Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 16. december 2020 blev i sag nr. 95611:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 28/7 2020 til nsevnet samt i vedlagte klageskrift har
klagerens advokat bl.a. anfert:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Selskabet tilpligtes at yde forsikringsdeekning for den anmeldte skade pa ejerskifteforsikringen
vedrgrende revnede eternitplader samt raddent underliggende tag."

"2. Sagsfremstilling
Klager kgbte ejendommen ... i september 2019.

| forbindelse med kgbet blev der udarbejdet seedvanlig tilstandsrapport, ligesom Klager tegnede
ejerskifteforsikring ved Selskabet.

Tilstandsrapport vedleegges som bilag 1, ligesom Selskabets ejerskifteforsikringsbetingelserne
vedlaegges som bilag 2.

| november 2019 opdagede Klager, at der var utaethed i deres tag, hvilket forhold blev anmeldt til
Selskabet.

| forbindelse med undersggelsen af utaetheden blev konstateret, at taget var i en sadan fatning, at
det underliggende tag var raddent, ligesom tagpladerne var gennemgaende revnet samt delvis
lappet med tape. Dette blev tillige anmeldt til Selskabet, da forholdet ikke var naevnt i tilstands-
rapporten.

Billeder af tagets stand vedlaegges som bilag 3.
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Selskabet vendte herefter tilbage og oplyste, at de alene ville deekke den utzette inddaekning, men
at forholdet om det underliggende tag samt de revnede tagplader ikke var omfattet af ejerskifte-
forsikringen.

Selskabets afvisning af forsikringsdeekning af den 16. december 2019 vedlaegges som bilag 4.
Klager paklagede herefter afvisningen, hvorefter Selskabet fortsat afviste forsikringsdaekning.

Selskabets fortsatte afvisning af forsikringsdaekningen af den 11. februar 2020 vedlaegges som bi-
lag 5.

Klager har nu faet midlertidig udbedret utaetheden pa taget, og grundet udbedringsomkostnin-
gerne svarede til selvrisikoen, har Klager selv afholdt udgiften hertil. Faktura for udbedring ved-
leegges som bilag 6.

Der udestar dog fortsat et underliggende raddent tag, ligesom tagpladerne fremstar med revner
og delvist lappet med tape, som Selskabet afviser at yde forsikringsdaekning til.

| tilstandsrapporten (bilag 1) er om taget angivet pa side 7:

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

Undertag: taget er opf@rt uden undertag

Inddaekning: 10 ar eller laengere'

Endvidere er i tilstandsrapporten side 8 registreret fglgende om tagkonstruktionens tilstand:
'1. Tagkonstruktion

1.2 Tagfald K3

'Tagfald pa siden mod nord er mindre end foreskrevet af tagproducenten.

Note: Lav taghaeldning kan medfg@re uteetheder.'

Der fremgar ikke andet om tagets tilstand i tilstandsrapporten.

Klager har forespurgt tgmrer om tagets tilstand, som tillige har bekraeftet, at taget i sin helhed er
raddent og bgr udskiftes straks.

Udtalelser fra ... vedlaegges som bilag 7.

Klager har ved radgivende ingenigr ... faet udarbejde rapport pa forholdet, hvilken rapport ved-
legges som bilag 8.

Ingenigrrapport er praesenteret for Selskabet, men dette har ikke givet Selskabet anledning til at
revurdere sin afvisning af forsikringsdaekning. Selskabets bemaerkninger til ingenigrrapport ved-
legges som bilag 9.

Slutteligt oplyses, at Klager allerede nu har indhentet tilbud pa udbedring af taget, hvilket tilbud
vedlaegges som bilag 10.
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Beskrivelse af skaden i tilstandsrapporten

Med henvisning til billedoptagelsen af skaderne i bilag 3, er der saledes tale om en tagkonstrukti-
on bestdende af oven liggende eternittagplader, hvorunder der er trykimpraegneret traelaegter be-
liggende oven pa undertag.

De oven liggende eternittagplader er med abenbar synlige revnedannelserne, jf. billederne i bilag
3, s. 1-2, samt beskrivelse i ingenigrrapporten i bilag 8.

