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Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 20/1 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Vi kgbte i december 2020 et hus i ... med stratag. | tilstandsrapporten var der ingen anmaerkninger
pa taget.

Ved et gennemsyn af hele taget ifm. vedligeholdelse af taget ved husets skorsten (25. maj 2021),
konstaterer taekkemanden, at: 'Ved gennemgang af strataget pa jeres ejendom, viste det sig, at
taget isaer pa nordsiden er uhensynsmaessigt nedbrudt. Taget er taekket for tykt med for korte
teekkergr, hvormed der er for lidt fald pa tagrgrene, og taget udtgrrer darligt.'

Han vurderer i samme ombaering, at det ma forventes, at taget bliver utaet indenfor 2 ar grundet
den for lave haldning og de darlige taekkergr. Et tag af denne alder forventes at have mindst 10-
20 ar tilbage. Taget er desuden synligt i darlig stand.

Jeg melder derfor skaden til Dansk Boligforsikring, da:

1) Der er en naerliggende risiko for skade — taget er i langt darligere stand end angivet i tilstands-
rapporten, og det forventes at blive utaet indenfor overskuelig fremtid

2) Skaden fremgar ikke af tilstandsrapporten

Vi far dog afslag fra ejerskifteforsikringen, der skriver, at det er forventeligt slid pa et tag af den
alder — selvom det er bekraeftet, at det ikke er forventligt slid, hvorefter jeg indsender en klage,
der igen afvises, da 'det kan ikke betragtes som en skade, at en fagmand mener, at der er risiko
for, at der indenfor en overskuelig fremtid vil kunne opsta utaetheder'



Ankenaevnet for Forsikring

97790

Det til trods for forsikringsbetingelserne under basisdaekning:
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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nzaevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

Det er lige praecis det, der er tilfeeldet i vores sag. At der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind.

Ved gennemsyn af tidligere afggrelse fra Ankenavnet, fandt vi sag nr. 70.484, hvor der er konsta-
teret et lignende uventet nedbrud af stratag, og hvor klager har faet medhold, netop fordi det er
sandsynliggjort, at der foreligger en daekningsberettiget skade. Det samme er tilfaeldet her.

Jeg har desuden efterspurgt, at forsikringsselskabet sender en faglaert teekkemand fra teekkelau-
get ud og foretager ny vurdering, da deres tilsynsmand var tgmrer — dette har selskabet ogsa af-
vist. Det ma alt andet lige betyde, at de godtager den eksisterende udtalelse fra taekkemanden.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gnsker at opna hel eller delvis deekning af udgifterne til et nyt tag."

Selskabet har i brev af 14/2 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer ejendommens stratag, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring.
DBF har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er aktuelle skader pa taget over 1,5 ar efter
overtagelsestidspunktet.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 29. november 2019. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport .... Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er
fremlagt af klager.

Den 26. maj 2021 anmelder klager, at strataget pa ejendommen er lagt forkert, og at der er hastig
forradnelse grundet forkert taekketeknik. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B.
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Den 4. juni 2021 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag C.

Den 13. juli 2021 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 17. januar 2022 fastholder daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag D.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke reparation af stratag med nytaekning af 90 kvm med brandsik-
ring til i alt kr. 154.750 i henhold til fremlagte tilbud.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 29. november 2019 var skader pa strataget, og at disse udgjorde en daekningsbe-
rettigende skade. Ligeledes pahviler det klager at bevise, at strataget pa overtagelsestidspunktet
udgjorde en daekningsberettigende naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et landhus med bindingsvaerk og stratag fra 1956. Tagkonstruktionen er udfgrt
med hanbandsspaer med stratag og loft til kip. Der er intet tagrum. Der er flere kviste med vinduer
og kvist over hoveddgren. Det er oplyst i tilstandsrapporten, at strataget er lagt i 2002.

Ved besigtigelse af ejendommen kan besigtigelseskonsulenten konstatere, at der er lunker i over-
fladen af strataget bade pa nord og sydsiden af huset. Vaerst vurderer besigtigelseskonsulenten
det er pd nordsiden. Ved tagfod kan besigtigelseskonsulenten registrere, at den yderste % af taek-
kergrene er mgrkere og virker mere opfugtet, men at den sidste % af teekkergrene ind mod tag-
fladen fremstar lyse og uden opfugtning. Se bilag C, billede 9 og 14.

Besigtigelseskonsulenten kan ikke konstatere nogle uteetheder i tagkonstruktionen, og der er ved
besigtigelsen ikke oplyst om vandindtraengning i huset fra taget.

Klager har fremlagt en skrivelse fra klagers taekkemand, som oplyser, at taget er uhensigtsmaessigt
nedbrudt. Taget er ifglge teekkemanden taekket for tykt med for korte taekkergr, og der er for lidt
fald pa tagrgrene, sa taget udtgrrer darligt. Ved skorstenen er teekkergrene ifglge teekkemanden
udfgrt forkert, sa regnvand ikke kan afledes, og der er et omrade, hvor taget er radnet vak.

Det kan i sig selv ikke anses for en daekningsberettigende skade, at der pavises handvaerksmaessi-
ge mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, hvorvidt der pa overtagelsestidspunk-
tet den 29. november 2019 var forhold ved strataget, som udgjorde en daekningsberettigende
skade eller nzerliggende risiko for skade, sa som utaetheder mv.

Der er tale om et stratag, som pa anmeldelsestidspunktet er 19 ar gammelt. Hverken klagers teek-
kemand eller besigtigelseskonsulenten har registreret utaetheder eller skader i bygningen som
folge af taekkergrenes fald. Teekkemanden har registreret rad og nedbrud ved skorstenen.

Da taekkemanden oplyser, at taekkergrene omkring skorstenen decideret er radnet vak, vil DBF
gerne tilbyde dakning af en reparationslgsning i omradet ved skorstenen, hvorfor klager bedes
oplyse, hvor mange udgifter klager har haft i forbindelse med reparationen.
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For sa vidt angar resten af strataget, er det ikke usadvanligt, at et stratag efter 19 ar fremstar
med fugt i teekkergrene eller mosbegroninger pa overfladen. Stramaterialet er et levende materi-
ale og kan variere meget i kvalitet, hvorfor det ikke i sig selv er daekningsberettigende under ejer-
skifteforsikringen, at taget er taekket med korte rgr i mindre god kvalitet, da ejerskifteforsikringen
i gvrigt ikke skal tilsikre, at de anvendte byggematerialer er af god kvalitet. Det kan derfor ikke si-
ges at vaere en daekningsberettigende skade i sig selv, at levetiden pa taget ikke lever op til klagers
forventninger.

Trods de handvaerksmaessige udfgrelsesfejl som klagers teekkemand har registreret, er der ud
over radskaden ved skorstenen ikke i dag sket skader pa huset som fglge heraf.

