Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
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mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning. | brev af 26/3 2025 har
klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Pastand:
ETU Forsikring A/S skal tilpligtes at betale et nyt stratag i overensstemmelse med gaeldende for-
sikringsbetingelser, samt daekke klagernes udgifter til sagkyndig bistand.

Sagen:
Klagerne overtog ovennavnte ejendommen pa ... i marts maned 2021. Der er tegnet ejeskiftefor-

sikring hos selskabet fra d. 13. marts 2021 med en standarddakning pa 5 ar.
Forud for kgbet var der udarbejdet en tilstandsrapport geeldende fra d. 5. december 2020.

Det er klagernes opfattelse, at der er daekningsberettigede skader pa boligens stratag. Strataget
er helt opfugtet, svampenedbrudt og bade selskabet og klagerne er enige om, at den tekniske le-
vetid er udlgbet, hvilket betyder at stratagets funktion er svigtet.

Nar strataget er sa vadt, som det fremgar med fotodokumentation i notat af d. 28. marts 2024, sa
er bygningsdelenes isolerende funktion ikke til stede. Nar en bygningdels funktion er svigtet, skal
dette noteres som et rgdt hus i tilstandsrapporten, idet der er tale om en kritisk skade.

Stratages isolerende funktion er beregnet af Teknologisk Institut og beskrevet i Almen Teknisk
Feaelleseje som SBI 273 Tage og Veludfgrt Stratag. Det er alment kendt viden, som den byggesag-
kyndige skal forholde sig til.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 103319

Tilstandsrapporten er udferdiget uden bemaerkninger til strataget. Det betyder at den byggesag-
kyndige har vurderet strataget som vaerende fejlfrit ift. tilsvarende intakte stratage i samme alder
(16 ar). Imidlertid er stratagets isolerende funktion svigtet, og strataget har kritiske skader, som
skulle have vaeret noteret med et rgdt hus i tilstandsrapporten.

Strataget er derfor klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket er meddaekket jf. selska-
bets forsikringsbetingelser pkt. 4.1. Samtidig er skadesbegrebet jf. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.1 opfyldt pa flere punkter.

1. Strataget er sa opfugtet at den isolerende funktion er svigtet, hvilket er en kritisk skade.

2. Strataget var kun 16 ar gammelt, da tilstandsrapporten blev udfeerdiget. Allerede da, var der
ikke mere intakt slidlag pa store dele af tagfladerne. Slidlaget er helt svampenedbrudt og ses
som vad kompost.

3. Ejendommens veaerdi og brugbarhed er vaesentligt nedsat, i forhold til en tilsvarende ejendom
med et intakt stratag i samme alder og almindelig god vedligeholdelsesstand.

4. Begrebet 'neerliggende risiko for skader' er indtruffet, idet skraldteekningen har udtjent sin
tekniske levetid. Det naesten nye stratag har gentagne gange veeret utaet, siden overtagelsen.

5. Nar en klimaskaerm ikke kan tgrre op efter nedbgr, sa er funktionen svigtet, og det er medfor-
sikret.

6. Ogsa ifglge selskabet har strataget 'udtjent sin tekniske levetid'.

Om tilstandsrapporter skriver Sikkerhedsstyrelsen:
'Formdlet med bygningsgennemgangen er at fa afklaret tilstanden af den pdgaeldende bygning
sammenlignet med tilsvarende bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal den byg-
ningssagkyndige sdledes i tilstandsrapporten notere skader eller tegn pa skader, herunder for-
hold som giver en nzerliggende risiko for skader' (Kilde: BEK nr. 1587 af 10/11/2020).

Dette formal er pa ingen made indfriet i denne sag, idet tilstanden pa stratagene er vasentligt
forringet sammenlignet med tilsvarende stratage i samme alder, her 16 ar. Ingen kan vurdere et
stratags tilstand, uden at meerke og rgre ved taget, eller fugtmale strataget i dybden. Det er en al-
vorlig fejl, hvis den byggesagkyndige tror, at han kan vurdere et stratag blot ved at kigge op det,
uden at rgre ved det. Den byggesagkyndige bgr medbringe bade stige og fugtmaler, saledes at
strataget kan vurderes udfgrligt og korrekt.

Hvis Ankenaevnet skulle komme frem til, at det kraever specialviden, at opdage de pagaldende
fejl, sa skulle stratagene have vaere noteret med et? jf. '"Handbog for bygningssagkyndige septem-
ber 2020'. Her star der:
'?: Mulige skader
Vurderingen 'Mulige skader' beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstreekke-
ligt ved den visuelle gennemgang. Det kan veere en alvorlig skade, en ubetydelig, lille skade el-
ler slet ikke nogen skade. Derfor bgr skadens art, omfang og konsekvenser altid undersgges
naermere. Der vil i alle tilfaelde vaere tale om forhold, som kraever seerlig specialviden'.

Det pagaeldende stratag er klart forkert beskrevet, idet taget er vurderet som fejlfrit sammenlig-
net med tilsvarende bygninger i samme alder. Dette pa trods af, at strataget er helt opfugtet og
hele slidlaget er komposteret og muldagtig. Stratagets tekniske levetid er udtjent, hvilket der er
enighed om.
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En anden vaesentlig fejl ved dette stratag, er at det er skraldtaekket i 2004. Dette fremgar ikke af
tilstandsrapporten og er som sadan heller ikke umiddelbart synligt. Derfor betragter klagerne det
som en skjult fejl, at strataget er udfgrt som en skraldtaekning.

| tilstandsrapporten fremgar det meget klart, at strataget er lagt i 2004. Klagerne har derfor en
berettiget forventning om, at strataget var udfgrt efter taekkevejledningen fra 1998. Og ligeledes,
at stratagets vaerdi, brugbarhed og restlevetid var det samme som et tilsvarende stratag i samme
alder (16 ar) og almindelig god vedligeholdelsesstand, idet der ikke ses nogen bemaerkninger til
strataget i tilstandsrapporten.

Nu her ca. 3 ar senere viser det sig, at strataget har vaeret behaeftet med sa alvorlige fejl og mang-
ler at stratagets tekniske levetid for laengst er ophgrt. At stratagets tekniske levetid er ophgrt, er
der saledes enighed om mellem klagerne og selskabet. | den byggetekniske rapport udarbejdet af
selskabets taksator ..., fremgar det meget klart i pkt. 5

- 'Ejendommens skraldtaekning har udtjent sin tekniske levetid'.

Selskabets klageansvarlige, advokat ... pr@ver i sine seneste kommentarer at ggre geeldende, at
den pageaeldende skraldtakning er en form for Igbende vedligeholdelse, og det oprindelige stratag
fra 1978 derfor er 46 ar gammelt, da skaden anmeldes. Dette ma betegnes som det rene vrovl,
idet det tydeligt fremgar af tilstandsrapporten, at strataget er lagt i 2004. Den byggesagkyndige
har ligeledes anvendt en levetidstabel fra Statens Byggeforskningsinstitut som viser, at et nyt og
veludfgrt stratag holder i 50 ar. Det skal klagerne kunne forvente med et stratag, der er lagt i
2004.