De underliggende trykimpraegnerede laegter fremstar med rad, jf. bilag 3, s. 3-5.
Undertaget samt de underliggende braadder fremstar med rad, jf. bilag 3, s. 3-5.
Intet af ovennaevnte konstaterede og dokumenterede forhold er angivet i tilstandsrapporten.

Det er Klagers opfattelse, at de i bilag 3 foreviste skader er at karakterisere som en skade i over-
ensstemmelse med ejerskifteforsikringsbetingelsernes pkt. 3.1’s definition af denne.

I henhold til skadesbegrebet er det en forudsaetning, at de fysiske forhold nedsatter bygningens
veerdi naevnevaerdig, ligesom der skal vaere risiko for udvikling af yderligere skade pa den forsikre-
de bygning, safremt tiltag ikke foretages. Henset til undertagets radne tilstand, ma skadesbegre-
bet veere at betragte som opfyldt.

Skaden er omfattet af ejerskifteforsikringen, idet skaden ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, jf.
ejerskifteforsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 e contrario.

De abenbart synlige revnedannelser pa eternittagpladerne er ikke angivet i tilstandsrapporten, li-
gesom de underliggende skjulte skader i form af rad pa leegter og undertag ikke er angivet i til-
standsrapporten.

Dette skal sammenholdes med det i tilstandsrapporten anfgrte om, at tagets levetid ma forventes
at veere 10 ar eller lengere.

Dersom Selskabet fortsat matte vaere af den opfattelse, at skaden er tilstraekkelig beskrevet i til-
standsrapporten, savner det mening, at de konstaterede skader er af et sadant omfang som angi-
vet i sagens bilag 3, nu hvor der alene er angivet, at 'Note: Lav taghaeldning kan medfgre utaethe-
der.' (egne understregninger) i tilstandsrapporten.

Forholdet er ikke saledes, at der kan opsta utaetheder i tagkonstruktionen. Forholdet er rettelig
saledes, at der er opstaet gennemgribende utaetheder i tagkonstruktionen.

Forholdet ma da utvivisomt vaere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivelsen er
klart ufyldestggrende, da Klager ikke med rette kunne paregne et sadant skadesomfang som nu
konstateret.

Selskabet har i sagens bilag 9 anfgrt, at Klager var tilstreekkelig advaret omkring forholdene og de
konstaterede skader i taget.
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Hertil bemaerker Klager, at Klager ved rekvirering af ingenigrrapport for vurdering af taget har do-
kumenteret, at Klager ikke var tilstraekkeligt advaret omkring forholdene ved taget, idet ingenig-
ren i sin rapport har anfgrt, at tagkonstruktionens tilstand samt restlevetid burde have vaeret an-
maerket i tilstandsrapporten, hvilket ikke er tilfeeldet.

Selskabet har i brev af 15/9 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Indledning
Sagen vedrgrer klagers krav om forsikringens deaekning af udgifter til udskiftning af tagbelaegnin-
gen pa ejendommen.

2. Sagsfremstilling
Supplerende til klagers redeggrelse kan det oplyses, at klager overtog den forsikrede ejendom d.
1. november 2019. Kopi af kgbsaftalen er vedlagt (bilag A).

Klager har tegnet ejerskifteforsikring uden udvidet deekning (fremlagt af klager som bilag 2). Pa
forsikringen gaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt 20.000 i forsikringsperioden pa 5 ar.

Det for sagen omhandlende forhold blev anmeldt d. 4. november 2019 (bilag B), hvoraf det frem-
gar at: 'Opdagede, at det dryppede ned gennem loftet i badeveaerelset gennem lampested og i vin-
dueskarm.'.

Der blev foretaget besigtigelse d. 19. november 2019. Notat og billeder fra besigtigelsen fremlaeg-
ges (bilag C).

Pa baggrund af besigtigelsen blev anmeldelsen behandlet i selskabets Skadeafdeling, hvor klager
modtog afggrelse af 10. december 2019, hvor der blev meddelt daekning af udgifter til udskiftning
af taghaette og inddaekning (bilag D).

Klager fremsendte sin indsigelse af 15. december 2019 (bilag E), der blev besvaret af skadebe-
handleren ved mail af 16. december 2019 (fremlagt af klager som bilag 4).