Klager har boet i huset i 1,5 ar, da forholdet anmeldes. Da der ikke er registeret vandindtrangning
fra taget, er det DBF’s opfattelse, at klimaskaermen er intakt, og at klager ikke har pavist, at der er
naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet, da utsetheder i sa fald ville vaeret regi-
streret. At klager ma paregne lgbende reparation og vedligeholdelse af strataget indenfor de
narmeste ar, kan ikke fgre til det resultat, at der er naerliggende risiko for skade, da vedligehol-
delsen af taget skal ske, ogsa selvom der ikke havde vaeret observeret handvaerksmaessige fejl ved
udfgrelsen af strataget.

Ud over radskaden ved skorstenen, som DBF har tilbudt daekning af, er det DBF’s opfattelse, at
der ikke er tale om en daekningsberettigende skade.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 31/5 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling
Klager kgbte i december 2019 en ejendom, beliggende ... Huset har et stratag.

| tilstandsrapporten er der ingen anmaerkninger pa taget, og der var saledes intet, der gav klager
anledning til at tro, at der skulle vaere problemer med strataget. Der fremgar heller intet af salgs-
opstillingen, der ogsa er fremlagt i sagen for Ankenavnet for Forsikring.

Klager fik lavet et gennemsyn af hele taget den 18. maj 2021 i forbindelse med vedligeholdelse af
taget ved husets skorsten, hvor der af klager var konstateret en begyndende skade ved skorste-
nen pa husets sydside. | den forbindelse blev klager oplyst af teekkemanden, ..., [firma], at der var
ganske omfattende problemer med tagets holdbarhed og generelle tilstand.

Taekkemanden fremsendte den 26. maj 2021 en vurdering af tagets tilstand, og et dertilhgrende
tilbud pa reparation af taget. Der fremgar fglgende af vurderingen:

'Ved gennemgang af strataget pa jeres ejendom, viste det sig, at taget isaer pa nordsiden er uhen-
synsmassigt nedbrudt. Taget er taekket for tykt med for korte taekkergr, hvormed der er for lidt
fald paé tagrarene, og taget udtgrrer darligt. Det medfarer store omrdder hvor der er et tykt lag
med fugtigt nedbrudt materiale. En gaengs Igsning, at fjerne dette materiale indtil den dybde hvor
tagrgrene er friske og steerke, er her frarddt, fordi der ikke ville veere tilstraekkeligt materiale tilba-
ge til at daekke syningen.
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Taget pd sydsiden har haft lidt nemmere med udt@rring, men takningen omkring skorstenen er
blevet udfart forkert. Fugten kan ikke komme vaek, og ogsa hér har taget radnet vaek. Yderlige er
inddaekningen udfart i galvaniseret plade, som ikke egner sig under strataget. Det burde veaere ud-
fort i kobber.'

Vurderingen og tilbuddet er fremlagt i sagen.

[Teekkemand 1] har mundtligt oplyst til klager, at det var hans vurdering, at det matte forventes,
at taget ville blive bliver utaet indenfor 2 ar grundet den for lave haldning og de darlige taekkergr.
Et tag af denne alder forventes at have mindst 10-20 ar tilbage. Taget er desuden for en handvaer-
ker synligt i darlig stand.

Klager anmelder derfor skaden til Dansk Boligforsikring (herefter DBF) som ejerskifteforsikrings-
selskab den 26. maj 2021. Ved anmeldelsen oplyser klager til DBF, at klager har faet repareret en
begyndende skade i taget ved skorstenen pa huset sydside, og at tagets nordside er i hastig for-
radnelse grundet forkert taekketeknik, og henviser til et billede og vurderingen med tilbuddet fra
[teekkemand 1], [firma].

Klager anmelder skaden til DBF, da klager kan konstatere, at der er en naerliggende risiko for ska-
de, at taget er i langt darligere stand end angivet i tilstandsrapporten, og det forventes at blive
uteet indenfor overskuelig fremtid, samt at skaden ikke fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Klager far dog afslag fra ejerskifteforsikringen pa mail den 17. januar 2022, der skriver, at det er
forventeligt slid pa et tag af den alder — selvom det er bekraeftet, at det ikke er forventligt slid,
hvorefter klager pa ny indsender en klage til DBF, der ved mail af den 13. juli 2021 igen afvises, da
DBF ikke mener, at skadesbegrebet er opfyldt.

Som DBF ogsa bemaerker i indledningen i sit indlaeg til Ankenavnet for Forsikring den 14. februar
2022, sa afviser DBF daekning med henvisning til, 'at der ikke er aktuelle skader pa taget over 1,5
ar efter overtagelsestidspunktet." En bemaerkning som er demonstrativt forkert, allerede fordi
klager allerede har afholdt omkostninger til at fa repareret taekningen omkring skorstenen pa syd-
siden. Klager fremlaegger faktura for reparationen og gennemgang af tag som bilag i sagen.

DBF har i naerveerende sag lavet et internt besigtigelsesnotat af den 16. juni 2021 (bilag C), som er
udarbejdet af deres konsulent .... [Konsulenten] bemaerker, at der er en del huller/lunker pa taget.
Konklusionen fra [konsulenten] er fglgende:

’Konklusion

Tag er ikke helt korrekt udfgrt iht. beskrivelse fra teekkemand. Der ses ingen skader som fglge af
udfgrelsen d.d. andet end opfugtning, som ma forventes ved et stragtag pa knap 20 ar. Jeg kan
hverken bekreaefte eller afkreefte taeekkers udsagn.

[..]

Med al respekt for [selskabets konsulent] kan det konstateres ved laesning af dennes besigtigel-
sesnotat, at denne ikke har naevnevaerdig faglig ekspertise for sa vidt angar strataekte tag. Ellers
burde [selskabets konsulent] kunne havde be- eller afkraeftet udtalelserne fra [teekkemand 1].
Rent fagligt ma det saledes konkluderes, at bevisvaerdien af besigtigelsesnotatet, for sa vidt angar
handveerksmaessig vurdering af tagets tilstand ikke kan tillaegges veegt. [Selskabets konsulent] ci-
tere ogsa Bolius Videncenter, hvoraf fremgar, at generelt har et stratage en holdbarhed pa 40-60
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ar pa nordvendte sider og 20-40 ar pa sydvendte sider, hvilket er bemaerkelsesvaerdigt, idet det i
naervaerende sag er tagets nordvendte side, der er nedbrudt efter blot 19 ar. Sdledes kan det be-
maerkes, at DBF ikke har s@gt at oplyse sagen tilstraekkeligt, inden DBF afgav bade fgrste og andet
afslag.