Den klageansvarlige skriver ligeledes, at salger maske skulle have oplyst, at strataget blev skrald-
teekket i 2004, og maske derfor er ansvarlig for forholdet, ved ikke at have indfriet sin oplysnings-
pligt. Dette er meget muligt, men det er ikke kgbernes ansvar. Tveertimod har selskabet mulighed
for regres overfor saelger jf. betingelsernes pkt. 7. Selskabet skal daekke fejl og mangler ved stra-
taget, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.

En kgber skal kunne have tillid til en tilstandsrapport. Omvendt, hvis en bygningsdel er klart for-
kert beskrevet i tilstandsrapporten, og skadesbegrebet er indfriet, som i denne sag, sa skal selska-
bet deekke udbedringsomkostningerne jf. betingelsernes pkt. 4.1. Til gengzeld har selskabet ret til
at gere regres overfor bade den byggesagkyndige og szelger, men dette vedkommer ikke kgber.

Den tilstandsrapport der er lagt til grund for handelen i 2021, er pa ingen made retvisende. Den
viser et billede af et stratag som er 16 ar gammelt og fejlfrit, ift. et tilsvarende intakt stratag i
samme alder og almindelig god vedligeholdelsesstand. Men sandheden er, at stratagets tekniske
levetid er udlgbet. Dette bekraeftes af bade selskabets taksator og selskabets klageansvarlige. Nar
den tekniske levetid er udlgbet betyder det, at bygningsdelen ikke leengere opfylder et veesentligt
funktionskrav. Nar en bygningdels funktion er svigtet, er der tale om en kritisk skade, der skulle
have veeret noteret med rgdt hus i tilstandsrapporten.

Selskabets klageansvarlige fremhaver forsikringsbetingelsernes pkt. 4.5, 4.6 og 4.7, som en del af
begrundelserne for ikke at daekke de anmeldte skader.
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Pkt. 4.5 'Forhold der alene bestadr i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
med mindre der som falge af forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade pa det forsik-
rede jf. pkt. 3.1'

Pkt. 4.6 'Forhold, der alene bestdr i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets
saedvanlige levetid'

Pkt. 4.7 'Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag'.

Selskabets afvisning af daekning er saledes allerede i henhold til egne betingelser dbenlyst forkert.

- Der er dokumenteret naerliggende risiko for skade, idet tagets tekniske levetid er udlgbet.

- Strataget er opgivet til at veere 14 ar gammelt, hvorfor det mangler ca. 72 % af sin forventede
levetid. Der er derfor pa ingen made tale om udlgb af saedvanlig levetid.

- Klagerne har aldrig klaget over forkert opgivet restlevetid. Der er klaget over, at det naesten
nye stratag ikke leengere opfylder et vaesentligt funktionskrav.

Til gengeeld undlader den klageansvarlige at naevne forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1

- Forhold der naevnt i tilstandsrapporten, med mindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Det er netop det, som der er klaget over. Strataget er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten
og skadesbegrebet er dokumenteret.

Udgifter til teknisk bistand:

[Klagerens sagkyndige] har bidraget med teknisk viden til notat, mgde med taksator og teknisk vi-
den ved gennemgang og besvarelser pa selskabets mail. Samlede omkostninger kr. 15.500,00 exkl.
moms."

Selskabet har den 12/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om den forsikret ejendom og ejerskifteforsikringen.
Ejendommen er opfgrt i 1978 som bindingsvaerkshus med stratag.

Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en basis daekning under police ... med betingel-
serne EJE-01. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 13. marts 2021.

Police er fremlagt af klager. Betingelserne fremlaegges som bilag A.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 04. april 2024, at taget er beskadiget.

Selskabet modtager sammen med anmeldelsen notat af 28. marts 2024 udfzerdiget af [klagerens
sagkyndige], hvoraf fremgar:
'Strdtaget er ikke taekket efter gaeldende normer. Strataget er udfgrt som en skraltaekning i
2004. Det var noget man gjorde i gamle dage da strataget var et fattigmandstag. Dvs. tilbage i
70erne og far. Ved skraltaekning er der taekket udenpd det eksisterende stratag. Dette er en
halv Igsning, som var billig. Derfor hed det ogsd et fattigmandstag i gamle dage.'

Forhold er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 3 ar efter overtagelsen.

Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag B. Notat af 28. marts 2024 udfzaerdiget af [klagerens sag-
kyndige] er fremlagt af klager.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 103319

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ..., som er fremlagt af klager.

Den beskikkede bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten fglgende anmaerkninger omkring tag:

Rammerne for Ankenzavnet
Ejerskifteforsikringens daekning, herunder skadebegrebet fglger af selskabets forsikringsbetingel-
ser

De centrale elementer i skadebegrebet fglger af punkt 3.1 og 3.2 i betingelser:
og punkt 4 i betingelserne indeholder deekningsundtagelser, som der henvises til.

Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige grundprincipper pahviler det klager som
forsikringstager og kravstiller at bevise, at anmeldte forhold opfylder forsikringens skadesdefiniti-
on og i gvrigt udggr en daekningsberettiget skade.

Uenighed
Parterne er uenige om, hvorvidt der foreligger deekningsberettiget skade(r).

Klager gor geeldende, at ejerskifteforsikringen skal daekke omkostninger til udskiftning af stratag
samt omkostninger til sagkyndig bistand.

| forhold til udskiftning af stratag ger selskabet gaeldende, at der ikke foreligger deekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen.

| forhold til daekning af omkostninger til sagkyndig/teknisk bistand ggr selskabet geeldende, at for-
sikringsdaekning forudsaetter dakningsberettigende skade samt at den sagkyndige/tekniske bi-
stand er efter forudgdende aftale med selskabet jfr. punkt 3.3.3 i betingelserne.

Sagsfremstilling
Ejerskifteforsikringen modtager den 04. april 2024 skadeanmeldelse fra klager bilagt no-
tat/rapport af 28. marts 2024 fra [klagerens sagkyndige].

Ejerskifteforsikringen afviser den 18. juni 2024, at anmeldte forhold udggr en daekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen, idet der pa overtagelsestidspunktet ikke var forhold ved
strataget der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i forsikringens forstand.

Der henvises til det anfgrte i afggrelsen af 18. juni 2024, idet der dog her fremhaeves,

> at strataget pa overtagelsestidspunktet er teet, og at taget 3 ar efter overtagelsestidspunktet
svarende til anmeldelsestidspunktet stadig er teet.

> at en skraldtaekning ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade, selvom taekningen ik-
ke lever op til teekkevejledningen eller ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

> at strataget ikke kan anses for klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten herunder angivelse
af stratagets statistiske levetid, idet denne er baseret pa et tabelopslag, saledes kan tagets re-
elle levetid varige meget i forhold hertil. Der henvises i gvrigt til deekningsundtagelsen i punkt
4.7 i betingelserne.
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» at udlgb af levetid udggr en daekningsundtagelse jfr. punkt 4.6 i betingelserne, mens slid og
manglende vedligeholdelse udggr en deekningsundtagelse jfr. punkt 4.5 i betingelserne.

Ejerskifteforsikringens afggrelse af 18. juni 2024 er fremlagt af klager.