Afggrelsen blev paklaget til selskabets Klageafdeling d. 14. januar 2020, hvorefter sagen blev gen-
behandlet og besvaret d. 11. februar 2020 (begge fremlagt af klager som bilag 5).

Herefter indtradte klagers advokat ved mail af 17. juni 2020 (bilag F), hvilken henvendelse der
blev besvaret ved mail af 3. juli 2020 (fremlagt af klager som bilag 9).

Herefter indbringer klagers advokat sagen for Ankenavnet for Forsikring.
2. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Der er tale om en 1. plans villai ... opfgrt i 1946, og det for sagen omhandlende tag er udfgrt som

sadeltag med tagbelaegning af fiberarmeret bglgeeternit.

Beskrivelse af sagens faktiske omsteendigheder
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Vi kender ikke den preaecise alder pa taget, bortset fra pa den del af huset, som er opfgrt i 1969.
Tagpladerne pa den oprindelige del af huset kan godt vaere aldre, men det er ikke muligt naerme-
re at fastsla med sikkerhed.

Taget ligger med en lav haeldning, hvorfor det ogsa naturligt udsaettes for et stgrre slid. Det er
dermed forventeligt, at taget vil have en begraenset restlevetid pa nuvaerende tidspunkt.

Konsulenten bemaerker ved besigtigelsen, at tagpladerne flere steder har revner og begyndende
afskalninger, ligesom det kan konstateres, at revnerne er blevet fuget og pladerne efterfglgende
er blevet malet, formentligt i forsgget pa at forlenge tagbelaegningens holdbarhed. Det er der na-
turligvis ikke noget galt i.

Der kunne ved besigtigelsen ses hul i inddaekningen ved taghaetten ved badevarelset, hvor klager
har anmeldt at de har oplevet vandindtraangen, men herudover har konsulenten ikke set eller faet
forevist uteetheder i tagbelaegningen.

Det er besigtigelseskonsulentens vurdering, at taget, trods det efterhanden naturligt ma anses for
vaerende udtjent, generelt ses at veere taet. Den vandindtraengning klager har oplevet, stammer
ifglge konsulentens observationer fra en utaethed ved taghatten. Han oplyser dog samtidig ogsa,
at der er en risiko for, at der ved bestemte vindretninger kan ske vandindtraengning pa den del af
taget, hvor haeldningen er meget lav.

Vurdering af det anmeldte forhold
Klager har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdeekning. Det betyder at vi alene har vurderet
anmeldelsen i forhold til skadebegrebet jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Selskabet har tilbudt deekning til udbedring af taghaetten, men har afvist at daekke udgifter til en
udskiftning af taget.

Den omstaendighed at levetiden for taget efterhanden er udlgbet, det betragtes ikke i sig selv som
en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.7 og 4.8.

Tagets haeldning er desuden anmaerket i tilstandsrapporten med karakteren K3 (kritisk skade), og
forsikringen daekker naturligvis ikke en udbedring heraf, eller eventuel vandindtraeengning, der
skyldes klager endnu ikke har faet taget hand om problematikken omkring, at vandet kan presses
op under tagpladerne pga. den lave haldning.

Det er selskabets opfattelse, at klager med K3-anmaerkningen er blevet advaret om, at der skal la-
ves arbejder pa taget, enten ved en andring af taghaeldningen eller ved at udskifte til en tagbe-
laegning, som er egnet til haeldningen. En udbedring af anmaerkningen i tilstandsrapporten vil ogsa
indebaere en udskiftning af tagbelaegningen, idet tagplader der indeholder asbest under alle om-
steendigheder ikke ma genoplaegges.

