Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 31. august 2022 blev i sag nr. 97344:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstagerne har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1974 og er over-
taget af klagerne den 18/12 2020. Af tilstandsrapport af 28/9 2020 fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primzere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Tagpapbeleegning har lunker, fordybninger og vandansamlinger.

Tagpapbelzegning er nedslidt, med revner og dampbuler.
Note: Dette medfare stillestaende vand péa tagfladen og dermed en gget nedslidning

Der er risiko for fugtindtreengen og skader pa de underliggende/bagvedliggende
konstruktioner

Seelgers oplysninger om ejendommen

Ja  Nej
1, Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?
34 ar.
1.2 | hvilken periode har du boet pa ejendommen?
Hele perioden.
1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre X O

renoveringer af bygningerne?
Hvis ja, hvilke og hvarnar?
90 m* tag skiftet efter storm.
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2. Tage

2.1 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har veeret uteette? |
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Ja, under ekstrem vestlig storm. Tag understraget udvendigt i 2019, nu ekstrem

stabilt, i 4 store flader, ekstremt taet, det har stort set regnet siden.

Klagernes advokat har i brev af 27/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som advokat for [klagerne], der kgbte ejendommen ... med overtagelse den 18. december 2020,
klager jeg herved til Ankenavnet for Forsikring over Frida Forsikring Agentur A/S' udmaling af er-
statning under ejerskifteforsikringen for en daekningsberettiget tagskade pa klagernes hus.

Ca. en maned efter klagernes overtagelse af ejendommen konstaterede de, at der treengte vand
ind ved og gennem taget. Tagfladen er bekleedt med Romerfals-teglsten uden undertag.

Forholdet blev anmeldt til deekning under ejerskifteforsikringen, der er tegnet hos Frida Forsikring
Agentur A/S.

Frida Forsikring Agentur A/S har anerkendt at skulle daekke skaden og fglgeskader under ejerskif-
teforsikringen, men har anvist en metode, som ikke er acceptabel for klagerne.

Frida Forsikring Agentur A/S har saledes vurderet, at utaethederne i tagfladen kan afhjaelpes ved
sakaldt overstrygning, og ved e-mail af 3. september 2021, der vedlaegges i kopi som bilag 1, har
Frida Forsikring Agentur A/S pa baggrund af et indhentet tilbud fra [firma 1] tilbudt klagerne kr.
28.000 som erstatning for skaderne.

Det skal bemaerkes, at [firma 1] sa sent som i 2019 udfg@rte arbejde med renovering af taget, her-
under overstrygning, jfr. vedhaeftede tilbud af 16. januar 2019 (bilag 2) til den davaerende ejer af
ejendommen.

Klagerne er bekendt med, at der allerede i 2020 var problemer med vandindtraengning fra det re-
noverede tag.

Det er saledes klagernes opfattelse, at metoden med overstrygning ikke er en holdbar og dermed
acceptabel Igsning.

Klagerne har sggt at indhente tilbud fra anden side pa udfgrelse af arbejdet, men to entrepreng-
rer har uafhaengigt af hinanden beskrevet metoden med overstrygning som uegnet, og en af kla-
gerne antaget bygningssagkyndig har ligeledes afvist metoden som uegnet.

Der vedlaegges e-mail af 4. august 2021 fra [firma 2] (bilag 3) med en afvisning af at udfgre arbej-
de med overfugning/reparation af gammelt fugearbejde, fordi konstruktionen ikke kan garanteres
teet efter udfgrelse, og det ikke vil vaere muligt at afrense den gamle fuge 100 %.

Desuden vedlaegges e-mail af 9. august 2021 fra [firma 3] (bilag 4), der ligeledes afviser at udfgre
overfugningsarbejde af samme arsag. Firmaet har - som det fremgar - tidligere udfgrt overfug-
ningsarbejde, men tilbyder det ikke lzengere, fordi der er stor risiko for, at de overstrggne tagfla-
der bliver utzette igen indenfor fa ar.
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Klagerne har sggt rdd og vejledning hos [byggesagkyndig/firma], der ved e-mail af 7. september
2021 (bilag 5) har fraradet at anvende Igsningen med overstrygning. Udbedringsmetoden er be-
skrevet som en lappel@sning 'med en stor risiko for, at der ma forventes yderligere skader pa sigt'.

Ved skrivelse af 9. september 2021, der vedlaegges i kopi som bilag 6, skrev jeg til Frida Forsikring
Agentur A/S og meddelte, at en Igsning med overstrygning af taget ikke kunne accepteres.

Min skrivelse blev besvaret den 13. september 2021 (svarskrivelsen vedlaegges som bilag 7). Frida
Forsikring Agentur A/S fastholdt, at udbedringen af skaden skulle ske ved overstrygning i overens-
stemmelse med tilbud indhentet fra [firma 1].

| sin svarskrivelse henviser Frida Forsikring Agentur A/S til tre kendelser fra Ankenavnet for For-
sikring, der angiveligt er sammenlignelige med naervaerende sag. Det er dog klagernes opfattelse,
at ingen af afggrelserne udggr relevant sammenligningsgrundlag for neervaerende sag.

Det er klagernes klare opfattelse, at overstrygning af et utzet tegltag ikke er en handvaerksmaessig
korrekt og anerkendt udbedringsmetode. Effektiv afhjeelpning af skaden kan efter klagernes op-
fattelse alene ske ved udskiftning af hele taget med et nyt tegltag, der oplaegges efter geldende
byggetekniske regler.

Det bemaerkes, at der ogsa efter klagernes overtagelse af huset er gjort flere udbedringsforsgg
med overstrygningsmetoden, som ikke har resulteret i, at taget er blevet teet.

Det oplyses supplerende, at utaethederne optraeder i hele tagfladen, og det geelder ogsa ca. 90 m2
af taget, som efter salgers oplysninger blev udskiftet i 2019, se den som bilag 8 vedhaeftede mail
af 4. august 2021 fra den tidligere ejer til klagerne. Denne del af tagfladen er oplagt uden under-
tag, selvom de nugezldende byggetekniske regler, der ogsa var geeldende i 2019, foreskriver, at
Romerfals-tagsten i tegl skal opleegges med undertag.

Der anmodes om syn og sken/sagkyndig besigtigelse af taget i forbindelse med ankenaevnets be-
handling af klagen."

Af mail af 28/9 2021 fra klagernes advokat til selskabet fremgar bl.a.:

"Afhjelpning af uteethederne ma afvente, at en af ankenaevnet udmeldt byggesagkyndig besigti-
ger taget og tager stilling til, om afhjaelpning kan ske ved overstrygning som anvist af Frida Forsik-
ring Agentur A/S, eller om taget skal udskiftes.

Mine klienter vil i mellemtiden fortsat have taget daekket med presenning, sa fglgeskaderne ikke
forvaerres.

Frida Forsikring Agentur A/S har tidligere anerkendt at skulle udrede erstatning for udskiftning af
profillofter i stue, grundet rad/svaekkelse af forskalling, og acceptere tilbud fra temrer pa 57.075,-
inkl. moms. Det anfgrte reparationsarbejde udsaettes ogsa, indtil det er endeligt klarlagt, hvordan
uteethederne i taget skal afhjzelpes.

Jeg udbeder mig venligst Frida Forsikring Agentur A/S’ samtykke til, at udskiftning af profilbraad-
der mv. stilles i bero, indtil afhjeelpningsmetoden vedr. utaethederne i taget er afklaret."
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I mail af 9/11 2021 fra selskabets advokat til neevnet hedder det bl.a.:

"Uenigheden mellem sagens parter angar relevant metode til udbedring, og jeg har noteret mig
klagers advokat i mail af 28. september 2021 anfgrer, at en af Ankenaevnet for Forsikring udmeldt
byggesagkyndig bgr besigtige taget og tage stilling til, om afhjalpning kan ske ved overstrygning.

Til Ankenaevnets og klagers advokats orientering verserer der en tvist mellem indklagede og den
beskikkede bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapport til brug for indtegning af ejer-
skifteforsikring. Jeg vedhaefter og uploader det i denne sag udarbejdede udkast til skgnstema.

| skenssagen mellem indklagede og den beskikkede bygningssagkyndige vil der af en uvildig
skgnsmand blive taget stilling til relevant metode til udbedring. Mit forslag er derfor, at Anke-
naevnssagen saettes i bero, indtil der foreligger skgnserklzering i sagen mellem indklagede og den
beskikkede bygningssagkyndige."

Hertil har klagernes advokat i mail af 26/11 2021 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klagerne gnsker ikke, at sagen saettes i bero, indtil der er udarbejdet skgnserkleering i forsikrings-
selskabets sag mod den bygningssagkyndige. Processen omkring forsikringsselskabets klagesag
mod den bygningssagkyndige og udfaldet heraf bgr ikke have nogen som helst indflydelse pa
sporgsmalet om forsikringsselskabets daekningspligt i forhold til klagerne. Grundlaget for klager-
nes krav mod forsikringsselskabet baserer sig pa et aftalegrundlag, mens selskabets sag mod den
bygningssagkyndige hviler pa principper om erstatning uden for kontraktforhold, hvilket ogsa af-
spejler sig i spgrgsmalene, som selskabets advokat gnsker belyst ved det begaerede syn og skgn.

Selv om der gennemfgres syn og sken i sagen mod den bygningssagkyndige, vil det til afklaring af
forsikringsselskabets daekningspligt i forhold til klagerne vaere ngdvendigt at fa besvaret spgrgs-
mal, der ikke belyses gennem det begeerede syn og skgn, der fgrst og fremmest har fokus pa at
afklare, om den byggesagkyndige har handlet ansvarspadragende. Det kan fx dreje sig om (risiko-
en for) felgeskader og om relevante afhjeelpningsarbejder- og metoder.

At stille sagen i bero, indtil der foreligger en skgnserklzering i forsikringsselskabets sag mod den
byggesagkyndige, vil risikere at udszette det tidspunkt, hvor klagerne kan ga i gang med at afhjeel-
pe skaderne pa taget, der fortsat er daekket med presenning pa hele tagfladen."

Selskabets advokat har i mail af 16/12 2021 til naeevnet bl.a. bemaerket:

"Med indlaeg af 9. november 2021 uploadedes skgnstemaet for den pagzeldende sag, hvoraf det
kan konstateres, at skensmanden netop bliver anmodet om at tage stilling til relevant metode til
udbedring.

