Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. februar blev i sag nr. 94345:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet hus- og ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i
1969. Klageren overtog ejendommen den 15/4 2014 pa baggrund af en tilstandsrapport af 13/3
2014. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Tabelopslag for tagets enkelte dele viser falgende forventede restlevetider:
Tagbelagning: 10 dr eller lzengere

Undertag: 10 ar eller lzengere

Inddaekning: 10 ar eller laengere

Forventet restlevetid for bygningens tag

Ovenfor er angivet den forventede restlevetid for taget, som er baseret pa den del af bygningens
tag, der har den korteste forventede restlevetid. Vaer opmaerksom pa, at der er tale om en gen-
nemsnitsbetragtning baseret pa et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets alder og an-
vendte byggematerialer. Der foretages altsa ikke et individuelt skgn, og der tages derfor ikke hgj-
de for saerlige forhold som f.eks. slid fra vind og vejr.

Ver endvidere opmaerksom pa, at eventuelle skader, som medfgrer, at bygningens tags funktion
vil svigte inden for overskueligt tid, omtales i tilstandsrapporten under pkt. A.1. Tagkonstruktion/-
belagning/skorsten.

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K3  Der er enkelte tegl ved vindskede mod @st som er for-
skubbet samt revnet.
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Note: Forholdet medfgrer risiko for vandindtreengen i
form af fygesne og slagregn, med fglgeskader pa underlig-
gende konstruktioner.

K3  Pa tagflade mod nordvest, er der manglende teglsten ca.
midt pa tagfladen, med mindre revner i undertaget.
Note: Undertaget som er blotlagt, bliver udsat for UV-
bestaling af sollyset, hvilket nedbryder undertaget pa sigt.
Forholdet giver risiko for fugtindtraengen i underliggende
konstruktioner.

1.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2~ Der mangler vindskede mod vest.

KO  Der mangler enkelte udhaengslister mod syd.

1.6 Tagrender/tagnedlgb K3  Der mangler endebund pa tagrende mod syd.

Note: Forholdet giver risiko for opfugtning af murvaerket.
K3  Der mangler nedlgb pa tagrende mod nordvest.
Note: Forholdet giver risiko for opfugtning af murvaerket
med evt. frostskader til fglge.
K3  Tagrende mod nordvest er tilstoppet af Igvfald.

1.10 Undertage/understrygning K3  Der er stedvis udfald i forskeling pa underside tegl i loft-

rum.
Note: Forholdet medfgrer risiko for vandindtreengen i
form af fygesne og slagregn, med fglgeskader pa underlig-
gende konstruktioner.

Szelgers oplysninger om ejendommen

1.2

Ja Nej
Generelle oplysninger
Hvor mange ar har du ejet ejendommen?
41 ar
| hvilken periode har du boet pa ejendommen?
Hele perioden
Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer I:l I:l
(f.eks. udskiftet tag, fjernet baerende konstruktioner eller foretaget
indgreb heri, indretning af bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vee-
ret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Carport"

| klageskema af 20/10 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har en skade pa flere spaer i vores tag, svarende til omkring 1/4 af vores tag. Den skade vil vores
husforsikring daekke. Nar skaden udbedres pafgres vores undertag skade, da det ligger forkert.
Tryg vil derfor indfgre en klausul pa resten af taget.

Ejerskifteforsikringen vil ikke hjzelpe.

Resultatet af udbedringen vil derfor efterlade os med et skadet tag uden daekning.

NB. De vedhaftede dokumenter er navngivet efter de to vedhaftede mail korrespondancer.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi vil gerne have udbedret skaden s3 taget efterlades uden yderligere skade. Temreren der skal
udbedre skaden mener ikke det kan lade sig ggre, som vores tag er nu. Vi mener derfor at enten
husforsikringen eller ejerskifteforsikringen skal betale helt eller delvist for udskiftning af resten af
taget."

Selskabet har i brev af 29/10 2019 til navnet bl.a. anfart:

2.0 Indledning

Der klages over, at vi ikke kan tilbyde daekning for en generel sendring af taget efter en konstate-
ret radskade, og kravet er rejst bade overfor kundens Husforsikring og ejerskifteforsikringen, beg-
ge tegnet hos selskabet.

2.1 Ejerskifteforsikringen
Klager overtog ejendommen den 11.april 2014 (bilag A kgbsaftale), og tegnede med ikrafttraeden
samme dag en ejerskifteforsikring med betingelser 1205 (bilag B police og bilag C betingelser)

Forsikringen er tegnet for en tidrig periode, og med en selvrisiko pa 5.000 kr. pr. forhold, maksi-
mum 50.000 kr. i hele aftaleperioden. Til grund for tegningen af forsikringen I3 en tilstandsrapport
udarbejdet den 13. marts 2014 (bilag D).

2.2 Husforsikringen
Med ikrafttreeden den 1. oktober 2016 tegnede klager en Husforsikring i selskabet.

Pa anmeldelsestidspunktet var betingelser 1409 (bilag E) geeldende for Forsikringen. Forsikringen
var tegnet uden daekningerne 'udvidet vand' (betingelser 5.8), 'Kosmetisk daekning' (betingelser
5.09), 'Mere Tryghed' (betingelser 5.10), og 'Bolighjeelp' (betingelser 5.11). Arsoversigt dateret 17.
april 2018 fremlaegges som bilag F.

3.0 Sagsfremstilling

Den 8. juni 2018 anmeldte klager telefonisk, at bjaelke fra balkon gar ind i tag, og det ser ud til, at
rad lgber videre op ad bjalke (anlaeggelsesbillede bilag G). Selskabet meddeler i forbindelse med
anmeldelsen, at radskade pa balkonen ikke er daekket, og anmoder samme dag klager om at ind-
sende billeder af det konstaterede. Samtidig udmeldes taksator til at besigtige ejendommen.

Selskabet modtager den 11. juni 2018 de gnskede billeder (bilag H). Ejendommen besigtiges for-
ste gang af Husforsikringen den 19. juni 2018 (bilag | Taksatorrapport).

Den 26. juni 2018 modtog selskabet en rapport fra ... (bilag J). Af rapporten fremgar det blandt
andet, at der bade er konstateret svamp og rad i de udtagne prgver.

Selskabet sender rapporten til klager den 6. juli 2018, og i mailen til rapporten giver selskabet
dakningstilsagn til partiel reparation af de 2 speer pa hver side af balkonen. Samtidig anmoder
selskabet klager om at indsende tilbud pa udbedringen (Bilag K selskabets mail af 6. juli 2018).

Den 17. juli 2018 anmeldte klager til sin ejerskifteforsikring, at tagrygningen var fejlkonstrueret
(bilag L Anlzeggelsesbillede).
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Ejerskifteafdelingen anmoder taksatoren fra Husforsikringen om yderligere oplysninger, idet kla-
ger i forbindelse med henvendelsen henviser til, at forholdet skulle veere konstateret i forbindelse
med besigtigelse af radskaden naevnt ovenfor. Den 17. juli 2018 modtager ejerskifteforsikringen
kommentarer fra taksatoren (bilag M).

Pa baggrund af disse oplysninger sender ejerskifteforsikringen den 31. juli 2018 et brev til klager,
hvoraf det fremgar, at forholdet ikke opfylder definitionen pa en daekningsberettigende skade (bi-
lag N).