Det fremgar dog af besigtigelsesnotatet, at [selskabets konsulent] vurderer, at de anmeldte for-
hold har vaeret tilstede ved overtagelsen af ejendommen, og at bevisbyrden for dette saledes er
Igftet:

’Har det anmeldete forhold veeret tilstede ved overtagelsen af ejendommen?: Ja. Til dels ses 0ogsa i
et vis omfang pa salgsopstillingen, for 1% dr siden’

For sa vidt angar, at skaden eller skadesarsagen har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet,
ma dette saledes anses for godtgjort og konkluderet af DBF selv, hvorfor forsikringsbetingelsernes
punkt 3.5 (bilag A), hvorefter deekning er betinget af, at forholdet har vaeret til stede ved til-
standsrapportens udarbejdelse og inden klagers overtagelse af ejendommen.

[Selskabets konsulent] bemaerker ogsa, at der i forhold til skaderne hverken er taget forbehold for
i policen eller bemaerket herom i tilstandsrapporten.

Klager har, efter indlevering af klage til Ankenaevnet for Forsikring, bedt Taekkelauget om at brin-
ge en Taekkemand i forslag, med henblik pa at fa udfaerdiget en rapport om stratagets tilstand,
som naervaerende sag omhandler. Teekkelauget er en forening af selvsteendige taekkemaend. Taek-
kelauget er som den eneste taekkemandsforening i Danmark medlem af DI Byggeri.

Taekkelaugets sekretariat har bragt [taekkemand 2] i forslag, og Klager har rekvireret [taekkemand
2] til at udarbejde en faglig udtalelse efter besigtigelse om, hvilken tilstand taget er i, og dette no-
tat af den 4. maj 2022 fremlaegges som et nyt bilag i sagen. Faktura fra [taekkemand 2] fremlaeg-
ges ogsa.

Notatet citeres in extenso:

Besigtigelse:

[Teekkemand 2] har d. 7/3 besggt og undersggt taget pd ... Baseret pd besigtigelsen drages flg.
konklusioner:

Vurdering:

Tagets sydside fremstar med mindre reparationer, hvilket er i overensstemmelse med de forvent-
ninger, der er til et tag pa den alder. Tagets nordside er vaesentligt mere nedbrudt end hvad der er
normalt for et korrekt taekket, nordvendt tag af samme alder. Taget er ifglge tilstandsrapporten
19 dr. En nordside bgr normalt holde i 40 ar. | et sundt tag sker slid og nedbrydning kun i de yder-
ste 2-5 cm af tagets overflade, men her kan der konstateres raddent tag i 10-20 cm dybde. Der er
identificeret radne omrdader spredt over hele nordsiden.

Arsagen er sandsynligvis for en for kompakt taekning grundet:
1) Valg af materialer (for korte rgr til en stor tagtykkelse)
2) For stort opspeend i tagkonstruktion

Disse faktorer har medvirket til at haeldningen af det enkelte ragr/stra bliver for lav, sé vandet ikke
kan Igbe af sammenholdt med at taget bliver for kompakt, s det, grundet kapilarvirkningen, bli-
ver vandsugende.
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Hvis der ikke ggres noget, er der en overvejende sandsynlighed for at taget bliver utzet i Igbet af 1-
2 dar.

Anbefaling:

Problemet kan i nogen grad afhjeelpes ved at man skreeller det rddne lag vaek. Herefter vil taget
formentlig kunne holde taet i op til 10 r mere. Ulempen ved denne metode er at taget bliver
ujaevnt og tagets bindinger vil blive synlige, hvilket vil gé ud over taget aestetik og bindingerne vil
ruste hurtigere.

Den handveerksmeessige korrekte afhjaelpning for at bringe tagets restlevetid i overensstemmelse
med et korrekt taekket tag af tilsvarende alder er at skifte nordsiden med nyt tag, som taekkes i
henhold til Teekkelaugets retningslinjer i vejledningen ‘Veludfgrt Strdtag’.

Pa baggrund af den faglige vurdering fra en ekspert i strataekte tage kan fglgende fremhaeves:

e Tagets sydside fremstar med mindre forventelige reparationer.

» Tagets nordside er vaesentligt nedbrudt, og langt fra den forventede levetid pa 40 ar- Der er sket
nedbrydning i 10-20 cm dybde, mens det forventelige for en nordside pa 19 ar er 2-5 cm. Taget er
raddent i forskellige omrader spredt over hele nordsiden.

e Arsagen er sandsynligvis for kompakt taekning grundet valg af materiale og for stort opspaend i
tagkonstruktionen. Som fglge heraf bliver konstruktionen vandsugende.

e Hvis der ikke g@res noget, sa bliver taget med overvejende sandsynlighed utzet i Igbet af 1-2 ar.

e Skrzeller man det radne lag af nordsiden, vil det sandsynligvis holdt 10 ar mere, men ulempen
er, at det er grimt, bindingerne vil ruste hurtigere, og taget holder kun 10 ar mere, hvilket er halv-
delen af den forventelige restlevetid for et sadan tag, samt at det abenlyst vil nedsatte bygnings
veerdi, at det fremstar med en abenlyst halv Igsning. Den korrekte og tilstraekkelige afhjzelpnings-
metode vil vaere at skifte strataget pa nordsiden.

[Teekkemand 2] har ikke afgivet tilbud pa at udfgre reparationsarbejderne, og har alene vaeret re-
kvireret til at komme med en faglig udtalelse.

Skadesbegrebet er opfyldt

Skades begrebet fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 (bilag A):

'3.1 Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader péd de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade’ for-
stds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstds, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.'

Klager gor geeldende, at skadesbegrebet er opfyldt, idet klager har dokumenteret, at taget ud fra
objektive betragtninger er i forholdsvis ringe stand for sa vidt angar hele nordsiden, hvor der er
konstateret omfattende raddenskab i 10-20 cm dybde, at taget ma forventes at bliver utzet i Igbet
af 1-2 ar, hvorfor der er naerliggende risiko for skade, som fglge af at nordsiden er sa gennemga-
ende ramt af nedbrydning, samt at taget burde have haft en forventet restlevetid pa mindst 21 ar
(men reelt mellem 20 og 40 ar), idet en korrekt taekket nordside pa et stratag burde holde i 40-60
ar.
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Taget i neervaerende sag skal sammenlignes med tilsvarende intakte bygninger af samme alder og
i almindelig god vedligeholdelsesstand, for at vurdere om skadesbegrebet er opfyldt.

Der er for sa vidt angar bygningen tale om et hus fra 1956, men det strataekte tag er ifglge seel-
geroplysningerne anlagt i 2002. Konkret skal strataget sammenholdes med et stratakt tag fra
2002, der er intakt og i god vedligeholdelsesstand. Nar der er tale om en bygningsdel fra 2002, s
ma der forventes en forholdsvis meget god tilstand for et tidssvarende strateekt tag fra 2002, hen-
set til byggetidens viden og generelle normer til god handvaerksmaessig skik.

Med henvisning til notatet fra [taekkemand 2], s er der tale om et strataekt tag, der for sa vidt an-
gar hele nordsiden ikke er i en tilsvarende god vedligeholdelsesstand, som ville vaere gaeldende
for et intakt strataekt tag i god vedligeholdelsesstand fra 2002.