Der er tale om en uvildig skensmand udmeldt af Retten, hvorfor det fortsat er min opfattelse, at
ankenavnssagen bgr udsaettes, saledes at skgnserkleeringen i den anden sag kan tilga Ankenaev-
net for Forsikring og sagens parter."
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I mail af 7/1 2022 fra klagernes advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"Idet forsikringsselskabet ikke ses at have fremsat anden pastand under klagesagen, end at sagen
bgr udsaettes pa afventning af udfaldet af syn og skegn i den verserende klagesag mellem forsik-
ringsselskabet og den bygningssagkyndige, bar Ankenaevnet tage stilling til sagen pa det forelig-
gende grundlag."

Naevnets sekretariat har i mail af 28/1 2022 til klagerne med kopi til selskabet bl.a. anfgrt:

"Da din advokat den 26/11 2021 og den 7/1 2022 har afvist, at sagen saettes i bero, og da du ikke
ses af vaere part eller adciteret part i syn- og skgnssagen, vil sagen ikke blive sat i bero.

Vi har derfor bedt om selskabets bemaerkninger til klagen samt relevante bilag senest 18 dage fra
dags dato.

Din advokat har i indleeg af 27/9 2021 anmodet om syn og sk@n/sagkyndig besigtigelse af taget i
forbindelse med ankenavnets behandling af klagen. Vi har den 18/11 2021 gjort opmaerksom pa,
at naevnet ikke foretager besigtigelser. Vi skal supplerende oplyse, at naevnet ikke udpeger bygge-
sagkyndige."

Klagerne har i brev af 2/2 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Der blev oplyst per telefon d. 28/1/22, at vi ville fa foretaget et syn og sken d. 31/1-2022 kl.
13.30 ifm. vores sag mod den bygningssagkyndige i Naevnenes Hus. Vi afventer nu svarskrift pa
dette, og forventer at have rapporten indenfor ca. 14 dage. Ligeledes fortalte vi, at dette syn og
skg@n, naturligvis, kan og bgr stilles til radighed i denne sag.

Ifm. med dette syn og sken, blev det konstateret, at vores murvaerk er i risiko for/sa smat begyndt
at tage skade efter overdakningen med presenning. Det haber jeg Naevnet vil tage med i betragt-
ning.

Vi gentager vores skriv fra d 7/1-2022 hvor det fremgar at selskabet ikke pa noget tidspunkt har
fremlagt et eneste bevis for at deres udbedringsmetode er relevant. Vi afventer svar fra selska-
bet."

Selskabets advokat har i mail af 24/3 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I neervaerende sag har klagerne afgivet indlaeg af 2. marts 2022, hvor klagerne samtidig blandt
andet har uploadet en skgnserklaering, der er fremkommet i regi Disciplinzer- og klagenaevnet for
Beskikkede Bygningssagkyndige.

| klagernes seneste indleeg har de en raekke kritiske bemaerkninger til skgnserklzeeringen, der er
fremkommet i regi Disciplinaer- og klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, og bemaerk-
ningerne i klagernes indlaeg ses alene at vedrgre forholdet mellem klagerne og den beskikkede
bygningssagkyndige.

Klagerne bemaerker da ogsa afslutningsvis i indlaegget, at klagerne er klar over, 'at dette ikke er en
del af denne sag, men det er for at unders@ge tilstandsrapportens kvalitet.'
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Indklagede er derfor ikke klar over i hvilket omfang og pa hvilket grundlag klagerne matte pabera-
be sig den fremkomne skgnserklzering i regi Disciplinaer- og klagenavnet for Beskikkede Bygnings-
sagkyndige til stgtte for kravet mod indklagede i naervaerende sag."

Klagerne har i mail af 5/4 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Vi er simpelthen frustrerede over sagens gang. Vedr. kommentarer fra d 24/3-22 var der svaret
pa det hele i vores indlaeg af den 2/3-22. Der var ikke noget nyt. Vi bor i et hus med et tag af pre-
senning med [barn].

Sagen er ngdt til at ga i hgring pa det foreliggende nar der ikke kommer noget nyt. De kan ikke
blive ved med ikke at skrive noget for at fa sagen trukket i langdrag."

Selskabets advokat har i mail af 25/4 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som sagens bilag A fremlaegges mailkorrespondance fra primo september maned 2021 med til-
bud fra [firma 1], stort kr. 22.400 + moms, for foretagelse af overstrygning.

| anledning af indsigelse imod der kunne ske overstrygning, blev forholdet efterfglgende forelagt
[firma 1], der ved mail af 11. september 2021, der fremlagges som sagens bilag B, redegjorde
narmere for deres erfaring med foretagelse af overstrygning pa K21 tagsten.

Gar man ind pa [firma 1's] hjemmeside, kan man forvisse sig om, at selskabet har stor erfaring i
overstrygning af tagbelaegning, herunder K21 tagsten. Desuden er der pa hjemmesiden eksempler
pa overstrygning af K21 tagsten. Uddrag fra hjemmesiden fremlaegges som sagens bilag C.

Der er saledes tale om et anerkendt handvaerkerfirma, der indestar for at kunne foretage over-
strygning fagligt korrekt, og som vi derfor mener er en faglig korrekt lgsning, hvorfor klagerne ikke
har Igftet bevisbyrden for en taksering af skaden pa baggrund af tilbuddet fra [firma 1] ikke er
korrekt."

| brev af 10/8 2022 fra selskabets advokat til nsevnet hedder det bl.a.:

"i) Indledning

Tilstandsrapporten indeholdt bemaerkning om, at beboelsesbygningen var opfgrt i 1974, ligesom
tilstandsrapporten med hensyn til tagbeleegningen blandt andet indeholdt K3 anmaerkninger, det
vil sige den beskikkede bygningssagkyndiges beskrivelse af kritiske skader, som vil medfgre byg-
ningsdelens funktionssvigt indenfor overskuelig tid, hvilket svigt risikerer at medfgre skade pa an-
dre bygningsdele. Saledes indeholdt tilstandsrapporten, der fremlaegges som klagesagens bilag E,
side 8 blandt andet fglgende:

'1. Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

K3 Tagpapbelaegning har lunker, fordybninger og vandansamlinger.
Tagpapbelzegning er nedslidt, med revner og dampbuler.
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Note: Dette medfare stillestdende vand pa tagfladen og dermed en @gget nedslidning. Der er risiko
for fugtindtraengen og skader pd de underliggende/bagvedliggende konstruktioner.'

Seelger oplyste i tilknytning hertil under salgeroplysningerne i tilstandsrapportens side 13 og 14,
at der i salgers ejertid var konstateret utaetheder i tagbelaegningen.

ii) Taksering af daekningsberettigede skade
Indklagede Domus Forsikring A/S har accepteret at deekke en gennemgang af hele tagfladen samt
overstrygning af hele tagfladen.

Klagerne har i klagesagen gjort geeldende, at utaetheder i tagfladen ikke kan afhjaelpes ved en sa-
kaldt overstrygning, idet klagerne i stedet har kraevet tagbelaegningen udskiftet.

Som sagens bilag F fremlaegges sk@nserklaering, der netop er fremkommet i sagen mellem indkla-
gede og beskikket bygningssagkyndig ...

Pa tidspunktet for skgnsforretningens afholdelse havde klagerne iveerksat afhjeelpningstiltag,
uden indklagedes forudgaende accept. Dette forhold omtales nedenfor.

Det fremgar af forelaeggende skgnserklaering, fremlagt som sagens bilag F, at skgnsmanden i
spergsmal 3 og spgrgsmal 5 (som svar herpa) vurderer fglgende:

'Overstrygning af denne type tagsten ma betegnes som en ngdlgsning. Tagstenens udformning
gar at overstrygningen kraever skzerpet vedligehold, og eventuelt utaette overstrygninger skal ef-
tergds med jaevne mellemrum ved behov. Fuldstaendig som det er tilfeeldet med over- og under-
strygninger pd aldre tage som er fuget med mgrtel.

Da den oprindelige tagbelaegning er blevet erstattet af en ny er der ikke umiddelbart forhold i be-
svarelsen af spgrgsmdl 1-3 som efter min opfattelse ngdvendiggjorde afhjaelpning. Der blev ikke
forevist omrdder/skader ved skgnsforretningen som ngdvendiggar afhjelpningstiltag. Tagbelaeg-
ningen er blevet erstattet af en ny tagbelaegning. Det er ikke muligt at svare pd om dette har vae-
ret et ngdvendigt tiltag for at sikre tagets taethed eller om den pragmatiske Igsning med udbed-
ringer af eventuelle utaette overstrygninger ville kunne have veeret tilstraekkeligt for at sikre tagets
teethed.’

Den foreliggende sk@nserklaering bekraefter, at overstrygning er en mulig reparationslgsning, blot
kan skensmanden i den konkrete sag, som fglge af at klagerne har fjernet beviset, ikke med sik-
kerhed afggre hvad der var det relevante afhjalpningstiltag.

Denne bevisusikkerhed ma ngdvendigvis komme klagerne til skade, idet det er klagerne der har
fjernet beviset.

[Firma 1] har som tidligere oplyst, se herved ogsa sagens bilag A og B oplyst som handveerkere at
kunne sta inde for en overstrygning af den konkrete tagbelaegning.

Med henvisning hertil samt indholdet af foreleeggende skgnserkleering fremlagt som sagens bilag
F, fastholder indklagede saledes, at indklagede har veeret berettiget til ved taksering af skaden at
leegge til grund at der kunne ske en overstrygning af tagbelaegningen.
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iii) Beviset
Som omtalt i forudgaende punkt har klagerne, uden indklagedes forudgaende accept valgt at fjer-
ne beviset.

Herom var der forud for syn og skgn, der dannede baggrund for fremkomst af skgnserklaering
fremlagt som sagens bilag F, en righoldig korrespondance mellem indklagede og klagerne. Uddrag
af korrespondancen i form af [mails] fremlagges som sagens bilag G-R.

Det forhold at klagerne har valgt at fjerne beviset ma efter indklagedes opfattelse komme klager-
ne bevismaessigt til skade.

Klagerne og disses tidligere advokat har veeret bekendt med behovet for bevissikring, hvilket alle-
rede fglger af korrespondancen mellem parterne samt det forhold at klagerne ved disses advokat
i klagen af den 27. september 2021 anmodede om syn og skgn/sagkyndig besigtigelse af taget i
forbindelse med Ankenavnets behandling."