Klagers radgiver ... ggr pa vegne af klager den 30. juni 2024 indsigelse i forhold til afvisningen, idet
radgiveren ikke er enig i taksatorens vurdering, og anfgrer bl.a. at taksator ikke har besigtiget for-
holdet forud for afggrelsen. | forbindelse med indsigelsen af 30. juni 2024 anmoder radgiveren om
at selskabet tager stilling til daekning af sagkyndig/teknisk bistand efter punkt 3.3.3. i betingelser-
ne.

Indsigelsen af 30. juni 2024 er fremlagt af klager.

Ejerskifteforsikring genoptager sagen med henblik pa at besigtige det anmeldte forhold. Taksato-
ren besigtiger forholdet den 21. august 2024 og af taksatorrapporten fremgar, at afggrelsen af 18.
juni 2024 fastholdes.

Taksatorrapporten bliver af uforklarlige grunde ikke sendt til klager og dennes radgiver, hvorfor
der pa ny rettes henvendelse til klageansvarlige.

Klageansvarlige besvarer henvendelsen den 17. marts 2025 og medsender i den forbindelse taksa-
torrapporten af 21. august 2024. Klageansvarlige vurderer at det anmeldte forhold ikke udggr en
daekningsberettigende skade, og anfgrer:
'Det forhold, at strataget er udfgrt som en skraldtaekning (ogsd kaldet fattigmandstag) udggr
ikke en daekningsberettigende skade pd den tegnede ejerskifteforsikring. Ved besigtigelsen den
21. august 2024 er der ikke konstateret utaetheder eller tegn pa skade efter utaetheder, hvorfor
der pd overtagelsestidspunktet den 13. marts 2021 ikke har veeret forhold ved taget som ud-
gjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det forhold, at salger vaelger en skraldtaekning med en kortere levetid end saedvanlig nytaek-
ning udggr ikke en daekningsberettigende skade pd den tegnede ejerskifteforsikring, bl.a. fordi
ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke kan anses for opfyldt. Jeg mener, at forholdet kan
sammenlignes med, at asbestfrie eternittag har en kortere levetid end ellers, hvilket Ankenaev-
net i flere kendelser ikke har anset som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jfr. f.eks.
kendelse 74101 og 81536

| gvrigt er fejlangivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag ik-
ke deekket af forsikringen jfr. punkt 4.7 i betingelserne.

Skraldtzekningen er foretaget i saelgers ejertid — og pa dette tidspunkt er det oprindelige stra-
tag ca. 26 r gammelt. Saelger skal i forbindelse med handlen loyalt oplyse om forhold, han er
bekendt med. Seelger burde (muligvis) loyalt have oplyst, at taekningen i 2004 er en skraldtzek-
ning, men dette udggr ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen — dog kan
det ikke udelukkes, at seelger kan vaere erstatningsansvarlig direkte overfor jer ved at have for-
tiet denne oplysning.

Et strdtag er mere vedligeholdelseskraevende end andre tagbelaegninger. Skraldtakning anses
for at vaere vedligeholdelse af det oprindelige stratag fra 1978. Vedligeholdelse er af afggrende



Ankenaevnet for Forsikring

7. 103319

betydning for tagets levetid og holdbarhed, f.eks. vil mos og alger fordrsage rad og nedbryd-
ning af strdene. Af tilstandsrapporten fremgar, at kanalen fra rumaftraekket ikke er fort til det
fri, hvilket vurderes at kan have fordrsaget rdd og nedbrydning.

Pa baggrund af det anfgrte og vedhaeftet besigtigelsesrapport er det min vurdering, at der pa
overtagelsestidspunktet den 13. marts 2021 ikke har veeret forhold ved taget som udgjorde
skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ejerskifteforsikrin-
gens skadesbegreb er ikke opfyldt, idet der ved besigtigelsen den 22. august 2024 ikke er kon-
stateret utzetheder eller tegn pa skader efter utzetheder.

Stratagets levetid vurderes at veere udlgbet, idet det eksisterende oprindelige stratag fra 1978
ved skadeanmeldelsen i 2024 er 46 Gr gammelt, mens skraltaekningen fra 2004 har kortere le-
vetid end nytaekning, som ved skadeanmeldelsen i 2024 er 26 Gr gammelt.'

Taksatorrapporten af 21. august 2024 og klagesvar af 17. marts 2025 er fremlagt af klager.

Konklusion
Efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper er det klager som kravstiller,
der har bevisbyrden for at der foreligger en daekningsberettigende skade i forsikringens forstand.

Klager har ikke Igftet denne bevisbyrde, idet strataget er teet pa overtagelsestidspunktet og stadig
teet pd anmeldelsestidspunktet (3 ar efter overtagelsestidspunktet) samt pa besigtigelsestids-
punktet den 21. august 2024 (3% ar efter overtagelsestidspunktet), idet samtidig bemaerkes, at
taksator ved besigtigelsen ikke kunne konstatere uteetheder eller tegn pa skade efter utaetheder,
hvorfor der pa overtagelsestidspunktet den 13. marts 2021 ikke har veeret forhold ved taget som
udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Der henvises i gvrigt til de trufne afggrelser.

Opfordring
Klager opfordres til at rette krav mod den bygningssagkyndige, herunder indgive klage til Discipli-

naer- og klagenaevn for Beskikkede Bygningssagkyndige, hvis klager mener, at den beskikkede
bygningssagkyndige i forbindelse med udfzerdigelse af tilstandsrapporten har begaet fejl og mang-
ler.

Hvis den beskikkede bygningssagkyndige har begaet fejl og mangler i forbindelse med udfzerdigel-
se af tilstandsrapporten, er denne erstatningsansvarlige — uanset om disse fejl og mangler udggr
en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, idet bedgmmelsesgrundlaget er forskel-
ligt.

Selskabet er indstillet pa, at naervaerende sag saettes i bero, mens sagen behandles af Disciplinaer-
og klagenaevn for Beskikkede Bygningssagkyndige."

Klagerens repraesentant har i brev af 22/5 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabets bemarkninger til klagen ses som en blandet sammensatning af afsnit, der er taget ud
af tidligere skrivelser. Der er derfor ikke fremkommet nye synspunkter eller bemaerkning i selska-
bets seneste skrivelse.
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Bortset fra et sted hvor selskabets klageansvarlige advokat ... skriver at, 'Den bekikkede byggesag-
kyndige har i tilstandsrapporten fglgende anmaerkninger omkring tag:' Her fremhaver den klage-
ansvarlige saledes et fortrykt opmaerksomhedspunkt fra tilstandsrapportens side 6, Stratage.
Samt ligeledes et fortrykt afsnit fra tilstandsrapportens side 8, vedrgrende 'Tagets restlevetid'.

Hertil skal jeg bare bemaerke, at det ikke er anmaerkninger fra den byggesagkyndige, men udeluk-
kende fortrykte oplysninger, der ses i enhver tilstandsrapport.

Tilstandsrapportens side 8 viser en graf med stratagets restlevetid. Her ggres det galdende, at
den byggesagkyndige har skrevet, at strataget er lagt i 2004. Det er vigtigt at bemaerke, at strata-
get er vurderet nylagt i 2004 og ikke som pastaet af selskabet repareret i form af en skraldtaekning
i 2004.