De af klager fremsendte udtalelser (bilag 7 og 8) ses ikke at tilfgje noget vaesentligt nyt til sagen.
Den byggesagkyndige har som naevnt ovenfor allerede advaret om, at der med K3-anmaerkningen
omkring haeldningen skal udfgres tagarbejder, hvorfor en beskrivelse af tagbelaegningens tilstand
dermed ma anses for overflgdig.
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Selskabet skal endvidere henvise til lignende sager, som Navnet tidligere har behandlet, hvor
bl.a. sag nr.: 92.226 kan fremhaeves. Der var i den pagaeldende sag tale om en ejendom fra 1965,
hvor [andet selskab] (ejerskifteforsikringen) havde afvist deekning af udgifter til sendring af tag-
konstruktionen/tagbelaegningen, for udbedring af utaetheder i taget. Naevnet kunne ikke kritisere,
at selskabet havde afvist daekning og lagde bl.a. veegt p3, at klageren i tilstandsrapporten var ad-
varet om, at taghaeldningen var for lav. Selskabet fik dermed medhold.

3. Afsluttende bemaerkninger
Selskabet har tilbudt at daekke den uteethed ved taghaetten, som var tilstede da klager overtog
ejendommen.

Ejerskifteforsikringen kan naturligvis ikke tiloyde at daekke en udskiftning af taget fordi, at tagets
levetid efterhanden ma anses for udlgbet. Lige sa vel som forsikringen heller ikke daekker udbed-
ring af anmaerkede forhold, eller i gvrigt skader og uteetheder, der er en fglge af en anmeerket kri-
tisk skade endnu ikke er blevet udbedret."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos. Uddrag af
bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapporten af 2/4 2019 fremgar bl.a.:

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

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

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

en vinkel af bygningen, vil det vaere restlevetiden af den del af bygningens tag, der har den korte-
ste restlevetid, der oplyses.

Tagets restlevetid:

Ifalge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag (bygning A) forventes at
holde 10 dr eller laengere.

Note: Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfeelde baseret pa tagbelaegningen

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser fglgende forventede restlevetider:

Tagbelaegning: 10 dr eller lengere

Undertag: taget er opfart uden undertag

Inddaekning: 10 ar eller laengere"

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.2 Tagfald K3

Tagfald pa siden mod nord er mindre end foreskrevet af tagproducenten.
Note: Lav taghaeldning kan medfg@rer utaetheder.
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B Garage

A. Primeere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K3

Tagfald er mindre end foreskrevet af tagproducenten.

Note: Forholdet giver risiko for at vand/fugt treenger ind i tagkonstruktionen og kan forarsage
skade.

1.3 Skotrender/inddakninger K3
Inddaekning mod hus ikke udfgrt korrekt.
Note: Risiko for fugtindtreengning."

Af skadesanmeldelsen af 4/11 2019 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget
Opdagede, at det dryppede ned gennem loftet i badevaerelset gennem lampested og i vindues-
karm.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

Har set pa taget sammen med kammerat, som er tgmrer. Der er revnede tagplader og plader,
som er tapet. Desuden ligger pladerne forkert. Vi har overdaekket taget ned let presenning. Jeg
sender yderligere fotos pa mail ti jer fra min telefon."

Af selskabets besigtigelsesrapport af 20/11 2019 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Vandindtraengen i badeveerelsesloft

Beskrivelse/ arsag/konklusion:
Kunden anviser badevearelsesloft, her har han registreret vandgennemtraengning ved lampeudtag
samt vindueslysning, foto 3.

Konstruktion/opbygning: B6 eternit, gitterspaer, 200mm isolering, alukraft, gipslofter

Beskrivelse:

Inde:

Der er ingen visuelle tegn pa vandindtraengen, hverken ved lysning eller lampeudtag. Foto 3-4. og
ingen fugt i gipsloftet. Foto 5. Det har ikke vaeret muligt at besigtige hele loftrummet pga. ad-
gangsforholdene. Foto 6-9.

Ude:

Taghaldningen i omradet ved badevaerelset ligger pa 6-7grader, foto 13, 14. Og haeldningen vari-
erer andre steder pa taget, foto 16. Producenten anbefaler min. 15 grader haldning. Vand vil re-
lativt let kunne presses op under tagpladerne pga. taghaldningen. Foto 10,11.