Klagerne har den 12/8 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Vi har allerede tydeligt vist at vi langtfra er enige og har saledes ikke yderligere kommentarer."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af korrespondance mellem den ene af klagerne og
seelger (via ejendomsmaegler) fremgar bl.a.:

2/8 2021, mail fra klager til ejendomsmaegler:
"Tak for samtalen dd. Som aftalt vil vi gerne have alle dokumenter og oplysninger vedr. renovati-
on af tag 2019 jf. seelgers oplysningsskema s. 13."

4/8 2021, mail fra klager til eiendomsmaegler:
"Tak for det fremsendte. Vi kan se du har sendt en faktura pa isolering inkl. arbejdslgn samt et til-
bud pa overdeekning, vedligehold af tagsten og tudriste.

Pa mgdet inkl. besigtigelse med forsikringen dd. kunne vi ikke hverken forsta uoverensstemmel-
sen eller fastsla praecist hvor arbejdet er udfgrt.

Vi havde habet ogsa at fa fastslaet praecist hvor de 90 m2 tagsten er skiftet jf. tilstandsrapporten.
Har du mulighed for at opklare ovenstaende?"

4/8 2021, mail fra saelger til klager og ejendomsmaegler:

"Vi taler om to ting her:

1. [Firma 1] - Isolering (jeevnfgr faktura), det er ikke isolering, det er derimod arbejdet med fug-
ning af alle tegl. Arbejdet, som er udfgrt er det som star i beskrivelsen. Det er en fejl, at der
star isolering i hans fgrste overslag. | skulle ikke have haft det fgrste dokument hvor der star
isolering, men for en sikkerheds skyld far | det hele. [Firma 1] har ikke lavet andet for os end
fugningen.

2. Nye tegl er de ca. 90 m2, som du ser hvis du star pa terrassen og kigger op mod skotrenden.
Du traekker sa en linie fra bunden af skotrenden direkte op til tagryggen pa det store tag til
venstre. De nye tegl er sa dem til hgjre for denne linie, helt ud til gavlen mod vejen."
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Af mail af 4/8 2021 fra [firma 2] til den ene af klagerne fremgar bl.a.:

"Tak for din forespgrgsel vedr. overfugning / reparation af gl. fugearbejde.

Vi kan desvearre ikke tilbyde at udfgre dette arbejde, grundet konstruktion ikke kan garanteres
teet efter udfgrelse, samt vil det ikke vaere muligt at afrense gl. fuge 100 %."

Af mail af 9/8 2021 fra [firma 3] til den ene af klagerne fremgar bl.a.:

"Jeg kan kun beklage, men det er ikke muligt at reparere et tag belagt med K-21 tagsten.

Vi har for ar tilbage flittigt overstrgget K-21 teglsten i vished om at dette kunne lade sig ggre i
samme omfang som de fleste andre teglstens typer. | mellem 30-40 % af tilfeeldene har det vist sig
at de overstrggende tagflader er blevet uteette igen inden for 2-4 ar efter arbejdets afslutning.

Det har saledes ikke vaeret muligt at tilbyde vore kunder et rimeligt og fornuftigt produkt til en fair
pris, sat i forholdet til holdbarhed.

Grundet K-21 teglstenes meget teetliggende false, er der ikke plads nok til en tilstreekkelig maeng-
de fugemasse i de lodrette samlinger. Fugen kan saledes ikke modsta tagfladens bevaegelser og
der ved revner den efter blot fa ar.

Understrygning af en K-21 teglsten er ikke mulig grundet at den ligger helt fladt ned mod lagter-
ne. Dette umuligggre at fylde den lodrette fals tilstraekkelig der hvor det er vigtigst."

Selskabet har i mail af 3/9 2021 til klagerne bl.a. anfgrt:

"Efter besigtigelsen ved vores taksator samt [firma 1], sa fastholdes det at de aktuelle uteetheder
kan udbedres ved en overstrygning jf. vores taksators samt [firma 1's] vurdering ved nedenstaen-
de tilbud.

'[Firma 1]

Prisen for at fuge hele tagfladen over entre samt gennemga resten af taget vil ligge pa kr.
22.400 + moms med trans

Der er ikke medregnet udskiftning af tagsten eller taetheden ved skotrende/flexim. Presen-
ninger skal veere afmonteret inden arbejdet kan udfgres.

1

Af tilbuddet fremgar det ligeledes at [firma 1], vil gennemga resten af taget for evt. gvrige uteaet-
heder.

Erstatningen for ovenstaende er opgjort til 28.000 kr. inkl. moms. Naeste skridt er nu, at du igang-
seetter udbedringsarbejdet.
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Udover ovenstaende, sa har taksatoren vurderet at der er behov for yderligere arbejde jf. neden-
staende:

Udbedring:

Murer arbejde:

- Udskiftning af 1 stk. knaekket k 21 sten ved gvre tagfod-flade mod sydgst.

- Udbedring af overstrygning mellem sten og facade.

Det vil koste maks. 2500,- inkl. momes.

Tgmrer:

Loft/gang.

- Udskiftning af 6-8 troldtektplader - Plader med fugtudtraek.

- Udskiftning af evt. fugtig/vad isolering over plader. 4-5 m2. Kan skiftes fra garage side.
(Hvis ikke kan dampspaerre skaeres op i gang, og lukkes bagefter)

Vil koste ca. 9000, - inkl. moms.

Udover ovenstaende, sa vil der ligeledes vaere behov for at presenningen bliver fiernet, sa [firma
1] kan komme til at arbejde pa tagfladen.

Du bedes sende et udspecificeret tiloud ind til os pa ovenstaende arbejde, for naermere godken-
delse. Bemaerk, vi forbeholder os retten til at indhente et kontroltilbud safremt vi ikke kan god-
kende det fremsendte tilbud."

| mail af 7/9 2021 fra klagernes byggesagkyndige hedder det bl.a.:

"Efter besigtigelse og gennemgang med entreprengr/taksator. Samt gennemgang af diverse tilbud
og opfelgende byggeteknisk tjek at fugelgsninger/overstrygning af tage.

En overstrygning af taget er af 2 entreprengr uafhangig af hinanden ikke tilradeligt, da de henvi-
ser til darlige erfaringer med overstrygning af K21 tagsten. Ligeledes har [firma 1] jo for 2 ar siden
udfgrt overstrygning, som pa trods af den korte periode er konstateret med utaetheder i denne
korte periode. Alene dette forhold ggr at en lappelgsning igen ville vaere med en stor risiko for at
der ma forventes yderligere skader pa sigt.

K21 tagsten har ogsa almindelig nedslidning i henhold til alder pa taget og derfor ma der paregnes
gennemsivninger fremad ogsa.

Fremsendt tilbud og faktura fra 2019 fra [firma 1] og kreditvurdering giver ligeledes et darligt ind-
tryk af at firmaet kan give en garanti for at det udfgrte arbejde, ved evt. skade vil blive udbedret.
Ejer af firmaet havde ved besigtigelsen ogsa lovet at fremsende godkendelser mm. omkring over-
strygning af K21 tagsten.

Der ma ved den valgt Igsning fra forsikringsselskabet kun forventes en meget kort restlevetid pa
konstruktionen."

Af mail af 11/9 2021 fra [firma 1] til selskabet fremgar bl.a.:
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"Vi er en af de fgrende indenfor over-/understrygninger i Danmark og har erfaring med det siden
1981. Hvert ar udfgrer vi overstrygning af flere tusinde m2 af K21 tagsten.

Pa en lille lukket vej i ... har vi overstrgget 3 huse med K21 tagsten. Alene af den grund at naboer-
ne snakkede sammen og tagene blev teette.

At andre entreprengrer ikke har ekspertisen til at udfgre det er mangler pa erfaring med den type
tagsten.

Mht. kreditvurdering af mit firma skyldes dette en arbejdsulykke som ikke ggr det muligt at arbej-
de som tidligere. (ikke at det kommer sagen ved?)

Da taget var uteet efterfglgende skyldes dette en darlig inddeekning og ikke overstrygningen."

Selskabet hari brev af 13/9 2021 til klagerne bl.a. anfgrt:

"Jeg har gennemgaet det anmeldte forhold omhandlende K21 tagbelaegningen, og kan oplyse, at
vi fastholder vores erstatningsopggrelse af den 3. oktober [september] 2021.

Ejerskifteforsikringen daekker alene de forhold ved tagfladen, som pa overtagelsestidspunktet den
18. december 2020 udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade. Efterfglgende slitage af
tagbelaegningen er en del af den almindelige vedligeholdelse som boligejer. De forvaerringer der
kan opsta, som fglge af manglende udbedring er ikke forsikringsdaekkede.

Vi har godkendt og fremsendt erstatningsopggrelse, pa baggrund af et tilbud fra [firma 1]. Tilbud-
det omhandler gennemgang af hele (min understregning) tagfladen samt overstrygning af hele
tagfladen.

Taget er oplagt i 1974, og at der er tale om en tidstypisk konstruktion i overensstemmelse med
almindelig gaengs byggeskik. Man ma derfor som en del af den almindelige vedligeholdelsesbyrde
som husejer, paregne en del vedligeholdelse at taget i arene fremover, som fglge af levetiden pa
tagstenene.

Vi er som forsikringsselskab ikke forpligtiget til at opggre stgrre erstatning, end hvad der er ngd-
vendigt for at udbedre skaden jf. Forsikringsaftalelovens § 39, stk. 1. | forbindelse med opggrelse
af din klients tagskade, er vi derfor alene forpligtet til at opggre erstatningen i henhold til et ud-
bedringsomfang/en udbedringsmetode, fx en reparationslgsning, sa laenge tagfladen herved ud-
bedres tilstraekkeligt og byggeteknisk korrekt, nar udbedringslgsningen ligger indenfor for en al-
mindelig talegraense. Udskiftning af hele tagfladen ligger langt ud over vores erstatningsforpligtel-
se som ejerskifteforsikring. Afhjaelpningsmetoden afviger ikke fra god byggeskik og gar ikke ud
over hvad din klient/vores kunde ma tale.

Vi fastholder derfor at den meddelte afhjelpningsmetode er tilstraekkelig og finder det ikke do-
kumenteret, at skaden kreevede en udskiftning af tagfladen pa overtagelsestidspunktet. Samtidig
kan jeg oplyse, at ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring og skal daekke rimelig og ngdvendige
udgifter til udbedring af en skade. Hvorvidt en garanti pa et produkt kan bibeholdes, er forsikrin-
gen uvedkommende. Hvis den anviste udbedringsmetode mod forventningen skulle vise sig at



Ankenaevnet for Forsikring

12.

