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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

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

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg @nsker hermed at indgive en indsigelse mod forsikringsselskabets afslag pa erstatning vedrg-
rende den anmeldte skade. Jeg mener, at beslutningen om at afsla erstatningen er fejlbehaeftet,
og jeg anmoder om, at Ankenaevnet gennemgar sagen pa ny med henblik pa en retfeerdig afggrel-
se.

Forsikringsselskabet har pastaet, at der mangler dokumentation for skaden, hvilket jeg finder mis-
forstaet. Den ngdvendige dokumentation, herunder skaderapporter, billeder og besigtigelser, blev
fremsendt rettidigt og i henhold til de betingelser, der fremgik af forsikringsaftalen. Vi har ikke fa-
et anmodning om yderligere dokumentation fgr afslaget, og derfor finder jeg det uforstaeligt, at
selskabet papeger manglende dokumentation som arsag til afslaget.

Vi er desuden af den opfattelse, at den anmeldte skade klart falder indenfor forsikringens daek-
ning. Skaden opstod som fglge af rad i straene og under sadanne omstaendigheder mener jeg, at
forsikringsbetingelserne daekker. Forsikringsaftalen burde derfor have vaeret anvendt til at deekke
skaden, og jeg kan ikke se, hvorfor denne specifikke skade skulle veere undtaget daekning.

Et vaesentligt aspekt, jeg @nsker at fremhaeve, er dekningen af rad i stratag under ejerskiftepro-
duktet. Dette produkt er specifikt designet til at sikre, at skjulte eller ukendte skader, der matte
veere opstaet fgr kgbet af en bolig, bliver daekket af forsikringen. Rad i stratag, som ofte fgrst bli-
ver opdaget under visse klimatiske forhold eller med tiden, er blevet anerkendt som en daek-
ningsberettiget skade under dette produkt, fordi det drejer sig om en skjult mangel, der ikke ngd-
vendigvis er synlig ved kgbstidspunktet.
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| flere artier har der veeret en etableret praksis i forsikringsbranchen, hvor rad i stratag — pa sam-
me made som rad i traevaerk eller andre skjulte skader — betragtes som en daekningsberettiget ri-
siko under ejerskifteforsikringen. Dette skyldes, at det er umuligt for kgberen at opdage rad i stra-
taget ved en normal gennemgang af bygningen fgr kgbet. Derfor har det vaeret en almen forstael-
se, at sddanne skader, der ikke kunne have vaeret forudset ved kgbet, er deekket af forsikringen.

Jeg anmoder derfor Ankenaevnet om at vurdere sagen og sikre, at forsikringsselskabet behandler
kravene pa en korrekt og retfeerdig made. | den oprindelige behandling har jeg oplevet flere
uklarheder, som jeg gerne vil have belyst og korrigeret. Jeg er naturligvis villig til at samarbejde
med forsikringsselskabet og Ankenaevnet for at afklare eventuelle mangler og misforstaelser i do-
kumentationen.

Endelig vil jeg gerne understrege, at bestemmelserne om rad i stratage og deres behandling i for-
sikringsdaekning gennem ejerskifteproduktet har veeret en vaesentlig del af praksis i forsikrings-
branchen i artier. Det har ofte vaeret anerkendt, at sadanne skader er daekningsberettigede, og jeg
mener, at denne praecedens bgr vaere geldende for min sag. Jeg ser frem til, at Ankenaevnet gen-
nemgar denne praksis og tager hensyn til den i jeres vurdering af min sag.

Jeg haber, at Ankenaevnet vil tage disse punkter i betragtning og traeffe en afggrelse, der afspejler
en korrekt og retfaerdig anvendelse af forsikringsaftalen og geeldende praksis.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Udbedring af skaden/taget, som er udviklet af radsvampe."

Selskabet har den 21/1 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer ejendommens stratag, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring.
DBF har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er konstateret utaetheder og ejerskiftefor-
sikringen ikke yder garanti for en bestemt levetid.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. juli 2022. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...
udarbejdet den 9. maj 2022.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 20. november 2023 anmelder klager, at taget er pilraddent og star til udskiftning. Anmeldel-
sen
fremlzaegges som bilag 1.