For at den byggesagkyndige kan bruge levetidstabellen som den er vist i grafen, har forudsaetnin-
gen netop veeret at strataget er nylagt i 2004.

Ellers vil jeg bare gentage, at strataget er helt udtjent og feerdigt. Det er der fuld enighed om med
selskabet, idet selskabets taksator ... i sin byggetekniske rapport med besigtigelsesdato
21.08.2024 i pkt. 5 skriver 'Ejendommens skraldtaekning har udtjent sin tekniske levetid'.

Nar et stratag ikke leengere har en teknisk levetid er alle funktioner svigtet og taget er uteet og
feerdigt.

| 'Veludfert Stratag' er 'teknisk levetid' beskrevet og ses her.

TEKNISK LEVETID

Et stritag s&ndrer udseende over tid. Den gyldne
farve rerene har, ndr det bliver lagt, ndrer sig
hurtigt til grabrunt. Det er ikke en fejl ved tagrare-
ne men en naturlig proces.

Fra rerene bliver hestet, og til de ikke l=ngere er

egnede som tagd=kning, sker der en langsom
nedbrydning. Men hvor gdr graensen? Hveorndr
er stritaget s4 nedbrudt, at det ikke la=ngere kan
holde taet? Det er vigtigt at skelne mellem, hvor-
nar et tag maske ikke l=ngere ser =4 pant ud, til

det rent faktisk har opbrugt sin levetid. S4 lsenge
taget er tast, opretholder det fortsat sin primasre
funktien, og har fortsat en teknisk levetid tilbage.

ETU-forsikring har selv beskrevet strataget som vaerende uden mere teknisk levetid. Dette skal
sammenholdes med den i sagen udfgrte tilstandsrapport, som klart beskriver strataget som vae-
rende fejlfrit, ift. et tilsvarende stratag af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestand.

Med ovennaevnte, mener klagerne hermed, at bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsbe-
rettiget skade er Igftet."

Selskabet har i brev af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfart:
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"Oplysning i tilstandsrapporten
Klagers handvaerker/repraesentant anfgrer, at strataget er vurderet (af den bygningssagkyndige)
nylagt i 2004. (min tilfgjelse)

Af tilstandsrapporten fremgar, at taget er lagt i 2004 — og denne oplysning kan kun komme fra
szelger.

| 2004 far seelger lagt nyt stratag i form af en skraldtaekning, hvorfor oplysningen som sadan er
korrekt. Den bygningssagkyndige bliver formentlig ikke bekendt med at det er tale om en skrald-
teekning i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten, hvorfor tagets restlevetid fejlangi-
ves i tilstandsrapporten.

Det udggr ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand,

e at tidspunktet for laegning af strataget ikke er korrekt og som fglge heraf, at tagets restlevetid
bliver fejlagtigt angivet i tilstandsrapporten.

e at taget bestar af andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket for naerveerende
vil sige en skraldtaekning i stedet for nytaekning.

Skraldtaekning — reparation eller vedligeholdelse
Klagers handvaerker/repraesentant anfgrer, at selskabet pdstdr at strataget er repareret i form af
en skraldtaekning i 2004. Dette er ikke korrekt, idet skraldtaekningen efter selskabets opfattelse er
at anse for at vaere vedligeholdelse jfr. nedenstaende uddrag fra tidligere.
Et stratag er mere vedligeholdelseskraevende end andre tagbelaegninger. Skraldtakning anses
for at vaere vedligeholdelse af det oprindelige stratag fra 1978. Vedligeholdelse er af afggrende
betydning for tagets levetid og holdbarhed, f.eks. vil mos og alger fordrsage rad og nedbryd-
ning af strdene. Af tilstandsrapporten fremgdr, at kanalen fra rumaftraekket ikke er fgrt til det
fri, hvilket vurderes at kan have fordrsaget rad og nedbrydning.

Skraldtakning — levetid
Klagers handvaerker/repraesentant henviser til 'Veludfgrt Stratag' herunder indsat uddrag 'Teknisk
levetid', hvoraf fremgar:
Sa leenge taget er teet, opretholder det fortsat sin primeere funktion og har fortsat en tek-
nisk levetid.

Selskabet bemaerker, at taksator ved besigtigelsen den 21. august 2024 ikke kan konstatere utzet-
heder i tagdaekningen, hvorfor taget i sin helhed opfylder sin funktion — og i henhold til ovensta-
ende uddrag har taget fortsat en teknisk levetid.

Forsikringens skadesdefinition er derfor ikke opfyldt — uanset om skraldtaekning matte have ud-
tjent sin tekniske levetid.

Klagers handveerker/radgiver anfgrer, at tilstandsrapporten klart beskriver strataget som veerende
fejlfrit ift et tilsvarende stratag af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestand. For god or-
den skyld bemaerkes, at tilstandsrapporten ikke beskriver strataget som fejlfrit, men den byg-
ningssagkyndige har ved den visuelle besigtigelse ikke konstateret skade pa strataget.
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Taget adskiller sig ikke vaesentligt fra andre stratag fra 1978 med en skralddakning fra 2004, og
forholdet nedseetter ikke bygningens byggetekniske vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god stand.

Skraldtaekning har en begraenset levetid i forhold til nytaekning. Ankenaevnet har i kendelse 77096
ikke fundet at det udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at et asbestfri eternittag
havde en forholdsvis begraenset levetid i forhold til tilsvarende zeldre asbestholdige eternittage.

Det samme gor sig geldende i kendelse 84120

Pa baggrund af ovenstaende kendelser ma konklusionen vaere, at det ikke udggr en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, at et skraldteekket stratag har en forholdsvis begraenset levetid i for-
hold til andre tagtyper og tilsvarende nytaekket stratag.

Sammenfattende
Det fastholdes, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at der pa overtagelsestidspunktet var
forhold ved strataget som opfylder ejerskifteforsikringens skadesdefinition.

Strataget er teet pa overtagelsestidspunktet den 13. marts 2021 og stadig taet pa anmeldelsestids-
punktet den 04. april 2024 (3 ar efter overtagelsestidspunktet) samt pa besigtigelsestidspunktet
den 21. august 2024 (3% ar efter overtagelsestidspunktet)."

Klagerens repraesentant har i brev af 16/6 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"En tilstandsrapport skal, nar den udarbejdes, give et retvisende billede af husets faktiske tilstand,
herunder stratagets tilstand. Hele side 8 i tilstandsrapporten handler om tagets restlevetid. Pa
side 8 fremgar helt tydeligt, at strataget er lagt i 2004, og ligesa tydeligt at den byggesagkyndige
har forudsat at taget er nylagt i 2004, idet det er vist at taget forventes udskiftet i 2054. For at an-
vende levetidstabellen fra Sikkerhedsstyrelsen, har den byggesagkyndige derfor forudsat at stra-
taget er nylagt i 2004. Dette ma enhver potentiel kgber derfor kunne stole pa. Der er ikke taget
forbehold i forsikringsbetingelserne for en fejlagtig opleegningsdato. Kun for en fejlagtig angivelse
af levetiden pa strataget. Herom hersker vist ingen tvivl.