97344

veere utilstraekkelig - vil vi inden for forsikringsperioden tilbyde at genbehandle sagen, med hen-
blik pa fastsaettelse af eventuelt yderligere ngdvendigt udbedringsarbejde.

Jeg vedhaefter dertil en mail fra [firma 1] ...

Jeg henviser desuden til principperne i Ankenaevnets for Forsikrings begrundelser i kendelserne
90334, som jeg mener er direkte sammenligning med denne sag. Samt kendelserne 72159, 75615
og 77199."

Af skgnserklaering af 11/2 2022 rekvireret af Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Byg-

ningssagkyndige i forbindelse med klagernes klage over den bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Oversigt over klagepunkter:
1. Taget er uteet og forkert beskrevet i tilstandsrapporten

Klagers pastand:
1. Taget er utzet, fgrste vandskade kom allerede en maned efter overtagelsen og efterfglgende
har der veeret gentagende utaetheder pa alle 4 tagflader.

Vandindtrangningen er sa stor, at HFl-relaeet slar fra og KL har derfor set sig ngdsaget til at deek-
ke hele taget af.

Kravet er et taet tag, svarende til beskrivelsen i tilstandsrapporten. KL skgnner selv, at det er ngd-
vendigt at udskifte taget og anslar omkostningen til ca. 400.000 kr. incl. moms.

Den bygningssagkyndiges forklaring:
1. BS fastholder, at der ved besigtigelsen ikke var synlige tegn pa utaetheder, ingen afskalninger pa
tagsten og ingen fugtskjolder.

BS oplyser, at begge salgere var til stede ved huseftersynet og at det loyalt blev bemaerket i sael-
geroplysningerne, at taget havde veaeret utaet, men nu var blevet fuget. Szelger har i selgeroplys-
ningerne anfgrt, at taget efter overstrygning er 'ekstremt teet, det har stort set regnet siden’.

BS finder ikke, at man pa baggrund af de konstaterede forhold burde drage szelgers oplysninger
om det teette tag i tvivl og afviser derfor klagen.

BS fastholder at tilstandsrapporten er retvisende.
@vrige forhold:
Enfamiliehus i ét plan, opf@rt i 1974. Taget er daekket af K21-tagsten, der er en dobbeltfalset tegl-

sten, se oversigtsfoto 1 og 2.

Ca. 1/3 del af taget er stormskadet og udskiftet i 1999, den gvrige del af tagdakningen er den op-
rindelige.

Taget har angiveligt tidligere vaeret uteet og seelger har faet hele tagfladen overstrgget med ela-
stisk fugemasse i samlingerne i 2019.
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Herefter sattes huset til salg og BS syner huset og udarbejder tilstandsrapport i september 2020.
KL k@gber huset og overtager ejendommen den 18.12.2020 og f@rste vandskade opstar allerede en
maned senere, nemlig den 20.01.2021.

| det fglgende forar kom der vand ind hver gang det regnede, KL udskifter skotrenden og saetter
uden held handveerkere pa til at lokalisere utaethederne. Det lykkes ikke og KL vaelger derfor at
overdaekke hele taget med faste presenninger.

KL indbringer sagen for Naevnet i september 2021.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:
Hele tagfladen er overstrgget med fugemasse som det fremgar af foto 3 til 6, der er optaget ved
sk@nsforretningen. Fugerne er tydeligvis uteette og fugemassen slipper mange steder.

BS har i forbindelse med skgnsforretningen fremsendt tilsvarende billeder fra besigtigelsen, disse
vedlaegges til sammenligning som foto 7 til 10. Det fremgar tydeligt at fugemassen er nedbrudt
betydeligt siden besigtigelsen.

| tagrummet ses enkelte lysspor (se foto 13) og skjolder pa speer og taglaegter efter fugt, se foto
11 og 12. Skjolderne indikerer at der har vaeret fugt, men kan ikke vurderes da taget har veeret
overdaekket med presenninger i 7 maneder og derfor er helt tgrre.

| entréen ses skjolder efter fugt pa troldtektloftet, se foto 14. Det er ikke muligt at vurdere hvor-
vidt skjolderne har vaeret i huset da tilstandsrapporten blev udarbejdet eller om de stammer fra
de f@rste uteetheder efter overtagelsen.

Ad 1. Konklusion:
Ved en sammenligning af billederne fra skgnsforretningen (foto 3-6) og billederne fra besigtigel-
sen (foto 7-10) er det tydeligt, at fugerne har andret sig betydeligt i den mellemliggende periode.

De deformerer i overfladen, er stivnede og har mistet deres elasticitet. P4 baggrund af billederne
vurderes det sandsynligt, at fugerne faktisk har veeret teette men efterfglgende er blevet utaette.

Arsagen kan ikke vurderes, men det bemaerkes at januar 2021, hvor de fgrste utsetheder opstod,
var en sardeles kold maned. Fugerne er relativt tynde og har muligvis ikke kunnet tale den krafti-
ge sol- og uv-pavirkning om dagen og den stzerke barfrost om natten.

Pa baggrund af billederne ma det konstateres, at forholdene ved de to besigtigelser har vaeret af-
gorende forskellige og det er tvivisomt, om den bygningssagkyndige har haft mulighed for at kon-
statere utaethederne ved huseftersynet.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Det er tvivlsomt om det har vaeret muligt at konstatere utaethederne ved besigtigelsen og det er
ikke alment, byggeteknisk feelleseje at overstrygning af de aktuelle tagsten udger en seerlig risiko,
der kan begrunde en skadesregistrering i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten vurderes derfor ikke at vaere misvisende i forhold til de forhold, som den byg-
ningssagkyndige har haft mulighed for at konstatere ved besigtigelsen.
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Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:

Taget kan ikke fuges taet. Det er ikke forsvarligt at forsgge at foretage en teetning af fuger, der
nedbrydes sa dbenlyst hurtigt.

Taget ma i stedet udskiftes med et nyt tegltag, udlagt pa et nyt undertag. Omkostningen skgnnes
til ca. 380.000 kr., incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:
Ca. 2/3-dele af taget er det oprindelige fra 1974, altsa 47 ar gammelt. Den sidste 1/3-del er udskif-
tet i 1999 og altsa 22 ar gammelt.

Restvaerdien af den samlede tagdakning fastsaettes jf. levetidstabeller fra Forsikring & Pension,
oktober 2001 til 70 %. (SfB (47) / 35 ar / udsat miljg)

Forbedringsvaerdien saettes derfor til 30 %, svarende til 114.000 kr."

Klagerne har i brev af 2/3 2022 til Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyn-

dige som svar pa hgring over syn og skgn bl.a. anfgrt:

"Vi har fglgende kommentarer til Syn og Skgnsrapporten.

Ad ’@vrige Forhold’:

- Ca. 1/3 af taget er udskiftet med nye tegl i 2019 og ikke i 1999, som angivet i rapporten. | til-
standsrapporten star ikke angivet arstal, men saelger har per mail d. 4/8-2021 bekreeftet, at
udskiftningen skete i 2019 (vedhaeftet). Vi mener, derfor det bgr rettes og efterfglgende be-
regninger og konklusioner ligeledes revurderes iht. disse oplysninger.

Ad’Ad 1. Konklusion’ og 'Fejl og Forssmmelser’:

Vi stiller os meget kritiske overfor konklusionen. Den bygger pa 2 pastande.

1) Arsagen kan ikke vurderes. Bedste skgn bygger pa 20 dages vejrforhold.

2) Overstrygning er ikke almenteknisk byggeviden, hvorfor byggesagkyndig ikke har kunnet ken-
de til risikoen for vandindtrangen.

Vedr. 1. pastand.

Vi stiller os meget undrende overfor, at fugemassen pa sa kort tid kan a&ndre sig sa drastisk og jf.

nedenstaende er det mere sandsynligt, at det drejer sig om en langvarig skade.

- Syn og Skgnsmanden skriver, at arsagen til nedbrydningen af fugen ikke kan vurderes. Derfor
er alle forsgg pa dette rent spekulative inkl. vejrforholdene de 20 dage i januar 2020.

- Hvis fugerne er nedbrudt pga. sol og kulde, b@r skaderne vaere stgrst pa sydvendte dele af ta-
get og ikke et generelt problem. Darlige fuger er anerkendt, som et generelt problem pa vores
tag.

- Vedr. pastdende UV-pavirkning som arsag:

o Nedbgrsdggn i januar 2021, pa landsplan i alt 20,5 dggn (DMI vejrarkiv).
o Solen skinnende 16% mindre end normalt og jf. vejrkortet mindst i [region].
o Vihar sveaert ved at forene disse fakta med en hgj UV-pavirkning.
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Vi ved, at Szelger har kontaktet selvsamme handveerker fra [firma 1], som udfgrte arbejdet i
2019 (ca. 1 ar efter, i foraret 2020) fordi taget var uteet med vandindtraengen i entréen. [Firma
1] bevidner, at de ikke har teetnet utaethederne.

Billederne 8 og 10 beviser, at fugen allerede har veaeret i darlig stand pa besigtigelsestidspunk-

tet.

o Billede 8 fra BS: Det er tydeligt, at fugemassen har sluppet i toppen sv.t. bunden af de gv-
re tagsten mange steder. Mest tydeligt i raekkerne mod hgjre. Altsa har fugemassen alle-
rede pa besigtigelsestidspunktet veeret af darlig kvalitet. Dette er markeret med pile (se
vedhaftede).

o Billede 10: Man kan tydeligt se, at fugen har sluppet, og man kan se ind under fugen i
krydset mellem tagstenene.

Der er radskade pa stueloftet, som resultat af vandindtraengen. Vores temrer og vi selv me-
ner, at det er hgjst usandsynligt at en radskade i den stgrrelsesorden kan opsta pa sa kort tid
(Billeder 15+16: Radskade pa stueloft, hvor trae ses i oplgsning og radnet helt over). Radska-
den er en fglgeskade af langvarig vandindtraengen gennem taget og er slet ikke naevnt i syn og
sk@nsrapporten.

Derfor betvivler vi pastanden om, at fugerne har vaeret af god kvalitet pa besigtigelsestidspunktet,
idet radskaderne ma veaere oparbejdet gennem lang tid, og altsa ikke kan vaere opstaet pa 1 ma-
ned.