Klager sender en ny anmeldelse den 22. november 2023, som opfglgning pa den tidligere anmel-
delse, hvor klager oplyser, at udskiftning i henhold til mundtligt overslag vil koste 160.000,00 kr.
Det mener taekkemanden er ngdvendigt for at undga fglgeskader. Klager oplyser desuden at have
haft en forventning om, at taget fgrst skulle skiftes i ar 2060. Den opfglgende skadeanmeldelse
fremlaegges som bilag 2.
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Den 13. december 2023 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager.

Den 8. februar 2024 afviser DBF deekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 23. april 2024 fastholder daekningsafslaget. Supplerende korrespondance fremlagges som bi-
lag 3.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke udgifter til udskiftning af sommerhusets stratag.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juli 2022 var forhold ved strataget, som udgjorde en dakningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et sommerhus opf@rt i 1830 med bindingsvaerk og stratag.

Taget er ifglge oplysningerne i salgsopstillingen skiftet i 2004, og er saledes pa nuvaerende tids-
punkt 20 ar gammelt.

Ved DBF’s besigtigelse ses specielt nordsiden pa taget slidt og med en del mos. Bindertradene
(keeppene) kunne ses, hvilket betyder, at stgrstedelen af slidlaget er vaek. Der var ligeledes ned-
brydning i overfladen.

Det er konsulentens vurdering, at arsagen skyldes husets beliggenhed midt i en skovlysning, hvor
der er lz for alle vindretninger. Beliggenheden bevirker, at tagets nordside har vanskeligt ved at

tgrre ud, da nordsiden (i modsaetning til sydsiden) ikke far samme varme fra solen.

Besigtigelseskonsulenten oplyser, at det havde veaeret gunstigt for taget, hvis mosset pa tagfladen
var blevet fjernet, da det holder pa fugten og forhindrer, at taget far luft.

Der er ikke konstateret uteetheder, hvorfor taget fortsat opfylder sin funktion som klimaskaerm.
Konsulenten har heller ikke konstateret nogen fejl ved udfgrelsen af taget.
Klager har fremlagt udtalelse fra [taekkemand].

[Teekkmanden] forholder sig ogsa til tagets slid pa nuveerende tidspunkt, og at sliddet ikke udeluk-
kende er sket i klagers ejertid.

Som DBF’s konsulent allerede har beskrevet i besigtigelsesnotatet, er nedbrydning af tagets over-
flade/slidlag en naturlig konsekvens af det slid, som taget udsaettes for pga. husets beliggenhed.

Det sker naturligvis over ar, men som DBF’s besigtigelseskonsulent ogsa papeger, er der unaegte-
lig ogsa sket en udvikling i klagers ejertid.
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[taekkemand] naevner desuden - af uvisse arsager - en anden navngiven taekkemand, som [taek-
kemand] oplyser skulle have brugt stra opbevaret forkert eller af darlig kvalitet, i forbindelse med
taekning af taget pa en anden ejendom.

Som det bemaerkes af DBF’s klagebehandler, er der umiddelbart ikke noget der underbygger, at
taget pa klagers ejendom er lagt af den pagaeldende taekkemand (se bilag 3). Uanset skal vurde-
ringen tage udgangspunkt i en konkret vurdering af taget pa klager sommerhus og ikke en anden
tilfeeldig ejendom.

[teekkemand] vurderer desuden, at taget vil blive utzet inden for de naste par ar.

Som besigtigelseskonsulenten har redegjort for, har de ydre forhold dvs. tagfladernes orientering,
beplantning og huset beliggenhed, en stor betydning for, hvilken levetid man med rette kan for-
vente. Nar det sa er sagt, ma det konstateres, at taget fortsat er taet og opfylder sin funktion nu
efter 20 ar, hvoraf klager pa nuvaerende tidspunkt har veeret ejeri 2,5 ar.

Det kan ikke afgpres med sikkerhed, hvor lang levetid taget kommer til at have. Den forventede
restlevetid kan dog ikke i sig selv veere afggrende for deekningsspgrgsmalet. Ejerskifteforsikringen
er ikke en garanti for, at taget vil kunne opna en bestemt levetid.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juli 2022 var forhold ved ejendommens stratag, som udgjorde en skade eller
naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens repraesentant har i brev af 31/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende den afvisning af daekning, som forsikringsselskabet har fremsat i relation til vores
klients ejerskifteforsikring, skal vi hermed pa vegne af klienten tilbagevise selskabets synspunkter
og redeggre for, hvorfor afslaget er uberettiget.