DBF kan ikke afvise, at der er tale om en deekningsberettiget skade, blot fordi taget er lagt i strid
med god handvaerksmaessig skik, eller der er anvendt forkerte bygningsmaterialer, nar taget kon-
kret er ganske omfattende ramt af skader, og skadesbegrebet i den forbindelse konkret er opfyldt.

Eftersom taget pa nordsiden ma forventes at blive utaet i Igbet af de naeste 1-2 ar, og at det er
nedbrudt i 10-20 cm. dybde, sa ma det konstateres, at nordsiden i sin nuvaerende tilstand har na-
et enden pa sin restlevetid. Der er saledes tale om en skade, der naevnevaerdigt nedsaetter byg-
ningens vardi og brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder og i god
vedligeholdelsestand (for taget 2002), hvor forventningen til et 19 ar gammelt strataekt tag pa
nordsiden matte berettiget forventes at kunne holde de mindst de naeste 20 ar (reelt 20-40 ar),
uden at klager matte forvente at seette ind med omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forbyggende foranstaltninger, sdledes som notorisk er ngdvendigt i naervaerende sag.

Hvis skadesbegrebet ikke er opfyldt i naerveerende sag, sa er det endog meget sveert at forestille
sig, hvornar det ellers skulle vaere opfyldt for et strataekt tag, som er nedbrudt. At taget Igbende
vil blive utaet inden for 1-2 ar og fremad kan naeppe afvises som en skade under skadesbegrebet,
blot fordi man i et begraenset omfang ma forvente at lave vedligehold pa et stratag, idet det kon-
kret strataekte tag pa nordsiden er nzermest totalskadet.

Pastande

Klager g@r saledes sammenfattende galdende, at skadesbegrebet er opfyldt, og at DBF bgr give
daekningstilsagn til ikke blot, at daekke reparationslgsningen i omradet omkring skorstenen pa sy-
siden, hvor taekkergrene var radnet vaek, men at DBF ogsa skal tilpligtes at ga i daekning for sa vidt
angar hele nordsiden, der er nedbrudt. | den forbindelse bgr DBF give daekningstilsagn til udskift-
ning af hele nordsiden. Herudover skal DBF tilpligtes at deekke klagers udgifter til notatet fra [taek-
kemand 2], samt klagers udgifter til advokat."

Selskabet har i brev af 26/6 2022 til naevnet bl.a. anfart:
"Klagers hgringssvar af 31. maj 2022 giver ikke anledning til eendring af DBF’s opfattelse.
Klager har fremlagt en ny udtalelse fra en teekkemand, som oplyser, at tagets nordside er vaesent-

lig nedbrudt, og at den forventede levetid er pa 40 ar. Teekkemanden vurderer, at der indenfor 1-
2 ar vil ske utaetheder i taget. Arsagen til tagets tilstand vurderer taeekkemanden er en kompakt
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teekning grundet kvaliteten af materialer og for stort opspeend i tagkonstruktionen. Klagers advo-
kat anfgrer endvidere i sit indlaeg, at der pa baggrund af udtalelserne fra teekkemandene er tale
om neerliggende risiko for skade, idet restlevetiden af taget er vurderet nedsat i forhold til tilsva-
rende huse af samme alder og stand.

Ejerskifteforsikringen kan ikke garantere bygningsdeles kvalitet, og hvorvidt det er udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt. Ejerskifteforsikringen kan heller ikke garantere en vis levetid pa en udsat
bygningsdel. Det er almindeligt kendt, at iszer teekkergr er i svingende kvalitet, og det hgrer ikke
ind under ejerskifteforsikringens formal at sikre, at restlevetiden pa tagflader overholdes. Afgg-
rende er hvorvidt ejerskifteforsikringens skadedefinition er opfyldt.

Ved naerliggende risiko for skade forstas, at forhold, som vil udvikle sig til aktuelle skader indenfor
en kort periode, safremt der ikke foretages seerlige foranstaltninger pa overtagelsestidspunktet
den 29. november 2019. Det kan laegges til grund, at der pa nuvaerende tidspunkt i juni 2022 — alt-
sa 2,5 ar efter overtagelsestidspunktet - ikke er uteetheder i tagfladen, ud over det sted ved skor-
stenen mod syd, hvor DBF har tilbudt deekning af udgifter til reparation heraf. At det af en fagper-
son er vurderet, at der vil opsta utaetheder indenfor en kort arraekke, er en prognose og kan ikke i
sig selv vaere grundlag for et dakningstilsagn, nar der pa nuveerende tidspunkt — 20 ar efter udfg-
relsen af tagfladen —ikke kan konstateres utsetheder.

DBF har ingen grund til at bestride taekkemaendenes vurdering af stratagets tilstand, hvilket ogsa
fremgar af besigtigelsesnotatet fra konsulenten. Afggrende er dog fortsat, om der er tale om en
daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Safremt der skulle opsta uteetheder pa tagets nordside indenfor klagers forsikringstid, som ogsa er
den tid, teekkemanden vurderer uteethederne vil opsta, vil DBF veaere indstillet pa at genbehandle
sagen. | et sadant tilfaelde vil det igen vurderes, hvorvidt utaetheden kan udbedres med en lokal
reparation, som det har vaeret tilfaeldet ved skorstenen mod syd.

Klager har endvidere fremlagt faktura for i alt kr. 4.140 for reparation af omradet omkring skor-
stenen og gennemgang af taget. Belgbet ligger under klagers selvrisiko pa kr. 5.000, og der kan pa
nuvaerende tidspunkt derfor ikke udbetales et erstatningsbelgb til klager. Safremt der er i forbin-
delse med reparationen af omradet pa sydsiden, er flere udgifter som samlet set overstiger kla-
gers selvrisiko, som klager endnu ikke har fremlagt, er klager velkomne til at fremlaegge disse, sa
der kan udbetales et erstatningsbelgb.

For sa vidt angar udgifter til klagers anden teekkemand pa i alt kr. 2.937,50, har rapporten efter
DBF’s opfattelse ikke fgrt til afdeekning og udredning af et daeekningsberettigende forhold, hvorfor
udgifterne til den tekniske bistand ikke kan dzekkes, jf. punkt 3.6.2. i forsikringsbetingelserne.

Sagen kan pa det foreliggende grundlag behandles af naevnet."

Til dette har klagerens advokat fremsendt brev af 3/8 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Ejerskifteforsikringen anfgrer i sit indleeg, at 'Ejerskifteforsikringen kan ikke garantere bygnings-
deles kvalitet, og hvorvidt det er udfgrt handvaerksmeessigt korrekt. Ejerskifteforsikringen
kan heller ikke garantere en vis levetid pG en udsat bygningsdel.'
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Denne argumentation er ogsa fremfgrt tidligere af indklagede, uden at det ses, hvorved dette har
relevans for sagen.