Den 9. august 2018 retter handvaerkeren henvendelse til ejerskifteforsikringen med oplysninger
om, at forholdet vedrgrende radskaden skulle vaere mere omfattende end fgrst forventet, og pa
den baggrund lader ejerskifteforsikringen ejendommen besigtige.

Besigtigelsen fandt sted den 23. august 2018, dagen efter modtog selskabet en rapport fra taksa-
toren (Bilag O taksatorrapport af 24. august 2018).

Pa baggrund af taksators rapport sendte ejerskifteafdelingen den 5. september 2018 et brev til
klager (bilag P). | dette brev meddeler selskabet, at forholdet med rad i speer vil blive sendt tilbage
til Husforsikringen.

Klager rettede herefter henvendelse til Husforsikringen, og den 26. september 2018 genbesigtiger
husforsikringens taksator ejendommen, hvorefter han den 29. september 2018 udarbejder taksa-
toren en ny rapport, samt et udbudsgrundlag for at sende sagen i udbud Bilag Q taksatorrapport,
Bilag R tilbudsgrundlag).

Den 30. september 2018 sender klager en mail til taksatoren fra husforsikringen (bilag S). | denne
henvendelse spgrger klager til undertag i den del af tagkonstruktionen, der ligger over balkonen. |
mail af 4. oktober 2018, meddeler taksatoren fra husforsikringen, at der ikke kan tilbydes deekning
til denne del af undertaget (bilag T).

Efter sagen havde veeret i udbud sendte husforsikringen den 16. oktober 2018 en mail til klager,
hvori erstatningen for radskaden er opgjort til 159.583,75 kr. (bilag U).

Den 1. november 2018 anmeldte klager til ejerskifteforsikringen, at undertag skulle veere monte-
ret forkert (bilag V Anlaeggelsesbillede).

Ejerskifteforsikringen besigtiger ejendommen den 8. november 2018, og samme dag udarbejder
taksatoren en rapport (bilag W). Pa baggrund af denne rapport sendte ejerskifteforsikringen den
22. november 2018 et brev til klager (bilag X).

Af dette brev fremgar det blandt andet, at bortset fra de under de tre yderste tagsten, kunne det
ved stikprgver konstateres, at undertaget var lagt mellem tagspaer og tagleegter. Ejerskifteforsik-
ringen afviste forholdet omkring undertagets placering, da dette ikke opfyldte definitionen pa en
daekningsberettigende skade.

Den 8. januar 2019 modtog husforsikringen en mail fra klager, hvori klager anmoder om en gen-
besigtigesle af ejendommen med henblik pa vurderingen af undertagets placering (bilag Y).
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Taksatoren fra husforsikringen aftaler et mgde til afholdes den 25. februar 21med klager og hand-
vaerkeren. Som bilag Z fremlzaegges taksatorens notater i forbindelse med dette mgde.

Den 1. marts 2019 rettede klager henvendelse til selskabets klageansvarlige afdeling (bilag Z).
Denne henvendelse besvarede selskabet den 12. april 2019 (bilag @).

Klager oplyser herefter i mail af 21. maj 2019, at klager er ved at finjustere tilbuddet, og sparger
til, hvorledes de skal forholde sig i forhold i relation til den tid, der matte ga (Bilag A), og denne
mail besvarer taksatoren for husforsikringen den naeste dag (bilag 2A).

Den 20. juli 2019 modtog ejerskifteforsikringen en henvendelse fra klager (bilag 2b), og med mai-
len fulgte en rapport fra klagers radgiver (bilag 2C).

Pa baggrund af denne henvendelser lader ejerskifteforsikringen ejendommen genbesigtige, og
den 1. september 2019 sender den taksatoren et brev til klager, hvori det meddeles, at de for-
hold, som er beskrevet i rapporten fra klagers radgiver ikke opfylder definitionen pa en deeknings-
berettigende skade (bilag 2d).

Herefter blev sagen indbragt for naevnet.

4.0 Bygningen
Der er tale om et traditionelt opfgrt typehus opfgrt i 1969.

5.0 Tilstandsrapporten
Af tilstandsrapporten fremgar blandt andet fglgende vedrgrende taget:

6.0 Kgbsaftale
Der er ikke i kgbsaftalen oplysninger af betydning for sagens vurdering.

7.0 Hvad dzkker forsikringen
7.1 Husforsikringen
I henhold til betingelser 1409 pkt. 5.6 daekker forsikringen aktive angreb af svamp, der nedbryder

treeveerk.

Af betingelsernes pkt. 5.7 daekker forsikringen skade som fglge af rad, hvis radskaden har betyd-
ning for traeets funktion og baereevne.

Dog dzkker forsikringen ikke radskader pa verandaer, altaner, udendgrs trapper, terrasser, bal-
koner, solafskaermninger og lignende abne traekonstruktioner.

Erstatningen opggres efter betingelsernes pkt. 6, hvoraf fglgende blandt andet fremgar.
Erstatningen opggres til nyveerdi, medmindre andet er naevnt i betingelserne.

Nyveerdi vil sige det belgb, som det pa skadetidspunktet vil koste, at genoprette det beskadigede
som nyt pa samme sted og efter samme byggemetode.
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Af pkt. 6.2 'Radskader' fremgar det, at ved gdelagt tree erstattes udgifter til afstivning eller repara-
tion, sa traeets og konstruktionens bareevne sikres. Hvis traeets funktionsevne er nedsat pa grund
af destruktion, erstattes udgiften til udskiftning af det trae, som er skadet.

7.2 Ejerskifteforsikringen

| betingelserne er en daekningsberettigende skade defineret som en raekke fysiske forhold, der
nedsatter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af
samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Endvidere daekker forsikringen forhold, der indebaerer en naerliggende risiko for skader, som defi-
neret ovenfor.

Ved naerliggende risiko forstas forhold, der erfaringsmaessigt vil medfgre skade, hvis der ikke saet-
tes ind med szerlig omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltnin-
ger.

Det er en forudseetning for daekningen, at forholdet var til stede ved overtagelsen af ejendom-
men. Ejerskifteforsikringen har en raekke undtagelser, herunder, at den ikke daekker forhold, der
er navnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet, jfr. pkt. 5.1.

I henhold til betingelsernes pkt. 5.7 daekker forsikringen ikke forhold, der alene bestar i udlgb af
bygningsdeles. Konstruktioners eller materialers seedvanlige levetid.

Endvidere daekker forsikringen ikke fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten om tagets restlevetid,
jfr. pkt. 5.08.

8.0 Bevisbyrden

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et kravmod andre, der skal
dokumentere, at kravet er berettiget. | relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel
lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

9.0 Vores vurdering
Mere end 4 ar efter overtagelsen af ejendommen anmelder klager til sin husforsikring, at der er
konstateret radskader den vestvendte terrasse/altan.

Af de foreliggende oplysninger fremgar det, at der isaer er konstateret radskader i tagkonstruktio-
nen over selve terrassen/altanen.

Arsagen til forholdet vurderes at vaere, at undertaget i dette omrade er lagt under de ramte spzer.

Der er ikke konstateret radskader eller andre tegn pa opfugtning i det resterende tagrum, og ved
stikprgver kan det konstateres, at undertaget i den resterende del af taget er lagt over spaerene.