Manglende forbehold i tilstandsrapport og police

Det skal fgrst og fremmest papeges, at hverken tilstandsrapporten eller policen indeholder klau-
suler, forbehold eller bemaerkninger vedrgrende stratagets stand. Dette betyder, at selskabet ved
forsikringstegningen ikke ansa det for ngdvendigt at tage forbehold, hvilket bekraefter, at taget pa
davaerende tidspunkt ikke var anset som veerende udtjent eller skadet.

Dokumenteret radskade og fejlbehaeftet vurdering fra selskabet

Vores klient har fremlagt udtalelser fra en fagspecialist (teekkemand), der dokumenterer kraftig
forradnelse i taget, hvilket har resulteret i, at slidlaget er nedbrudt til under keeppene. Dette er et
klart tegn pa en skadesudvikling, der ikke udelukkende skyldes naturlig aldring, men radsvamp,
hvilket falder ind under de deekningsberettigede skadesarsager iht. forsikringsbetingelserne.

Selskabets henvisning til, at taget skulle have en naturlig levetid pa blot 20 ar, er faktuelt ukorrekt.
Stratage har generelt en forventet levetid pa 40-60 ar afhaengigt af placering og vedligeholdelse.

Taget pa ejendommen er dokumenteret lagt i 2010 og ikke 2004, som selskabet fejlagtigt anfgrer,
hvorfor det ikke kan betragtes som vaerende udtjent. Hertil kommer, at selskabet ikke har godt-
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gjort, at klienten burde have haft kendskab til eventuelle fejl eller mangler ved taget ved overta-
gelsen.

Selskabets fejlagtige fokusering pa vedligehold

Selskabets pastand om, at skaden skyldes manglende vedligeholdelse, er direkte vildledende. Det
er dokumenteret, at taget er vedligeholdt, men at skaden skyldes radsvam.p Dette forsgg pa at
omdefinere skadens arsag uden at forholde sig til den fremlagte dokumentation viser en ensidig
og uholdbar vurdering fra selskabets side. Hvis selskabets konsulent havde den ngdvendige ek-
spertise inden for stratage, ville en korrekt vurdering have konkluderet, at skaden skyldes en for-
sikringsdaekket arsag.

Pracedens fra Ankenavnet for Forsikring

Flere afggrelser fra Ankenaevnet for Forsikring underbygger vores krav:

e AK 80465: Forsikringen skal deekke radskade i stratag, medmindre selskabet kan dokumentere,
at forsikringstager havde eller burde have haft kendskab til fejl ved taget ved overtagelsen. Dette
er ikke tilfeeldet her.

e AK 56127: Fastslar, at ejerskifteforsikringen daekker aktive angreb af svamp, herunder rads-
vamp.

o AK 54421: Bekraefter, at barksvamp i stratag er omfattet af forsikringsdeekningen.

Selskabets afvisning er derfor ikke i overensstemmelse med tidligere kendelser, hvilket yderligere
understreger det fejlagtige i beslutningen.

Retligt grundlag

Vi henviser desuden til fglgende lovgivning:

¢ Ejerskiftelovens §6, stk. 1: 'Ny ejer kan, nar rettigheder efter loven er gjort geeldende, kraeve
daekning for skade, der skyldes begivenheder, der er indtruffet inden ejerskiftet.'

¢ Forsikringsaftalelovens §17: 'Forsikringsselskabet skal daekke ethvert tab, som forsikringstage-
ren lider ved en begivenhed, der er omfattet af forsikringsaftalen.'

Disse bestemmelser underbygger, at selskabet er forpligtet til at daekke skaden.

Krav om omggrelse af afslag

Tagets alder og darlige udfgrelse er afggrende faktorer for den paviste radsvampeskade. Trods ta-
gets relative ungdom er det klart, at materialernes kvalitet og udfgrelsen af arbejdet har veeret
utilstraekkelig. Tagets holdbarhed er blevet vaesentligt forkortet som fglge af disse mangler, hvil-
ket

er uacceptabelt i forhold til branchestandarder.

Forsikringstageren har handlet ansvarligt ved at sgge radgivning og inspektion fra en fagperson
angaende tagets tilstand. At selskabet pastand om manglende vedligehold saledes blegner i den-
ne sammenhang og ikke kan tages til fglge, viser blot den manglende objektivitet fra selskabets
side.

