefirmaet i deres rapport har konstateret og derfor udtaler, at slidlaget er helt vaek, sa er
der ikke mindstekravet pa 10 cm tilbage.

DBFs interne besigtigelseskonsulent er uenig med [taekkefirma 1], men her ggr klager opmaerk-
som pa, at DBFs konsulent har en interesse i, at fremstille tagbelaegningen over for DBF, sa klager
stilles sa ringe som mulig og at DBF slipper for at erstatte skadens udbedring.

Taekkefirmaet afslutter deres rapport med en direkte advarsel i forhold til tagbelaegningen:
ADVARSEL
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Der syningerne er fremtreedende pd mere end 45% af hele tagflade. Skal man vaere opmaeerksom
pd at strataget kan skride og far stgrre stormskader der taget ikke sidde korrekt fast mere.

Klager har beskrevet den indvendige skade for DBF i skadeanmeldelsen og klager ma afvise, at der
ikke ved besigtigelsen kunne ses tegn pa indvendig skade.

Tilstandsrapporten er ikke retvisende i sin beskrivelse af tagbelaegningens tilstand
Tilstandsrapporten beskriver, at der er alvorlige skade pa strataget, men kun nogle steder og at
restlevetiden er vaesentligt nedsat de steder, hvor der er skade og at der er risiko for utaetheder
de steder. Dette uanset at det samtidigt af oversigten over restlevetiden fremgar, at der er mange
ar tilbage af restlevetiden. Eller maske snarere burde der veere mange ar tilbage af restlevetiden
for et trods alt nyere stratag.

Strataget er nyere henset til, at det kun i henhold til tilstandsrapporten som er udarbejdet af den
bygningssagkyndige og godkendt af saelger fremgar, at tagbelaegningen kun har naet det halve af
et stratags gennemsnitlige levetid pa tidspunktet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke, at hele tagbelaegningen er udskiftningsparat.

Det er klagers fortsat opfattelse, at arsagen til at strataget er udskiftningsparat relativt kort tid ef-
ter klagers overtagelse - og saledes i strid med de reelle oplysninger klager fik i tilstandsrapporten
- er en daekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringen, fordi tagbelaegningen blev klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Klager ma fastholde kravet om dakning for skaden i henhold til forsikringsbetingelserne.

Klager mener fortsat policens forbehold er ugyldigt
Det fremgar af policen, at der er et forbehold pa policen:

Det er fortsat klagers opfattelse, at forbeholdet er ugyldigt. Forbeholdet undtager fugt-, rad- og
svampeskader i hele strataget, i hele tagkonstruktionen og i de tilstgdende konstruktioner, som er
etageadskillelse og veegge.

Det er et ganske voldsomt og omfattende forbehold pa policen, der undtager store dele af forsik-
ringsdaekningen for bygningen. Det omfattende forbehold i Ejerskifteforsikringens daekning bety-
der, at deekningen naermest illusorisk i sit indhold. Der er ikke meget daekning tilbage for bygnin-
gen under policen.

Der er ikke givet en preemiereduktion for forsikringen begrundet i det staerkt reducerede daek-
ningsomfang pa policen pa grund af det omfattende forbehold, selv om det har eller burde have
staet DBF klart, at klager kun kunne ggre et yderst begraenset brug af forsikringsdeekningen pa
grund af det omfattede forbehold.

Forbeholdet skal efter klagers opfattelse kunne begrundes i konkrete forhold ved stratagsbelaeg-
ningen, hvilket ikke fremgar af policen, som blot henviser generelt til tilstandsrapporten. Det
fremgar af praksis hos Ankenaevnet for Forsikring, at forbehold skal konkret begrundes og at det
ikke er tilstraekkeligt blot at henvise til tilstandsrapporten.
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Klausulen pa ejerskiftepolicen tager forbehold for skader i strataget herunder rad og svamp forar-
saget af fugt, men klager g@r stadig opmaerksom p3, at forbeholdet ikke omfatter selve arsagen til,
at der er opstdet en sa omfattende nedslidning af tagbelaegningen, hvilket ma henfgres til udfg-
relsen samt typen af anvendt stramateriale samt de navnte traeer ved huset. Det mere generelt
skadede stratag er umiddelbart ikke forarsaget af fugt, der er ophobet i tagbelaegningen pa grund
af de utaetheder, der er beskrevet i tilstandsrapporten, at der er risiko for opstar, fordi de blev ik-
ke konstateret ved den bygningssagkyndiges besigtigelse, men indtradte relativ kort tid efter
overtagelsen.