Der foreligger ikke oplysninger om, at der skulle vaere foretaget udskiftning af taget eller af under-
taget, tveertimod har salger under pkt. 1.2 i salgeroplysninger alene oplyst, at der er opfgrt en
carport.
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| den forbindelse henledes navnets opmarksomhed p3, at der i dette punkt er stillet spgrgsmal
til udskiftning af tag, samt at saelger under pkt. 1.1 i seelgeroplysninger, oplyser, at han har beboet
ejendommen 41 ar.

Ud fra disse oplysninger finder vi det ikke dokumenteret, at der efter opfgrelsen af ejendommen
er foretaget udskiftning af undertaget, hvorfor dette pa nuveerende tidspunkt er omkring 50 ar
gammelt. Undertaget er et monarfol undertag.

7.1 Husforsikringen
Af de foreliggende oplysninger fremgar det, at husforsikringen har anerkendt radskaden i de tag-
speer, der er over selve terrassen/altanen.

Udbedringen er sendt i udbud, jfr. bilag R, og pa baggrund af dette udbud har husforsikringen til-
budt en erstatning pa i alt 159.583,75 kr. hvis arbejdet bliver udfgrt af momsregistrerede hand-
veaerkere.

I henhold til betingelserne for husforsikringen skal erstatningen beregnes til det, det pa skadeda-
gen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt, pa samme sted og med samme byggemade.

Husforsikringen skal saledes alene forholde sig til det beskadigede, og skal ikke foretage aendrin-
ger i de eksisterende ikke beskadigede bygningsdele.

Husforsikringen er imidlertid i henhold til betingelserne berettiget til at indsaette en klausul, sale-
des at forsikringen ikke vil patage sig en bestemt risiko, medmindre forsikringstageren andre eller
udskifter noget eksisterende. Dette fremgar af betingelser 1409 side 16 gverst.

Selskabets husforsikring vil indsaette en klausul om, at forsikringen ikke kan tiloyde deekning for
eventuelle rad og svampeskader i tagrummet, begrundet i undertagets alder og tilstand.

Det er selskabets opfattelse, at vi med den tilbudte erstatning har opfyldt de forpligtigelser, der er
pa den tegnede husforsikring.

7.2 Ejerskifteforsikringen
Klager anmelder mere end 4 ar efter overtagelsen, at der er konstateret rad i dele af tagterrassen.

Ud fra de foreliggende oplysninger finder vi det ikke dokumenteret, at der pa overtagelsestids-
punktet var rad, eller mere rad i tagterassen, end hvad der vil kunne forventes ved tilsvarende
ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestand.

Tagterrassen af denne type er szerlig udsat for vind og vejr, hvorfor det ikke er ussedvanligt, at der
kan opsta radskader i og under gulvet til terrassen. Det er netop pa grund af dette, at husforsik-
ringen i almindelighed undtager radskader pa terrasser og altaner.

Pa den baggrund vil vi ikke kunne anerkende daekningen for den del af radskaden pa terrassen,
som Husforsikringen ikke kan tilbyde daekning til.

Det fremgar af klageskemaet, at klager kraever, at enten husforsikringen eller ejerskifteforsikrin-
gen skal erstatte udskiftningen af taget enten helt eller delvist.
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Der er ved besigtigelserne i tagrummet ikke konstateret mere opfugtning eller andre skader i tag-
rummet, end hvad der vil kunne forventes ved tilsvarende ejendomme af samme alder og i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Der er saledes alene malt 13% fugt i tagrummets spaerkonstruktion, hvilket viser, at konstruktio-
nen er tgr. Endvidere er der ikke dokumenteret tegn pa mere skimmelsvamp end hvad eder kan
forventes, hvilket ligeledes paviser, at tagrummet er tgrt.

Vi finder det saledes ikke dokumenteret, at der i tagrummet er konstateret et daekningsberetti-
gende forhold.

Endvidere finder vi det ikke dokumenteret, at undertagets tilstand afviger fra, hvad der vil kunne
konstateres ved tilsvarende undertage med en alder pa 50 ar.

Det er ved stikprgvekontrol konstateret, at undertaget bortset fra omradet over terrassen er pla-
ceret over spzerene, hvilket er den korrekte placering.

1 1969 hvor ejendommen blev opf@rt, opbyggede man undertage anderledes end man ggr i dag,
og det var ikke usadvanligt, at rergennemfgringer blev lukket med gaffa tape eller lignende, som
Ipbende skulle vedligeholdes. Endvidere var det ikke usaedvanligt, at der ikke blev anvendt klemli-
ster i forbindelse med oplaegget af undertage.

Selv hvis forholdet ikke var udfgrt handvaerksmaessigt optimalt pa tidspunktet for opfgrelsen, vil
dette i sig selv ikke medfgre, at der er daekning over en ejerskifteforsikring, forholdet skal opfylde
definitionen pa en dakningsberettigende skade. Dette fremgar blandt andet af Ankenavnets
kendelser 93008 og 92251.

Spergsmalet er herefter om undertagets stilstand indebaerer en neaerliggende risiko, som defineret
i betingelserne.

Det forhold, at en bygningsforsikring tager forbehold for rad og svampeskader i et tagrum, hvor
undertaget er mere end 50 ar kan ikke i sig selv medfgre, at undertagets stand indebaerer, at der
er tale om nzerliggende risiko for skader, som defineret i betingelserne.

Nzerliggende risiko er defineret som forhold, der vil medfgre skade (som defineret i betingelserne
1205) medmindre der saettes ind med szerlige omfattende vedligeholdelsesarbejde.

Forbeholdet er ikke ensbetydende med, at der generelt vil ske en skade, men er alene udtryk for,
at husforsikringen ikke vil acceptere risikoen, for at der eventuelt skulle opsta en skade.

Henset til, at undertaget pa anmeldelsestidspunktet havde eksisteret i 50 ar, heraf 4 ar i klagers
ejertid, uden dette har medfgrt tegn pa skader i selve tagrummet, finder vi det ikke dokumenteret
at undertagets stand pa overtagelsestidspunktet indebar en naerliggende risiko for skader.

Et undertag pa naesten 50 ar har udlevet sin normale levetid, i henhold til betingelserne pkt. 5.7
daekker forsikringen ikke forhold, der bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller mate-
rialers seedvanlige levetid.
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Den normale levetid for undertage af denne art er omkring 20 ar, og en udskiftning af undertage
ma derfor betragtes som en del af den normale vedligeholdelse af bygningen.

Naevnet har i flere kendelser ikke fundet anledning til at kritisere selskaber, der ikke har tilbudt
daekning for monarfol undertage, der var yngre end naervaerende undertag. Vi kan blandt andet
henvise til kendelse 91823 (undertag 34 ar gammelt), 89823 (undertag 38 ar gammelt), 88513
(undertag 41 ar gammelt) og 86517 (undertag 47 ar gammelt).

Vi kan ligeledes af denne grund ikke tilbyde daekning for udskiftning af undertaget.

At det af tilstandsrapporten fremgar, at restlevetiden pa undertaget skulle veere 10 ar eller laenge-
re, kan ikke medfgre et andet resultat.

| henhold til betingelsernes pkt. 5.8 deekker forsikringen ikke fejlagtig angivelse i tilstandsrapport
af den forventede restlevetid for bygningens tag.