Tagplader ses at veere blevet repareret, fuget og malet, foto 15, som kunden oplyser er udfgrt af
tidligere ejer. Taget virker stabilt og tagpladernes bzereevne virker ikke sveekket, men der ses hul i
inddaekning (udluftningshaette til badeveerelset), foto 18, 19.
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Konklusion:

Selvom jeg ikke har kunnet male eller se tegn pa vandindtraengen, sa vurderer jeg det ikke uteen-
keligt, hvilket i sa fald ma tilskrives en kombination af den lave taghaldning, hvor vand bliver
presset op under tagpladerne, samt den defekte inddaekning til taghaetten i badevaerelset.

Taghaldningen er anmaerket med K3 (kritisk skade) i tilstandsrapporten jf. nedenfor.

Tilstandsrapport:

Fra bemaerkninger i tilstandsrapport:

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges?
Loftrum er besigtiget fra loftlem ca. 3 m ind pga. manglende gangbro og pladsforhold.

Anmaerkninger i tilstandsrapport:

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.2 Tagfald K3 Tagfald pa siden mod nord er mindre end foreskrevet af tagproducenten.
Note: Lav taghaeldning kan medfgrer utaetheder.

Udbedring:
Udskiftning af 1-2 tagplader i forbindelse med ny inddaekning/taghaette

7000-8000 kr. ex. moms."

Af udtalelse af 24/1 2020 fra en temrer indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har vedheeftet lidt billeder, vi har taget under udbedringen af taget. Taget er generelt meget
darligt, hvilket billeder viser. Det var ngdvendigt at skifte 4 plader, hatten samt montere Vargaf-
lex for at Igse opgaven. Sa udskiftning af 2 plader samt haetten, som forespurgt og tilbudt kunne
der ikke ngjes med. Desveerre fas B 5 plader ikke laengere i sorte, sa udskiftningen er foretaget
med gra plader. Dit tag er oven pa revner og afskalninger nyligt blevet malet. Og rent ud sagt er
der foretaget en sminkning af el lig. Taget har ved maling ogsa veaeret utroligt ringe. Der er stor
sandsynlighed for, at omkring liggende plader bliver uteette nu eller inden for naermeste fremtid.
Og undertag af pap, er teeret helt i stykker. Dit tag har ikke en levetid pa 10 ar, men bgr udskiftes
nu."

Af udtalelse af 15/6 2020 fra radgivende ingenigr indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"D. 2020-06-04 besigtigede .. ovennaevnte ejendom, da der har vist sig uteethe-
der/vandindtrangen i husets tagkonstruktion.

Ved gennemgang blev tagkonstruktionen besigtiget fra loftlemmen placeret i husets entré samt
udvendigt fra stige.
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Tagfladen var delvist afdeekket med presenning, men det var dog muligt at besigtige den gvrige
del.

Eternittaget fremstod udvendigt med malede overflader. Denne overflade var enkelte steder be-
gyndt at krakelere pa pladerne.

Desuden fremstod enkelte plader med revner pa hver side af den midlertidige afdakning.

Det er saledes vores opfattelse, at tagkonstruktionens tilstand samt restlevetid burde have vaeret
anmaerket i tilstandsrapporten, hvilket ikke er tilfeeldet.

Den begyndende revnedannelse samt tagets tilstand generelt kan derfor ikke udelukkes at have
indflydelse pa den problematiske vandindtraengen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?
3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

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

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

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.7 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvan-

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

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den sikrede ejendom — der er fra 1946 — den 1/11 2019. Klageren anmeldte

den 4/11 2019, at det dryppede ned gennem et lampested i loftet i badevarelset og ved en
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vindueskarm. Klageren kraever, at selskabet daekker udbedringsudgifterne vedrgrende revnede

eternitplader og skader pa undertaget.