Saledes bgr arsagen til, at tagbelaegningen fremstar med nedslidningsskade i det naevnte totale
omfang, en daekningsberettiget skade efter klagers opfattelse, fordi tagbelaegningens tilstand blev
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Fglgeskaden bgr ligeledes veere deekningsberettiget.

Klager g@r derfor fortsat geeldende, at Selskabet har i klausulen taget forbehold for en betydelig
andel af de forhold, der gav anledning til bemeerkninger i tilstandsrapporten, og klausulen er efter
naevnets opfattelse af en sddan generel karakter, at den ikke er i overensstemmelse med § 1 i be-
kendtggrelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast eiendom m.v., hvorfor den ikke kan opretholdes som gyldig.

Det er klagers opfattelse, at et policeforbehold alene kunne tage udgangspunkt i dét som er be-
skrevet i tilstandsrapporten og ikke kan udbredes til mere eller mindre resten af bygningen, som
det er tilfeeldet med det forbehold som DBF har indsat pa klagers police og som er alt for vidtga-
ende.

Der er ikke givet en korrekt klagevejledning
Klager fastholder, at DBF ikke har givet en korrekt klagevejledning over for klager.

Klager har haft udgifter til bistand i forbindelse med afvisningen fra DBF
Klager fastholder kravet om at DBF bgr refundere klagers udgift til bistand."

Selskabet har i brev af 10/4 2025 til neevnet bl.a. anfart:

"Klager gg@r geeldende, at salger har veeret i ond tro omkring tagets tilstand og har ikke vaeret loy-
al i sine oplysninger om tagbelaegningen.

DBF finder ikke at oplysningen har nogen betydning, nar klager gennem oplysningerne i tilstands-
rapporten netop er blevet orienteret om, at tagets restlevetid er vaesentligt nedsat/risiko for
utaetheder.

Dertil har selgeren meddelt teekkemanden, at taget er slidt, hvilket direkte harmonerer med op-
lysningerne i tilstandsrapporten, som klager derfor ligesom szlger har vaeret bekendt med i for-
bindelse med kgbet af ejendommen.

Hertil mener klager, at stratagets alder er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Pa side 8 i tilstandsrapporten (bilag 1) har den bygningssagkyndige beskrevet, at taget forventes
at blive udskiftet i 2050.
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Der fremgar fglgende i samme afsnit: Oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pd tabelop-
slag. Det er altsa ikke en konkret vurdering af tilstanden pd beboelsesbygningens tag.

Den bygningssagkyndig har derfor ikke foretaget en konkret vurdering af restlevetiden af taget og
DBF finder derfor ikke, at beskrivelsen af restlevetiden er fejlbehaeftet.

Hertil fremgar det af vilkdrenes pkt. 4.8, at fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forven-
tede restlevetid for bygningens tag er ikke deekket af forsikringen og det har derfor ingen betyd-
ning for daekning, hvis klager fremlagger dokumentation pa, at angivelse af restlevetiden i til-
standsrapporten er fejlbehaeftet.

Klager g@r ogsa geldende, at taget er lagt i 2000.

DBF fastholder, at klager ikke har sandsynliggjort, at taget er fra 2000 og uanset at klager matte
dokumentere, at strataget er lagt i 2000, aendrer denne omstaendighed ikke pa, at levetiden for
stratage jf. besigtigelsesnotatet er mellem 30 og 45 ar. Nar strataget pa nuvaerende tidspunkt
fortsat er teet, har strataget fortsat ikke udlgbet sin seedvanlige levetid pa minimum 30 ar.

Dertil er skaderne som naevnt ovenfor direkte naevnt i tilstandsrapporten og det har derfor ingen
betydning for deekning, hvis klager fremlaegger dokumentation pa, at taget er lagt i 2000.

Endelig gor klager geeldende, at taget er utet og henviser til, at klager i anmeldelsen naevner, at
taget er uteet (bilag A).

Sammen med anmeldelsen har klager vedlagt to fotos, som fremlaegges som bilag C.

Som det fremgar de to fotos, vedrgrer disse alene en revne inde i et skab og ikke utaetheder fra
tagbelaegningen.

Nar hverken DBF’s besigtigelseskonsulent ellers klagers taekkemand nu 1 ar og 8 maneder efter
overtagelsen har konstateret tegn pa indtreengende vand fra taget, finder DBF ikke, at klager ved
fremlaeggelse af anmeldelsen har dokumenteret, at taget er eller har veeret uteet."

Klagerens repraesentant har i kommentar af 22/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager bemaerker supplerende, at Revnen i tapet/vaeg er jo kommet netop fordi der er trukket
vand ind qua utaet tag og skaden blev anmeldt til DBF."