Dette spgrgsmal var ligeledes til drgftelse i kendelsen 91823, hvor naevnet ikke kunne kritisere, at
selskabet ikke tilbgd daekning, selvom tilstandsrapporten i den sag ligeledes meddelte, at restle-
vetiden skulle vaere 10 ar eller laengere, og forholdet var anmeldt tre ar efter overtagelsen."

Klageren har i brev af 15/11 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har nedenstaende at tilfgje til sagen.

Tryg skriver:

I henhold til betingelserne for husforsikringen skal erstatningen beregnes til det, det pd skadeda-

gen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt, pd samme sted og med samme byggemdde.

- Som vi laeser dette skal udbedringen af skade laves sa det er i samme stand som nyt. Vi er blevet
oplyst at dette umiddelbart ikke kan lade sig ggr efter de nuvaerende galdende standarder,
grundet forskellige byggemader. Vi er blevet oplyst at sammensmeltningen af nuvaerende tag og
reparation vil medfgre at undertaget vil blive perforeret — at der vil vaere huller i undertaget og
dette udgar en mulig farer for skade. Som der skrives skal det genoprettes som nyt. Som nyt var
der ikke nogen perforering og vi har derfor ogsa en forventning til at der findes en Igsning pa
denne udfordring.

Tryg skriver:

Selskabets husforsikring vil indsaette en klausul om, at forsikringen ikke kan tilbyde daekning for

eventuelle rad og svampeskader i tagrummet, begrundet i undertagets alder og tilstand.

- Tryg naevner at de vil indfgre en klausul, men vi er i tvivl om hvad denne inden bzerere. Na vi har
talt med Tryg mundtligt har vi faet det indtryk at klausulen i realiteten gg@r at vores tage ikke er
dakket pa nogen made efter skaden er udbedret. Dette ma gerne blive uddybet.

Tryg skriver:

Klager anmelder mere end 4 dr efter overtagelsen, at der er konstateret rad i dele af tagterrassen.
Ud fra de foreliggende oplysninger finder vi det ikke dokumenteret, at der pa overtagelsestids-
punktet var rad, eller mere rdd i tagterassen, end hvad der vil kunne forventes ved tilsvarende
ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestand.
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- Denne skade har ikke veeret synlig f@ér vi begyndt at behandle og male det udvendige traeveerk.
Det har ikke vaeret naevnt i tilstandsrapport. De taksator og handveerker der har veeret ud og se
pa skaden har mundtligt udtrykt at dette ikke er en normalitet. Men skyldes at udfgrelsen af op-
gaven ikke har vaeret udfgrt korrekt. Men skaden ikke har vaeret synlig grundet den har veeret
skjult med lister (Kan ogsa ses pa billede materiale som Tryg selv har lavet, at skaden ikke har
veeret synlig).

- Ud fra hvad der skrives forventer Tryg at spaer generelt er sa radbeskadiget at det skal skiftes pa
alle andre ejendomme med samme alder i alm. god vedligeholdes stand. Det synes vi virker
usandsynligt."

Selskabet har i brev af 20/11 2019 til naevnet bl.a. anfert:

"Der er ikke i indlegget nye dokumentation, der kan medfgre en anden holdning til sagen hvorfor
det tidligere fremfgrte fastholdes i sin helhed.

| indlaegget anmoder klager om en uddybning af klausulen pa villaforsikringen.

Klausulen medfgrer, at sa leenge klager har et undertag, der har udlevet sin normale levetid, vil
selskabet ikke kunne tilbyde daekning for eventuelle rad eller svampeskader i tagrummet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af besigtigelsesrap-
port af 24/8 2018 vedrgrende ejerskifteforsikringen fremgar bl.a.:

"Radskade i tagkonstruktion og terrassekonstruktion.
Den besigtigede bolig ses som et ... enfamiliehus, opfgrt til 1969. Boligen der er opfgrt i 1%. plan,
er opf@rt med et bebygget areal i stueplan pa 105 m2 og udnyttet tagetage pa 58 m2.

Ft. overtog boligen pr. den 14. april 2014.

Sagen har neer relation med Tryg bygningsskade skadenr.: ... 08-06-2018 — radskade i terrassekon-
struktion / tagfod.

Jf. myndighedstegninger lokaliseret pa Weblager.dk fremstar boligen i alt vaesentlighed, som da
den blev opfgrt i 1969. Tagkonstruktionen er opfgrt med store markante hanebandspaerfag, med
en taghaldning pa 45 grader. Tagbelaegningen ses som de originale rgde teglsten, fra opfgrelsen
af boligen. Under tagbelaegningen ses der over boligen, en undertagsmembran etableret.

Det anmeldte forhold omhandler omfattende radskade i tagkonstruktion over let traeterrassekon-
struktion indbygget i vestvendt gavl (forside foto).

| forbindelse med mit bespg pa adressen, er hvidmalede udhangslister stort set demonteret pa
skra tagflader i gavl, i forbindelse med konstatering af skaden.

Der kan konstateres omfattende traenedbrydning i frilagte tagspeer. Seerligt tagspaer nr. 2 fra gavl,
vurderes styrkesveekket som fglge af skaden der fremstar som rad.
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Det er min vurdering at hvidmalede udhangslister over terrasse, med den bagvedliggende under-
tagslignende plastmembran, ikke er fra opfgrelse af boligen. Det vurderes at tidligere ejer givetvis
har opsat lister og membran pga. indtraengende nedbgr, via tagbelagningen over altanen — som
felge af udeladelse af undertag over altan!

| forbindelse med opfgrelse af boligen i 1969, har man givetvis vurderet at det ikke har vaeret
npdvendigt med et undertag over terrassen.

Det er min vurdering at opsattelse af plast membran under tagspaer, har medfgrt den konstate-
rede omfattende radskade pa tagkonstruktion og altankonstruktion. Det er pakraevet at nr. 2 tag-
spaer udskiftes i sin helhed, idet traespeer er staerkt nedbrudt. Taglaegter har mistet vedhaeftning til
spaer og der ses lunke pa tagfladen.

Udskiftning af tagspaer vil omfatte en midlertidig demontering af tagbelaegning, i ngdvendige om-
fang. Yderligere vil udbedringen omfatte lokalt murerarbejde ved tagspaers gennemfgring i tegl-
stensmurede murvinger ved tagfod.

Det er min vurdering, at denne udbedring bgr vaere omfattet af husforsikring, tegnet i Tryg med
dakning for radskader. | forbindelse med retablering vil det vaere naturligt at tilbagefgre tagkon-
struktionen som den fremstod i forbindelse med opfgrelsen, dvs. uden membran indbygget i tag
over terrassen. Dette tiltag vil naturligt veere udgift neutralt."

Af tilbudsgrundlag af 29/9 2018 inklusive besigtigelsesrapport vedrgrende husforsikringen

fremgar bl.a.:

"Omfang. Fra facaden 1 sal skal 3 speer pa begge sider i tagkonstruktionen udskiftes pga.

rad/svamp. Fra tagfod til kip er der ca. 8,5 meter. Spaer dim ca. 65x175 mm.

Tidsplan gnskes fremsendt, Pa Grundplan star der 2 speaer pa hver side, men det var inden omfan-

get var kendt. Sa se bort fra dette

1) Op/nedtagning af stillads, samt leje i regnes i tilbud. Der er fra fliser til kip ca. 9 meter,

2) Forsvarlig afdeekning. Under hele perioden.