Den holdning som selskabet giver udtryk for, minder om bondefangeri. Klagerne har aldrig haft
grund til at tro, at husets stratag er fra 1978, nar det tydeligt fremgar af tilstandsrapportens side
8, at taget er nylagt i 2004. Det er kgbernes berettigede forventninger pa kgbstidspunktet, uanset
selskabets efterfglgende postulater om noget andet.

Bade ift. selskabets udaterede taksatorrapport med besigtigelsesdato d. 21.8.2024, (Bilag 6) og
klagernes notat af 28.3.2024, (Bilag 3) er der fuld enighed om, at stratagets tekniske levetid er ud-
Igbet. Taget er utaet og strataget, som klimaskaerm, har ikke de basale funktioner.

Al anden snak fra selskabets advokat anses som stgj, der er helt ungdig i en saglig sagshandtering.

Der er vedlagt to Ankenzvnsafggrelser vedrgrende eternittage. Jeg ma sige, at denne sammen-
ligning er temmelig uforstaelig og krampagtig. Der er i sag nr. 103055 et stratag, som er klart for-
kert beskrevet af den byggesagkyndige, og som nu vurderes helt nedbrudt og uden mere teknisk
levetid. Dette er pa ingen made sammenligneligt med eternittage med og uden asbest!



Ankenaevnet for Forsikring

11.

103319

Selskabets taksator ... har meget tydeligt skrevet i sin taksatorrapport side 4, at 'Ejendommens
skraldtaekning har udtjent sin tekniske levetid'. Taksatoren har trods alt gennemgaet ejendom-
mens stratag sammen med mig.

Og nu pastar selskabets advokat sa pludselig, at strataget stadig har en teknisk levetid. Dette vur-
deres som userigs skadesbehandling.

Selskabets advokat mener ikke, at forsikringens skadesdefinition er opfyldt, uanset om skraldtaek-
ning matte have udtjent sin tekniske levetid. Hertil skal bemaerkes, at et hus med et stratag, hvis
tekniske levetid er udtjent, pa ingen made har samme veerdi og brugbarhed som et hus med et 16
ar gammelt stratag som ifglge tilstandsrapporten, er i samme stand som et tilsvarende intakt stra-
tag af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Derfor er det ogsa dokumenteret, at husets vaerdi og brugbarhed er betragtelig mindre vaerd end
antaget af kgberne i denne sag, baseret pa den tilstandsrapport der var fremlagt ved kgb af ejen-
dommen. Det er mit skgn at strataget mangler ca. 68 % af sin levetid ift. et lignende stratag oplagt
i 2004, som angivet i tilstandsrapporten.

Skadesbegrebet er dokumenteret indfriet pa flere punkter."

Naevnet har faet forelagt parternes indlaeg af 4/7 2025 og 25/7 2025. Selskabet har i brev af

15/8 2025 til neevnet bl.a. anfart:

"Hvis Ankenaevnet mod forventning mener, at forholdet udggr en daekningsberettigende skade,
bedes Ankenavnet samtidig tage stilling til afskrivning, idet partner ikke er enige om alderen pa
strataget.

Ved en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen er alderen pa strataget af afggrende
betydning for den erstatning, som ejerskifteforsikringen skal yde. | henhold til betingelserne af-

skrives stratag efter tabel G:

Hvis taget er 46 ar, udggr erstatningen 23%, mens erstatningen udggr 93%, hvis taget er 16 ar."

Naevnet har faet forelagt parternes indlaeg af 23/8 2025 og 4/9 2025. Naevnet har endvidere

faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 5/12 2020

fremgar bl.a.:
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TAGETS RESTLEVETID
Oplysningeme om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er
altsd ikke en konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbygningens tag.

Levelidstabellerne fra Statens Byggeforskningsinstitut lzzgaer til grund for
den illustrerede restlevetid, og tager hajde for tagets alder og materialer.

Du skal vaere 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.

Tagbelzaegning - Stra tag

Farventes
T‘gt“ udskiftet
2004 2054
Statistisk levetid
2020
./ \
Nu

SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemezerkning
5 | Kanalen fra rumaftraskket er ikke | Der vurderes der ikke er Et aftra=k ber altid feres ud til
fort til det fri. betydelig risiko for fugtskader | det fri
" i tagrummet

Af notat af 28/3 2024 fra klagerens sagkyndige fremgar bl.a.:

"Da der er opdaget usaedvanligt mange guldbasselarver og ekskrementer fra disse i stratagets
rygning, har ejerne bedt mig om en forklaring pa dette faenomen.

Her ses ekskrementer efter guldbasselarverne. Hele rygningen er gdelagt af disse larver og deres
efterladenskaber.

Arsagen til feenomenet skyldes at taekkergrene ligger helt vandret i rygningen. Derved omdannes
rygningshalmen til kompostjord som disse larver holder af at leve i.

Hele strataget er udfgrt med for lav haeldning pa teekkergrene, hvilket bevirker at hele taget er
under formuldning.
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Ifglge tilstandsrapporten er strataget udfgrt i 2004. Dvs. at strataget kun var 16 ar gammelt da der
blev udfzerdiget en tilstandsrapport. Strataget har ingen anmaerkninger i rapporten.

Her godt 3 ar senere viser det sig at strataget ikke opfylder sin isolerende funktion som klima-
skaerm. Strataget er konstrueret pa en made sa det ikke kan t@rre. Derfor males der et fugtindhold
i strataget pa ca. 25 %, selv pa en t@r og solrig dag. Et veludfgrt stratag skal kunne tgrre op efter
en regnbyge. Det kan dette stratag ikke.

Strataget er ikke taekket efter gaeldende normer. Strataget er udfgrt som en skralteekning i 2004.
Det var noget man gjorde i gamle dage da strataget var et fattigmandstag. Dvs. tilbage i 70érne og
fer. Ved skralteekning er der taekket udenpa det eksisterende stratag. Dette er en halv Igsning,
som var billig. Derfor hed det ogsa et fattigmandstag i gamle dage.

Et sadant stratag er pa ingen made egnet som nutidig klimaskarm. Strataget er pa alle mader ud-
fort forkert.

¢ Der er taekket udenpa, hvilket ikke er handvaerksmaessigt korrekt

¢ Der er taeekket med sa korte rgr, at de er uegnet til nytaekning

o Teekkergrene ligger med en haldning langt under 10 grader

e Strataget er opfugtet mere end 15 cm ind

e Strataget er fyldt med bade skimmelsvamp og barksvampe, og derfor under formuldning

* Mange steder ses, at slidlaget er veek, idet jernkaeppen er synlig.

Hele strataget er slidt op og uden veerdi. Sikkerheden og trygheden ved stratagets klimaskarm er
ikke til stede.

Idet strataget er udfgrt med alt for sma rgr og et alt for stort gradtab, er der tale om det der kal-
des en 'iboende udviklingsskade'. Det var forudsigeligt allerede dag et i stratagets levetid, at dette
stratag ville formulde, idet det ikke kan tgrre.

Strataget som klimaskaerm opfylder ikke gaeldende bygningsreglement, hvor der star, at vandet
skal kunne Igbe af. Her bliver vandet staende i strataget pga. den alt for lave haeldning.

| tilstandsrapporten er strataget uden anmaerkninger, hvilket betyder at det opfattes som fejlfrit i
forhold til et tilsvarende stratag af samme alder og vedligeholdelsesstand.