Klagerens repraesentant har i brev af 22/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Policeforbeholdets ugyldighed
Klager fastholder, at det generelle policeforbehold, som undtager fugt-, rad- og svampeskader i
hele tagkonstruktionen, er ugyldigt.

Forbeholdet er hverken konkret begrundet eller proportionalt og reducerer forsikringsdaekningen
vaesentligt, jf. tidligere kendelser som f.eks. 72097 og 80537. Forbeholdet er klart i strid med kra-
vene i bekendtggrelsens § 1 efter klagers opfattelse.
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Tilstandsrapportens fejl
Rapportens beskrivelse af tagbelaegningen var klart forkert og misvisende.

Beskrivelsen skaber et billede af, at partielle reparationer kunne vedligeholde taget, mens specia-
listvurderingen fra et stort landsdaekkende taekkefirma og den efterfglgende sms-korrespondance
med den taekkemand som har tilset tagbelaegningen i perioden 2014 og frem til 2021 bekraefter,
at udskiftning er ngdvendig.

Saledes har klager ikke mindre end to uvildige udtalelser fra fagmaend i skadesagen, der finder til-
standsrapporten ikke er retvisende for tagbelaegningens tilstand, mens DBF blot henholder sig til
deres egen ansatte besigtigelseskonsulent.

Rapporten undlod desuden ogsa at beskrive den vasentlige risikofaktor, som de taetstaende tree-
er udgjorde for tagbelaegningens holdbarhed, hvilket abenbart ogsa har vaeret en faktor, der kan
have pavirket tagets gennemsnitlige levetid vaesentligt i nedadgaende retning, hvilket klager ikke
blev oplyst om i tilstandsrapporten.

Fejlagtig angivelse af restlevetid

Klager er bekendt med, at fejl i restlevetiden alene ikke i sig selv er deekningsberettiget, jf. be-
kendtggrelsens punkt 6, men denne fejlangivelse skal ses som en del af den samlede misvisende
vurdering i rapporten og understgtter klagers synspunkt om, argumentation for, at tilstandsrap-
portens beskrivelse af tagbeleegningen er fejlagtig og misvisende.

Szelgers manglende loyalitet

Dokumentation fra [taekkefirma 2] viser, at salger var bekendt med at taget var udskiftningsparat
i 2021, men undlod at oplyse dette til klager inden kgbet. Det er et klart brud pa salgers loyale
oplysningspligt, der har pafgrt klager en uforholdsmaessig gkonomisk byrde i forhold til, hvad kla-
ger kunne forvente pa baggrund af beskrivelsen i tilstandsrapporten.

Dokumentation af skader

Specialistfirmaet dokumenterer, at taget er voldsomt nedslidt og utzet, hvilket modsiger DBFs be-
sigtigelse. Specialistens vurderinger viser desuden risiko for yderligere skader og understgtter kla-
gers pastand om tagets uteette og nedslidte tilstand.

Manglende klagevejledning

DBF undlod korrekt vejledning i overensstemmelse med Forbrugerklagelovens § 4. Klager matte
selv sgge vejledning, hvilket medfgrte ngdvendige udgifter til bistand for at klager kunne blive op-
lyst om klageproceduren. Dette udggr en procedural fejl fra DBFs side.

Krav om erstatning for bistand

Klager anmoder om refusion af udgifterne til bistand savel bygge- som forsikringsteknisk i forhold
til klagers udgifter i den forbindelse inden klagen til Ankenavnet, hvis klager far medhold i sagen.
| sa fald skal udgifterne forrentes i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24.

Strataget er nyere henset til, at det kun i henhold til tilstandsrapporten som er udarbejdet af den
bygningssagkyndige og godkendt af saelger fremgar, at tagbelaegningen kun har naet det halve af
et stratags gennemsnitlige levetid pa tidspunktet.
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Klager fastholder argumentation og erstatningskrav og venter nu pa Ankenavnets afggrelse
Klager fastholder erstatningskravet og at tilstandsrapporten er misvisende i forhold til de faktiske
forhold omkring tagbelaegningens tilstand.

Klager fastholder ogsa, at klager ikke pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger med en klart
forkert beskrivelse, der var misvisende eller klart ufyldestggrende ved klagers k@b, hvorfor klager
ikke havde det rette grundlag pa baggrund af den pagaldende rapport og mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Til ovennavnte kommer sa ogsa den omstaendighed, at saelger ikke i salgers oplysninger, valgte
at vaere loyal over for kgber, men derimod fortiede den vaesentlige sandhed om tagbelaegningens
faktiske tilstand — formentlig i hab om at klager kunne opna deekning fra ejerskifteforsikringen og
ikke ville komme tilbage over for slger af den grund.