3) Nedtagning af eks tegl ca. 25 m2 pa begge sider + rygning i passende leengde ca. 10 stk. Tegl
samt rygning skal genbruges og oplaegges efter forskrifterne. Og rygningen ligges i mgrtel
som eks.

4) Eks tagrende skeeres pa begge sider af huset.ca laeengde 2,5 meter Ny tagrende opsaettes, Eks
rendejern genbruges.

5) Laegter samt mellemlister afmonteres/ bortskaffes. Der er ca. 2,10 fra forkant af fgrste spaer
til bagkant af 3 spaer. Ca. 17,85 m2 Mellemlister pa hver side. Nye laegter og mellemlister op-
leegges til eks tegl.

Vigtigt at der ikke laves samlinger med leegterne over det samme spaer. Derfor er m2 af tegl
ogsa sat lidt hgjre som skal tages af.

6) Nedtagning af 6 eks. spaer. Levering og montering af 6 nye spaer incl. haneband.

7) lverplak som sidder pa fgrste speer genbruges. Sa nedtages forsvarligt

8) Rep. af lemur. Efter speer er nedtaget, og nye opsat.

9) Nyt synligt treevaerk malerbehandles. Med egnet traebeskyttelse.

10) Undersiden af nye spaer opseettes tilsvarende lister 1” x 2”, i alt ca. 34 m2 i alt. Disse maler
behandles ligeledes
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Nedenstdende arbejde skal prissaettes, men skal ikke indeholdes i den samlede tilbudssum!

Vedr. Balkonen

Jf. Forsikringsbetingelserne 1409. Radskade. Daekkes radskader pa balkoner ikke. Hvilket vil sige at
udskiftning af angrebet bjelkelag skal afholdes af kunden. Hertil skal i regnes nye teenger til tag-
konstruktionen + undertag + samt nye terrassebraedder

Billede af skaden

Bjeelkelaget til balkon. Er nedbrudt af rad. Disse er afvist jf. betingelserne. Der er meldt rad/svamp
i 3 spaer pa hver tagside."

Af besigtigelsesrapport af 8/11 2018 vedrgrende ejerskifteforsikringen fremgar bl.a.:

"Undertagsmembran

Det anmeldte forhold omhandler observering af undertagsmembran, der er placeret ovenpa tag-
leegter — under de oprindelige tagsten fra 1969.

Ved naermere udvendig undersggelse af forholdet kan det konstateres, at i de yderste 3 stk. spaer-
felter mod overdakket vestvendt terrasse, ses undertagsmembran, udlagt ovenpa taglaegter (fo-
tos). P4 den resterende tagflade kan der ved stikprgve konstateres, at undertagsmembran er
etableret mellem tagspeer og taglaegter.

Undertagsmembranen ses generelt som vaerende en armeret zldre plastfolie som fabrikat Mo-
narfol.

Undertagsmembranen vurderes at vaere fra opfgrelse af boligen i 1969. Der ses igen afstandslister
monteret pa overside af tagspaer, mellem undertag og tagleegter. Denne byggemetode var dog
normal og gaengs byggemetode i 1969.

Det forhold at der er udlagt en undertagsmembran direkte ovenpa tagleegter, kan bestemt ikke
betegnes som en normal og gaengs byggemetode, hverken i 1969 eller senere.

Det er min vurdering at arsagen til denne disposition, skal findes i det forhold at det omhandler
tag over indbygget terrassekonstruktion i tagetagen. Tagbelaegningens opbygning er andret over
den abne terrassekonstruktion, med synlig hvidmalede listebeklaedning udlagt ovenpa tagspeer.
For at undga indtraengende nedbgr ved overdaekket terrasse, er det valgt at udlaegge undertags-
membranen ovenpa taglaegter.

Forholdet udgjorde ikke en skade eller en nzerliggende skade pa bygningen, i forbindelse med ft's
overtagelse af boligen i 2014.

Forholdet medfgrer givetvis en stgrre reparationsomkostning end fgrst antaget, i forbindelse med
udbedring af radskade i tagkonstruktionen over indbygget terrasse. Dette ved blandt andet, at et
stgrre areal at tagbelaegningen er ngdvendigt at midlertidig at demontere, som fglge af udskift-
ning af taglaegter.
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Forholdet blev afvist under besgget.

Forholdet er ikke bemazerket i tilstandsrapporten."

Af notat af 25/2 2019 fra taksator fra husforsikringen fremgar bl.a.:

"Haft gennemgang med fst samt tgmrer fra ..., vedr. deres undertag i tagfoden. Har oplyst til Tryg
Forsikring ikke betaler for at lave @ndringen med at ligge undertaget om. Der mangler en krydsfi-
nerplade i bunden ved tagfoden til at fgre undertaget op pa. Pt ligger undertaget ovenpa laegter-
ne, hvilket ikke er hensigtsmaessigt. Kunden vender retur om de vil laegge helt nyt tag pa huset."

Nzevnet har faet forelagt tilbud af 26/3 2019 fra en tgmrer- og snedkervirksomhed. Af rapport

af 14/6 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar bl.a.:

"Tagrummet: Der er generelt mange defekter pa undertaget i tagrummet.

Uteet rgrgennemfg@ring i undertaget flere steder. Der er misfarvning flere steder pa undertaget og
spzaerene. Der er stor risiko for fugt- og vandindtreengning samt fygesne i bagvedliggende kon-
struktioner. Der var vad isolering i tagrummet ved besigtigelsen.

Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten

Isolering er fgrt helt ud til undertaget, sa der mangler ventilation langs skraveeggene og i tagrum-
met.

Manglende ventilation langs skravaeggene og i tagrummet giver kondensdannelse i bagvedliggen-
de konstruktioner.

Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten

Undertaget er ikke udfgrt med en klemmeliste under tagleegterne, sa taglaegterne er i bergring
med undertaget, hvilket giver opfugtning pa taglaegterne og der er stor risiko for rad og svampe-
skader pa taglaegterne.

Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten

Der er generelt rusttaering pa alle tagrendejernene pa begge tagflader. Der er risiko at tagrenden
falder nr pa grund af rustteeret tagrendejern.
Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten

Undertaget er ikke fgrt ud i tagrenden og der mangler fodblik ned i tagrenden.
Der er stor risiko for fugt- og vandindtraengning samt fygesne i bagvedliggende konstruktioner.
Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten

Skorsten: Der mangler en mursten og der er flere defekte fuger omkring skorstenen. Der er stor
risiko for fugt og vandindtraengning i bagvedliggende konstruktioner.
Forholdt er ikke naevnt i tilstandsrapporten."

Af rapport af 1/9 2019 fra selskabets ejerskiftetaksator fremgar bl.a.:
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"Jeg besggte jer d. 28. august 2019, og jeres sag er nu behandlet. Fglgende forhold er anmeldt pa
jeres ejerskifteforsikring:

1. Undertagets generelle tilstand

2. Mineraluldsisolering pa loft fgrt helt ud til undertagsmembran

3. Rusttaering i tagrendejern

4. Fodblik mangler ved undertagsmembranens tilslutning til tagrender

5. Defekter ved udvendig muret skorstenspibe

AD. 1. Undertagets generelle tilstand

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at det originale undertag formodentligt er af typen Mo-
narfol. En banevarer i af dette fabrikat, der er 50 ar gammel haerder og bliver med tiden porgs.
Generelt er skader pa et undertag af dette fabrikat og alder derfor noget mange oplever, og det
afviger ikke fra hvad man kan forvente af en lignende konstruktion af samme alder. Undertaget et
teet pa udlevet, og i dette stadie er utaetheder uundgaelige.