Det er utvetydigt, at den konstaterede skade skal deekkes af ejerskifteforsikringen, da den var til
stede allerede f@r forsikringstagerens overtagelse af ejendommen. Forsikringen er netop tegnet
for at deekke skjulte skader, der ikke blev opdaget ved overtagelsen, men som nu dokumenteres
at have veeret til stede.
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Den konstaterede radsvampeskade er ikke en almindelig slitage, men en alvorlig konstruktions-
skade, som burde have veaeret identificeret af den byggesagkyndige. Det er pafaldende, at skaden
slet ikke er naevnt i tilstandsrapporten, hvilket understgtter, at den har vaeret skjult.

e Radsvampeskader udggr en forsikringsberettiget skade, da de kompromitterer tagets funktiona-
litet, byggetekniske veerdi, sikkerhed og bzaereevne.

¢ Ejendommens klimaskaerm skal veere intakt for at beskytte huset. Det nuvaerende tag blev lagt i
2010, og et stratag af denne type og alder bgr ikke vaere angrebet af radsvamp efter sa fa ar —
uanset eksterne forhold.

Det er derfor uholdbart og i strid med forsikringsvilkarene at afvise deekning.

Sammenfattende er selskabets afvisning af deekning uholdbar, da:

¢ Der ikke var forbehold i tilstandsrapport eller police.

e Radsvamp er en daekningsberettiget skade.

e Dokumentationen fra taekkemand viser, at skaden skyldes en deekningsberettiget arsag.

e Selskabets argumenter er i strid med praksis fra Ankenaevnet for Forsikring.

¢ Selskabet har ikke godtgjort, at klienten burde have haft kendskab til skaden ved overtagelse.

Vi skal derfor pa vegne af vores klient anmode om, at selskabet omggr sit afslag og daekker udgif-
terne til udskiftning af strataget."

Selskabet har i meddelelse af 26/2 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"Vi har gennemgaet klagers brev af 6. februar 2025, som ikke ses at indeholde nogen nye oplys-
ninger eller dokumentation af pastandene, men derimod er en gentagelse af klagen. De tre ken-
delser der er henvist til omhandler slet ikke ejerskifteforsikring men derimod husforsikring. Dansk
Boligforsikring fastholder saledes sit svar af 21. januar 2025 i sin helhed."

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

"Sagen om daekning af rad- og svampeskader i stratage under ejerskifteforsikring har skabt bety-
delig praecedens gennem tidligere afggrelser i Ankenaevnet for Forsikring. Det er derfor bade mis-
visende og juridisk uholdbart, nar forsikringsselskabet haevder, at den aktuelle skade ikke er daek-
ningsberettiget. Afggrelserne AK 101335 og AK 70484 har entydigt fastslaet, at omfattende rad-
og svampeskader, der reducerer et stratags levetid betydeligt, skal deekkes.

| denne redeggrelse vil det blive pavist, at de pagaldende kendelser utvetydigt understgtter
daekning i naervaerende sag, og at forsikringsselskabet derfor ma revurdere deres afvisning af kra-
vet.

Praecedens for deekning: Afggrelsernes betydning

Kendelse AK 101335 fastslog, at strataget pa en ejendom, som var fuldsteendigt raddent og uden
mulighed for reparation, skulle daekkes af ejerskifteforsikringen. Ankenaevnet lagde vaegt p3, at
tagets forventede levetid var reduceret markant, og at skaderne ikke kunne tilskrives almindeligt
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slid eller manglende vedligehold. Det fremgik klart af naevnets argumentation, at en betydelig
nedsat levetid pa grund af rdd og svamp utvivisomt udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Pa samme vis konkluderede kendelse AK 70484, at et stratag, der var taekket for tyndt og dermed
udsat for hurtigere nedbrydning, ogsa skulle daekkes. Her blev der lagt vaegt pa, at tagets faktiske
tilstand ved overtagelsen var veesentligt ringere end forventet, hvilket medfgrte en betydelig ned-
sat levetid.

Disse afggrelser understgtter direkte, at rad- og svampeskader pa stratage, der nedseetter leveti-
den markant, er deekningsberettigede.

Forsikringsselskabets fejlagtige afvisning

Det er derfor ikke korrekt, nar forsikringsselskabet i neervaerende sag haevder, at der ikke forelig-
ger en skade. Det faktuelle grundlag viser, at strataget har en naevneveerdigt nedsat levetid pa
grund af rad og svamp — praecis som i de tidligere naevnte kendelser.