Vedr. 2. pastand

Bygningssagkyndige bgr ved besigtigelsen erkende, at han ser pa et tag, som han ikke har
kendskab til og derefter kontakte relevant faglig bistand for at kunne beskrive det ordentligt.
Afskalning og hvide udtraekninger er ikke beskrevet pa teglstenene. Der findes en vejledning
til dette. Se i gvrigt billede 11 og 12. Vedhftet er guiden til vurdering af skader fra Sikker-
hedsstyrelsen, specielt vedr. K21 tagsten. Herudover er forhold som disse generelt beskrevet i
handbogen for byggesagkyndige. Indvendigt ses hvide udtraek mm. samt fugtaflejringer og
skjolder pa leegter som ogsa er tilknytte vejledningen. Disse er jo klart tegn pa gennemsivnin-
ger ogsa jf. guiden fra Sikkerhedsstyrelsen. Forholdet burde af denne vejledning mindst have
resulteret i en gul skade jf. [klagernes byggesagkyndige].

Skjolder og skader pa laegter er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, som er direkte synlige og
tilgeengelige for BS under besigtigelsen i 2020. Disse er tydeligvis til stede pa billederne, som
BS har taget ved besigtigelsen.

Det har vaeret ngdvendigt at skifte al inddaekningen langs taget grundet dets ringe forfatning.
Det er heller ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Det skal ikke ligge os til last, at BS ikke ved tilstraekkeligt om K21-teglstenstage med overstrygning,
og derfor kan tillade sig ikke at naevne det med et ord i tilstandsrapporten. Der er flere offentligt
tilgaengelige vejledninger for tagstenstypen hvis man ikke kan/vil spge sparring fra en kollega.

Ad’Ad 1. Overslag’:

Prisoverslag fra temrer: 405.000 kr. inkl. mom:s.

Ad’Ad 1. Forbedringer’:

Se ovenfor vedr. arstal.
Vedr. Levetidstabellerne:
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o Tabellerne tager ikke hgjde for tage med overstrygning. Safremt overstrygning er en for-
bedring, kan tabellen ikke anvendes. Safremt overstrygning er en forvaerring af taget, bur-
de det vaere beskrevet i tilstandsrapporten.

o Tilnaermelsesvis kan et tabelopslag vise at restvaerdien er 80 % og ikke 70 % da der ingen
bemaerkninger er om taget i tilstandsrapporten. Herudover skal der tages hgjde for at en
stor del af taget er fra 2019.

o Jvf. www.hussager.dk: 'Har seelger givet garantier om, at taget ikke fejler noget eller skal
udskiftes i de naeste 25 dr, sd er det et meget stgrre erstatningsbelgb, som du skal have.'
Vi henviser til sselgeroplysningerne hvor der star at taget er 'ekstremt teet'.

o Samlet synes tabelopslaget utilstraekkeligt.

Ad billeder:
- Billede 3-6: Fugerne er angivet som tatte, selvom de i teksten er angivet uteette. Formentlig
skrivefejl. Vi mener dette skal rettes til utaette.

Ad gvrige:
- Ifm. syn og sk@n blev vi opmaerksomme p3, at allongen er foretaget ved fotodokumentation.
Vi vil gerne udbede os fotos vedr.
o Pkt.: 3.3 fotos af hvilke salbaenke der er lavet.
o Pkt. 6.3 fugen ved badekarret. Vi vil gerne se foto af dette, da dette aldrig har vaeret ud-
bedret.
- Elinstallationsrapporten har resulteret i anmeldelse af BS til Sikkerhedsstyrelsen.
Vi er klar over at dette ikke er en del af denne sag, men det er for at undersgge tilstandsrappor-
tens kvalitet."

Selskabets advokat har i mail af 10/6 2022 til klagerne bl.a. anfgrt:

"I anledning af din mail af dags dato kan det oplyses, at | tidligere har haft en sag med Disciplinaer-
og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Min klient Domus Forsikring A/S, c/o Frida Forsikring Agentur A/S har en verserende regressag
mod den beskikkede bygningssagkyndige, under hvilken der skal vaere syn og skgn jf. min tidligere
mail.

Nar jeg i tidligere mail sendte dig et eksemplar af skgnsteamet med mine bemaerkninger var det
for at sikre, at der ikke forud for syn og skgn, som forventes foretaget i starten af juli 2022 sker
fiernelse af beviset, hvilket vil sige at der ikke sker @ndringer i relation til de bygningsdele, som
sk@nsmanden skal besigtige.

Jeg har ikke set bygningen (jeres hus), men har blot bemaerket, at der eksempelvis i spgrgsmal 2
er spgrgsmal til, hvorvidt der kan konstateres tegn pa tidligere fugt- vandskader i opholdsstuen."

Klagerne har i mail af 17/6 2022 til selskabets advokat bl.a. bemaerket:

"@nsket om at udbedringsarbejdet ikke kollidere med jeres gnske om at sikre beviset harmonerer
ikke med at i har gennemtvunget start af udbedring af november 2021. Arbejdet er startet d 7/6-
2021. | er blevet rettidigt informeret herom. | har haft 6 maneder og utallige henvendelser fra os
hvor vi har orienteret jer. | vaelger datoen for Syn og Skgn efter udbedringerne er sat i vaerk.
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| har altsa fremsat nu 2 krav som ikke harmonerer. Eftersom det seneste er planlagt efter arbejdet
er startet er det ikke leengere muligt for os at efterkomme det trods vores gode intentioner.

Vi er fortsat indstillede pa at finde en Igsning pa hvordan din klient kan sikre beviser men det

kraever bl.a. at:

— | frafalder jeres krav fra november 2021.

— Da | har tvunget os til at starte arbejdet ma i afholde alle udgifter som pa nogen made er for-
bundet til jeres nuveerende krav.

— | ma acceptere konsekvenserne af at | har gennemtvunget starten af udbedringerne inkl. de
folger det matte have for at sikre beviser.

Vi kan udmaerket forsta at | ville have gnsket at | havde aftalt et Syn og Skgn i november i forbin-
delse med jeres tvang om at vi gennemfgrte udbedringerne straks, men det er desvaerre ikke til-
feeldet og derfor star sagen som den ggr i dag. Vi vil dog gerne vaere imgdekommende for hvor-
dan vi kan finde en Igsning pa den gotiske knude som I selv har sat jer i.

Vi ser frem til en god dialog omkring en Igsning. Nar vi har den er vi meget abne for at finde en
dato for Syn og Skeén og hvis det er muligt at fastholde d. 13/7-22."

Af mail af 22/2 2022 fra selskabets advokat til klagerne fremgar bl.a.:

"I den givne situation, hvor | til undertegnede den 20. juni 2022 oplyste, at stort set alt udvendigt
pa tagbelaegningen er udbedret, har det efter min klients opfattelse ikke noget rimeligt formal, at
| ikke faerdigggr denne del, selvom det som tidligere meddelt ikke har vaeret tanken, at | skulle
udbedre de dele, der var genstand for syn og skgn.

| bedes imidlertid fotoregistrere med dato de forhold, som dags dato udvendigt ikke er udbedret
(med hensyn til tagbelaegningen), og sende dem til undertegnede, jf. i @vrigt vores drgftelse i
mandags.

Med hensyn til de indvendige steder, hvor der er konstateret misfarvninger pa Troldtektplader -
3-4 steder i gang - samt tegn pa tidligere fugt-/vandskader i opholdsstue, vil min klient og under-
tegnede saette pris p3, at disse ikke bliver udbedret forud for den 13. juli 2022, saledes at sk@ns-
manden i det mindste kan se disse forhold sammen med de forhold, som sa ma illustreres via fo-
tos i sagen."

Af skgnserklaering af 6/8 2022 fra skensmand udmeldt af retten fremgar bl.a.:

"3. Rekvirent (og eventuel advokat)
Rekvirent: ... Domus Forsikring A/S

4. Modpart(er) (og eventuel advokat)
Modpart 1: [Den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapport af 28/9 2020]

8. Den overordnede ramme for syn og skgn
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Genstanden for syn og skgn er ejendommen ..., ejendommens tagbelaegning bestaende af K21-
teglsten samt indvendige forhold i ejendommen, som efter rekvirentens opfattelse er fglger af
uteetheder i ejendommens tagbelagning.

10. Sp@rgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal 1:
Efter besigtigelse og gennemgang af sagens akter, herunder bl.a. fotos fremlagt som bilag 12 og
E, bedes skansmanden oplyse:

— kan der konstateres utaetheder i tagbelzegningen, herunder 2-3 steder ved tagfladen mod syd-
gst taet pd skotrende samt 2-4 steder mod vest ved bl.a. tudsten

— kan der konstateres kneekkede tagsten

— kan der konstateres manglende overstrygning ved afslutning af tag mod facade

— kan der konstateres afskallende, knaekkede teglsten

| bekraeftende fald bedes omfanget af det konstaterede oplyst.

Skansmanden bedes i fortseettelse heraf oplyse taghaeldningen pd K21-tegltaget, herunder om ta-
ghaeldningen har betydning for forekomsten af eventuelle utatheder og risikoen herfor.

Svar pa spgrgsmal 1:

Det skal bemaerkes at besvarelsen af spgrgsmal udelukkende er gjort ved hjalp at forelagt foto-
materiale mm. Den oprindelige tagbelagning som der er reklameret over er fjernet og der er
monteret et nyt tag. Ved gennemfgrelse af skgnsforretningen d. 13/7-2022 var der kun enkelte
restarbejder pa den nye tagbelaegning. Dette ggr mine svar lidt mere usikre idet det er svaert at se
praecis hvor pa tagfladen det forskellige naerfoto er taget.

Da det oprindelige tag er fijernet kan jeg ikke besvare de stillede spgrgsmal sa detaljeret som det
er lagt op til i de stillede spgrgsmal.

Det er dog synligt pa flere af de forelagte foto at tagbelaegningen er med flere utetheder. Utaet-
heder skyldes primaert defekte overstrygninger. Der er ikke set revnede tagsten eller tagsten med
afskalninger som medfgrer uteetheder. Det er dog meget sandsynligt at dette har veeret tilfeeldet.
Det er ikke muligt at beskrive omfanget af skaderne alene pa baggrund af fotomateriale.

Taghaeldningen er malt til ca. 22 grader. Det vil sige at taghaeldningen ligger pa graensen for den
tilladelige minimumstaghaeldning for tage med tagsten uden undertag. Jo mindre tagheaeldning jo
stgrre risiko for uteetheder i taget. Taget ville sandsynligvis ikke have haft problemer med utaet-
heder, havde taghaeldningen vaeret 35 grader eller mere.