Klager fastholder desuden, at policeforbeholdet af de grunde som klager har argumenteret for, er
ugyldigt og derfor ikke geelder for forsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

20/6 2023 fremgar bl.a.:

"TAGETS RESTLEVETID
Oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er altsa ikke en konkret
vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

Levetidstabellerne fra Statens Byggeforskningsinstitut laegger til grund for den illustrerede restle-
vetid. og tager hgjde for tagets alder og materialer.

Du skal veere opmaerksom pa, at et tags reelle levetid kan variere meget. alt efter vind. vejr og
vedligeholdelse.

Hvis der er konstateret en skade pa det konkrete tag, vil det fremga af skadesoversigten.

De vasentligste bygningsdele i tagkonstruktionen. som sikrer bygningen mod klimaet. er tagbe-
legningen samt eventuelt underlag og inddaekninger.

Tagbelzgning - Stratag

Etableret

2000 2050
Statistisk levetid

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
1 Strataget forekommer flere Tagets restlevetid er Der kan ikke konstateres
steder med nedslidninger og vazsentligt nedsat og med fugtgennemsivninger eller
mindre lagtykkelser. og synlige | risiko for utastheder folgeskader

rundstals indlaeg.
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SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - 1 sal - Stue a

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning
8 Utsstheder omkring Loftskonstruktionen er ikke
skorstensgennemfering i stue 1 teet mht dampspeerre -
sal damptryk, hvoreed varm

fugtig luft kan fortettes i
bagvedliggende
konstruktioner

Af rapport af 21/8 2024 fra teekkefirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Vi har | forbindelse med at veere blevet tilkaldt til en akut vandskade pa ovenstdende adresse,
som vi har udbedret blevet spurgt om at udtale os om strataget stand og levetid. ...

Vores vurdering er at flere steder pa strataget pa begge sider er der synlige stangjern som er en
klar indikation pa strataget er helt nedbrudt da slidlaget som normalt udggr 15-17 cm. Er helt
vaek. Derudover er underlaget som normalt er 12-15 cm. Ogsa nedslidt pa den ene sider hvor der
nogle steder er ned til 8-9 cm. Tykkelse tilbage. Vores vurdering er derfor at den nedslidte side
skal skiftes indenfor 12 maneder, der er risiko for flere vandskader og at strataget kan blaese ned i
flager, da stangjernet ikke holder det stramt mere. Den anden side har maske 1-5 ar tilbage, men
det mest fornuftige er at lave et helt nyt stratag og faelde de traeer som star for taet placeret pa
strataget.

Vi har til stgtte for vore vurdering vedhaeftet billeder af strataget fra i dag.

FORUDSZATNINGER FOR ET SUNDT STRATAG

Et stratag er et naturprodukt, der arbejder og nedbrydes forskelligt. Det er derfor vigtigt, man ikke
kun sikrer, at taget er bygget pa et godt og sundt underlag, med gode materialer og udfgrt kor-
rekt. Man skal ogsa vaere opmaerksom pa husets placering i forhold til sol, skygge og vind. Er der
store traeer — eller sma som med tiden vil vokse op og skygge og danne le? Et tree eller andet, der
er placeret for teet pa en bygning med stratag, kan vaere en medvirkende arsag til en for hurtig
nedbrydning af strataget. Desuden skal stratage vaere beskyttet mod fugt der kommer inde fra
boligen. En anden vaesentlig faktor er den stigende luftforurening af fx kvalstof, som kan vaere
med til at gge nedbrydningen af taget. Alle faktorer skal tages med i overvejelserne, nar man skal
vurdere, hvor lang levetid man kan forvente strataget vil fa.

Tagkonstruktionens haeldning

| et stratag har rgrene en lavere haldning end den bagvedliggende tagkonstruktion. | skotrender
og pa grater er taghaldningen lavere end pa hovedtaget, og kviste og valme har ogsa oftest en la-
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vere taghaldning. Er konstruktionens haldning lav er der risiko for, at rgrenes haldning naermer
sig vandret eller i vaerste fald far bagfald ind i taget.

Slidlagets tykkelse

Slidlagets tykkelse. Slidlaget er det taekkemateriale, der ligger over bindetraden eller kaep/rettet
stang. Det males som den vinkelrette afstand fra tagets overflade og ind til bindetrdd og
kaep/stang — males mindst én meter fra tagets kanter.