Dette er imidlertid ikke tilfaeldet. Strataget er skraltaekket, slidlaget er vaek og strataget er vadt
langt ned i dybden. Derfor er strataget klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. betingelser-
nes pkt. 4.1, idet beskrivelsen af strataget er klart misvisende ift. den faktuelle tilstand og vaerdi.

Forsikringstagerne troede de havde stratag de naeste 30 ar. Nu viser det sig, kun 3 ar efter overta-
gelsen, at strataget er uden veerdi og skal taekkes om.

Skadesbegrebet i betingelsernes pkt. 3.1 er ligeledes opfyldt, idet der er nzerliggende risiko for
skader og bygningen veaerdi og brugbarhed er vaesentligt nedsat ift. andre intakte bygninger i

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Her ses tydeligt at taekkergrene ligger naesten vandret og er helt opfugtet.
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Her ses det gamle stratag nederst, hvor der sa er lagt et nyt 'skraldlag' uden pa. Laeg meerke til at
strataget er opfugtet meget dybt i taget.

Ligeledes ses, at der ikke er noget slidlag tilbage i strataget. Jernet ligger helt oppe ved overfla-
den.

Det svarer til, at der ikke er mere mgnster pa et daek.

Strataget er under formuldning og derfor pa ingen made en egnet klimaskserm, som ogsa burde
have en isolerende funktion.

Et stratag fyldt med svampe og jord.
Der er tale om et meget darligt stratag som mest minder om en svampehat.

Nar der fugtmales i strataget ca. 15 cm. inde ses mellem 22 og 30 % fugtighed. Alt over 16 er for
meget.

Der er derfor ideelle betingelser i strataget til, at svampe kan omdanne straene til kompostmuld.

Foruden det katastrofale hgje fugtniveau ses ogsa at jernkappen er helt fremme, hvorved hele
slidlaget er formuldet vaek

Her ses de vade teekkergr. Rgrene er kun ca. 85 cm lange og derfor helt uegnet til nytaekning.

Den korte laengde er medvirkende til, at r@grene ligger naesten vandret pa taget, hvorved vandet
Igber langt ned/ind i strataget.

Det er kun de yderste 5 cm., der kan tgrre op. Laengere inde vil strataget aldrig kunne tgrre. Heller
ikke i en lang solskinsperiode.

Bisse teekkergr er mellem 40 og 70 cm. lange.

Bemaerk at mere end 20 cm. af straet er vadt og omklamret af muldjord.

Enkelte af disse teekkergr er 120 cm.

Men ca. halvdelen er korte stumper, som burde have vzret renset fra.

Her er teekkergrene opfugtet 60 cm. op af straene.

i-.l'er ses et foto fra overtagelsen af huset i 2021, hvor rygningen var helt ny og gul.

Pa foto ser strataget meget darligt ud. Det er nedslidt, meget uens og der ses alle faresignaler der
tyder p3, at noget er helt galt med strataget.

Konklusion:
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Strataget opfylder ikke sin funktion som en teet og isolerende klimaskarm. Det regner ned gen-
nem rygningen, idet teekkergrene mangler haldning og laengde.

Strataget er gennemvadt, hvilket bevirker at isoleringsevnen ikke er til stede som forventet.

Strataget er skaltakket og derfor uden veerdi i forhold til et tilsvarende intakt stratag af samme
alder og vedligeholdelse.

Strataget mangler min. 25 ars levetid i forhold til et tilsvarende intakt stratag af samme alder og
vedligeholdelse.

Der findes ingen former for reparation, der kan opna det i tilstandsrapporten beskrevne, nemlig
et fejlfrit stratag. Kun ved nytaekning vil der kunne opnas det stratag som er beskrevet i tilstands-
rapporten, nemlig ingen bemaerkninger i form af et grat, gult eller rgdt hus. Ikke engang (?) er an-
vendt i tilstandsrapporten, selv om strataget lignede noget der havde brug for hjeelp."

Af selskabets taksatorrapport fra besigtigelsen den 21/8 2024 fremgar bl.a.:

"2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
3. Denne rapport skal ses som et supplement til mail af 18.06.2024, hvor der gives en afvisning af
de anmeldte forhold. Daveerende afvisning blev givet uden forudgaende besigtigelse.

4. | forbindelse med besigtigelsen d. 21.06.2024 blev alle tagsider besigtiget udefra og den del af
tagrummet der var tilgaengeligt ligeledes.

A: [Klagerens sagkyndige] oplyser, at der er taekket uden pa, hvilket ikke er handvaerksmaessigt
korrekt.

Det forholder sig saledes, at din ejerskifteforsikring ikke forholder sig til det udfgrelsesmaessige.
Ejerskifteforsikringen forholder sig til skade og/eller narliggende risiko for skade pa overtagelses-
tidspunktet. At der er taekket uden pa vil vaere seedvanligt forekommende safremt det oprindelige
bundlag findes egnet. Ved besigtigelsen ses dette bundlag fra tagrummets inderside og synes in-
takt. Nederste del af strataget er teekket med hele bundter (@verste foto venstre). Det giver af
abenlyse arsager en noget uskgn overgang til den ovenliggende taekning men der kan ikke konsta-
teres utetheder nu efter 10 ar.

B: Der er taekket med sa korte rgr, at de er uegnet til nytaekning.

Der er ikke tale om en nyteekning idet det inderste, oprindelige bundlag er intakt. Teekningen er
foretaget uregelmaessigt med partiel anvendelse af skraldtaeekning. Mod vandsiden er slidtagen
stgrst, hvilket ma vurderes, at vaere almindeligt idet nordsider samt tagflader mod abent hav krae-
ver en stgrre fokus pa almindelig vedligeholdelse. Uteetheder kan ikke konstateres. Uagtet, at de
anvendte rgr er for korte set med taekkefaglige gjne vil det i ejerskifteforsikringens forstand ikke
medfgre en deekningsberettiget skade idet belagningen er taet.

C: Teekkergrene ligger med en haldning pa langt under 10 grader.

Se foto’s gverst hgjre samt 2 nederste. Det er korrekt, at taekkergrene partielt ligger under 10
grader. Det er ogsa korrekt, at taekkergr der partielt ligger med en haldning der er mindre end 10
grader vil vaere laengere tid om, at t@grre. Uagtet dette kan der ikke konstateres nedbrydning, op-
fugtning, begroninger eller andre forhold som adskiller sig fra andre tilsvarende taekninger.
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D: Strataget er opfugtet mere end 15 cm. ind.

At strataget er opfugtet vurderes ikke, at vaere atypisk. Der er flere arsager her under vejrliget i
Danmark som de seneste 3 ar har givet rekordagtige nedbgrsmaengder samt det faktum, at
skraldteekningen efter 10 ar i aggressivt miljg ikke kan forventes at have nogen restlevetid.

E: Strataget er fyldt med skimmelsvamp og barksvamp og derfor under formuldning.

Strataget vurderes ikke, at vaere mere nedbrudt end forventeligt er for en 10 ar gammel skrald-
taekning beliggende i aggressivt miljg. Min vurdering er ogsa, at den naturlige nedbrydning af et
hvilket som helst stratag netop er forekomsten af rad, svampe, insekter m.v. Der er sdledes tale
om en forventelig nedbrydningsproces som ikke adskiller sig naevnevaerdigt fra andre tilsvarende
stratage.