Spogrgsmal 2:
| fortsaettelse af spgrgsmal 1 bedes skgnsmanden oplyse:

— kan der konstateres misfarvning pa troltekt-plader 3-4 steder i gang
— kan der konstateres tegn pa tidligere fugt/vandskader i opholdsstue
— kan der i loft/tagkonstruktion konstateres tegn pd tidligere vandskader og fugtindtraengning
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| bekraeftende fald bedes omfanget af det konstaterede oplyst, herunder bedes det oplyst, om det
konstaterede md antages at have sin drsag i utaetheder i tagbeleegningen bestdende af K21-
teglisten.

Svar pa spgrgsmal 2:

— Der kunne konstateres aldre vandskjolder pa loft i gang/entre. Der blev registreret skjolder 4
steder pa loftet.

— Der er flere steder registreret tegn pa tidligere mindre vandindtraengen pa lofter i stuen.

— Tagrummet baerer tydelig praeg af tidligere utaetheder/vandindtraengen i tagrummet. Forhol-
det blev registreret flere steder i tagrummet.

Der er ldre skjolder i tagrummet specielt under isoleringen efter tidligere vandindtraeangen man-

ge steder i tagrummet. Det vurderes at utaetheder i taget afhaenger af vindretningen, og dermed

stort set kan ses alle steder i tagrummet. Det vurderes at utaetheder i tagbelaegningen er arsagen

til forholdene. Det er dog ikke muligt at fastleegge om skjolder er opstaet fgr taget blev forsynet

med overstrygning i 2019 eller om flere at disse er opstaet efter at taget er blevet forsynet med

overstrygninger.

Sporgsmal 3:

Skansmanden bedes oplyse, om der var sket overstrygning af K21-teglstenene og bedes i den for-
bindelse oplyse, hvorvidt dette i faglig-teknisk henseende er nogen sikker mdde til at undgad uteet-
heder, herunder om der i K21-teglstens false er plads nok til en tilstreekkelig maengde fugemasse i
lodrette samlinger til at hindre vandindtreengning samt om etableret fuge erfaringsmaessigt kan
modsta tagfladens bevaegelser og dermed hindre, at der opstar revner og utzetheder.

Svar pa spgrgsmal 3:

Taget er blevet forsynet med overstrygninger. Det anvendte materiale er et bitumen baseret pro-
dukt som er egnet til formalet. | henhold til tidligere tilstandsrapport er dette sket i 2019. K21-
tagsten er ikke udformet med fugefals til overstrygning eller understrygning idet tagbelaegningen
er med et fugesystem af skumgummi-strimler.

Overstrygning af denne type tagsten ma betegnes som en ngdlgsning. Tagstenenes udformning
gor at overstrygningen kraever skaerpet vedligehold, og eventuelt utzette overstrygninger skal ef-
tergas med jeevne mellemrum ved behov. Fuldstaendig som det er tilfeldet med over- og under-
strygninger pa zldre tage som er fuget med mgrtel.

Spgrgsmal 4:
| fortsaettelse af skansmandens svar pa spgrgsmal 1-3 bedes skgnsmanden oplyse, hvorvidt det
konstaterede ma antages at have veeret til stede i september 2020.

I bekraeftende fald bedes skansmanden oplyse, hvorvidt det konstaterede mé antages at have vee-
ret visuelt konstaterbart for en beskikket bygningssagkyndig, der da gennemgik ejendommen efter
dageeldende retningslinjer for huseftersyn, sdledes som de bl.a. fremgdr af hdndbogen fremlagt
som sagens bilag 6.

| bekraeftende fald bedes skansmanden oplyse, hvorledes han, om han da skulle have udarbejdet
tilstandsrapport, ville have beskrevet visuelt konstaterbare forhold sdvel med hensyn til karakter
som tekst.
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Skansmanden bedes i den forbindelse oplyse, hvorvidt det efter skensmandens opfattelse er en
faglig fejl, at tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag 2 under 'bygningskonstruktioner' ikke
indeholder beskrivelse af, at tagbeleegningen er med K21-teglsten.

Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, om skgnsmanden, om han skulle have udarbejdet tilstands-
rapport, ville have haft skeerpet opmaerksomhed mod tagbelzegningen og eventuelle utaetheder,
som fglge af at der var tale om K21-teglsten, og selger har oplyst, at der tidligere havde veaeret
problemer med vandindtraengning.

Svar pa spgrgsmal 4:

Det er ikke muligt at vurdere om der kan have vaeret utaette overstrygninger enkelte steder eller
flere steder ved besigtigen d. 28 september 2020 da tilstandsrapporten blev udarbejdet. Som
naevnt kraever denne overstrygning vedligehold og udbedring af uteette fuger ved behov.

Der ma have veeret synlige tegn pa tidligere vandindtrangen i tagrummet da tilstandsrapporten
blev udarbejdet. Salger oplyser ogsa i saelgeroplysninger at taget har vaeret utaet. Saelger mener
dog at problemet med utaetheder i taget er blevet Igst ved at taget er blevet forsynet med over-
strygninger.

Jeg ma antage at den bygningssagkyndige har vurderet at skjolder i tagrummet skyldes tidligere
uteetheder i taget. Forholdet i tagrummet ggr at man som bygningssagkyndig vil veere ekstra om-
hyggelig ved besigtigelsen af tagrummet og eventuelt lave fugtmalinger pa de synlige vandskjol-
der, for at konstaterer om der er unormal fugt i traevaerket.

Safremt jeg skulle have lavet tilstandsrapporten ville jeg efter grundig undersggelse af fugtforhold
og kontrol af samlinger mellem tagsten for lysindfald mellem tagstenene som minimum have be-
skrevet de zldre fugtskjolder pa treevaerket i tagrummet med karakteren K1. | noten til skaden
ville jeg ggre opmaerksom pa at det er vurderet efter bedste skgn at skjolder pa traevaerket skyl-
des tidligere uteetheder i taget fra fgr taget blev forsynet med overstrygninger. Denne beskrivelse
er naturligvis betinget af at det ikke har vaeret muligt at konstaterer utaetheder i tagbelaegningen.

Ved skgnsforretningen var der stadig en lille rest at de demonterede tagsten som stod i en lille
stabel i indkgrslen. Tagstenene var ikke praeget/stemplet/maerket med K21 eller anden form for
betegnelse, ej heller producent eller anden maerkning. K21 tagsten er ofte maerket med K21. Der
findes flere typer falstagsten som minder meget om hinanden. Jeg mener ikke at man kan forven-
te at en bygningssagkyndig med sikkerhed kan identificere en K21 tagsten nar tagstenen ikke er
maerket med K21. En K21 tagsten er ogsa bare en falstagsten. Havde det ikke vaeret fordi den ka-
rakteristiske skumgummi-strimmel var blevet synlig idet tagstenene var blevet demonteret, ville
jeg heller ikke med 100 % sikkerhed kunne identificerer tagstenen som en K21.

K21 tagsten er en tagsten som kan give problemer, og derfor havde den i den gamle type til-
standsrapporter sin egen betegnelse. | de nyere tilstandsrapporter betegnes den som falstagsten
som den jo er. Pa grund af dette mener jeg ikke at den bygningssagkyndige har lavet en faglig fejl
ved ikke at have betegnet tagstenene som K21 tagsten.

Falstagsten uden undertag vil altid give anledning til skaerpet opmaerksomhed. Denne tagbelaeg-
ningstype giver ofte problemer med utsetheder, specielt nar taghaeldningen bliver lille. Sa jeg ville
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have skaerpet opmaerksomhed pa utaetheder i taget. Oplysningen fra salger er i dette tilfeelde ik-
ke en hjalp, naermere det modsatte, idet der kan stillet begrundede tvivl om skjolder pa traevaer-
ket i tagrummet skyldes tidligere utaetheder i taget eller om taget rent faktisk er utzet ved besigti-
gelsen.

Spgrgsmal 5:
| fortsaettelse af skansmandens svar pa spgrgsmdl 1-3 bedes skansmanden oplyse, hvorvidt denne
har konstateret forhold, der efter skensmandens opfattelse ngdvendiggjorde afhjeelpning.

| bekraeftende fald bedes relevante afhjaelpningstiltag, herunder afhjaelpningstiltag for eventuelle
falgeskader, beskrevet, ligesom sk@gnsmanden bedes prissaette eventuelle afhjelpningstiltag ekskl.
moms. Skansmanden prissaetning ekskl. moms bedes specificeret.

Svar pa spgrgsmal 5:
Da den oprindelige tagbelaegning er blevet erstattet af en ny er der ikke umiddelbart forhold i be-
svarelsen af spgrgsmal 1-3 som efter min opfattelse ngdvendiggjorde afhjlpning.

Der blev ikke forevist omrader/skader ved sk@nsforretningen som ngdvendigggr afhjeelpningstil-
tag. Tagbelaegningen er blevet erstattet af en ny tagbeleegning. Det er ikke muligt at svare pa om
dette har veeret et ngdvendigt tiltag for at sikre tagets taethed eller om den pragmatiske lgsning
med udbedringer af eventuelle utaette overstrygninger ville kunne have vaeret tilstraekkeligt for at
sikre tagets taethed.

Et nyt tegltag af falstagsten forsynet med undertag vurderes at belgbe sig til 400.000,- kr + moms.
Ca. 50 % af udgiften udggr materialer og ca. 50 % udggr arbejdslgn inklusive stillads.

11. Sp@rgsmal fra modpart 1

Spgrgsmal IA:

| tilfeelde af, at skesnsmanden konstaterer skader i besvarelsen af spgrgsmdal 1, bedes skansmanden
oplyse, om skaderne kan konstateres pd billedmaterialet pG besigtigelsestidspunktet af 28. sep-
tember 2020 (bilag A).

Svar pa spgrgsmal IA:
Der kunne ikke konstateres skader pa taget som relaterer sig til spgrgsmal 1 pa de forelagte foto
fra d. 28 september 2020.

Spgrgsmal IB:

| tilfeelde af, at skansmanden konstaterer skader i besvarelsen af spgrgsmdl 1, bedes skgnsmanden
oplyse, om selve den visuelle besigtigelse skulle have veaeret foretaget i et konkret afgreenset om-
rdde for at konstatere skaderne, herunder om destruktive undersggelser og andet mdleudstyr var
ngdvendigt for en registrering af skaderne?