ADVARSEL

Der syningerne er fremtreedende pa mere end 45% af hele tagflade. Skal man vaere opmaerksom
pa at strataget kan skride og far stgrre stormskader der tage ikke sidde korrekt fast mere. Se pa
billede nedenunder"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 21/11 2024 fremgar bl.a.:

"Konklusion
Stratag ses med delvis nedslidt stratag

Huset er opfgrt i 1870 som almindelig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet
Ved besigtigelsen var der ikke utaetheder i taget.

Taget ses ved besigtigelsen slidt grundet slid og zelde. Nordsiden ses mere slidt end sydsiden, hvil-
ket

normalt er omvendt, dette vurderes skyldes at tagfladerne kan veere udfgrt pa forskellige tids-
punkter.

Tagfladen pa nordsiden ses nedslidt og traenger til udskiftning, Alderen pa nordsiden vurderes at
vaere 30-40 ar. Tagfladen mod syd ses slidt i mindre omrader og vurderes at vaere omkring 25-35
ar gammel.

Taget er taekket inden taekkelauget er stiftet i 2001, og dermed er der ikke ved tagets udfgrelse
udfgrt en drejebog om laegning af stratag.

Taget er ud fra malinger pa stedet udf@rt pa 45 graders tag med gradtab pa 17-18 cm. Straene er
lange stra pa 140-170 cm hvor ventilationen er god. Taget er ikke strammet sa hardt at dette ned-
saetter ventilationen i rgrene.

Stratag er et naturligt produkt og dermed kan kvaliteten godt svinge sammen med holdbarheden
pa taget. Levetiden pa et stratag der er udfgrt fornuftigt, er 30- 45 ar. Alt efter omgivelser og ved-
ligehold af taget

Taget er udfgrt lovligt og almindeligt pa udfgrelsestidspunktet

Der er ikke skader eller fglgeskader ved besigtigelsen, forholdet er anmaerket korrekt i TR.

Observationer og malinger
Taget fremstar med nedslidning pa nordsiden samt omrade pa sydsiden.
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Ved besigtigelsen ses der pa dele af sydsiden slitage der har blotlagt keeppen i flere omrader der
svarer til ca. 20 m2. Resten af sydsiden fremstar paen og med slidlag pa 7-11 cm. Spredt pa tagfla-
den. Tagtykkelsen males mellem 26 og 30 cm spredt pa tagfladen

Pa nordsiden ses fritliggende kappe pa store dele af tagfladen, dette gg@r at taget er mere udsat

ved storme og kraftig regn.

Vurdere at taget er &ldre end skrevet i TR grundet taget er udfgrt som det kan forventes.

Taget ses lagt paent og der ses kappilarsugning pa 6-8 cm og 4-5 cm ned i slidlaget hvilket er inden

for rammen.
Alle malinger er fortaget min 1m meter inde pa tagfladen

Principskitse: Stratag

£ SUDIAG
’%b;/,' Slidlagets tykkelse

Slicllaget er det taekkemateriale, der fgger over bindetra-
den eller kazpiet

afstand fra tagets overfiad

fet stang. Det méles som den vinkeliette

ind til bindetrad og keep!
stang - meles mindst én meter fra tagets kanter.

Mindstekrav til slidlag er 10 cm pé tagfladen og slid-
laget skal udgere mindst 40°% af tagtykkelsen.

kanterne er det svaet & opn helt samme sidlag, fordi
der skal tages hensyn t, at rorene skal kunne modsta

Tegning 16

Minaistekrsy t sl er

staerkt vindpres

KAPILLARSUGNING
Teckkerer er porose/hule og ndr stritagets overflade bliver Tegning 8
opfugtet, vil der blive trukket vand ind i strataget pa grund Kapillarsugning

af kapillarsugning.

Erfaring viser, at vandet traskkes omkring 6 cm lodret op
i tagreret. Det betyder, at ved en lav rerhaeldning bliver
vandet trukket laengere ind i strataget, end hvis rerhaeld-
ningen er stejlere, jf. tegning 8

| rapporten star der 15-17 cm hvilket
er et meget stort slidlag

Kor me,
by haddvuiy

Por med lav
Weeldning
AraokKer vandet
lmngere id ( §lr3-

-Laget ;

Stra-
tag
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Slidlag syd siden

Ber males slidlag pa 10 cm

giidlag pa7cm

:I.'.ag og rgrhaldning.