Desuden viser de tekniske vurderinger, at taget i sin helhed er sa beskadiget, at en delvis repara-
tion ikke er mulig. Denne vurdering kan ikke blot afskrives som almindeligt slid eller aldersbetin-
get forringelse. Nar taget allerede ved overtagelsen var sa nedbrudt, at taekkekappe var synlige,
og der konstateredes omfattende opfugtning i strataget, ma det lsegges til grund, at skaden har
veeret til stede pa overtagelsestidspunktet — praecis som naevnet konkluderede i AK 101335.

Mangelfuld tilstandsrapport som fejlkilde

Tilstandsrapporten i den aktuelle sag synes at veere udarbejdet af en person, der ikke har haft til-
straekkelig ekspertise i vurdering af stratage. Det er utaenkeligt, at et stratags daeklag kan nedsli-
des fuldstaendigt pa blot 15 maneder uden ekstreme ydre pavirkninger. Dette understgttes af
teekkemandens vurdering, som klart konkluderer, at skaden har veeret til stede ved overtagelsen.

Taekkemandsapport [Bilag D]:

* 'Efter besigtigelse af taget pa Deres ejendom ... ,kan der konstateres fglgende:

Tagsiden mod nord har kraftig forradnelse og mos vakst, dette har medfgrt af taget er slidt ned
til under kaep (slidlag) tagsiden mod syd er ogsa slidt og man ser kaeppen tydeligt gennem tagfla-
den ogsa kraftig slidt, der er ingen slidlag tilbage.

Taget kan formentlig holde vandet ude et par ar endnu, men siden mod nord er naesten radnet
igennem over hoveddgr.

Disse skader kan ikke varet opstaet i Igbet af et ar og ma have veeret sadan da ejendommen blev
handlet.

Det er derfor kritisabelt, at selskabet baserer deres afvisning pa en abenlyst mangelfuld tilstands-
rapport frem for at forholde sig til de faktiske forhold og tekniske vurderinger, der er fremlagt.
Dette star i skarp kontrast til naevnets praksis, som netop vaegter tekniske vurderinger hgjt.

Det skal yderligere bemaerkes, at forsikringsselskabet tidligere har tabt sager om netop rad- og
svampeskader i stratage med den begrundelse, at disse skader udgjorde dakningsberettigede
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bygningsskader pa grund af den markant nedsatte levetid. Denne linje blev fastlagt i flere afggrel-
ser og kan derfor ikke uden videre ignoreres.

Forsikringsselskabet bgr derfor anerkende, at den foreliggende sag falder direkte ind under de tid-
ligere afggrelser. Det er saledes i strid med bade praecedens og god forsikringsskik at afvise daek-
ning med den begrundelse, at der ikke foreligger en skade.

Konklusion: Selskabets pligt til at daekke skaden

Pa baggrund af ovenstaende ma det konkluderes, at forsikringsselskabet er forpligtet til at daeekke
skaden. De fremsendte kendelser har fastslaet, at betydeligt nedsat levetid pa grund af rad og
svamp i stratage er deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen. Forsikringsselskabets afvis-
ning strider mod bade naevnets praksis og de tekniske vurderinger, der utvetydigt dokumenterer
skadens omfang og arsag.

Forsikringsselskabet bgr derfor straks revurdere deres standpunkt og anerkende dakning i over-
ensstemmelse med praecedens og geeldende praksis. Dette vil ikke blot veere juridisk korrekt, men
ogsa i overensstemmelse med almindelige principper om god forsikringsskik.

Vi har hermed fremlagt alle relevante oplysninger, dokumentation og argumentation i sagen ved-
rerende radskaden i strataget samt de faktuelle forhold, der understgtter vores pastand om, at
sagen er deekningsberettiget i henhold til forsikringsbetingelserne.

Pa baggrund af de fremlagte kendelser, herunder AK 101335, AK 80465, AK 70484, AK 56127 og
AK

54421, samt vores dokumentation af skadernes omfang og arsag, mener vi, at sagen er tilstraekke-
ligt belyst. Vi vurderer ikke, at der er yderligere oplysninger, som vi kan bidrage med pa nuveeren-
de tidspunkt."

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 20/11

2023 fremgar bl.a.:

"Taget er ifglge taeekkemanden pilraddent, Det er ikke kun i pletter, men hele taget der star til ud-
skiftning."