Svar pa spgrgsmal IB:

Det vurderes at der pa et tidspunkt har veeret uteetheder i taget som besvaret i spgrgsmal 1. Pa de
umiddelbart synlige overflader i tagrummet, (Spaer/leegter/isolering), er der kun mindre tegn pa
skader/skjolder efter tidligere vandindtraengen i tagrummet. Det bliver fgrst rigtig synligt nar iso-
leringen i tagrummet fjernes og bagsiden af lofter derved bliver synlige. Fjernelse af isolering i
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tagrummet er at betegne som et destruktiv indgreb, og gores ikke i forbindelse med en besigtigel-
se i henhold til ordningen for huseftersyn.

Spgrgsmal IC:

| tilfeelde af, at skesnsmanden konstaterer utzetheder i tagbelaegningen ved besvarelsen af spgrgs-
mdl 1, bedes skgnsmanden oplyse, om det sandsynligt med udgangspunkt i billedmaterialet pd be-
sigtigelsestidspunktet af 28. september 2020 (bilag A), at fugerne i tagbeleegningen faktisk var
teette pad besigtigelsestidspunktet den 28. september 2020, men efterfalgende er blevet utaette.

Svar pa spgrgsmal IC:

Det kan ikke udelukkes at tagbelaegningen rent faktisk var taet ved besigtigelsen d. 28/9-2020.
Overstrygninger som fremgar af fotomateriale ser fine og ens ud. Da overstrygninger som fgr om-
talt kraever vedligehold, kan der vaere opstaet utaetheder i taget/ved overstrygninger efter at
ejendommen er besigtiget d. 28/9-2020.

Sporgsmal ID:
| tilfeelde af, at skensmanden konstaterer skader i besvarelsen af spgrgsmal 1, bedes skansmanden
oplyse, om skaderne er tilsvarende ejendomme af samme alder konstruktionsmeaessigt.

Svar pa spgrgsmal ID:

Utaetheder i tagbelaegningen skal altid bemaerkes i en tilstandsrapport, ogsa selv om der er tale
om en gammel tagbeleegning som har overskredet sin forventede levetid. Utaetheder i taget giver
risiko for fglgeskader og vil typisk udlgse en K3 skade i tilstandsrapporten. Man kan ikke undlade
at beskrive utaetheder i en tagbelaegning selvom forholdet er forventelig for ejendomme med
samme alder og konstruktioner.

Spgrgsmal IE:

Hvis skensmanden besvarer spgrgsmdl 5 bekraeftede, bedes skansmandens oplyse, om og i hvilket
omfang udbedringsomkostningerne udggr en forbedring af ejendommen. Hvis skgnsmanden kon-
staterer forbedringer, bedes skgnsmanden angive de procentuelle (%) forbedringsomkostninger
(dagsveerdien).

Svar pa spgrgsmal IE:

Den forventede levetid for en given tagbelaegning vurderes/beskrives efter huseftersynsordnin-
gen via 3 faktorer. Den forventede levetid pa taget er lige med den bygningsdel i taget som har
den korteste forventede levetid. Levetiden pa selve tagbelaegningen i henhold til levetidstabel for
den anvende tagbelaegningstype og levetid pa eventuelt undertag/fugesystem samt levetiden for
inddaekning, som f.eks. kunne vaere skotrender.

Levetiden for Tegltagsten med fugesystem var i dagaeldende handbog for bygningssagkyndige op-
lyst til 60 ar i henhold til levetidstabellen. Levetiden for inddaekninger og skotrender er ogsa 60 ar
i henhold til levetidstabellen. Levetiden for falstagsten af tegl er oplyst til 100 ar eller mere i leve-
tidstabellen.

| den aktuelle sag er den forventede levetid pa taget altsa 60 ar som er bestemt af henholdsvis fu-
gesystemet og inddaekninger/skotrender.
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Ejendommen/taget er opfgrt i 1974 i henhold til oplysninger pa BBR. Det forudsaettes at taget ik-
ke er skiftet siden ejendommen blev opfgrt. Det vil sige at taget er 48 ar gammelt og i henhold til
levetidstabellen kan forventes at holde i 12 ar endnu.

Nar vi som udgangspunkt antager at det har veaeret ngdvendigt at skifte taget er forbedringen 4/5
dele i henhold til levetidstabellen i handbogen. 4/5 dele (80%) af den vurderede udbedringspris
pa 400.000,- kr. medfgrer en forbedring pa 320.000,- kr. i dagsvaerdi.

Spgrgsmal IF:
Skgnsmanden bedes oplyse, om skgnsmanden kan konstatere fdlgende aendrin-
ger/udbedringsarbejder pd ejendommen i perioden efter den 28. september 2020:

— Udbedringsarbejder pa skotrender

— Nyt tagpaptag pd garage

— Nye inddaekninger mellem murvaerk og tag, hvor tagfladerne stgder op mod murveerk (i top-
pen).

— @vrige udbedringsarbejder pd tagkonstruktionen (hvis ja, hvilke?)

| tilfeelde af sk@ansmanden konstaterer alle eller dele af ovennaevnte udbedringsarbejder, bedes
skgnsmanden oplyse, om udbedringsarbejderne har veeret hel eller delvis meddrsag til de konsta-
terede skader i spgrgsmdl 1.

Svar pa spgrgsmal IF:

Der er ved besigtigelsen/skgnsforretningen lavet nye skotrender og inddaekninger samt monteret
ny tagpapbelagning pa garage. Ejendommens nuvzerende ejer oplyser ved skgnsforretningen at
skotrender og inddaekninger samt paptaget er skiftet inden der nu er pabegyndt montering af
komplet ny tagbelaegning.

For at kunne monterer nye skotrender og inddaekninger ved murvaerk/murkrone er det ngdven-
digt at handvaerker kommer pa taget for at udskifte de omtalte bygningsdele. Persontrafik pa ta-
get medfgrer naerliggende risiko for at der vil kunne ske skader pa det gamle tegltag i form at
knaekkede teglsten og beskadigelse af overstrygninger.

Den gode handvaerker ville naturligvis udbedre de eventuelle skader der er sket pa taget i forbin-
delse med persontrafik pa taget. Det kan dog ikke udelukkes at dette ikke er stedt tilstraekkeligt
og kan dermed vaere en medarsag til utaette overstrygninger og knaekkede tagsten.

Sporgsmal IG:

| tilfeelde af sksnsmanden konstaterer, at der er udfgrt udbedringsarbejder i forleengelse af
spgrgsmdl IF, bedes skansmanden oplyse, om udbedringsarbejderne har veeret drsag til eventuelle
tagsten har forskudt sig og dermed gjort tagbelaegningen utzet.

Svar pa spgrgsmal IG:

Det er ikke muligt at besvare dette spgrgsmal praecist idet det gamle tag er fjernet og ikke findes
mere. Det er derfor ikke er muligt at kontrollere de omrader af taget hvor der er skiftet inddaek-
ninger og skotrender. Som tidligere beskrevet vil trafik fra handvaerkere/personer pa taget dog
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medfgre en naerliggende risiko for at der kan knaekke tagsten og tagsten kan have forskudt sig og
dermed medfgrt utaetheder ved overstrygninger.

Det anvendte materiale til overstrygninger er et bitumen/tjeere produkt som bliver meget blgdt
og fleksibelt nar materialet opvarmes via solen. Materialet har ikke de samme egenskaber som
f.eks. tagsilikone som tgrre og bliver stift. Bitumen-produktet bliver stift i de kolde perioder af
aret men meget blgdt igen i de varme perioder. Dette ggr at materialet er velegnet til understryg-
ninger og overstrygninger idet det ikke tgrre ud og bliver hardt, men derimod bevarer sin elastici-
tet."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

19. Afskrivningstabeller

Tabel 1
Bygningsdel/-materiale Afskrivningstabel
Tagdakning og inddaekning

- tegltagsten med fugesystem Tabel F

Tabel F

Alder indftil: Erstatning:

18 ar 100 pct.

24 ar 93 pct.

303ar 78 pct.

36 ér 63 pct.

42 ar 48 pct.

48 ar 37 pct.

54 ar 30 pct.

60 ar 23 pct.

Mere end 60 ar 20 pct. (aftraeksheetter, inddeekninger samt tagrender (plast) dog 0
pct.) n
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Naevnet udtaler:

Klagernes hus er opfgrt i 1974. Husets tegltag bestar af K21-romerfalstagsten, og der er ikke
undertag. Ca. 2/3 af tagbelaegningen er den oprindelige fra 1974, mens resten — ca. 90 m2 —
efterfglgende er blevet udskiftet i forbindelse med en stormskade. Saelgeren har i 2019 faet

udfgrt overstrygning af alle tegl ved firma 1.

Klagerne overtog huset den 18/12 2020. | januar 2021 konstaterede klagerne, at der kom vand
ind gennem tegltaget, hver gang det regnede. Klagerne fik udskiftet skotrende og fik handvaer-
kere til at gennemga taget for at lokalisere utzetheder. Da der fortsat kom vand ind, fik klagerne

overdakket hele taget med faste presenninger.

Selskabet har anerkendt, at der foreligger en dakningsberettigende skade. Selskabet har ved
mail af 3/9 2021 anfgrt, at de aktuelle utaetheder kan udbedres ved en overstrygning, jf. et ud-
bedringstilbud fra firma 1. Af tilbuddet fra firma 1 fremgar det, at "Prisen for at fuge hele tag-
fladen over entre samt gennemga resten af taget vil ligge pa kr. 22.400 + moms". Selskabet har
herefter opgjort erstatningsbelgbet for overstrygning til 28.000 kr. inklusive moms. Selskabet
har desuden anerkendt at daekke en udskiftning af en knaekket tagsten og udbedring af over-
strygning mellem sten og facade, hvilket efter selskabets vurdering hgjst vil koste 2.500 kr. in-
klusive moms. Selskabet har ogsa anerkendt at deekke udskiftning af visse fugtskadede loftpla-

der indvendigt samt eventuelt fugtskadet isolering.

Klagerne kraever, at selskabet deekker udgifterne til et nyt tag. Det fremgar af sagen, at klagerne

i juni 2022 har faet udskiftet tegltaget.