Klageren har anfert, at tagpladerne i vidt omfang er revnede og stedvist er lappet med tape,
hvilket ikke er navnt i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at han har foranstaltet en mid-
lertidig udbedring, der omkostningsmaessigt modsvarer selvrisikoen, og at han har radfgrt sig
med en tgmrer, der vurderer, at hele tagdaekningen er radden. Der har vaeret tale om gennem-
gribende utzetheder i tagkonstruktionen, hvorfor forholdet er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten. Klageren har videre anfgrt, at han med den fremlagte ingenigrrapport har doku-
menteret, at han ikke var tilstraekkeligt advaret omkring forholdene ved taget, idet ingenigren
har anfgrt, at tagkonstruktionens tilstand samt restlevetid burde have vaeret anmaeerket i til-
standsrapporten, hvilket ikke er tilfeeldet. Klagerens advokat har uddybende over for naevnet
blandt andet anfgrt, "Beskrivelse af skaden i tilstandsrapporten. Med henvisning til billedopta-
gelsen af skaderne i bilag 3, er der sadledes tale om en tagkonstruktion bestaende af oven lig-
gende eternittagplader, hvorunder der er trykimpraegneret traelaegter beliggende oven pa un-
dertag. De oven liggende eternittagplader er med abenbar synlige revnedannelserne, jf. bille-
derne i bilag 3, s. 1-2, samt beskrivelse i ingenigrrapporten i bilag 8. De underliggende trykim-
praegnerede laegter fremstar med rad, jf. bilag 3, s. 3-5. Undertaget samt de underliggende
braedder fremstar med rad, jf. bilag 3, s. 3-5. Intet af ovennaevnte konstaterede og dokumente-
rede forhold er angivet i tilstandsrapporten. Det er Klagers opfattelse, at de i bilag 3 foreviste
skader er at karakterisere som en skade i overensstemmelse med ejerskifteforsikringsbetingel-

sernes pkt. 3.1’s definition af denne".

Selskabet har tilbudt at deekke en utzethed ved inddakningen ved tagheetten, som selskabet
vurderer var til stede, da klageren overtog ejendommen, og som er den sandsynlige arsag til
dryp i badeveerelset. Selskabet har afvist at daekke en udskiftning af taget, da tagets levetid ma
anses for udlgbet, og da selskabet ikke deekker fplger af forhold anfgrt i tilstandsrapporten, der
er endnu ikke er blevet udbedret. Selskabet har anfgrt, at klageren med K3-anmaerkningen i
tilstandsrapporten, "1.2 Tagfald, K3, Tagfald pa siden mod nord er mindre end foreskrevet af

tagproducenten. Note: Lav taghaldning kan medfgrer uteetheder.” er blevet advaret om, at der
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skal laves arbejder pa taget enten ved en &ndring af taghaeldningen eller ved at udskifte til en
tagbelaegning, som er egnet til haldningen, og at en udbedring af anmaerkningen saledes vil
indebaere en udskiftning af tagbelaegningen, da tagpladerne indeholder asbest og derfor ikke
ma genoplagges. Selskabet har uddybende anfgrt, "Vi kender ikke den preaecise alder pa taget,
bortset fra pa den del af huset, som er opfgrt i 1969. Tagpladerne pa den oprindelige del af hu-
set kan godt vaere xldre, men det er ikke muligt naermere at fastsla med sikkerhed. Taget ligger
med en lav haldning, hvorfor det ogsa naturligt udszettes for et stgrre slid. Det er dermed for-
venteligt, at taget vil have en begranset restlevetid pa nuvaerende tidspunkt". Selskabet har
videre anfgrt, at de fremsendte udtalelser fra tgmreren og den radgivende ingenigr ikke tilfgjer
noget nyt til sagen, da den byggesagkyndige med K3-anmaerkningen allerede har advaret om, at

der skal udfgres tagarbejde.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport af 20/11 2019, at "der er ingen visuelle tegn pa
vandindtraengen, hverken ved lysning eller lampeudtag ... og ingen fugt i gipsloftet ... Det har
ikke vaeret muligt at besigtige hele loftrummet pga. adgangsforholdene ... Taghaldningen i om-
radet ved badevaerelset ligger pa 6-7grader ... Og haeldningen varierer andre steder pa taget ...
Producenten anbefaler min. 15 grader haldning. Vand vil relativt let kunne presses op under
tagpladerne pga. taghaldningen ... Tagplader ses at vaere blevet repareret, fuget og malet ...
som kunden oplyser er udfert af tidligere ejer. Taget virker stabilt og tagpladernes bareevne
virker ikke svaekket, men der ses hul i inddeekning (udluftningshzette til badeveerelset) ... Kon-
klusion: Selvom jeg ikke har kunnet male eller se tegn pa vandindtraengen, sa vurderer jeg det
ikke utaenkeligt, hvilket i sa fald ma tilskrives en kombination af den lave taghaldning, hvor
vand bliver presset op under tagpladerne, samt den defekte inddaekning til tagheetten i bade-
vaerelset ... Udbedring: Udskiftning af 1-2 tagplader i forbindelse med ny inddaekning/taghaette
7000-8000 kr. ex. moms."