Der er flere régrgennemfgring i undertaget, der er teetnet med gaffatape, og som nu er delvis de-
fekt. P34 opfgrelsestidspunktet var der ikke egentlige forskriftmaessige lgsninger pa denne pro-
blemstilling, og det var derfor almindelig byggeskik, at handvaerkerne brugte en Igsning som den-
ne. Som undertaget generelt vurderes tilslutningen ligeledes at vaere taet pa udlevet, og dermed
er uteetheder uundgaelige.

Skadedefinitionen i betingelserne pkt. 3 vurderes ikke som opfyldt hvad angar generelle skader,
der relaterer sig til forventelig aldersmaessig nedslidning og udlevede materialer.

AD. 2. Mineraluldsisolering pa loft fgrt helt ud til undertagsmembran

Den vandret udlagte isoleringen i tagrummet er generelt for taet pa undertaget, og derfor kan
ventilationen af tagkonstruktionen vaere nedsat. Tagkonstruktionen bag skunkvaeggene pa 1. sa-
len kan ikke besigtiges, men der er ikke tegn pa fugtskader. Der er malt 13 % fugt i tagrummets
spaerkonstruktionen, hvilket ma betegnes som szerdeles tgrt.

Skadedefinitionen i betingelserne pkt. 3 vurderes ikke som opfyldt.

AD. 3. Rusttaering i tagrendejern

De originale rendejern til tagrenden er generelt rustne, og belaegningen pa disse er flere steder
delvis defekt. Da rendejernene er 50 ar er der ikke noget afvigende i det, og der er tale om almin-
delig aldersmaessig nedslidning.

Skadedefinitionen i betingelserne pkt. 3 vurderes ikke som opfyldt hvad angar skader, der relate-
rer sig til forventelig aldersmaessig nedslidning og udlevede materialer.

AD. 4. Fodblik mangler ved undertagsmembranens tilslutning til tagrender

Undertaget er ikke afsluttet med fodblik, der er fgrt i tagrenden, og dette er afsluttet ca. 5 cm ef-
ter den nederste laegte. Pa opfgrelsestidspunktet var man lige begyndt med undertage, og pa
mange konstruktioner fra denne periode, er undertaget afsluttet uden fodblik. Det er ikke opti-
malt, men geengs byggeskik pa opfgrelsestidspunktet. Der er ligeledes ikke konstateret skader,
som relaterer sig til manglende fodblik, og skadedefinitionen i betingelserne pkt. 3 vurderes ikke
som opfyldt
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AD. 5. Defekter ved udvendig muret skorstenspibe

Skorstenen har generelt lettere udvaskede fuger, og der mangler en mursten i det gverste rulle-
skift. Det er den originale skorsten, og murvaerk med en sa udsat placering vil vaere mere udsat for
vejrliget. Specielt rulleskiftet gverst er saerlig udsat, for fugt og frost, hvilket nedbryder en sadan
konstruktion hurtigt.

Udvaskede fuger og en Igs mursten pa en skorstenspibe, der er 50 ar er forventelig.
Skadedefinitionen i betingelserne pkt. 3 vurderes ikke som opfyldt hvad angar forventelig alders-
maessig nedslidning og udlevede materialer. Se evt. i jeres betingelser tabel I."

Af forsikringsbetingelserne for husforsikringen fremgar bl.a.:

"5.6 Insekt- og svampeskade
Forsikringen deekker skade som fglge af:

e aktive angreb af svamp, der nedbryder treeveerk.

Ved aktiv angreb af svamp forstas en hurtig nedbrydning af traeekonstruktionen i forhold til kon-
struktionens forventede levetid.

Fglgende dele er ikke daekket

e Verandaer, altaner, udendgrs trapper, terrasser, balkoner, solafskeermninger og lignende abne
traekonstruktioner.

5.7 Radskade

Forsikringen deekker skade som fglge af rad. Rad er skader pa trae, der skyldes svampe og/eller
bakterier, som langsomt gdelaegger traeet. Radskaden skal have betydning for traeets funktions-
eller beereevne. Reparation af vinduer og dgre daekkes dog uden dette krav.

Fglgende dele er ikke deekket

e Verandaer, altaner, udendgrs trapper, terrasser, balkoner, solafskaeermninger og lignende abne
treekonstruktioner.

6. Hvordan erstattes skaderne
Erstatningen opggres som nyvaerdi undtagen nar andet er naevnt i forsikringsaftalen (policen), el-
ler nar der er skade pa:

e radskadet traevaerk, (se punkt 6.2).

Erstatning efter nyveerdi vil sige det belgb, som det pa skadetidspunktet vil koste at genoprette
det beskadigede som nyt pa samme sted og med samme byggemade.

6.2 Radskader

Ved gdelagt trae erstatter vi udgifter til afstivning eller reparation, sa traeets og konstruktionens
bzaereevne sikres. Hvis traeets funktionsevne er nedsat pa grund af destruktion, erstatter vi udgif-
ter til udskiftning af det trae, som er skadet.
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Zndring af betingelser og priser
Vi varsler vaesentlige andringer af betingelserne og/eller prisen senest 30 dage fgr forsikringspe-
rioden udlgber.

Nar du betaler forsikringen for en ny periode, accepterer du samtidig sendringerne, og forsikrin-
gen fortsaetter med de aendrede betingelser og/eller pris.

Skaerpede vilkar

| stedet for at opsige forsikringen, kan vi vaelge at tilfgje skeerpede vilkar pa din forsikring, hvis vi
konstaterer sarlige risikoforhold ved behandling af en skade.

Seerlige risikoforhold kan veere, at der er anmeldt mange skader.

Skaerpede vilkar kan fx vaere tvungen selvrisiko eller eendring af den eksisterende selvrisiko, forhg-
jelse af prisen pa forsikringen eller begraensning i daekningen.

Vi kan ligeledes kraeve, at du skal foretage forbyggende foranstaltninger, som en del af de skaer-
pede vilkar.

Du skal have skriftlig besked om de skeerpede vilkar pa din forsikring.
Varslingen skal ske med 14 dages varsel i perioden fra du anmelder skaden og til senest 14 dage
efter, at erstatningen er udbetalt, eller skaden er afvist."

Af forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen fremgar bl.a.:

"3. Hvad dakker ejerskifteforsikringen

3.1 Skader og fysiske forhold

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved nzerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger.

5. Hvad dakker ejerskifteforsikringen ikke

5.1 Forhold naevnt i en rapport

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet i rapporten.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets

reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

5.6 Slid eller manglende vedligehold
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Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade
jf. afsnit 3.1.

5.7 Udigb af saedvanlig levetid for materialer
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige

levetid.

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

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1969 med en overdaekket altan ved ejendommens ene gavl.
Tagkonstruktionen gar ud over altanen pa fgrste sal, og altanen fungerer som overdakning for
terrassen i stueplan. Klageren overtog ejendommen den 15/4 2014 og har tegnet hus- og ejer-

skifteforsikring i selskabet.