Safremt ejerskifteforsikringer kunne afvise daekning med generelle bemaerkninger om, at forsik-
ringen ikke omfatter forhold, hvor skader har deres arsager i arbejder udfgrt i strid med god
handvaerksmaessig skik eller som fglge af anvendelse af darlige byggematerialer, sa ville ejerskifte-
forsikringer generelt ikke skulle daekke de fleste forhold, som i gvrigt falder inden for skadesbe-
grebet, da de fleste skader omfattet af ejerskifteforsikringer har deres arsager i forhold udfert i
strid med god handvaerksmaessig skik, eller at byggematerialer af den ene eller anden arsag svig-
ter. Overordnet set er der tale om en argumentation, som ikke ses at finde sin stgtte i skadesbe-
grebet, sdledes som dette er knaesat i lovgivningen, men snarer forsgger at udvande det.

Skadesbegrebet er praceptivt lovreguleret og fremgar af Bekendtggrelse 2012-01-12, nr. 13 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast eiendom m.v (mindstedakningsbekendtggrelsen), bilag 1, punkt 2:

Forsikringen deekker:

a) Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger
samt lovliggarelse af ulovlige forhold ved sGdanne installationer.

b) Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fun-
dament) samt lovliggarelse af ulovlige forhold ved sddanne installationer.

¢) Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pad de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstds brud, laekage, defor-
mering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
seetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en
skade. Ved 'naerliggende risiko for skader' forstds, at der erfaringsmeaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggen-
de foranstaltninger.

Konkret er sammenligningsgrundlaget for taget i naervaerende sag et tilsvarende tag af alder og
type, der er intakt og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Under henvisning til udtalelserne fra
[teekkemand 2] i dennes notat af den 4. maj 2022, sa kan man naeppe overbevisende sige, at taget
svarer til det, som burde kunne forventes at et tilsvarende intakt tag i god vedligeholdelsesstand,
idet der henvises til argumentationen i klagers indleeg af den 31. maj 2022.

Det ses ikke, hvordan man meningsfuldt skulle kunne anfgre, at der er tale om sadvanligt slid og
®lde, nar der sammenlignes med tilsvarende intakte huse i almindelig god vedligeholdelsesstand,
hvorfor forholdet ma kategoriseres som en skade. Forholdet ma ogsa siges at nedsaette nedseaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, da der er tale om et raddent tag, som kan
blive utzet nar som helst.

| den forbindelse kan der henvises til den trykte dom fra @stre Landsret i FED 2011.75, hvor forsik-
ringstageren fik medhold i, at de var berettiget til erstatning for udgifterne til udskiftning af tag,
idet tagpladerne var af sa ringe kvalitet i forhold til det forventelige, at der var tale om en dak-
ningsberettiget skade, idet det dog bemaerkes at fradrag for slid og lde efter 2012 er reguleret
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specifikt, jf. afskrivningstabellerne for udvalgte bygningsdele i mindstedakningsbekendtggrelsens
bilag 2. Et uddrag af landsrettens begrundelse citeres i det fglgende:

[...]Tag

Pa baggrund af rapporten fra ... af 22. marts 2006, der blev fulgt op af et erstatningskrav fra ... af
10. oktober 2006, finder landsretten, at det i hvert fald pd det tidspunkt har staet klart for Dansk
Boligforsikring A/S, at der tillige var anmeldt skader vedrgrende taget pa hovedhuset. Skansman-
den har stikprgvevis fastsldet, at tagpladerne er fremstillet i henholdsvis 1989 og 1990. Han har
anfart, at han ikke har nogen indikationer pd, hvorndr tagpladerne er lagt op, men at tagdaeknin-
gen godt kan veere sket i 1990/1991. Da ejendommen blev udbudt til salg med oplysning om, at
den var ombygget i 1990, lzegges det til grund, at tagpladerne blev lagt op i den forbindelse. Efter
oplysningerne i tilstandsrapporten fra november 2002 fremstod taget uden tegn pa fejlproduktion,
hvorfor nedbrydningen farst er blevet synlig nogen tid efter. Efter sk@nserklaeringen laegger lands-
retten yderligere til grund, at der spredt over alle tagflader ses smuldring i plader og kanter i me-
get varierende grad, og at det pa grundlag af tagpladernes ringe tilstand kun skannes muligt at
foretage udbedring ved udskiftning af hele husets tagdaekning. Ifslge skensmanden er den forven-
tede teoretiske levetid for tagpladerne af den omhandlede type i almindeligt milj@ ca. 35-40 dr, og
ud fra en forventning om en normal levetid, har han sk@gnnet, at bygningens vaerdi og brugbarhed
er reduceret vaesentligt. Det fremgdr af tilstandsrapporten, at der ikke er udfgrt ventilation i tag-
og skunkrum, og det har ifglge skanserkleering Il betydning for tagpladernes levetid. ... forklaring
om, at der er tgrt i loftsrummet laegges til grund. Der er ikke dokumenteret nogen direkte sam-
menhang mellem tagets ringe tilstand og ventilationsforholdene. Landsretten finder det herefter
godtgjort, at tagpladerne pG ejendommen er af en sa ringe kvalitet i forhold til det forventelige, at
dette udggr en skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3, der kan kraeves daekket af Dansk Bolig-
forsikring A/S. [...]

Det ggres saledes geeldende, at tagets nuveerende tilstand i sig selv udggr en deekningsberettiget
skade under henvisning til skadesbegrebet, idet taget ma siges at vaere af sa ringe kvalitet i for-
hold til det forventelige, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Herudover ggres det ogsa geeldende, at tagets nuvaerende tilstand er et forhold, som giver naer-
liggende risiko for skade i form af utaetheder og forveerring af radangrebet, og at der konkret ma
settes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger, hvilket ma siges at veere tilfeeldet under henvisning til udtalelserne fra [taekkemand 2]
i dennes notat af den 4. maj 2022.

Det forhold, at den naerliggende risiko for skade ikke har udviklet sig til en skade endnu i form af
brud/lzekager pa taget, bortset fra at taget allerede er radnet igennem ved skorstenen, kan naep-
pe tillaegges betydning, nar skadesarsagen allerede bestod pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse, og det ma laegges til grund som vaerende overvejende sandsynligt, at forholdet vil
svigte inden for en kortere arreekke indenfor forsikringstiden, idet det bemazerkes, at forholdet
blev konstateret af klager i forbindelse med at taget var radnet veek ved skorstenen, hvilket ngd-
vendiggjorde reparation af handvaerkere.

Indklagede skriver i sit seneste indlaeg:

Ved neerliggende risiko for skade forstds, at forhold, som vil udvikle sig til aktuelle skader indenfor
en kort periode, sdfremt der ikke foretages saerlige foranstaltninger pd overtagelsestidspunktet
den 29. november 2019.
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Det ville vaere en nyskabelse, hvis der skulle indfortolkes i skadesbegrebets underbegreb; nzerlig-
gende risiko, at et sadan forhold skulle medfgre svigt inden for de fgrste par ar af overtagelses-
tidspunkt.