Det fremgar af tilstandsrapport af 2/4 2019 at, "1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten 1.2
Tagfald K3 Tagfald pa siden mod nord er mindre end foreskrevet af tagproducenten. Note: Lav

taghaeldning kan medfgrer utetheder."
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Det fremgar af udtalelse af 24/1 2020 fra tgmrer indhentet af klageren, at "taget er generelt
meget darligt, hvilket billeder viser ... Dit tag er oven pa revner og afskalninger nyligt blevet ma-
let. Og rent ud sagt er der foretaget en sminkning af et lig. Taget har ved maling ogsa veeret
utroligt ringe. Der er stor sandsynlighed for, at omkring liggende plader bliver uteette nu eller
inden for neermeste fremtid. Og undertag af pap, er teeret helt i stykker. Dit tag har ikke en le-

vetid pa 10 ar, men bgr udskiftes nu."

Det fremgar af udtalelse af 15/6 2020 fra radgivende ingenigr indhentet af klageren, at "ved
gennemgang blev tagkonstruktionen besigtiget fra loftlemmen placeret i husets entré samt
udvendigt fra stige. Tagfladen var delvist afdeekket med presenning, men det var dog muligt at
besigtige den gvrige del. Eternittaget fremstod udvendigt med malede overflader. Denne over-
flade var enkelte steder begyndt at krakelere pa pladerne. Desuden fremstod enkelte plader
med revner pa hver side af den midlertidige afdaekning. Det er saledes vores opfattelse, at tag-
konstruktionens tilstand samt restlevetid burde have vaeret anmaerket i tilstandsrapporten,
hvilket ikke er tilfeldet. Den begyndende revnedannelse samt tagets tilstand generelt kan der-

for ikke udelukkes at have indflydelse pa den problematiske vandindtraengen."

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker "udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nzevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand ... Ved 'nzerliggende risiko for skade' for-
stas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med saerligt om-

fattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger." Det fremgar
videre, at forsikringen efter punkt 4.1 ikke daekker "forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten
eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet", og efter punkt
4.8, at forsikringen ligeledes ikke daekker "fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forven-

tede restlevetid for bygningens tag."
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa tidspunk-
tet for overtagelsen af ejendommen var forhold ved taget, der udgjorde skade eller nzerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra oplysningerne i til-
standsrapporten og det forhold, som selskabet har valgt at anerkende vedrgrende utaethed ved

inddaekningen til taghaetten

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren i tilstandsrapporten var advaret om, at tag-
haldningen var for lav, idet den bygningssagkyndige i tilstandsrapportens punkt 1.2 (tagfald)
med karakteren K3 har gjort opmaerksom pa fglgende: "Tagfald pa siden mod nord er mindre
end foreskrevet af tagproducenten. Note: Lav taghaldning kan medfgrer utaetheder". Det er i
denne forbindelse naevnets opfattelse, at en udbedring af forholdet, der er anfgrt i anmaerknin-
gen, forudsaetter en a&ndring af taghaldningen eller oplagning af nyt egnet tag, hvorfor klage-
ren har veeret advaret om stgrre forestaende tagarbejder. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa oplys-
ningerne om, at tagets levetid er ved at udlgbe, hvilket efter naevnets opfattelse understgttes

af oplysningerne om tagets alder, haeldning og de fremlagte fotos.

Hvad angar oplysningerne i tilstandsrapporten om, at tagets restlevetid estimeres til 10 ar, be-
maerker naevnet, at det fremgar af tilstandsrapporten, at levetiden er estimeret pa baggrund af
tabelopslag, og at det af punkt 4.8 i forsikringsbetingelserne fremgar, at forsikringen ikke daek-

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

Det, som klageren har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

Klageren far ikke medhold.
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