Hun er utilfreds med, at bade hus- og ejerskifteforsikringen har afvist at betale helt eller delvist
for udskiftningen af taget efter en konstateret radskade i ejendommens tagspaer. Hun har
blandt andet anfgrt, at "vi har en skade pa flere spzer i vores tag, svarende til omkring 1/4 af
vores tag. Den skade vil vores husforsikring daekke. Nar skaden udbedres pafgres vores under-
tag skade, da det ligger forkert. Tryg vil derfor indfgre en klausul pa resten af taget. Ejerskifte-
forsikringen vil ikke hjzelpe. Resultatet af udbedringen vil derfor efterlade os med et skadet tag
uden daekning". Hun har endvidere anfgrt, at "vi vil gerne have udbedret skaden sa taget efter-
lades uden yderligere skade. Tgmreren der skal udbedre skaden mener ikke det kan lade sig
gere, som vores tag er nu. Vi mener derfor at enten husforsikringen eller ejerskifteforsikringen

skal betale helt eller delvist for udskiftning af resten af taget".

Husforsikringen har tilbudt at deekke radskaden i de tagspzer, der er over selve terras-
sen/altanen med 159.583,75 kr. Husforsikringen har afvist yderligere daekning under henvisning
til, at selskabet med den tilbudte erstatning har opfyldt sine forpligtelser i henhold til den teg-

nede forsikring. Selskabet har blandt andet anfgrt, at husforsikringen i medfgr af forsikringsbe-
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tingelserne alene skal forholde sig til det beskadigede og ikke skal foretage andringer i de eksi-
sterende ikke beskadigede bygningsdele. Selskabet har endvidere anfgrt, at husforsikringen i
henhold til betingelserne er berettiget til at indszette en klausul, og at selskabet vil indszette en
klausul om, at forsikringen ikke kan tilbyde daekning for eventuelle rad og svampeskader i tag-

rummet begrundet i undertagets alder og tilstand.

Ejerskifteforsikringen har afvist deekning for den del af radskaden pa terrassen, som husforsik-
ringen ikke kan tilbyde daekning til. Selskabet har blandt andet anfgrt, at "ud fra de foreliggende
oplysninger finder vi det ikke dokumenteret, at der pa overtagelsestidspunktet var rad, eller
mere rad i tagterrassen, end hvad der vil kunne forventes ved tilsvarende ejendomme af sam-
me alder og i almindelig god vedligeholdelsestand. Tagterrassen af denne type er szrlig udsat
for vind og vejr, hvorfor det ikke er usaedvanligt, at der kan opsta radskader i og under gulvet til
terrassen. Det er netop pa grund af dette, at husforsikringen i almindelighed undtager radska-

der pa terrasser og altaner".

Ejerskifteforsikringen har endvidere anfgrt, at det ikke er dokumenteret, at der i tagrummet er
konstateret deekningsberettigende forhold. Selskabet har blandt andet anfgrt, at der ikke er
konstateret mere opfugtning eller andre skader i tagrummet end hvad, der vil kunne forventes

ved tilsvarende ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ejerskifteforsikringen har ogsa afvist deekning for udskiftning af undertaget under henvisning til,
at det ikke er dokumenteret, at undertagets tilstand afviger fra, hvad der vil kunne konstateres
ved tilsvarende undertage med en alder pa 50 ar, og at undertagets stand pa overtagelsestids-
punktet ikke indebar en naerliggende risiko for skade. Selskabet har blandt andet anfgrt, at et

undertag pa naesten 50 ar har udlevet sin normale levetid.

Af besigtigelsesrapport af 24/8 2018 vedrgrende ejerskifteforsikringen fremgar det blandt an-
det, at "under tagbelaegningen ses der over boligen, en undertagsmembran etableret. Det an-
meldte forhold omhandler omfattende radskade i tagkonstruktion over let traeterrassekon-

struktion, indbygget i vestvendt gavl (forside foto). ... Der kan konstateres omfattende traened-
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brydning i frilagte tagspeer. Szerligt tagspaer nr. 2 fra gavl, vurderes styrkesvaekket som fglge af
skaden der fremstar som rad. Det er min vurdering at hvidmalede udhangslister over terrasse,
med den bagvedliggende undertagslignende plastmembran, ikke er fra opfgrelse af boligen.
Det vurderes at tidligere ejer givetvis har opsat lister og membran pga. indtraengende nedbgr,
via tagbelaegningen over altanen — som fglge af udeladelse af undertag over altan! | forbindelse
med opfgrelse af boligen i 1969, har man givetvis vurderet at det ikke har vaeret ngdvendigt
med et undertag over terrassen. Det er min vurdering at opszettelse af plast membran under
tagspaer, har medfgrt den konstaterede omfattende radskade pa tagkonstruktion og altankon-
struktion. Det er pakraevet at nr. 2 tagspeaer udskiftes i sin helhed, idet treespaer er staerkt ned-
brudt. Taglaegter har mistet vedhaeftning til spaer og der ses lunke pa tagfladen. ... | forbindelse
med retablering vil det vaere naturligt at tilbagefgre tagkonstruktionen som den fremstod i for-
bindelse med opfgrelsen, dvs. uden membran indbygget i tag over terrassen. Dette tiltag vil

naturligt veere udgift neutralt".

Af besigtigelsesrapport af 29/9 2018 vedrgrende husforsikringen fremgar det blandt andet, at
"bjeelkelaget til balkon. Er nedbrudt af rad. Disse er afvist jf. betingelserne. Der er meldt

rad/svamp i 3 spaer pa hver tagside".

Det fremgar blandt andet af besigtigelsesrapport af 8/11 2018 vedrgrende ejerskifteforsikrin-
gen, at "det anmeldte forhold omhandler observering af undertagsmembran, der er placeret
ovenpa taglaegter - under de oprindelige tagsten fra 1969. Ved narmere udvendig undersggel-
se af forholdet kan det konstateres, at i de yderste 3 stk. speerfelter mod overdaekket vestvendt
terrasse, ses undertagsmembran, udlagt ovenpa tagleegter (fotos). Pa den resterende tagflade
kan der ved stikprgve konstateres, at undertagsmembran er etableret mellem tagspzer og tag-
legter. Undertagsmembranen ses generelt som vaerende en armeret aldre plastfolie som fa-
brikat Monarfol. Undertagsmembranen vurderes at veere fra opfgrelse af boligen i 1969. Der
ses i[n]gen afstandslister monteret pa overside af tagspaer, mellem undertag og tagleegter.
Denne byggemetode var dog normal og gaengs byggemetode i 1969. Det forhold at der er ud-
lagt en undertagsmembran direkte ovenpa taglaegter, kan bestemt ikke betegnes som en nor-

mal og gaengs byggemetode, hverken i 1969 eller senere. Det er min vurdering at arsagen til
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denne disposition, skal findes i det forhold at det omhandler tag over indbygget terrassekon-
struktion i tagetagen. Tagbeleegningens opbygning er sendret over den dbne terrassekonstruk-
tion, med synlig hvidmalede listebeklzedning udlagt ovenpa tagspeer. For at undga indtrangen-
de nedbgr ved overdeekket terrasse, er det valgt at udleegge undertagsmembranen ovenpa tag-
legter. Forholdet udgjorde ikke en skade eller en nzerliggende skade pa bygningen, i forbindel-
se med ft's overtagelse af boligen i 2014. Forholdet medfg@rer givetvis en stgrre reparationsom-
kostning end fgrst antaget, i forbindelse med udbedring af radskade i tagkonstruktionen over
indbygget terrasse. Dette ved blandt andet, at et stgrre areal af tagbelaegningen er ngdvendigt

at midlertidig at demontere, som fglge af udskiftning af tagleegter".