Det gpres geldende, at en sadan indsnaevrende fortolkning til skade for forsikringstageren ikke
finder stgtte i ordlyden i mindstedaekningsbekendtggrelsen, der er citeret ovenfor, hvorfor en sa-
dan indsnaevrende fortolkning pa afvises som uhjemlet.

Det ggres geeldende, at der er tale om et forhold, der giver neerliggende risiko for skade, da taget
ma forventes at bliver utaet i Igbet af 1-2 ar, hvorfor der er naerliggende risiko for skade, som fglge
af at nordsiden er sa gennemgaende ramt af nedbrydning, samt at taget burde have haft en for-
ventet restlevetid pd mindst 21 ar (men reelt mellem 20 og 40 ar), idet en korrekt taekket nord-
side pa et stratag burde holde i 40-60 ar.

At der angiveligt er tale om en 'prognose' synes at veere en paradoksal indvending, idet enhver
vurdering af, om et forhold giver naerliggende risiko for skade, ngdvendigvis ma vaere en progno-
se. Dette ville ogsa veere tilfeeldet, hvis forholdet var udtalt af en skensmand i forbindelse med en
retssag.

At taget i forvejen er 20 ar gammelt fremstar ogsa som en bemaerkelsesvaerdig indsigelse, da lo-
gikken vel er, at nar taget ikke er blevet uteet fgr, sa bliver taget det nok ikke i fremtiden, selvom
det ma anses for dokumenteret i sagen, at taget er ramt raddenskab i 10-20 cm dybde pa nordsi-
den.

Hvorvidt der er tale om en aktuel naerliggende risiko for skade ma altid tage udgangspunkt i en
konkret vurdering med et skgn over forholdets udvikling i fremtiden (det vil sige en prognose), da
begrebet ellers er uden indhold.

Et forhold, der giver neerliggende risiko for skade, er et forhold, der udggr en daekningsberettiget
skade i sig selv.

Det fremstar bemaerkelsesvaerdigt, at indklagede anviser, at klager ma spises af med Igbende at
skulle anmelde hver enkelt brud/lekage pa taget til ejerskifteforsikringen, hvorefter indklagede
formentlig Igbende vil afvise deekning af de enkeltstdende reparationer med, at de falder under
selvrisikoen, idet indklagedes afvisning af, at der for taget er tale om et forhold, som giver nzerlig-
gende risiko for skade, ma medfgre at de forventede sporadiske brud pa taget — i takt med at den
dokumenterede forradnelsesproces udvikler sig — vil blive behandlet af indklagede som enkeltsta-
ende skader, hvorfor klagers retsstilling kraftigt undergraves i forhold til dennes berettigede for-
ventninger om forsikringsdaekning i overensstemmelse med sin police.

Sagen kan pa det foreliggende grundlag behandles af naevnet."

Hertil har selskabet i brev af 23/8 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers hgringssvar af 3. august 2022 giver ikke anledning til eendring af DBF’s opfattelse.
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Der er tale om et stratag, som ifglge klagers [taekkemand 2] har radangreb i overfladen af taget —
som er forventeligt pa et organisk stratag — skyldes kvaliteten af strdene samt opspaendet i tag-
konstruktionen. Taget ses at have tilstraekkelig haeldning, som det anbefales ved stratag, sa over-
fladevand kan afledes af taget. 75 % af stratagets tykkelse ses ikke at vaere angrebet af rad, og
klimaskarmen har indtil nu opfyldt sin funktion ud over sma reparationer pa taget, som klagers
taekkemand vurderer er forventeligt for alderen pa tagfladen.

Ved skorstensinddaekningen, som DBF har anerkendt deekning af udgifter til reparation af, anfgrer
klagers fgrste taeekkemand netop, at taekning er udfgrt decideret ukorrekt, som medfgrer, at vand
ikke kan afledes fra omradet — hvilket ikke gor sig geeldende pa resten af tagbelaegningen, og der
er dermed tale om en fejl ved oplagningen i omradet omkring skorsten, som har givet skader til
folge.

Det kan ikke bestrides, at der indtil nu ikke er sket aktuelle skader, som gar ud over, hvad man ma
forvente af et stratag af samme alder og vedligeholdelsesstand pa resten af tagfladen — selv ved
darlig kvalitet af taekkergrene samt for stort opspaend pa tagkonstruktionen.

Der er derfor ikke naerliggende risiko for skade, szerlig henset til tagbelaegningens alder og heaeld-
ning, og det gar ud over ejerskifteforsikringens daekningsomfang at skulle udskifte en hel tagflade
ud fra det fremlagte oplysninger om taget ud over, hvad der anerkendt deekning af i klagesvar og
hgringssvar fra DBF.

Klagers advokats bemaerkninger kan efter DBF’s opfattelse ikke fgre til andet resultat."

Heroverfor har klagerens advokat i brev af 8/9 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager skal indledningsvist henvise til sine tidligere indleeg idet disse fastholdes i sin helhed samt
komme med sine bemaerkninger til det seneste indleeg af den 23. august 2022 fra indklagede.

Under henvisning til skadesbegrebet udggr tagets nuveerende tilstand i sig selv en daekningsberet-
tiget skade, idet taget er af ringe kvalitet i forhold til det forventelige af en bygning med samme
type tag og samme aktuelle levetid.

Det skal i den forbindelse bestrides, at tagets haldning skulle veere tilstraekkelig som anfgrt af
indklagede i indlaegget af den 23. august 2022, idet haeldningen af det enkelte rgr/stra er for lav
som fglge af den darlige kvalitet af stra samt opspandingen i tagkonstruktionen, hvilket bevirker,
at vandet ikke kan Igbe af. Dette forhold sammenholdt med at taget er for kompakt bevirker, at
taget er vandsugende, hvilket et tag naturligvis ikke bgr veere.

Hertil kommer, at tagets nuvarende tilstand medfgrer, at der er nzerliggende risiko for skade i
form af uteetheder og forvaerring af radangrebet, hvorfor den del af taget, der endnu ikke er an-
grebet af rad er i fare for at blive det, safremt der ikke iveerkszettes omfattende vedligeholdelses-
arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, hvilket udover at have klagers interesse ogsa
ma veere i indklagedes interesse dels henset til, at skadesarsagen bestod pa tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse og dels henset til, at det ma laegges til grund at vaere overvejende



Ankenaevnet for Forsikring

14. 97790

sandsynligt, at forholdet vil svigte inden for en kortere arraekke og dermed indenfor forsikringsti-
den.

Sagen kan pa det foreliggende grundlag behandles af naevnet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Neevnet har blandt andet modtaget faktura af 25/5
2021 fra teekkemand 1 og faktura af 22/5 2022 fra taekkemand 2 samt tilbud pa nytaekning af
nordsiden af ejendommen af 25/5 2021. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrap-
port af 26/8 2019 fremgar det bl.a.:

"A. Primaere bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1. Ingen bemaerkninger

Seelgers oplysninger om ejendommen

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne? Huvis ja, hvilke og hvornar?