F: Mange steder ses, at slidlaget er vak idet jernkaeppen er synlig.

Som oplyst af [klagerens sagkyndige] er jernkaeppene flere steder synlig. Seerligt pa tagflade mod
abent hav. Der er tale om en reduktion i slidlaget som har medfgrt, at disse jernkeeppe er blevet
synlige. Jernkaeppenes funktion er intakt og tagdaekningen kan ikke konstateres uteet. Der er sale-
des tale om almindelig vedligeholdelse idet blotleegningen af jernkaeppene netop indikerer, at
slidlaget er vaek. Et vedligeholdelseskraevende slidlag er ikke et deekningsberettiget forhold via
ejerskifteforsikringen. Et nedslidt slidlag kan sammenlignes med den vedligeholdelse der skal gg-
res pa en mynding. Det er — alt efter geografisk beliggenhed og orientering — et stykke ngdvendigt
vedligeholdelsesarbejde som skal foretages ofte for, at sikre klimaskaermens tiltaenkte funktion.

5. Supplerende bemaerkninger til besigtigelsen/vurderingen:

Min afggrelse som tidligere givet i mail af 18.06.2024 er ikke sendret som fglge af min besigtigel-
se.

- Ejendommens skraldtaekning har udtjent sin tekniske levetid.

- Trods slidlagets tilstand er der ikke konstateret utaetheder i tagdaekningen.

- Tagdakningen opfylder sin funktion som klimaskaerm."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.2 Dakningen er betinget af, at:
- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller
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- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og
- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er nzevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, 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.

4.5 Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade
pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.6 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvan-
lige levetid.

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

4.10 Forsikringstagerens individuelle gnsker om en seaerlig anvendelse af ejendommen eller det
forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrappor-
ten eller el-installationsrapporten. Sadanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt', se punkt
3.1.2."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1978 med stratag. Ifglge tilstandsrapporten er strataget fra

2004. Klageren overtog ejendommen i marts 2021 og anmeldte den 4/4 2024, at strataget var

beskadiget. Klageren vedlagde notat af 28/3 2024 fra en sagkyndig. Selskabet afviste daekning.

Klageren var utilfreds hermed, hvorefter selskabet besigtigede strataget den 21/8 2024. Selska-

bet har herefter fastholdt sit afslag pa daekning.

Klageren gnsker, at selskabet deekker udgifterne til et nyt stratag og til klagerens sagkyndige

bistand.
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Klageren har anfgrt, at der er daekningsberettigede skader pa strataget. Strataget er helt opfug-
tet og svampenedbrudt, og selskabet og klageren er enige om, at den tekniske levetid er udlg-
bet, hvilket betyder, at stratagets funktion er svigtet. Nar strataget er sa vadt, som det fremgar
med fotodokumentation i notat af 28/3 2024, er stratagets isolerende funktion ikke til stede.
Det skal noteres som et r@gdt hus i tilstandsrapporten, nar en bygningsdels funktion er svigtet,
idet der er tale om en kritisk skade. Stratages isolerende funktion er beregnet af Teknologisk
Institut og er beskrevet i Almen Teknisk Faelleseje i SBI 273 Tage og Veludfgrt Stratag. Dette er
alment kendt viden, som den byggesagkyndige skal forholde sig til. Tilstandsrapporten er ud-
faerdiget uden bemaerkninger til strataget, hvilket betyder, at den byggesagkyndige har vurde-
ret, at strataget er fejlfrit ift. tilsvarende intakte stratage i samme alder (16 ar). En anden vae-
sentlig fejl ved strataget er, at det er skraldtaekket i 2004. Dette fremgar ikke af tilstandsrappor-
ten og er som sadan heller ikke umiddelbart synligt, hvorfor det er en skjult fejl. | tilstandsrap-
porten fremgar det meget klart, at strataget er lagt i 2004. Klageren havde derfor en berettiget
forventning om, at strataget var udfgrt efter teekkevejledningen fra 1998, og at stratagets vaer-
di, brugbarhed og restlevetid var som for et tilsvarende stratag i samme alder (16 ar) og almin-
delig god vedligeholdelsesstand, idet der ikke er bemaerkninger til strataget i tilstandsrappor-

ten.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved strataget, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i forsikringens forstand.
Ejendommens tag bestar af det oprindelige stratag fra 1978, som er vedligeholdt med skrald-
teekning i 2004. Strataget var taet pa overtagelses-, anmeldelses- og besigtigelsestidspunktet.
Det er selskabets opfattelse, at tagets levetid skal vurderes pa baggrund af ejendommens op-
rindelige stratag fra 1978, idet dette fortsat er eksisterende. Det betyder, at strataget pa an-
meldelsestidspunktet var 46 ar, hvorfor det anmeldte forhold bestar i udlgb af seedvanlig leve-
tid, hvilket ikke udg@r en dakningsberettigende skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.6.
Det udggr heller ikke en daekningsberettigende skade, at der er oplyst et forkert leeggetids-
punkt i tilstandsrapporten og dermed en forkert forventet restlevetid, jf. forsikringsbetingelser-

nes punkt 4.7, eller at taget bestar af andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten, hvil-
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ket her vil sige udfgrt med skraldteekning i stedet for en nyteekning, jf. betingelsernes punkt

4.10.

Det fremgar af notat af 28/3 2024 fra klagerens sagkyndige, at "Her ses ekskrementer efter
guldbasselarverne. Hele rygningen er gdelagt af disse larver og deres efterladenskaber. Arsagen
til fenomenet skyldes at teekkergrene ligger helt vandret i rygningen. Derved omdannes ryg-
ningshalmen til kompostjord som disse larver holder af at leve i. Hele strataget er udfgrt med
for lav haldning pa teekkergrene, hvilket bevirker at hele taget er under formuldning. Ifglge
tilstandsrapporten er strataget udfgrt i 2004. Dvs. at strataget kun var 16 ar gammelt da der
blev udfaerdiget en tilstandsrapport. Strataget har ingen anmaerkninger i rapporten. Her godt 3
ar senere viser det sig at strataget ikke opfylder sin isolerende funktion som klimaskaerm. Stra-
taget er konstrueret pa en made sa det ikke kan tgrre. Derfor males der et fugtindhold i strata-
get pa ca. 25 %, selv pa en t@r og solrig dag. Et veludfgrt stratag skal kunne tgrre op efter en
regnbyge. Det kan dette stratag ikke. Strataget er ikke taekket efter geeldende normer. Strataget
er udfgrt som en skraltaekning i 2004. Det var noget man gjorde i gamle dage da strataget var et
fattigmandstag. Dvs. tilbage i 70érne og for. Ved skraltaekning er der taekket udenpa det eksi-
sterende stratag. Dette er en halv Igsning, som var billig. Derfor hed det ogsa et fattigmandstag
i gamle dage. Et sadant stratag er pa ingen made egnet som nutidig klimaskaerm. Strataget er
pa alle mader udfgrt forkert. e Der er taekket udenpa, hvilket ikke er handvaerksmaessigt korrekt
* Der er taekket med sa korte rgr, at de er uegnet til nyteekning ¢ Teekkergrene ligger med en
hzldning langt under 10 grader o Strataget er opfugtet mere end 15 cm ind e Strataget er fyldt
med bade skimmelsvamp og barksvampe, og derfor under formuldning ¢ Mange steder ses, at
slidlaget er vaek, idet jernkeeppen er synlig. Hele strataget er slidt op og uden vaerdi. Sikkerhe-
den og trygheden ved stratagets klimaskaerm er ikke til stede. Idet strataget er udfgrt med alt
for sma rgr og et alt for stort gradtab, er der tale om det der kaldes en 'iboende udviklingsska-
de'. Det var forudsigeligt allerede dag et i stratagets levetid, at dette stratag ville formulde, idet
det ikke kan tg@rre. Strataget som klimaskaerm opfylder ikke geeldende bygningsreglement, hvor
der star, at vandet skal kunne Igbe af. Her bliver vandet staende i strataget pga. den alt for lave
haldning. | tilstandsrapporten er strataget uden anmaerkninger, hvilket betyder at det opfattes