Af skadesanmeldelse af 22/11 2023 fremgar bl.a.:

"Som opfglgning pa anmeldt tagskade pa [adresse] vil jeg informere om at jeg har faet mundtlig
overslag pa 160000,00Kr for udskiftning af tag. Ifglge tagdeekkeren var det presserende at fa skif-
tet taget for ikke at fa fglgeskader. Ifglge tilstandsrapport er taget skiftet i 2010, med en forventet
udskiftning i 2060. Det ma derfor vaeret deekket af ejerskifteforsikring."

Af udtalelse af 8/5 2024 fra taekkemand fremgar bl.a.:

"'Efter besigtigelse af taget pa Deres ejendom ... ,kan der konstateres fglgende:
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Tagsiden mod nord har kraftig forradnelse og mos vaekst, dette har medfgrt af taget er slidt ned til
under kaep (slidlag) tagsiden mod syd er ogsa slidt og man ser kaeppen tydeligt gennem tagfladen
ogsa kraftig slidt, der er ingen slidlag tilbage ...

Taget kan formentlig holde vandet ude et par ar endnu, men siden mod nord er naesten radnet
igennem over hoveddgr.

Disse skader kan ikke varet opstaet i Igbet af et ar og ma have vaeret sadan da ejendommen blev
handlet."
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Af besigtigelsesnotat af 13/12 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:

Den ene side af bygningens stratag er nedbrudt, og bindertradene er blotlagt. Den anden side er
der ca. 50mm slidlag over bindertradene. Den nedbrudte side er nordsiden. Pa sydsiden er der ca.
50mm slidlag tilbage. Forsikringstager oplyser at der er ingen vandindtraengning.

Arsagen til skaden er at den nordvendte side af taget har ugunstige klimaforudsaetninger, hvilket
medfgrer en reduceret levetid. Den forventelige levetid for et stratag er ca. 30 ar under de rette
forudseetninger. De rette forudsatninger indebeerer en Igbende vedligeholdelse, hvor mos og an-
dre begroninger fjernes, sa fugt ikke holdes i straene, og at der ikke kastes skygger over taget.
Dette ggr sig iseer geeldende for tagets nordside.

Da sommerhuset er placeret i en skovlysning, er de overstaende problemstillinger afsindigt vigti-
ge.

Ved besigtigelsen blev der observeret mos vaekst pa nordsiden. Bygningen er opfgrt anno 1830,
og felger generelt datidens saedvanlige byggemetode. Det oplyses af salgsopstillingen at strataget
er fra 2004, hvilket vurderes at veere korrekt. Dette vil give taget en alder pa ca. 20 ar, og under
de observerede forudsaetninger vil give den opbrugte levetid pa nordsiden. Skaden var til stede
ved overtagelsen. Da der er gaet ca. 1,5 ar fra overtagelsen er der unaegtelig sket en udvikling fra
overtagelsesdagen.

Tilstandsrapport:
Ingen relevante anmaerkninger"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

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

Ved 'naerliggende 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.

Forsikringen deekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller narliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7

Forhold, der alene bestar i udlgh af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige
levetid.

4.8

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

Naevnet har faet forelagt fotografier af strataget.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et sommerhus fra 1830 med stratag. Klageren overtog ejendommen
den 1/7 2022 og anmeldte den 20/11 2023, at taget var raddent. Selskabet besigtigede ejen-
dommen den 13/12 2023. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at der pa overtagel-
sestidspunktet ikke var forhold ved strataget, som udgjorde en skade eller gav nezerliggende
risiko herfor. Naevnet laegger pa baggrund af skadesanmeldelsen til grund, at klageren gnsker

udskiftning af taget.

Klageren har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at taget er taekket i 2010, og at stra-
tage har en forventet levetid pa 40-60 ar. Klageren har anfgrt, at skaden ikke skyldes manglen-
de vedligeholdelse, men radsvamp. Klageren har anfgrt, at levetiden pa taget er nedsat naevne-
veerdigt. Et stratag fra 2010 bgr ikke vaere angrebet af radsvamp efter sa fa ar — uanset eksterne

forhold. Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten, der derfor er klart forkert.