:I.'.aget hzldning mellem 45 og 46.6

gradtab pa ca 17 grader, hvilket ligger inden for rammen af det anbefalet
k.apilar lag

Ber ses fugt 4-5 cm ned i rgrene

E'ugt suges 6-8 cm op i taekkergrene. Alderen pa taget viser at rgrene ventileres
;Iidt tag

Omrader hvor slidlaget er slidt pa tagfladen mod syd, den fgrste del af taget der er slidt kan skyl-
des at der star et tree og skygger hvilket g@r at taget ikke tgres ud

Slidlaget er slidt pa nord siden
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Tagtykkelse under keeppen nordsiden

Resttykkelse af taget fra keppen"

Det fremgar af police af 7/8 2023:

"Saerlig undtagelse

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens stratag og uteetheder omkring skorstensgennemfgring samt de tilstgdende
konstruktioner jf. tilstandsrapporten som fglge af fugt."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.5
Dakningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers over-
tagelse af ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen deekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det 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 pageel-
dende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saed-
vanlige levetid.
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4.8
Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1870 og ifglge tilstandsrapporten er ejendommens stratag

fra 2000.

Klageren overtog ejendommen den 7/8 2023 og anmeldte den 22/8 2024, at strataget var uteet,
hvilket havde medfgrt vandindtraengning og skade pa vaeg. Klageren vedlagde rapport af 21/8
2024 fra teekkefirma 1. Selskabet afviste daekning den 28/8 2024. Klageren var utilfreds her-
med, hvorefter selskabet foretog besigtigelse den 14/11 2024. Selskabet fastholdt sit afslag pa
daekning den 10/12 2024.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udskiftning af strataget og fglgeskader.

Selskabet skal endvidere daekke klagerens udgift til bygge- og forsikringsteknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at strataget er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Strataget har
vist sig langt mere slidt og skadet, end hvad klageren med rette kunne forvente ud fra oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten, hvorefter klageren gik ud fra, at strataget kunne udbedres ved par-
tielle reparationer. Tilstandsrapporten beskriver ikke, at hele tagbeleegningen er udskiftnings-
parat. Strataget er beskrevet med et gult hus, men burde vaere beskrevet med et rgdt eller sort
hus. Der er konstateret vandindtraengning, og revnen i tapet/veeg er kommet, fordi der er truk-
ket vand ind som fglge af det utaette tag. Teekkefirma 1 blev netop tilkaldt pa grund af vandska-
den. Klageren har anfgrt, at hun med rette gik ud fra, at stratag var fra 2000, da dette fremgar
af tilstandsrapporten og ikke er korrigeret af tidligere ejer, som har veeret i ond tro omkring
stratagets tilstand. Oplysningen fra taekkefirma 2 dokumenterer, at han i 2021 oplyste tidligere

ejer om, at strataget snart skulle udskiftes. Klageren er klar over, at fejlskgn af restlevetiden
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ikke i sig selv er deekket af ejerskifteforsikringen, fordi der er tale om tabelopslag og ikke en
konkret vurdering, men oplysningen giver i et eller andet omfang et indtryk af den samlede
vurdering af strataget. Det fremgar endvidere ikke af tilstandsrapporten, at de teetstaende trae-

er er problematiske for tagbelaegningens levetid.

Klageren har anfgrt, at det generelle policeforbehold — som undtager fugt-, rad- og svampeska-
der i hele tagkonstruktionen — er ugyldigt. Forbeholdet er hverken konkret begrundet eller pro-
portionalt og reducerer forsikringsdaekningen vaesentligt. Forbeholdet er klart i strid med kra-

vene i bekendtggrelsens § 1.

Klageren har anfgrt, at der ikke er givet korrekt klagevejledning i overensstemmelse med for-
brugerklagelovens § 4. Selskabet burde ved den fgrste afvisning oplyse om muligheden for in-
tern revurdering af afggrelsen, og ved fastholdelsen af afslaget burde selskabet give fuldstan-
dig klagevejledning. Klageren matte selv spge vejledning, hvilket medfgrte ngdvendige udgifter
til bistand.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved strataget, som — ud over oplysningerne i tilstandsrapporten og tilhgrende policeforbehold —
udgjorde skade eller nzrliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 3.1, 3.5 og 4.1. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrap-
porten, at taget er slidt, at tagets restlevetid er vaesentlig nedsat, og at der er risiko for utzethe-
der. Selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at alderen pa strataget er mellem 25 og 40
ar. Oplysningerne om tagets restlevetid er i tilstandsrapporten baseret pa tabelopslag, og be-
skrivelsen af restlevetiden er derfor ikke fejlbehaeftet. Hertil fremgar det af forsikringsbetingel-
sernes punkt 4.8, at fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for
bygningens tag ikke er deekket af forsikringen. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har sand-
synliggjort, at taget er fra 2000. Uanset om klageren matte dokumentere, at strataget er lagt i
ar 2000, andrer dette ikke p3, at levetiden for stratage er mellem 30 og 45 ar, jf. besigtigelses-
notatet. Nar strataget pa nuveerende tidspunkt fortsat er teet, har strataget fortsat ikke udlgbet