Af rapport af 14/6 2019 fra klagerens byggeradgiver fremgar det blandt andet, at "Tagrummet:
Der er generelt mange defekter pa undertaget i tagrummet. Utaet rgrgennemfgring i underta-
get flere steder. Der er misfarvninger flere steder pa undertaget og spaerene. Der er stor risiko
for fugt- og vandindtraengning samt fygesne i bagvedliggende konstruktioner. Der var vad isole-
ring i tagrummet ved besigtigelsen", at "Isolering er f@rt helt ud til undertaget, sa der mangler
ventilation langs skravaeggene og i tagrummet. Manglende ventilation langs skravaeggene og i
tagrummet giver kondensdannelse i bagvedliggende konstruktioner", at "Undertaget er ikke
udfgrt med en klemmeliste under taglaegterne, sa tagleegterne er i bergring med undertaget,
hvilket giver opfugtning pa tagleegterne og der er stor risiko for rad og svampeskader pa tag-
legterne", at "Der er generelt rusttaering pa alle tagrendejernene pa begge tagflader. Der er
risiko at tagrenden falder nr pa grund af rusttaeret tagrendejern”, at "Undertaget er ikke fgrt ud
i tagrenden og der mangler fodblik ned i tagrenden. Der er stor risiko for fugt- og vandind-
treengning samt fygesne i bagvedliggende konstruktioner"”, samt at "Skorsten: Der mangler en
mursten og der er flere defekte fuger omkring skorstenen. Der er stor risiko for fugt og vand-

indtraengning i bagvedliggende konstruktioner".

Husforsikring

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.6 (insekt- og svampeskade) og punkt 5.7 (rad-
skade), at forsikringen ikke daekker "verandaer, altaner, udendgrs trapper, terrasser, balkoner,

solafskaermninger og lignende abne traekonstruktioner".
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Af forsikringsbetingelsernes punkt 6.2 (radskader) fremgar det, at "ved @gdelagt tree erstatter vi
udgifter til afstivning eller reparation, sa traeets og konstruktionens baereevne sikres. Hvis trae-
ets funktionsevne er nedsat pa grund af destruktion, erstatter vi udgifter til udskiftning af det

trae, som er skadet".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet har tilbudt daekning i overensstem-
melse med forsikringsbetingelserne. Neevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist

yderligere deekning over husforsikringen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at husforsikringen har tilbudt at deekke omkostningerne
til udskiftning af 3 speer pa begge sider i tagkonstruktionen pa grund af rad/svamp samt om-
kostninger forbundet hermed, jf. selskabets tilbudsgrundlag af 29/9 2018. Naevnet har ogsa lagt
vaegt pa, at husforsikringens rad- og svampedakning ikke deekker "verandaer, altaner, uden-
dgrs trapper, terrasser, balkoner, solafskeermninger og lignende abne treekonstruktioner",

hvorfor selskabet ikke kan palaegges at daekke bjelkelaget til balkonen.

Det af klagerens tgmrer oplyste om perforering af undertaget i forbindelse med sammensmelt-
ning af nuvaerende tag og det reparerede tag kan ikke fgre til andet resultat. Naevnet har pa
baggrund af besigtigelsesrapport af 8/11 2018 og salgers oplysninger i tilstandsrapporten lagt
til grund, at undertagsmembranen over beboelsen er fra opfgrelsen af boligen i 1969, hvorfor
undertaget har udlevet sin normale levetid. Det kan derfor ikke udelukkes, at undertaget er
seerligt udsat for perforering i forbindelse med sammensmeltningen pa grund af undertagets

alder.

Selskabet har anfgrt, at husforsikringen i henhold til betingelserne er berettiget til at indssette
en klausul, og at selskabet vil indszaette en klausul om, at forsikringen ikke kan tilbyde daekning

for eventuelle rad og svampeskader i tagrummet begrundet i undertagets alder og tilstand.
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Naevnet bemaeerker, at selskabets indssettelse af en klausul skal ske i overensstemmelse med
forsikringsbetingelsernes bestemmelser herom, jf. punkt 9 (sendring af betingelser og priser og

skaerpede priser).

Ejerskifteforsikring

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

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

Bjeelkelaget til balkon

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved bjalkelaget til balkonen, der udgjorde en skade eller neerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren fgrst anmeldte skaden 4 ar efter overtagel-
sen af ejendommen, og at balkonen er szerligt udsat for vind og vejr, hvorfor der kraeves en

Igbende vedligeholdelse.

Undertaget over balkon

Naevnet lsegger pa baggrund af besigtigelsesrapporterne af 24/8 2018 og 8/11 2018 til grund, at
de hvidmalede udhangslister over balkonen med den bagvedliggende plastmembran ikke er fra
opferelsen af boligen, og at en tidligere ejer efter alt at dgmme har opsat lister og membran pa

grund af indtraengende nedbgr.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet var forhold ved undertaget over balkonen, som udgjorde en skade eller nzerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal derfor — i det omfang for-
holdet ikke allerede er deekket under husforsikringen og udgiften til skadesudbedring overstiger
ejerskifteforsikringens bagatelgraense — afholde klagerens udgifter til en udbedring af forholdet

i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at konstruktionen adskiller sig naeevnevaerdigt fra lignen-
de konstruktioner af samme alder, idet man har opsat undertagsmembran direkte oven pa tag-
laegter. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af besigtigelsesrapport af 8/11 2018 fremgar, at
"det forhold at der er udlagt en undertagsmembran direkte ovenpa taglaegter, kan bestemt ikke
betegnes som en normal og gaengs byggemetode, hverken i 1969 eller senere", og at forholdet

har medfgrt den af husforsikringen anerkendte radskade.

Undertaget over beboelsen og tagrummet

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved undertaget over beboelsen og i tagrummet, som udgjorde en
skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at selskabets ejerskiftetaksator ved stikprgve har kon-
stateret, at undertagsmembranen er etableret mellem tagspeer og taglaegter, hvilket er den
korrekte placering, at taksator har vurderet, at undertagsmembranen er fra opfgrelsen af boli-
gen i 1969, at undertagets tilstand derfor ikke afviger fra tilsvarende undertage med en alder pa
50 ar, og at forsikringen ikke daekker "forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, kon-
struktioners eller materialers saedvanlige levetid", jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5.7. Naev-
net har ogsa lagt veegt pa, at det ikke ved selskabets besigtigelse er konstateret mere opfugt-
ning eller andre skader i tagrummet end hvad, der vil kunne forventes ved tilsvarende ejen-
domme af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Naevnet finder, at det pa opfg-
relsestidspunktet ikke var usaedvanligt, at rgrgennemfgringer blev lukket med gaffatape eller

lighende, og at der ikke blev anvendt klemlister.

Rapport af 14/6 2019 fra klagerens byggeradgiver kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved undertaget over balkonen, som udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, og selskabet skal derfor — i det omfang forholdet ikke allerede er
dakket under husforsikringen og udgiften til skadesudbedring overstiger ejerskifteforsikringens
bagatelgraense — afholde klagerens udgifter til en udbedring af forholdet i overensstemmelse

med forsikringsbetingelserne.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Peter Thgnnings