1998: Stue og kpkken renoveres. 2001: Bryggers og bad renoveres. 2002: Hele fgrstesal udskiftes.
Ny konstruktion med stratag. 2003: Forgang/Hall renoveres.

Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt helt eller delvist som
selvbyg? Huvis ja, hvilke?
Det meste pa neer Stratag."

Af skadesanmeldelse af 26/5 2021 fremgar det bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

Vi havde [teekkemand 1] ude for at reparere en begyndende skade i taget ved skorstenen pa hu-
sets

sydside, hvor [taekkemand 1] sa lavede en generel helbredsvurdering af husets tag.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Nordsiden af taget er i hastig forradnelse (hurtigere end forventet) grundet forkert taekketeknik
(se ogsa vedhaeftede dokument for vurdering af professionel teekkemand)"

Af sagkyndig erklaering af 26/5 2021 indhentet af klageren fremgar det bl.a.:

"Ved gennemgang af strataget pa jeres ejendom, viste det sig, at taget isaer pa nordsiden er uhen-
synsmaessigt nedbrudt. Taget er taekket for tykt med for korte taekkergr, hvormed der er for lidt
fald pa tagrgrene, og taget udtgrrer darligt.

Det medfgrer store omrader hvor der er et tykt lag med fugtigt nedbrudt materiale. En geengs
Igsning, at fjerne dette materiale indtil den dybde hvor tagrgrene er friske og staerke, er her fra-
radt,
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fordi der ikke ville veere tilstraekkelig materiale tilbage til at deekke syningen.

Taget pa sydsiden har haft lidt nemmere med udtgrring, men taekningen omkring skorstenen er
blevet udfgrt forkert. Fugten kan ikke komme vaek, og ogsa hér har taget radnet vaek. Yderlige er
inddaekningen udfgrt i galvaniseret plade, som ikke egner sig under strataget. Det burde vaere ud-
fert i kobber.

Til understgttelse af konklusionerne af denne gennemgang henvises til branchens 'Veludfgrt Stra-
tag' ... En eventuel bekraeftelse, kan udfgres af syns- og skgnsfolk af Takkelauget, som er upar-
tisk."

Af sagkyndig erklaering af 4/4 2022 indhentet af klageren fremgar det bl.a.:

"Besigtigelse:
Teekkemand [2] har d. 7/3 besggt og undersggt taget pa ... Baseret pa besigtigelsen drages flg.
konklusioner:

Vurdering:
Tagets sydside fremstar med mindre reparationer, hvilket er i overensstemmelse med de forvent-
ninger, der er til et tag pa den alder.

Tagets nordside er vaesentligt mere nedbrudt end hvad der er normalt for et korrekt taekket,
nordvendt tag af samme alder. Taget er ifglge tilstandsrapporten 19 ar. En nordside bgr normalt
holde i 40 ar. | et sundt tag sker slid og nedbrydning kun i de yderste 2-5 cm af tagets overflade,
men her kan der konstateres raddent tag i 10-20 cm dybde. Der er identificeret radne omrader
spredt over hele nordsiden.

Arsagen er sandsynligvis for en for kompakt taekning grundet:
1) Valg af materialer (for korte rgr til en stor tagtykkelse)
2) For stort opspaend i tagkonstruktion

Disse faktorer har medvirket til at haeldningen af det enkelte rgr/stra bliver for lav, sa vandet ikke
kan Igbe af sammenholdt med at taget bliver for kompakt, sa det, grundet kapilarvirkningen, bli-
ver vandsugende.

Hvis der ikke g@res noget, er der en overvejende sandsynlighed for at taget bliver utaet i Igbet af
1-2 ar.

Anbefaling:

Problemet kan i nogen grad afhjaelpes ved at man skreeller det radne lag vaek. Herefter vil taget
formentlig kunne holde taet i op til 10 ar mere. Ulempen ved denne metode er at taget bliver
ujeevnt og tagets bindinger vil blive synlige, hvilket vil ga ud over taget aestetik og bindingerne vil
ruste hurtigere.

Den handvaerksmaessige korrekte afhjeelpning for at bringe tagets restlevetid i overensstemmelse
med et korrekt taekket tag af tilsvarende alder er at skifte nordsiden med nyt tag, som taekkes i
henhold til Tekkelaugets retningslinjer i vejledningen 'Veludfgrt Stratag'."
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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 neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lsekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsezetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.6.2 Rimelige og npdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
daekning af et daekningsberettigende forhold. Daekning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter
forudgaende aftale med forsikringsselskabet.

4. Undtagelser fra daekning

4.12 Forhold under 5.000 kr."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1956 — den 29/11 2019. Den 26/5 2021
anmeldte klageren, at nordsiden af husets stratag, der var oplagt i 2002 var i hastig forradnelse
grundet forkert taekketeknik. Klageren kraever, at selskabet dakker udskiftning af hele nordsi-

den af taget, klagerens udgift til sagkyndig erklaering af 4/4 2022 samt advokatudgifter.

Klageren har anfgrt, at tagets tilstand i sig selv udger en deekningsberettigende skade, da taget
er af ringe kvalitet i forhold til det forventelige af en bygning med samme type tag og samme
aktuelle levetid. Klageren har henvist til FED 2011.75 og oplyst, at forsikringstageren her fik
medhold i at vaere berettiget til erstatning for udgifterne til udskiftning af tag, da tagpladerne
var af sa ringe kvalitet i forhold til det forventelige, at der var tale om en dakningsberettigende
skade. Klageren har papeget, at stratagets tilstand ggr, at der er naerliggende risiko for skade i
form af uteetheder og forveerring af radangrebet. Klageren har anfgrt, at det ma laegges til
grund som overvejende sandsynligt, at forholdet vil svigte inden for en kortere arraekke inden-
for forsikringstiden. Klageren har papeget, at der ikke er nogen anmaerkninger i tilstandsrappor-

ten pa taget og intet, der gav anledning til at tro, at der skulle veaere problemer med strataget.
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Klageren har anfgrt, at den fgrste taekkemand oplyste, at det var hans vurdering, at det matte
forventes, at taget ville blive utzet inden for 2 ar pa grund af den lave haldning og de darlige
teekkergr. Klageren har papeget, at et tag af denne alder forventes at have mindst 10-20 ar til-
bage. Klageren har anfgrt, at den anden taekkemand alene blev rekvireret for at komme med en
faglig udtalelse, og at han har oplyst i sit notat, at der er tale om et tag, der for sa vidt angar
hele nordsiden, ikke er i en tilsvarende god vedligeholdelsesstand, som ville veere geldende for

et intakt strataekt tag i god vedligeholdelsesstand fra 2022.