sin seedvanlige levetid pa minimum 30 ar.
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Det fremgar af rapport af 21/8 2024 fra taekkefirma 1, at "Vi har | forbindelse med at vaere ble-
vet tilkaldt til en akut vandskade pa ovenstaende adresse, som vi har udbedret blevet spurgt
om at udtale os om strataget stand og levetid. ... Vores vurdering er at flere steder pa strataget
pa begge sider er der synlige stangjern, som er en klar indikation pa strataget er helt nedbrudt
da slidlaget som normalt udggr 15-17 cm. Er helt vaek. Derudover er underlaget som normalt er
12-15 cm. Ogsa nedslidt pa den ene sider hvor der nogle steder er ned til 8-9 cm. Tykkelse til-
bage. Vores vurdering er derfor at den nedslidte side skal skiftes indenfor 12 maneder, der er
risiko for flere vandskader og at strataget kan blaese ned i flager, da stangjernet ikke holder det
stramt mere. Den anden side har maske 1-5 ar tilbage, men det mest fornuftige er at lave et
helt nyt stratag og faelde de traeer som star for teet placeret pa strataget. Vi har til stgtte for
vore vurdering vedhaeftet billeder af strataget fra i dag. ... ADVARSEL Der syningerne er frem-
treedende pa mere end 45% af hele tagflade. Skal man vaere opmaerksom pa at strataget kan
skride og far stgrre stormskader der tage ikke sidde korrekt fast mere. Se pa billede nedenun-

n

der".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 21/11 2024, at "Stratag ses med delvis nedslidt
stratag. Huset er opfgrt i 1870 som almindelig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet. Ved besigti-
gelsen var der ikke utaetheder i taget. Taget ses ved besigtigelsen slidt grundet slid og zlde.
Nordsiden ses mere slidt end sydsiden, hvilket normalt er omvendt, dette vurderes skyldes at
tagfladerne kan vaere udfert pa forskellige tidspunkter. Tagfladen pa nordsiden ses nedslidt og
traenger til udskiftning, Alderen pa nordsiden vurderes at vaere 30-40 ar. Tagfladen mod syd ses
slidt i mindre omrader og vurderes at vaere omkring 25-35 ar gammel. Taget er teekket inden
teekkelauget er stiftet i 2001, og dermed er der ikke ved tagets udfgrelse udfgrt en drejebog om
legning af stratag. Taget er ud fra malinger pa stedet udfgrt pa 45 graders tag med gradtab pa
17-18 cm. Straene er lange stra pa 140-170 cm hvor ventilationen er god. Taget er ikke stram-
met sa hardt at dette nedsaetter ventilationen i rgrene. Stratag er et naturligt produkt og der-
med kan kvaliteten godt svinge sammen med holdbarheden pa taget. Levetiden pa et stratag
der er udfgrt fornuftigt, er 30- 45 ar. Alt efter omgivelser og vedligehold af taget. Taget er ud-

fert lovligt og almindeligt pa udfgrelsestidspunktet. Der er ikke skader eller fglgeskader ved
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besigtigelsen, forholdet er anmaerket korrekt i TR". Det fremgar, at "Taget fremstar med ned-
slidning pa nordsiden samt omrade pa sydsiden. Ved besigtigelsen ses der pa dele af sydsiden
slitage der har blotlagt keeppen i flere omrader der svarer til ca. 20 m2. Resten af sydsiden
fremstar paen og med slidlag pa 7-11 cm. Spredt pa tagfladen. Tagtykkelsen males mellem 26 og
30 cm spredt pa tagfladen. Pa nordsiden ses fritliggende keeppe pa store dele af tagfladen, det-
te gor at taget er mere udsat ved storme og kraftig regn. Vurdere at taget er aldre end skrevet i
TR grundet taget er udfgrt som det kan forventes. Taget ses lagt paent og der ses kappilarsug-
ning pa 6-8 cm og 4-5 cm ned i slidlaget hvilket er inden for rammen. Alle malinger er fortaget
min 1m meter inde pa tagfladen". Det fremgar, at "Omrader hvor slidlaget er slidt pa tagfladen

mod syd, ... kan skyldes at der star et trae og skygger hvilket ggr at taget ikke tgres ud".