Klagerne har anfgrt, at en overstrygning af et utaet tag med K21-romerfalstagsten ikke er en
handvaerksmaessig korrekt og anerkendt udbedringsmetode, idet metoden ikke er holdbar. De
har sggt at indhente tilbud fra anden side pa arbejdet, men to entreprengrer har uafhangig af
hinanden beskrevet overstrygning som uegnet, og deres byggesagkyndige har ligeledes afvist

metoden som uegnet.
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Selskabet har anfgrt, at erstatningen for utaetheder er opgjort pa grundlag af et tilbud fra et
anerkendt handvaerkerfirma, der indestar for at kunne foretage overstrygning fagligt korrekt,
og som — ligesom selskabet — efter en besigtigelse mener, at overstrygning er en faglig korrekt
Ipsning i den konkrete situation. Selskabet har anfgrt, at det ikke er forpligtet til at opggre stgr-
re erstatning, end hvad der er ngdvendigt for at udbedre skaden, og at udskiftning af hele tag-
fladen ligger langt ud over ejerskifteforsikringens erstatningsforpligtelse. Afhjeelpningsmetoden
med overstrygning afviger ikke fra god byggeskik og gar ikke ud over, hvad klagerne ma tale.
Der er tale om en tidstypisk konstruktion udfgrt efter gaeengs byggeskik, og man ma som husejer
paregne en del vedligeholdelse af taget i darene fremover allerede som fglge af levetiden pa
teglene. Skgnsmanden i selskabets regressag mod den bygningssagkyndige bekrzefter, at over-
strygning er en mulig reparationslgsning. At skgnsmanden ikke med sikkerhed kunne afggre,
hvad der var det relevante afhjelpningstiltag, skyldtes, at klagerne forud for skgnsforretningen

i juli 2022 havde fjernet beviset, og denne bevisusikkerhed ma komme klagerne til skade.

Firma 1 har den 11/9 2021 anfgrt, at "Vi er en af de fgrende indenfor over-/understrygninger i
Danmark og har erfaring med det siden 1981. Hvert ar udfgrer vi overstrygning af flere tusinde
m2 af K21 tagsten. ... At andre entreprengrer ikke har ekspertisen til at udfgre det er mangler

pa erfaring med den type tagsten."

Firma 2 har den 4/8 2021 anfgrt, at "Tak for din forespgrgsel vedr. overfugning/reparation af gl.
fugearbejde. Vi kan desvarre ikke tilbyde, at udfgre dette arbejde, grundet konstruktion ikke

kan garanteres tzet efter udfgrelse, samt vil det ikke veere muligt at afrense gl. fuge 100 %."

Firma 3 har den 9/8 2021 anfgrt, at "det er ikke muligt at reparere et tag belagt med K-21 tag-
sten. Vi har for ar tilbage flittigt overstrgget K-21 teglsten i vished om at dette kunne lade sig
gore i samme omfang som de fleste andre teglstens typer. | mellem 30-40 % af tilfaeldene har
det vist sig at de overstrggende tagflader er blevet utaette igen inden for 2-4 ar efter arbejdets
afslutning. Det har sdledes ikke vaeret muligt at tilbyde vore kunder et rimeligt og fornuftigt

produkt til en fair pris, sat i forholdet til holdbarhed. Grundet K-21 teglstenes meget teetliggen-
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de false, er der ikke plads nok til en tilstraekkelig maengde fugemasse i de lodrette samlinger.

Fugen kan saledes ikke modsta tagfladens bevaegelser og der ved revner den efter blot fa ar."

Klagerne har i september 2021 klaget til Disciplineer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygnings-
sagkyndige over, at taget et uteet og forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Af skgnserklzering af
11/2 2022 rekvireret af Disciplinaer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige frem-
gar det, at det kunne konstateres, at hele tagfladen er overstrgget med fugemasse. Fugerne er
tydeligvis uteette, og fugemassen slipper mange steder. Fugerne deformerer i overfladen, er
stivnede og har mistet deres elasticitet. | tagrummet ses enkelte lysspor og skjolder pa spzer og
legter efter fugt. | entréen ses skjolder efter fugt pa troldtektloftet. Det fremgar tydeligt ved at
sammenholde fotos, at fugemassen er nedbrudt betydeligt siden den bygningssagkyndiges be-
sigtigelse, og det er sandsynligt, at fugerne har vaeret teette, men efterfglgende er blevet utaet-
te. Skgnsmanden anfgrer, at det er tvivisomt, om det har veeret muligt for den bygningssagkyn-
dige at konstatere utaethederne ved besigtigelsen i september 2020. Skgnsmanden anfgrer, at
det ikke er alment, byggeteknisk falleseje, at overstrygning af de aktuelle tagsten udggr en
seerlig risiko, der kan begrunde en skadesregistrering i tilstandsrapporten. Skgnsmanden anfg-
rer, at taget ikke kan fuges taet. Det er ikke forsvarligt at forsgge at foretage en taetning af fu-
ger, der nedbrydes sa abenlyst hurtigt. Taget ma i stedet udskiftes med et nyt tegltag, udlagt pa
et nyt undertag. Han anfgrer, at ca. 2/3-dele af taget er det oprindelige fra 1974, og den sidste
1/3-del er udskiftet i 1999.

Af skgnserkleering af 6/8 2022 i regressag mellem selskabet og den bygningssagkyndige fremgar
det, at skensmandens besvarelse bygger pa forelagt fotomateriale, da der er monteret nyt tag.
Skgnsmanden anfgrer, at der ses flere uteetheder, som skyldes primaert defekte overstrygnin-
ger. Det er ikke muligt at beskrive omfanget af skaderne alene pa baggrund af fotomateriale.
Taghaeldningen er malt til ca. 22 grader, hvilket er pa graensen for den tilladelige minimumstag-
haldning for tage med tagsten uden undertag. Taget ville sandsynligvis ikke have haft proble-
mer med uteetheder, hvis taghaeldningen havde veeret 35 grader eller mere. Der er til over-
strygningerne anvendt et bitumen-baseret produkt, som er egnet til formalet, idet det bliver

blgdt igen i varme perioder og bevarer sin elasticitet. K21-tagsten har ikke fugefals til over-
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strygning, og overstrygning af denne type tagsten ma betegnes som en ngdlgsning. Tagstene-
nes udformning ggr, at overstrygningen kraever skaerpet vedligehold, og eventuelt utzette over-
strygninger skal eftergas med jaevne mellemrum ved behov — fuldstaendig som med over- og
understrygninger pa aldre tage, som er fuget med mgrtel. Skensmanden anfgrer, at der ikke
blev forevist omrader/skader, som ngdvendigggr afhjeelpningstiltag. Det var ikke muligt at svare
pa, om det var et ngdvendigt tiltag at udskifte tagbelaegningen, eller om den pragmatiske |gs-
ning med udbedringer af eventuelle uteette overstrygninger ville kunne have veeret tilstraekkelig

for at sikre tagets taethed.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet efter en samlet vurdering, at klagerne har beuvist,
at selskabets erstatningstilbud vedrgrende utathederne i taget — at der foretages overstryg-
ning af tagfladen over entré, og resten af taget gennemgas for utaetheder, jf. tilbuddet pa
28.000 kr. inklusive moms fra firma 1 — er utilstraekkeligt til at udbedre skaden efter forsikrings-

betingelserne.

Navnet finder, at selskabet skal yde deekning for en udskiftning af hele tegltaget med fradrag
for afskrivning efter forsikringsbetingelsernes regler og selvrisiko, da udbedring ved reparation
af den eksisterende overstrygning og/eller ved udfgrelse af ny overstrygning i den konkrete sag

ma anses for utjenlig.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af skgnserklaeringen af 11/2 2022, at fu-
gerne tydeligt var utaette. De deformerer i overfladen, er stivnede og har mistet deres elastici-
tet. Naevnet laegger til grund, at skensmandens konstateringer vedrgrende overstrygningens
tilstand angar hele tegltaget. Skgnsmanden anfgrer, at taget ikke kan fuges tzet, og at det ikke
er forsvarligt at forspge at foretage en taetning af fuger, der nedbrydes sa abenbart hurtigt.
Skensmanden vurderer derfor, at taget ma skiftes. Naevnet bemaerker, at den tidligere udfgrte
overstrygning blev foretaget i 2019 og saledes kun 1-2 ar fgr, klagerne overtog huset den 18/12
2020. Selskabet har ikke sandsynliggjort, at en ny overstrygning udfgrt af firma 1 vil have len-
gere holdbarhed, end den der blev udfgrt i 2019.
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Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af skgnserklaeringen af 6/8 2022, at der pa fotos
kunne ses flere uteetheder, som skyldes primeert defekte overstrygninger. Skgnsmanden anfg-
rer, at overstrygninger af K-21 tagsten ma betragtes som en ngdlgsning, som generelt kraever
skeerpet vedligehold for at opretholde teetheden. Han anfgrer ogsa, at det konkrete tegltags
hzaldning kun er 22 grader, hvilket er lige pa greensen af det tilladelige for tegltage uden under-
tag, idet jo mindre tagheaeldning, des stgrre risiko for utaetheder.

Naevnet har desuden lagt vaegt p3, at tagfirmaerne firma 2 og firma 3 har afslaet at give tilbud
pa en overstrygning eller reparation af det gamle fugearbejde. Firma 2 har anfgrt, at det ikke
kan garanteres, at konstruktionen bliver taet, og at det ikke vil veere muligt at afrense den gamle
fuge 100 %. Firma 3 har anfgrt, at det har vist sig, at overstrggne tagflader med K21-tegl i 30-40
% af tilfeldene bliver utaette igen efter fa ar, idet der pa grund af de meget teetliggende false
ikke er plads til en tilstraekkelig maengde fugemasse i de lodrette samlinger, og fugen kan derfor
ikke modsta tagfladens bevaegelser. Klagernes byggesagkyndige har anfgrt, at der kun kan for-

ventes en meget kort restlevetid ved en overstrygning.

Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt — herunder at klagerne havde faet udskiftet taget forud
for skensforretningen i juli 2022, som blev afholdt ca. 1% ar efter klagernes anmeldelse af uteet
tag, og som blev foretaget som led i en sag alene mellem selskabet og den bygningssagkyndige

— kan ikke fgre til andet resultat.

Naevnet bemaerker afslutningsvist, at safremt klagerne matte opna erstatning for taget fra den
bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, jf. klagernes klage til Disciplinzer-
og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, er selskabet berettiget til at modregne
denne i selskabets erstatning for nyt tag. | sa fald skal klagernes selvrisiko over ejerskifteforsik-

ringen efter naevnets praksis anses for indeholdt i erstatningen fra den bygningssagkyndige.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Domus Forsikring A/S V/Frida Forsikring Agentur A/S, skal anerkende, at klagerne har
krav pa daekning for udskiftning af taget med fradrag for afskrivning efter forsikringsbetingel-
sernes regler og selvrisiko i overensstemmelse med det anfgrte ovenfor. En kontanterstatning

skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Svend Bjerg Hansen