Selskabet har anfgrt, at taget ifglge salgsopstillingen er fra 2004 og derfor 20 ar gammelt. Sel-
skabet har anfgrt, at arsagen til manglende slidlag pa tagets nordside skyldes husets beliggen-
hed midt i en skovlysning, hvor der er |l for alle vindretninger. Tagets nordside har vanskeligt
ved at tgrre ud, da nordsiden (i modsaetning til sydsiden) ikke far samme varme fra solen. Sel-

skabet har anfgrt, at der ikke er konstateret vandindtrangning, hvorfor taget opretholder sin
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funktion som klimaskaerm. Selskabet har anfgrt, at besigtigelseskonsulenten ikke har konstate-

ret fejl ved udfgrelsen af taget.

Det fremgar af udtalelse af 8/5 2024 fra taeekkemand, at "Tagsiden mod nord har kraftig forrad-
nelse og mos vaekst, dette har medfgrt af taget er slidt ned til under kaep (slidlag) tagsiden mod
syd er ogsa slidt og man ser kaeppen tydeligt gennem tagfladen ogsa kraftig slidt, der er ingen
slidlag tilbage, dette er set pa flere af [navns] tage bl.a. i [anden ejendom] og som skyldes enten
forkert opbevaring af tagrgrene eller darlige polske tagrgr der radner hurtigere end normalt.
Taget kan formentlig holde vandet ude et par ar endnu, men siden mod nord er naesten radnet
igennem over hoveddgr. Disse skader kan ikke vaeret opstadet i Igbet af et ar og ma have veeret

sadan da ejendommen blev handlet".

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 13/12 2023, at "den ene side af bygningens stratag er ned-
brudt, og bindertradene er blotlagt. Den anden side er der ca. 50mm slidlag over bindertrade-
ne. Den nedbrudte side er nordsiden. Pa sydsiden er der ca. 50mm slidlag tilbage. Forsikringsta-
ger oplyser at der er ingen vandindtrangning ... Arsagen til skaden er at den nordvendte side af
taget har ugunstige klimaforudsaetninger, hvilket medfgrer en reduceret levetid. Den forvente-
lige levetid for et stratag er ca. 30 ar under de rette forudsatninger. De rette forudssetninger
indebaerer en Igbende vedligeholdelse, hvor mos og andre begroninger fjernes, sa fugt ikke
holdes i straene, og at der ikke kastes skygger over taget. Dette ggr sig iseer gaeldende for tagets
nordside. Da sommerhuset er placeret i en skovlysning, er de overstaende problemstillinger
afsindigt vigtige. Ved besigtigelsen blev der observeret mos vaekst pa nordsiden. Bygningen er
opfgrt anno 1830, og felger generelt datidens saedvanlige byggemetode. Det oplyses af salgs-
opstillingen at strataget er fra 2004, hvilket vurderes at vaere korrekt. Dette vil give taget en
alder pa ca. 20 ar, og under de observerede forudsatninger vil give den opbrugte levetid pa
nordsiden. Skaden var til stede ved overtagelsen. Da der er gaet ca. 1,5 ar fra overtagelsen er

der unaegtelig sket en udvikling fra overtagelsesdagen".

Pa fotografier ses strataget vadt, raddent og nedslidt til bindertrade.
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaekkel-
se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved
"neerliggende risiko for skade" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der ved overtagel-
sen af ejendommen var forhold ved strataget, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport, at
arsagen til den hurtige nedslidning af tagets nordside i det vaesentlige kan henfgres til eksterne
forhold, idet ejendommen er beliggende i ugunstigt klima i en skovlysning, hvor lee og skygge
kan nedszette tagets tgrretid og medfgre mosvaekst og anden organisk bevoksning pa strataget.
Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at selskabets konsulent konstaterede mos pa tagets
nordside, og at det primeert er tagets nordlige side ind mod skoven, der er nedbrudt til under

slidlaget.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det ifglge selskabet er oplyst i salgsopstillingen, at taget er
teekket i 2004. Naevnet bemaerker, at klagerens henvisning til, at det fremgar af tilstandsrappor-
ten, at det er taekket i 2010, ikke udger tilstraekkeligt bevis for, at taget teekket senere end
2004.
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Naevnet har herudover lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret vandindtrangning, at skaden er
anmeldt 1,5 ar efter overtagelsestidspunktet, at der ikke er godtgjort vaesentlige fejl ved strata-
get, og at ejerskifteforsikringen undtager skader, der skyldes udlgb af materialets saedvanlige
levetid.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@gnnings