Det fremgar af korrespondancen mellem klageren og teekkefirma 2, at "Jeg har en ejendomi ...,
som ganske snart traenger til udskiftning af taget. Mon du har mulighed for at besigtige opga-
ven og regne en pris ud? ... [Taekkefirma 2:] Jeg har faktisk lavet et tilbud pa taekning tilbage i
2021, da ... boet der, vi er kommet der siden 2014, og mgnnet samt lavet reparationer af stra-
tag, sa jeg kender strataget, ... jeg teenker at lige kigge tilbuddet igennem, ogsa kan jeg sende
det til dig ... [Klageren:] Hvornar har du sidst serviceret mit tag? ... [Teekkefirma 2:] Jeg kan se pa
faktura at det var i foraret 2021, lidt sma huller rundt omkring i taget ... Jeg fremsender tilbud i
Igbet af weekenden ... [Klageren:] Jeg har haft en anden teekkemand pa til at lave et hul, da der
treengte regn ind ... Han lavede en vurdering af at taget helt skal udskiftes inden for fa ar ... |
tilstandsrapporten stod en restlevetid pa 25 ar. Sa det er en lidt tosset situation at sta i og jeg er
i dialog med ejerskifteforsikringen. Uanset udfaldet skal der ggres noget ... Ser frem til at mod-
tage noget fra dig ... [Taekkefirma 2:] Ja det er da helt sk@grt med 25 ar som resttid pa taget, jeg
gav jo tilbud til ... i 2021, da jeg mente at det snart skulle vaere pa isaer nordsiden ... Ville gerne
vide hvilken Taekkemand som mener at strataget har en rest levetid pa 25 ar ... sa ved han no-

get jeg ikke ved ... Jeg pr@ver at sende et tilbud til dig".

Det fremgar af policen, at Forsikringen ikke daekker "skader, herunder rad- og svampeskader,
der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens stratag og utaetheder omkring skorstens-

gennemfgring samt de tilstédende konstruktioner jf. tilstandsrapporten som fglge af fugt".
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Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-

gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved strataget, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade
i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.
Naevnet finder, at der derfor ikke er grundlag for at palaegge selskabet at daekke klagerens ud-

gift til udskiftning af strataget og udbedring af eventuelle fglgeskader.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 1 med gult hus,
at strataget flere steder forekommer "med nedslidninger og mindre lagtykkelser, og synlige

rundstals indlaeg", og at "Tagets restlevetid er vaesentligt nedsat og med risiko for utaetheder".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at oplysningerne i tilstandsrapporten er i overensstemmelse

med det konstaterede i rapport af 21/8 2024 og selskabets besigtigelsesnotat af 21/11 2024.

Det kan ikke fgre til andet resultat, at det af tilstandsrapporten fremgar, at strataget er fra
2000, nar det samtidig fremgar af rapportens nr. 1, at tagets restlevetid er veaesentlig nedsat.
Naevnet bemaerker, at forsikringen ikke deekker fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den

forventede restlevetid for bygningens tag.

Naevnet har pa baggrund af ovenstaende ikke fundet anledning til at tage stilling til, om police-

forbeholdet er gyldigt.

Det fremgar af § 4 i forbrugerklageloven, at selskabet "skal give forbrugerne information om
det alternative tvistlgsningsorgan, jf. stk. 3, hvortil forbrugeren kan indbringe en tvist mellem
den erhvervsdrivende og forbrugeren". Af lovens § 16, stk. 2, nr. 1 fremgar det, at et "godkendt
privat tvistlgsningsorgan kan afvise at behandle en klage, hvis forbrugeren ikke forudgaende

har reklameret over for den erhvervsdrivende". Det fremgar af § 5, stk. 1, i bekendtggrelse nr.
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1558 af 6/12 2024 om den klageansvarlige og finansielle virksomheders handtering af klager, at
selskabet "skal oplyse, hvem der er virksomhedens klageansvarlige, og hvor og hvordan man
kan rette henvendelse til den klageansvarlige. Oplysningerne skal vaere let tilgeengelige pa virk-
somhedens hjemmeside. Hvis en virksomhed ikke har en hjemmeside, skal oplysninger om virk-
somhedens klageansvarlige udleveres til kunden pa dennes anmodning". Af bestemmelsens stk.
2 fremgar det, at "Virksomheden skal vejlede deres kunder om adgangen til at klage til virk-

somhedens klageansvarlige, nar omstandighederne tilsiger dette".

Navnet finder, at selskabet burde have vejledt klageren om, at sagen kunne indbringes for An-
kenaevnet for Forsikring, da selskabet afviste daekning anden gang i mailen af 10/12 2024, jf.
forbrugerklagelovens § 4, stk. 2.

Henset til sagens karakter og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge sel-
skabet at deekke klagerens udgift til bygge- og forsikringsteknisk bistand. Det forhold, at der
ikke er givet korrekt klagevejledning, kan ikke fgre til andet resultat.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Rl

Peter Thgnnings