Selskabet har anerkendt at daekke en reparationslgsning i omradet ved skorstenen, men afvist
yderligere daekning. Selskabet har papeget, at den fremlagte faktura pa i alt 4.140 kr. for repa-
ration af omradet omkring skorstenen og gennemgang af taget er under klagerens selvrisiko pa
5.000 kr. Selskabet har anfgrt, at klageren havde boet i huset i halvandet ar, da forholdet blev
anmeldt, og da der ikke er konstateret vandindtreengning fra taget, finder selskabet, at klageren
ikke har pavist, at der var naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet. At en fag-
person har vurderet, at der vil opsta uteetheder indenfor en kort arraekke kan ikke i sig selv vae-
re grundlag for et deekningstilsagn, nar der pa nuvaerende tidspunkt — 20 ar efter udfgrelsen —
ikke kan konstateres utatheder. Selskabet har anfgrt, at det er almindelig kendt, at taeekkergr er
i svingende kvalitet, og at det ikke hgrer ind under ejerskifteforsikringens formal at sikre, at

restlevetiden pa tagflader overholdes.

Hvad angar udgifterne til den anden taekkemand pa kr. 2.937,50 har selskabet anfgrt, at rap-
porten ikke har fgrt til afdeekning og udredning af deekningsberettigende forhold, og at udgif-

terne derfor ikke daekkes i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.6.2.

Det fremgar af tilstandsrapport af 26/8 2019, at "salgers oplysninger om ejendommen ... Har
du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af byg-
ningerne? Hvis ja, hvilke og hvornar? ... 2002: Hele fgrstesal udskiftes. Ny konstruktion med

stratag.
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... Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt helt eller delvist som

selv-byg? Hvis ja, hvilke? Det meste pa naer Stratag".

Det fremgar af erkleering af 26/5 2021 indhentet af klageren fra taeekkemand1, at "ved gennem-
gang af strataget pa jeres ejendom, viste det sig, at taget iseer pa nordsiden er uhensynsmassigt
nedbrudt. Taget er teekket for tykt med for korte taekkergr, hvormed der er for lidt fald pa tag-
rerene, og taget udtgrrer darligt. Det medfgrer store omrader hvor der er et tykt lag med fug-
tigt nedbrudt materiale. En gaengs Igsning, at fjerne dette materiale indtil den dybde hvor tag-
rerene er friske og steerke, er her fraradt, fordi der ikke ville veere tilstraekkeligt materiale tilba-
ge til at deekke syningen. Taget pa sydsiden har haft lidt nemmere med udtgrring, men taeknin-
gen omkring skorstenen er blevet udfgrt forkert. Fugten kan ikke komme veek, og ogsa hér har
taget radnet vaek. Yderlige er inddaekningen udfgrt i galvaniseret plade, som ikke egner sig un-
der strataget. Det burde vaere udfgrt i kobber. ... En eventuel bekraeftelse, kan udfgres af syns-

og skensfolk af Taekkelauget, som er upartisk".

Det fremgar af sagkyndig erkleering af 4/4 2022 fra taekkemand 2, at "vurdering: ... Tagets nord-
side er vaesentligt mere nedbrudt end hvad der er normalt for et korrekt taekket, nordvendt tag
af samme alder. Taget er ifglge tilstandsrapporten 19 ar. En nordside bgr normalt holde i 40 ar.
| et sundt tag sker slid og nedbrydning kun i de yderste 2-5 cm af tagets overflade, men her kan
der konstateres raddent tag i 10-20 cm dybde. Der er identificeret radne omrader spredt over
hele nordsiden. Arsagen er sandsynligvis for en for kompakt taekning grundet: 1) Valg af materi-
aler (for korte rgr til en stor tagtykkelse) 2) For stort opspeaend i tagkonstruktion Disse faktorer
har medvirket til at haldningen af det enkelte rgr/stra bliver for lav, sa vandet ikke kan Igbe af
sammenholdt med at taget bliver for kompakt, sa det, grundet kapilarvirkningen, bliver vand-
sugende. Hvis der ikke g@res noget, er der en overvejende sandsynlighed for at taget bliver
uteet i Igbet af 1-2 ar. Anbefaling: Problemet kan i nogen grad afhjaelpes ved at man skraeller
det radne lag vaek. Herefter vil taget formentlig kunne holde teet i op til 10 ar mere. Ulempen
ved denne metode er at taget bliver ujaevnt og tagets bindinger vil blive synlige, hvilket vil ga ud

over taget astetik og bindingerne vil ruste hurtigere".
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen daekker "udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele" og af punkt 3.6.2 "rimelige og ngdvendige udgifter til
teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning af et daekningsberettigende for-

hold". Det fremgar af punkt 4.12, at forsikringen ikke daekker forhold under 5.000 kr.".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afgg-

rende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at strataget pa husets
nordside er sa nedbrudt, at det inden for et par ar bliver utzet. Neevnet finder, at det nedbrudte
stratag udger skade i ejerskifteforsikringens forstand, uanset at der endnu ikke er er pavist
vandindtraengen gennem taget. Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet skal dakke
udgifterne til oplaegning af nyt stratag pa ejendommens nordside. Selskabet vil veere berettiget

til at foretage afskrivning i henhold til forsikringsbetingelserne.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at strataget er fra 2002, at det fremgar af sagkyndig erkleering af
4/4 2022, at tagets nordside er vaesentligt mere nedbrudt, end hvad der er normalt for et kor-
rekt taekket, nordvendt tag af samme alder, at en nordside normalt bgr holde i 40 ar, at der i et
sundt tag kun sker slid og nedbrydning i de yderste 2-5 cm af tagets overflade, men at der i kla-

gernes tag kan konstateres raddent tag i 10-20 cm dybde.
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Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af sagkyndig erklaering af 4/4 2022 fremgar, at der er
identificeret rddne omrader spredt over hele nordsiden, at arsagen sandsynligvis er dels en for
kompakt taekning som fglge af for korte rgr til en stor tagtykkelse, dels et for stort opspaend i
tagkonstruktionen, og at disse faktorer har medvirket til at haldningen af det enkelte rgr/stra
bliver for lav, sa vandet ikke kan Igbe af, sammenholdt med at taget bliver for kompakt, sa det,

grundet kapillarvirkningen, bliver vandsugende.

Udgifter til teknisk bistand

Nzevnet finder, at selskabet skal daekke klagerens udgifter til sagkyndig erklaering af 4/4 2022 pa
kr. 2.937,50.

Advokatomkostninger

Klageren gnsker, at selskabet daekker hendes udgifter til advokat.
Ifglge forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, kan den sikrede i forbindelse med udenretlig fremsaet-
telse af krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand daekket af

selskabet.

Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,

at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.

Naevnet finder ikke, at der er grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal daekke udgifterne til oplaegning af nyt stratag pa ejen-
dommens nordside i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne og deekke klagerens ud-
gifter til den sagkyndige erklaering af 4/4 2022. En eventuel kontanterstatning skal forrentes i

henhold til forsikringsaftalelovens § 24.

| gvrigt far klageren ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