som fejlfrit i forhold til et tilsvarende stratag af samme alder og vedligeholdelsesstand. Dette er



Ankenaevnet for Forsikring

20. 103319

imidlertid ikke tilfeeldet. Strataget er skraltaekket, slidlaget er vaek og strataget er vadt langt ned
i dybden. Derfor er strataget klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. betingelsernes pkt.
4.1, idet beskrivelsen af strataget er klart misvisende ift. den faktuelle tilstand og vaerdi. Forsik-
ringstagerne troede de havde stratag de naeste 30 ar. Nu viser det sig, kun 3 ar efter overtagel-
sen, at strataget er uden vaerdi og skal taeekkes om. Skadesbegrebet i betingelsernes pkt. 3.1 er
ligeledes opfyldt, idet der er nzerliggende risiko for skader og bygningen vaerdi og brugbarhed
er vaesentligt nedsat ift. andre intakte bygninger i samme alder i almindelig god vedligeholdel-

sesstand".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport fra besigtigelsen den 21/8 2024: "At der er taekket
uden pa vil veere saedvanligt forekommende safremt det oprindelige bundlag findes egnet. Ved
besigtigelsen ses dette bundlag fra tagrummets inderside og synes intakt. Nederste del af stra-
taget er taekket med hele bundter (@verste foto venstre). Det giver af abenlyse arsager en noget
uskgn overgang til den ovenliggende taekning men der kan ikke konstateres uteetheder nu efter
10 ar. ... Der er ikke tale om en nyteekning idet det inderste, oprindelige bundlag er intakt. Taek-
ningen er foretaget uregelmaessigt med partiel anvendelse af skraldtaekning. Mod vandsiden er
slidtagen stg@rst, hvilket ma vurderes, at veere almindeligt idet nordsider samt tagflader mod
abent hav kraever en stgrre fokus pa almindelig vedligeholdelse. Utaetheder kan ikke konstate-
res. Uagtet, at de anvendte rgr er for korte set med taekkefaglige gjne vil det i ejerskifteforsik-
ringens forstand ikke medfgre en daekningsberettiget skade idet belaegningen er teet. ... Det er
korrekt, at taekkergrene partielt ligger under 10 grader. Det er ogsa korrekt, at taekkergr der
partielt ligger med en haeldning der er mindre end 10 grader vil vaere leengere tid om, at tg@rre.
Uagtet dette kan der ikke konstateres nedbrydning, opfugtning, begroninger eller andre forhold
som adskiller sig fra andre tilsvarende taekninger. ... At strataget er opfugtet vurderes ikke, at
veere atypisk. Der er flere arsager her under vejrliget i Danmark som de seneste 3 ar har givet
rekordagtige nedbgrsmangder samt det faktum, at skraldtaekningen efter 10 ar i aggressivt
miljg ikke kan forventes at have nogen restlevetid. ... Strataget vurderes ikke, at vaere mere
nedbrudt end forventeligt er for en 10 ar gammel skraldtaekning beliggende i aggressivt miljg.
Min vurdering er ogsa, at den naturlige nedbrydning af et hvilket som helst stratag netop er

forekomsten af rad, svampe, insekter m.v. Der er saledes tale om en forventelig nedbrydnings-
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proces som ikke adskiller sig neevneveerdigt fra andre tilsvarende stratage. ... Som oplyst af [kla-
gerens sagkyndige] er jernkaeppene flere steder synlig. Saerligt pa tagflade mod abent hav. Der
er tale om en reduktion i slidlaget som har medfgrt, at disse jernkaeppe er blevet synlige. Jern-
keeppenes funktion er intakt og tagdaekningen kan ikke konstateres utaet. Der er saledes tale
om almindelig vedligeholdelse idet blotlaegningen af jernkaeppene netop indikerer, at slidlaget
er vaek. Et vedligeholdelseskraevende slidlag er ikke et daekningsberettiget forhold via ejerskifte-
forsikringen. Et nedslidt slidlag kan sammenlignes med den vedligeholdelse der skal ggres pa en
mynding. Det er — alt efter geografisk beliggenhed og orientering — et stykke ngdvendigt vedli-
geholdelsesarbejde som skal foretages ofte for, at sikre klimaskaermens tiltaenkte funktion. ...
Min afggrelse som tidligere givet i mail af 18.06.2024 er ikke endret som fglge af min besigti-
gelse. - Ejendommens skraldtaekning har udtjent sin tekniske levetid. - Trods slidlagets tilstand
er der ikke konstateret uteetheder i tagdeekningen. - Tagdaekningen opfylder sin funktion som

klimaskarm".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-
gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade. Det kan ikke i sig selv anses
for at udgere en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er
udfgrt efter anvisninger og lovgivning eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om

forsikringens skadedefinition er opfyldt.

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. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at strataget er fra 1978, og at der i 2004 er teekket oven
pa de eksisterende stra, hvilket ma anses som vedligeholdelse af det oprindelige stratag fra
1978. Navnet bemeerker, at ejerskifteforsikringen ikke daekker skader, der skyldes udlgb af

materialets seedvanlige levetid.
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Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at forholdet fgrst er anmeldt 3 ar efter overtagelsestidspunktet,
at der ved taksators besigtigelse ikke er konstateret utaetheder, at tagdeekningen opfylder sin
funktion som klimaskaerm, og at taksator har vurderet, at strataget ikke er mere opfugtet eller
nedbrudt end forventet for et skraldtaekket tag af pagaeldende alder beliggende i et aggressivt
dansk miljg. Neevnet bemaerker, at rygningen er saerligt udsat for vind og vejr og derfor er seer-

ligt vedligeholdelseskraevende.
Det kan ikke fgre til andet resultat, at det af tilstandsrapporten fremgar, at strataget er fra
2004. Neevnet bemaerker i den forbindelse, at forsikringen ikke deekker fejlagtig angivelse i til-

standsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag.

Naevnet henviser til sag 102367, hvor der ligeledes var udfgrt skraldtaekning og ikke lagt helt nyt

stratag.

Naevnet finder — henset til sagens karakter og udfald — at der ikke er grundlag for at deekke kla-

gerens udgifter til sagkyndig bistand.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen



