Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 30. november 2022 blev i sag nr. 98137:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. Den forsikrede ejendom er opfgrt
i ar 1900, og klageren overtog ejendommen den 29/10 2017 pa baggrund af tilstandsrapport af
12/9 2017.

| klageskema af 13/4 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Store huller i taget mod vest og gst samt utaethed mod syd, som ikke er naevnt i tilstandsrappor-
ten. Ejerskifteforsikringen vil ikke hjelpe os og deres begrundelse for ikke at hjaelpe varierer. Ta-
get er desuden lavet af asbest hvilket g@r det dyrere at nedtage og udskifte - det fremgar eksplicit
af tilstandsrapporten, at taget ikke er lavet af asbest.

Vi har forsggt at fa taget lavet, men kan ikke fa nogen handvaerkere til at garantere for deres ar-
bejde fordi skifferne risikerer at 'skride'. Ifglge syn og sk@n er den korrekte Igsning at udskifte ta-
get!

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi havde ikke regnet med at vi kgbte en villalejlighed hvor taget ikke kan laves og at der i stedet er
behov for et nyt tag. Forsikringsselskabet skal tage et ansvar og hjaelpe os - og ikke afvise os med
skiftende og forskellige begrundelser."
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Selskabet har i brev af 29/6 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning

Klagen vedrgrer opfugtning af spaer samt radskader som fglge af utaetheder i taget, som klager
gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har deekket udbedring af utaetheder i tagbelzeg-
ningen ved ovenlysvinduer samt reparation af spser, men har afvist yderligere deekning med hen-
visning til tilstandsrapportens anmaerkninger samt policeforbehold.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 29. oktober 2017. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport H...-0210. Tilstandsrapporten fremleegges som bilag A. Police og forsikringsbetingelser er
fremlagt af klager. Det bemaerkes, at den af klager fremlagte tilstandsrapport H...-0193 ikke er
geeldende for policen.

Den 6. december 2018 anmelder klager fugt eller rad eller svamp pa spaer og leegter, som konsta-
teres den 1. december 2018 i forbindelse med renovering af tagetagen. Skadeanmeldelsen frem-
leegges som bilag B.

Den 7. december 2018 afviser DBF daekning med henvisning til policens forbehold for rad- og
svampeskader i ejendommens tagkonstruktion. Supplerende korrespondance mellem klager og
DBF fremlaegges som bilag C.

Klager er uenig i DBF’s afggrelse, hvorefter DBF besigtiger den 5. marts 2019. Besigtigelsesnotat af
den 11. marts 2019 fremlaegges som bilag D.

Den 21. marts 2019 afviser DBF daekning pa baggrund af besigtigelsen. Afggrelsen paklages den
18. juni 2019 til DBF’s interne klageafdeling, som den 19. juli 2019 fastholder daekningsafslaget.

Den 23. marts 2020 fremsender klagers advokat revideret tilsynsnotat fra [ingenigrfirma] og den
25. marts 2020 meddeler DBF, at rapportens indhold ikke giver anledning til zendring af selskabets
afggrelse.

Den 2. april 2020 fremsender klagers advokat supplerende bemaerkninger fra [ingenigrfirma], som
stadigvaek ikke sendrer ved DBF’s opfattelse af sagen.

Den 14. maj 2020 opfordrer klagers Advokat til, at DBF udbetaler et kulancemaessigt forligsbelgb,
men oplyser samtidig, at sagen ved fortsat uenighed vil blive paklaget til Ankensevnet for Forsik-
ring.

Den 15. juni 2020 meddeler DBF, at der ikke pa det foreliggende er grundlag for at udbetale et
stgrre forligsbelgb og anmoder derfor om yderligere oplysninger vedrgrende pataenkte reparatio-
ner mv.
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Den 30. juni 2020 fremsender klagers advokat overslag fra [tgmrervirksomhed] (...) pa reparation
af huller i taget mod @st og vest ved Velux-vinduerne og udskiftning/reparation af spaer samt stil-
ladsomkostninger i forbindelse hermed.

Den 6. august 2020 tilbyder DBF, pa baggrund af fremsendte prisoverslag fra [tgmrervirksomhed],
pr. kulance at udbetale forligsbelgb pa kr. 11.250,00 til fuld og endelig afggrelse af sagen.

Den 2. juni 2021 fremsender klagers advokat to sk@gnserklaeringer udarbejdet i forbindelse med
klagers sag mod beboerne i eiendommens stueetage.

Den 19. november 2021 tilbyder DBF, pa baggrund af skensmandens beregninger, i stedet at ud-
betale forligsbelgb pa kr. 12.250,00.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager anfgrer i klageskemaet, at 'Forsikringsselskabet skal tage et ansvar og hjaelpe os - og ikke
afvise os med skiftende og forskellige begrundelser.’

Det er derfor usikkert, hvad klager konkret kreaever, at DBF skal daekke udover den allerede med-
delte dakning for udbedring af huller mod ¢st og vest ved Velux-vinduerne samt udskift-
ning/reparation af skaevt/Igstsiddende spaer.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet var forhold ved husets tagkonstruktion, som udgjorde en daekningsberettigende ska-
de eller nzerliggende risiko for skade jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5 og som i gvrigt gar
udover DBF's deekning.

Der er tale om en villa fra 1900 med 1. sal. Tagkonstruktionen er den oprindelige, hvor tagbelaeg-
ningen (skifereternit) vurderes at veere oplagt for ca. 40 ar siden. Ejendommen er opdelt i 2 ideel-
le anparter, hvor klager har sarlig raderet over 1. sal samt rum pa gverste etage (udnyttet tageta-
ge). Tagkonstruktionen og -beleegningen udggr en del af faellesejendommen.

Med henvisning til bilag D er al gips og isolering fjernet pa gverste etage ved DBF's besigtigelse
den 5. marts 2019, sa speer og laegter samt undersiden af tagbelagningen er synlig. Det kan ses, at
der er traengt vand/fugt ind via uteetheder i tagbelagningen ved ovenlysvinduer og skorstenen
samt flere steder ved utaetheder i forbindelse med udvendige mosaflejringer pa tagfladen. Der
kan ved indstik registreres rad i flere laegter som fglge heraf.

Samme utaetheder ved ovenlysvinduerne er registreret af [ingenigrfirma] (i fremlagte revideret
tilsynsnotat af den 20. marts 2020) samt af skgnsmanden i forbindelse med skgnsforretningen
den 10. februar 2021. Ved sidstnaevnte lejlighed registreres desuden skavt stikspaer.

Fglgende anmeerkninger vedrgrende tagkonstruktionen fremgar af tilstandsrapporten under byg-
ning A.
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1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Feellesdel - Det skennes at der er et mindre hul i tag.
Note: Jf. seelgeroplysninger treenger der vand ind og det drypper gennem gipsloft i
vaerelse mod nord/vest, hor der er et mindre hul. Seelger oplyser at det drejer sigom
ca. ¥ kop vand, nar det regner kraftigt.

K3 Feellesdel - Tagflader er generelt alge- og mosbegroede, mos kan bevirke left
mellem tagplader og veere fugtsugende. Der ses stedvis etemit skiferplade med
udferte reparationer, f.eks. pa tagflade mod vest.

Note: Det vurderes, at der er risiko felgeskader i underliggende konstruktioner, mos
pa tagbelaegningen er af betydeligt omfang.

1.8 Speer og leegter K3 Feellesdel - Speer og laegter har spor efter fugt i skunkrum mod syd i omrade omkring
skorsten, samt i skunkrum bla. flere steder ved spaerfod.
Note: Der er jf. maling forhejet fugt. Arsagen til opfugtning skyldes utaetheder i
tagbelaegningen.

1.11 Ventilation K3 Feellesdel - Ventilationen langs skravaegge vurderes utilstraskkelig pga. isolering er
fert helt ud mod tagflade, og blokerer derfor for ventilationen, konstateret i hele
skunkrummet.

Note: Det vurderes, at der er risiko for fugtskader i tilstedende konstruktioner, som
skyldes den manglende ventilation mellem isolering og tagflade.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K2 Feellesdel - Skorsten fremstar udvendigt med lese og defekte fuger, yderligere
skadesudvikling i skorstenspiben ma forventes. Feellesdel - Skorstensoverfladen i
tagrum mod syd samt nederst pa skorsten i keelderrum fremstar med afskallet puds,
lese fuger og lebesodsmisfarvninger.

Derudover fremgar fglgende af salgers oplysninger i tilstandsrapporten
Ja Nej
2. Tage

21 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har veeret utaetie? X O
Huvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Mindre utaethed i tag, ca. 1/2 kop vand en gang i mellem, men ikke hver gang det

Anmeerkninger har givet anledning til fglgende policeforbehold.

'Seerlig undtagelse: Forsikringen daekker ikke skader, herunder rdd- og svampeskader, der konsta-
teres i eller udbreder sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion jf. tilstandsrapporten pkt.
1.1/1.8/1.11, som folge af fugt.'

Klager har efter DBF's opfattelse ikke pavist deekningsberettigende forhold ud over tilstandsrap-
portens anmaerkninger, policens forbehold og DBF's daekning for udbedring af de registrerede
uteetheder i tagbeklaedningen ved ovenlysvinduer samt reparation af stikspeer, idet de radskadede
legter i gvrigt er deekket af klagers husforsikring.

DBF har opgjort erstatningen pa baggrund af hgjeste prisestimat for en partiel reparation af uteet-
hederne i tagbelaegningen ved ovenlysvinduerne. Udbedringsmetoden er anfgrt af bade skgns-
manden og [temrervirksomhed].

Da klager pa baggrund af tilstandsrapportens omfattende K3-anmaerkninger under alle omstaen-
digheder matte paregne at skulle udskifte tagbelaegningen indenfor en kortere arraekke efter
overtagelsen, er DBF berettiget til ikke at medtage udgifter til stillads i erstatningsopggrelse for
udbedringen af uteethederne i tagbelaegningen ved ovenlysvinduerne.
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Den omstaendighed at der i forbindelse med den partielle reparation (udskiftning af skifertagsten i
de utaette omrader) er risiko for beskadigelse af andre skifertagsten samt at reparationen ifglge
sk@nsmanden er en midlertidig sammenlignet med en fuldstaendig udskiftning af tagbelaegningen,
kan ikke fgre til, at DBF skal opggre yderligere erstatning."

Klageren har i brev af 3/9 2022 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Det er klagers opfattelse, at de forbehold, der fremgar af ejerskifteforsikringspolicen, ikke kan fri-
tage Dansk Boligforsikring for ansvar.

Klager henviser til brev af 18. juni 2019 fra advokat ... til Dansk Boligforsikring om forsikringsfor-
beholdene.

Klager henviser til brev af 23. marts 2020 fra advokat ... til Dansk Boligforsikring, hvor der er hen-
vist til, at det fremgar af tilsynsnotatet af 20. marts 2020 fra [ingenigrfirma], at anmaerkningerne i
tilstandsrapporten ikke kan begrunde tagkonstruktionens tilstand.

Klagers pastand er, at Dansk Boligforsikring A/S skal daekke de skader, der fremgar af skgnsrap-
porten fra retssagen under skgnsmandens besvarelse af '8. Supplerende sp@grgsmal fra rekviren-
ten'. Udbedringen kapitaliserede skgnsmanden til kr. 554.625,00.

Denne udbedring er ganske vist udtryk for en udskiftning af taget, men det fremgar ikke af til-
standsrapporten, at taget var sa darligt, at en udskiftning er ngdvendig.

| tilstandsrapporten er der kun omtalt tre K3-skader af overskueligt omfang, hvilket gav anledning
til forbehold i ejerskifteforsikringspolicen, men jeg havde ikke drgmt om, at det var ngdvendigt at
udskifte taget.

Hvis ankenaevnet matte mene, at klager herved beriges pa forsikringsselskabets bekostning, sa ma
kravet nedsattes efter ankenaevnets skgn.

Klagers pastand er i anden raekke, at Dansk Boligforsikring A/S skal deekke de skader, der fremgar
af brev af 18. juni 2019 fra advokat ... til Dansk Boligforsikring med tilhgrende bilag i form af to
overslag fra [VVS firma] pa kr. 43.162,50 og kr. 102.400,00. Disse overslag vedlaegges nu."

Selskabet har i brev af 30/9 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager praeciserer, at klagers krav omfatter en udskiftning af den eksisterende tagbelaegning i
henhold til svar pa supplerende spgrgsmal 1 i fremlagte supplerende skgnserklaering, der ogsa
blev fremsendt til DBF’s klageansvarlige den 2. juni 2021 og som derfor ogsa blev inddraget i den
efter klagebehandling.

Derudover har klager fremlagt prisoverslag af den 19. februar og 26. marts 2019 fra [VVS firma],
som er afgivet forud for prisoverslaget fra [temrervirksomhed] 26. juni 2020, som den opgjorte
erstatning tager udgangspunkt i.

Da klagers przeciseringen og fremlagte overslag ikke giver anledning til &endring af selskabets op-
fattelse, kan klagen behandles af naevnet pa det foreliggende grundlag."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

25/8 2017 og af 12/9 2017, klagerens anmeldelse af 6/12 2018, besigtigelsesnotat af 11/3 2019

af selskabets taksator, overslag fra VVS firma af 19/2 2019 og af 26/3 2019, notat af 20/3 2020

af ingenigrfirma indhentet af klageren, retsbog fra byret af 9/5 2022 i forbindelse med klage-

rens sag mod den anden ideelle ejer af ejiendommen, korrespondance mellem klageren og sel-

skabet, herunder skgnserklaeringer af 10/2 2021 og af 27/4 2021 indhentet til brug for retssag,

fotos af ejendommen, police af 16/10 2017 og forsikringsbetingelser W.1.1.17. Uddrag af bila-

gene gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 25/8 2017 fremgar bl.a.:

"Bemaerkninger

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges? [x] O ABC
Bygning A (beboelse) Gulve under fast belaegning er ikke besigtiget i gangomrade pa

stueplan samt i kekken pa 1. sal.

Bygning A (beboelse) Tag/tagbelaegning er besigtiget fra terraen samt via udkig fra

tagvinduer pga. bygningens hgjde.

Bygning A (beboelse) Skunkrum mod ast er ikke besigtiget pga. manglende

adgangsmulighed.

Bygning A (beboelse) Tagrum over vandret loft pa tagetage er ikke besigtiget pga.

manglende adgangsmulighed.

Bygn.:

Karakter:

Registrering og note:

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

1.5 Udvendigt treevaerk ved tag

1.8 Spzer og leegter

1.11 Ventilation

K3

K3

K1

K3

K3

Feellesdel - Det skennes at der er et mindre hul i tag.

Note: Jf. saelgeroplysninger traenger der vand ind og det drypper gennem gipsloft i
veerelse mod nord/vest, hor der er et mindre hul. Szelger oplyser at det drejer sig om
ca. ¥z kop vand, nar det regner kraftigt.

Feellesdel - Tagflader er generelt alge- og mosbegroede, mos kan bevirke loft
mellem tagplader og vaere fugtsugende. Der ses stedvis eternit skiferplade med
udferte reparationer, f.eks. pa tagflade mod vest.

Note: Det vurderes, at der er risiko felgeskader i underliggende konstruktioner, mos
pa tagbelaegningen er af betydeligt omfang.

Feellesdel - Udvendigt traevaerk ved tag er udterret, spraskket og mangler
vedligeholdelse. Ses pa sternkant og udhaengsbraedder.

Feellesdel - Speaer og laegter har spor efter fugt i skunkrum mod syd i omrade omkring
skorsten, samt i skunkrum bla. flere steder ved speaerfod.

Note: Der er jf. maling forhgjet fugt. Arsagen til opfugtning skyldes utaetheder i
tagbelaagningen.

Feellesdel - Ventilationen langs skravaegge vurderes utilstreekkelig pga. isolering er
fert helt ud mod tagflade, og blokerer derfor for ventilationen, konstateret i hele
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skunkrummet.
Note: Det vurderes, at der er risiko for fugtskader i tilstedende konstruktioner, som
skyldes den manglende ventilation mellem isolering og tagflade.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K2 Fzellesdel - Skorsten fremstar udvendigt med lese og defekte fuger, yderligere
skadesudvikling i skorstenspiben ma forventes. Feellesdel - Skorstensoverfladen i
tagrum mod syd samt nederst pa skorsten i keelderrum fremstar med afskallet puds,
lese fuger og lebesodsmisfarvninger.

Cc Overdzkning

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Feellesdel - Tagpladerne fremstar forvitret i overfladen.
Note: Tagpladerne vurderes asbestfrie. Forholdet kan medfere utaetheder i

tagpladerne med risiko for fugtindtrangning og felgeskader i de underliggende
konstruktioner.

Szelgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej

2. Tage

2.1 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har veeret uteette? |Z| |:|
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Mindre utaethed i tag, ca. 1/2 kop vand en gang i mellem, men ikke hver gang det

Af klagerens anmeldelse af 6/12 2018 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget(dato) I¢rdag, 1 december 2018
Hvordan blev skaden opdaget | forbindelse med renovering af tagetage
Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt) fugt el. rad. el. svamp pa spaer/laegter."

Af besigtigelsesnotat af 11/3 2019 af selskabets taksator fremgar bl.a.:

"BESIGTIGELSESDATO: 5. marts 2019

ANMELDT FORHOLD: | forbindelse med renovering af tagetage, fugt el. rad. el. svamp pa
speaer/laegter — dog anmelder kunden fejlmonterede vinduer som arsag.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Ved besigtigelsen af husets 2. sal/tagrum, har kunden fjernet alt gips og isolering ind til tagkon-
struktionen. Der kunne ses en del vand pa gulvet, som Igber ind fra tagfladerne primaert ved skor-
sten og de to sider hvor der er monteret ovenlysvinduer (VELUX). Ved naermere gennemgang af
omraderne omkring vinduerne kan der ses abninger i taget skifereternit, hvor pladerne enten er
skredet eller revnet (se foto abning i tagbelagningen nr. 1-20).

Ved skorstenen er der ogsa vandindtrangning som Igber ud pa gulvet (se foto skorsten nr. 1-5).

Ved besigtigelsen kan det ogsa konstateres at der flere steder pa taget siver vand ind pa bl.a. tag-
legterne, som mange steder har en sort overfladebelaegning, enkelte steder hvid. Treeet gennem-
gas med en kniv og der kan iseer i et sted (felt i pyramidetaget) konstateres rad i laegterne (se foto
treekonstruktion nr. 1-23).
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Ift. VELUX vinduerne (som kunden mener er fejlmonteret) kan der kun ses hvordan man har mon-
teret dampsparre omkring vinduesrammen og hvordan man har fgrt dampspeerre ind omkring
lysningen som nu er fjernet af kunden.

Vinduernes stalramme leegger af mellem ydersiden af laegterne og skifereternitten som er monte-
ret udvendig (se foto VELUX vinduer nr. 1-8).

Taget har generelt meget alge- og mosbelagning, som helt tydeligt er med til at skabe adgang til
vand indvendigt i loftrummet (se foto tagflader 1-12).

Konklusion:
Arsagen til at der kommer vand ind pa loftrummet skyldes tre hovedarsager:

1. Der mangler enkelte skifereternit plader omkring vinduerne som er faldet ned, sikkert fordi de
kun er monteret med tag kit, eller ogsa er de revnet og faldet ud. Dette giver sa direkte adgang
for regnvand og sne, som kan komme ind til den bagvedleeggende konstruktion, herunder iso-
lering, leegter og spaer m.m. og det er en af forklaringerne pa den meget opfugtede traekon-
struktion pa to af tagsiderne.

2. Der er sa megen alge og mosbelaegning pa tagfladerne, som har skilt samlingerne pa tagpla-
derne, at der nu kan komme fugt ind til underliggende konstruktioner, og da taget ikke har en
optimal ventilation muligheder pga. udformning, vil der ophobe sig fugt i bl.a. isolering og laeg-
ter m.m. Det skal dog tilfgjes at ventilationen i taget fglger datidens byggeskik og regler, men
det forklarer ogsa, hvorfor stort set hele taget indvendigt er sa angrebet af skimmel og muligt
svamp/rad.

3. Ift. skorstenen sa er der her tale om inddakninger, som inden er nedbrudte, eller ogsa er de
uteette i samlingerne. Dette ggr igen at der kan komme vand ind i dels loftrummet og dels i
den fgrhen lukkede loft/vaeg konstruktion. Som igen har vaeret med til at forgge fugtigheden i
hele tagkonstruktionen.

Huset er indskrevet i 1900, men selve taget er lavet af skifereternit, som vurderes at veere 40 ar
gammelt. Dog er hele den bzerende tagkonstruktion den oprindelige fra huses opfgrelse. VELUX
vinduerne har to aldre to er ca. fra 1985 og to er ca. fra 2000.

Pga. der har Igbet vand ind igennem en langere periode min. 2 ar er der opstaet begyndende
radskader i leegterne ca. 10 stk. men ikke i den baerende konstruktion pt. men det vil veere et
spgrgsmal om tid inden der vil komme yderligere skader. S3 man kan vel sige at der er tale om
delvis konstruktiv betydning, da der jo er begyndende radskader.

Der er ikke tale om ulovlige konstruktioner, ift. datids byggeskik og lovgivning. Det virker dog ikke
til, at man har faet sikre eller faestet de skifereternitplader som er lagt omkring VELUX vinduerne
godt nok, ved etablering af ovenlyset iseer dem fra 2000.

Eft. folgeskader s& er der kommet en del skimmel og rad/svamp iseer pa laegterne, men stedvis
0gsa pa spaer.
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Forholdet har veeret til stede ved overtagelsen af huset, da det meste er naevnt i TR. Kunden ma
ogsa have kalkuleret med dette, da man i 2018 her ansggte kommunen om byggetilladelse ift. op-
forelse af kviste pa taget og evt. ny rejsning pa taget se vedlagte BILAG 1. Dog ser det ud til at
denne sag er gaet lidt i sta, hvis man laeser sagsakten igennem.

UDBEDRING: Jeg kan ikke se at vi skal ind i denne sag.

Interne bemaerkninger: PS: laeg maerke til BILAG 1. byggeansggningen."

Af klagerens advokats brev til selskabet af 18/6 2019 fremgar bl.a.:

"Af ejerskifteforsikringspolicen fremgar blandt andet, at forsikringen ikke daekker skader, der kon-
stateres i eller udbreder sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion, jfr. Tilstandsrapportens punkt
1.1,1 .8 0g 1.11 som fglge af fugt.

Tilstandsrapportens punkt 1.1 omhandler, at tagflader er alge- og mosbegroede, ligesom der
sk@nnes at veere et mindre hul i taget.

Tilstandsrapportens punkt 1 .8 omhandler, at spaer og laegter har spor efter fugt i tagrum mod syd
i omrade omkring skorsten.

Tilstandsrapportens punkt 1.11 omhandler, at ventilationen langs skraveegge vurderes utilstraek-
kelig pa grund af isoleringens placering.

Af rapporten fra ... om svampe- og radundersggelse fremgar skader i form af radangreb i 3 stk. tag
legter i den gverste del af tagkonstruktionen mod nord og for hgje traefugtigheder.

Som skadesarsag er anfgrt uteet tagbelaegning kombineret med mangelfuld ventilation af tagkon-
struktionen.

Da det af forsikringsforbeholdene fremgar, at der sigtes pa spaer og laegter i tagrum mod syd, og
da den omhandlede utaethed er et mindre hul i taget, kan det efter mine klienters opfattelse ikke
konkluderes, at skaderne omfattes af forbeholdene.

Specielt for sa vidt angar utaethed i taget bemaerkes det endvidere, at det fremgar af den naevnte
rapport, at fugtkilden skal opspores og elimineres, og at det sk@gnnes, at laegterne kan udskiftes fra
indvendig side, hvorved der imidlertid kan ske skader pa tagbelaegningen, hvilket ma forstas sale-
des, at forekomst af alger og mos ikke vurderes at vaere arsagen til fugt.

Af overslaget af 19. februar 2019 fra [VVS-firma] fremgar, at 4 stk. tagvinduer er monteret forkert
i skifertaget, idet der er frit udsyn gennem taget. Jeg har forstaet , at vinduerne vender mod vest
og ¢st. Udbedring vil belgbe sig til kr. 43.162,50 incl. moms.

Af overslaget af 26. marts 2019 fra samme firma fremgar, at der skal monteres 16 stk. tagrums
ventilationshaetter og foretages reparation af skorstensinddaekning. Udbedring vil belgbe sig til kr.
102.400,00."
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Af overslag fra VVS firma af 19/2 2019 fremgar bl.a.:
"Vi har hermed forngjelsen at fremsende fglgende overslag. Vedr. utat tag.
Efter at man har fritlagt tagkonstruktionen, da man er ved at renovere 2 sal. Kan man konstatere
at de 4 stk. tagvinduer er monteret forkert i skiffertag. Der er frit udsyn ud igennem tag. For at
rette fejlen skal man tage skifferstenene op omkring tagvinduerne igen for at rette fejlen.

Arbejdet udfgres fra vindue/rygningsstige.

Levering og montering:
Sort skiffersten 60 x 30cm.

Ovennaevnt arbejde kan tilbydes til en samlet sum af 34530,00 Kr.
+moms 25% 8632,50 Kr.
| alt inkl. Moms 43162,50 Kr."

Af overslag fra VVS firma af 26/3 2019 fremgar bl.a.:

"Vi har hermed forngjelsen at fremsende fglgende overslag. Vedr. Tag.

Montering af tagrumsventilations haetter i taget 16 stk. i alt.
Rep. Af utaet skorsten inddaekning.
Arbejdet udfgres fra Lift / stillads

Levering og montering:
Sort skiffersten 60 x 30cm.
16 stk. Tagrumsventilations haetter Sort

Forbehold: der skal veere adgang til lift rundt om bygning.

Ovennavnt arbejde kan tilbydes til en samlet sum af 81920,00 Kr.
+moms 25% 20480,00 Kr.
| alt inkl. Moms 102400,00 Kr."

Af notat af 20/3 2020 af ingenigrfirma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Emne: Vurdering af tagkonstruktion.

Hvad er kontrolleret: Tagkonstruktionen
Eternit skifertag

Fugtindholdet i lzegterne

Fugtindholdet i spaer konstruktionen

Opdrag/Kommentar
Vurdere eksisterende tag og tagkonstruktion.

Sted samling | tagsten
[Foto]
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Kommentarer:
Der er en abning imellem de to stgd pa ca. 10 mm. ved tagvindue mod gst svarende til lidt mindre
end 'to tommestokke led'.

Andet:
1 tommestok-led svarer til ca. 6 mm
1 tommestok hgjde svarer til ca. 17 mm.

Stpd samling Il tagsten
[Foto]

Kommentarer:
Abning i stgd lige over spaerhoved. Tagvindue mod gst.

Andet:
Her kan oversiden af spaerhovedet have taget skade af den konstante opfugtning.
Tydelig skimmelveaekst pa spaer og taglaegter.

En ikke teet tagsamling
[Foto]

Kommentarer:
Der har tidligere veeret stuvet glasuld helt op under skifereternit pladerne enkelte steder.
Over tagvindue mod @st

Andet:
Glasuld er et materiale der absorberer fugt. Tydelig skimmelvaekst pa spaer.

Ved tagvindue
[Foto]

Kommentarer:
Tagvindue — her ses en isoleringstot, vinduesinddakning og en opfugtet laegte. Tagvindue mod
@st.

Sted samling Il tagsten
[Foto]

Kommentarer:
Gratspeer
Speerskifter

Andet:
Tydelig skimmelveaekst pa stikspaer, grat og taglaegter.

Sted samling Il tagsten
[Foto]
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Kommentarer:
Hul mellem ny og gl. eternitskifre, ny inddaekning og manglende skiferkit i stedsamling.
Spaer

Andet:
Tydeligt spor af skimmeldannelse.

Stpd samling | tagsten
[Foto]

Kommentarer:
Tydelige samlinger som ikke er korrekte udfgrte og skal udbedres hurtigst muligt.
Tagvindue mod vest

Andet:
Taglaegter beerer generelt tydeligt preeg af opfugtning.

Stgd samling Il tagsten
[Foto]

Kommentarer:
Tagvindue mod vest
Samling hvor abningen er ca. 30 mm.

Stpd samling Il tagsten
[Foto]

Kommentarer:
Tagvindue mod vest
Samling hvor abningen er > 20 mm.

Andet:
Tagleegter under hullet for oven bzerer tydeligt preeg af opfugtning.

3. Fugtmalinger.

Temperatur: 16,5°C/ 7,6 °C.

RF: Den relative fugtighed i tagrummet blev malt til 51,9% / 78,2%.

Vejrforhold: Sol, skyfri himmel og vindstille / Gra, skyfri og vindstille.

Spaerhoved: Indikative fugtmalinger viste ikke alarmerende fugtindhold i spaerhovedet ved fgrste
bespg.

Indikative malinger viste alarmerende fugtindhold i spaerhovedet ved besgg nr. 2 (2020-01-31) RF-
indhold > 19%.

Leegter: Indikative fugtmalinger viste enkelte steder for stort fugtindhold ved fgrste besgg. Iseer
hvor selve utaethederne er papeget, f.eks. som billede 1-01 og billede 1-09.

Indikative fugtmalinger viste alle steder for stort fugtindhold i leegterne ved besgg nr. 2 (2020-01-
31) RF-indhold > 32%.
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Gulv: Indikative malinger viste normalt RF-indhold.
Indikative malinger ved besgg nr. 2 (2020-01-31), viste alt for hgjt RF-indhold > 24%.

4. Alment.
Cementbundne 'skiferplader' f.eks. fra ..., blev isser anvendt som tag- og veegbeklaedning, samt i
nogle tilfelde som udhangsbeklaedning og sternbeklaedning.

Typisk bestar skiferpladerne af ca. 90% cement og 10% asbest.
Asbestskiferplader blev anvendt i perioden ca. fra 1930 til 1988.

Pladerne er typisk ssmmet og/eller klaebet fast. Pladerne er typisk vanskelige at fjerne i hel til-
stand, da de ofte knaekker. Safremt der er anvendt skiferkit, kan der ikke regnes med, at demon-
terede plader kan anvendes igen.

5. Andet.

Der er modtaget rapport nr. ...29 fra [firma med bygningsbiologisk radgivning].

Denne rapport indikerer med flere fotos, at der pa undersiden af eternitskifertaget dannes en del
kondens, der igen akkumuleres pa laegterne og dermed bliver vandindholdet i laegterne i vinterpe-
rioden typisk uacceptabelt hgje.

Bl.a. manglende ventilation af tagkonstruktionen er medvirkende til denne massive opfugtning og
derved ogsa nedbrydning af tagleegterne. Ventilationsabninger skal udfgres jf. retningslinjerne i
BYG-ERFA (27) 131105.

'1/500 reglen' kan altid anvendes som grundlag for vurdering af ngdvendige ventilationsdbninger
(Se Bilag IV side 19).

Varm luft stremmer op fra etagerne nedenunder og op under tagbelaegningen. Her mgder den
varme luft, den kolde eternit tagskifer og herved opstar en RF-fugtighed der er stgrre end 100%
og derved begynder kondensdannelsen, som naevnt tidligere.

[Firma med bygningsbiologisk radgivning] skgnner at 3 stk. taglaegter skal skiftes og dette kan lade
sig udfgre fra den indvendige side.

[Ingenigrfirma] involverer sig generelt ikke i forsikringsspgrgsmal eller i eksperters udsagn om-
kring rad, svamp og skimmel.

Vi tillader os dog at stille spgrgsmal, til teenkte praktiske udfgrelse ved udskiftning af laegter udfgrt
inde fra, da skiferen er teetnet med skiferkit i samlingerne, samt at usikkerheden om eternitskife-
ren indeholder asbest eller ej.

Vi vil ikke afvise, at arbejdet teoretisk kan lade sig udfgre, men vi har ikke tidligere set en arbejds-
udfgrelse blive foretaget i praksis pa denne made. Derfor anmodes at fa tilsendt en arbejdsvej-
ledning omkring den taenkte udfgrelse, sa vi konstruktivt har mulighed at forholde os til denne.
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Herudover har vi en arbejdsmiljglovgivning der bade siger noget om ergonomi i forbindelse med
selve arbejdsudfgrelsen, samt asbest foranstaltninger og begraensninger, safremt der er den
mindste tvivl om taget indeholder asbest eller e;.

Taenkte udfgrelse rejser derfor flere praktiske spgrgsmal:

1. Som det fgrste skal grat inddaekningerne demonteres. Hvordan kan man komme til denne
bygningsdel ude pa taget, inde fra loftet og uden at overskride arbejdsmiljgloven?

2. Herefter skal eternitskiferpladerne Igsnes, sa de kan genanvendes, safremt de ikke indeholder
asbest. Skiferkit har en szerdeles god vedhaftning, hvordan Igsner man disse skiferplader uden
at gdelaegge 'nabo-eternit-skiferpladerne'?

3. @delagte lzegter fjernes og nye monteres. Hvordan skal de nye laegter fastggres med den be-
graensede afstand (c-c afstand ca. 270 mm.) der er imellem laegterne?

4. Hvordan fastggres pladerne igen i den sidste raekke, og uden at overskride arbejdsmiljgloven,
nar man ikke kan komme til arbejdsmaessigt inde fra?

5. Hvordan fastggres grat inddakningerne igen inde fra, uden at overskride arbejdsmiljgloven?

7. Konklusion og anbefaling.

Anmarkningerne i udarbejdet tilstandsrapport kan ikke begrunde tagkonstruktionens tilstand.
Tagkonstruktionens tilstand kan ej heller skyldes udvikling af skader som fglge af anmaerkninger-
ne, ligesom der er behov for en noget mere omfattende afhjzelpning end tilbudt.

Jf. BYG-ERFA 930217 er det ret vanskeligt at udfgre en reparation af taget uden at naboskifrene
tager skade. Arbejde af denne type skal derfor udfgres udefra, og kraever derved ogsa stillads.

Taget er vurderet at vaere ca. 40 ar gammelt jf. korrespondancen med forsikringen. Taget er der-
for lagt omkring ar 1980, det vil sige ca. 8 ar inden man stoppede den endelige produktion af ski-
fer asbest plader. Tagvinduerne mod @st er skiftet i 1985. Det vil sige 3 ar inden man stoppede
den endelige produktion af skifer asbest plader.

| tilstandsrapporten for ejendommen pkt. 1.1 side 12 af 22, star helt specifikt at ‘Tagpladerne vur-
deres asbestfrie'. Safremt der er den mindste tvivl om der er asbest i taget eller ej, skal dette un-
dersgges. | aktuelle tilfeelde er der ingen tvivl: taget skal undersgges for asbest, inden nedtagning
af eksisterende skifer, samt udskiftningen af laegter kan opstartes.

Note i tilstandsrapport under punkt. A.1 side 8 af 22, skyldes ikke at mos har Igftet tageternitpla-
derne og transporteret fugt ind i tagkonstruktionen. Tagkonstruktionens stand, kan derfor ikke
begrundes med den beskikkede bygningssagkyndige udtalelse.

Der etableres altid luftindtag ved tagfod og luftudtag ved rygning se pkt.5 andet afsnit. Bade SBI-
anvisning 230/BR10 og SBl-anvisning 258/BR15 anviser hvad god praksis er i branchen. SBI define-
rer god praksis som et almindeligt udtryk for, at anerkendte anvisninger for den tekniske udfgrel-
se fglges. God praksis omfatter ogsa at der tages hensyn til registrerede erfaringer fra praksis,
f.eks. udgivelser fra fonden BYG-ERFA. God praksis svarer til god byggeskik. God praksis omfatter
ogsa at fglge alment anerkendte sadvaner og traditioner — ogsa de uskrevne — som er skabt og
udviklet af byggeriets parter gennem erfaringsopsamling fra praksis, her henvises specifikt til Byg-
geskadefondens begreber om 'god byggeskik'.

Udluftningen af tagkonstruktionen kan udfgres jf. SBl-anvisning 178, SBl-anvisning 189, BYG-ERFA
(27) 131105 m.fl. (se Bilag IV).
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Bilag | Byg Erfa 930217

Bilag Il Forklaring om relativ fugtighed

Bilag Ill Sammenhang mellem relativ fugtighed og treefugtighed
Bilag IV Byg Erfa (27)131105

Bilag V Alment Teknisk Falleseje."

Af sk@gnserklaering af 10/2 2021 fra retssag mellem klageren og ejendommens beboere i stue-

etagen fremgar bl.a.:

"Genstanden for syn og skgn er ejendommen beliggende .... Formalet med syn og skegn er at fa
fastslaet, hvordan nogle sendringer udfgrt af sagsegte kan tilbagefgres, samt hvad dette vil koste.

9. Generelt om skgnsforretningen

Skensmanden afholdt skgnsforretningen og besigtigede genstanden iht. nedenstaende spgrgsmal
den 10. februar 2021 kl. 12.00 med sagens parter, herunder rekvirent og modpart samt parternes
advokater.

Skgnserklzering er givet efter skgnsmandens bedste evne og overbevisning.
10. Spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal 3:

Det gnskes oplyst:

Om der kan konstateres huller og utaetheder i taget mod syd, vest og @st,
om der er tilstraekkelig ventilation i taget,

om speer i det sydgstlige hjgrne er Igst og skaevt.

Safremt der konstateres huller i taget og/eller utilstraekkelig ventilation og/eller behov for opret-
ning af speaer, gnskes dette naermere beskrevet, herunder forholdenes betydning, ligesom det gn-
skes oplyst, hvordan udbedring kan finde sted, samt hvad udbedringsomkostningerne skgnnes at
andrage.

Svar pa spgrgsmal 3:

Huller tagflader.

Ved skgnsforretningen kunne der pa besigtigelse af tagrummet konstateres ca. 10 huller i tagste-
nene (skifersten) imod syd, @st og vest i forskellige st@rrelser. Se billede 1-6 i bilag 2.

Udluftning/ventilation:

Der kunne ved besigtigelsen ikke ses ventilation nede i tagfoden (hvor tagflade og gulv pa loftet
me@der hinanden). Dog kunne der konstateres et skrat/lodret breet nede ved gulvet pa alle tagsi-
der. Det er normalt, at der etableres en luftspalte imellem underside tagsten/leegter og braedder
(lodrette/ skra braedder) som ses ved gulvet. Der kan konstateres grene/graes imellem braedder og
tagsten pa nogle tagsider, som fugle under tiden skgnnes at kan have lagt til reder. Ventilations-
spalte skal gennemgas og renses for grene/graes. Der kunne konstateres taghaetter for udluftning
pa 4 tagflader mod kip. Se billede 5, 6 og 8 i bilag 2.



Ankenaevnet for Forsikring

16.

98137

Grat/speer:

Der kan i det sydgstlige hjgrne konstateres en grat, hvor det tilstgdende stikspezer er skaevt. Strik-
spaerret er ikke Igst. Graten er lavet af tammer. Témmeret er gammelt og har over mange ar 'ar-
bejdet'/ 'vredet' sig, da graten kvag dens funktions sidder i spaend imellem tilstgdende stikspaer og
bjeelker. Se billede nr. 7 i bilag 2.

Udbedring iht. ovenstaende konstaterede mangler

Tagsten (skifersten):

Det er ngdvendigt, at der udskiftes 3 m2 skifersten fordelt pa sserligt mod @st og vest, hvor der
generelt ses mange huller. Der gar 13 sten pr.m2. Det er sveert at udskifte tagsten uden, at nabo-
liggende tagsten knaekker. Udskiftning pa gamle tage tilrades ikke, og skal ses som kortvarig |gs-
ning. Udskiftningen foretages med sgmudtraekker, hvorved de eksisterende sgm 'rives' ud og den
defekte plade treekkes ud. Efterfglgende indseettes en ny plade med en rustfri reparationsclips
uden synlig befaestelse.

Udluftning/ventilation:
Udluftning - Det skal sikres, at der ved tagfod er ventilation. Tagfod b@gr gennemgas og evt. renses
for grene/graes, saledes at der kan opnas en ren ventilations spalte.

Materiale/materiel og arb. Ign er (kr. 625,00) inkl. 25% moms) iht. ovenstaende (skgnnet for-
brug inkl. 10% spild)

Udskiftning af tagsten:

¢ Leje af bomlift, knaekkurv inkl. transport t/r - kr. 6.000,00.

e Udskiftning af tagsten (3 m2.), div. befaestelse og teetning inkl. arbejdslgn - kr. 6.250,00.

e Tagsten pa indvendig side nede mod gulv pa tagrummet skal afrenses for grene/graes, sa der
opnas korrekt ventilation i bund pa alle 4 tags i der - 8 timer - kr. 5.000,00.

I alt kr. 17.250,00 inkl. 25% moms.

18. Dato for erklzering og navn pa skgnsmanden
25. februar 2021 - ..."

Af skgnserklaering af 27/7 2021 fra retssag mellem klageren og ejendommens beboere i stue-

etagen fremgar bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal SS 1:
Af besvarelsen af spgrgsmal 3 fremgar bl.a.: 'Udskiftning pa gamle tage tilrades ikke, og skal ses
som en kortvarig lgsning'.
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Skensmanden bedes herefter oplyse, hvilken udbedring der tilrddes som en faglig og handvaerks-
maessig korrekt, lengerevarende Igsning i modsaetning til en kortvarig lgsning, samt hvad udbed-
ringsomkostningerne skgnnes at andrage.

Svar pa spgrgsmal SS 1:

Som besvaret under spgrgsmal 3 i skgnserklaeringen af den 25. februar 2021 er det sveert at ud-
skifte tagsten pa gamle og =ldede tage uden, at naboliggende tagsten knaekker. Udskiftning af
gamle tagsten tilrddes ikke, og skal ses som kortvarig lgsning. Se erklaeringsbilag 04.

En lengerevarende Igsning er at udskifte den eksisterende tagbelaegning som kan konstateres
®ldet.

Arbejder ifm. med laengerevarende Igsning (nye tagsten):

e Opsaetning og nedtagning af stillads pa 4 facadesider

¢ Nedtagning af eks. tagrender, rendejern, tagfod, laegter, tagplader, taghaetter mv.

¢ Nye tagrender, rendejern, tagfod, leegter (TI taglaegter), tagplader, taghaetter mv. monteres
¢ Nye inddakninger omkring tagvinduer udskiftes

¢ Nye inddzkninger ved grater udskiftes til nye (zink)

Omkostninger ifm. ovenstaende arbejder: priser inkl. 25% moms.

e Opsaetning og nedtagning af stillads med fuld overdakning, materialetarn og skakt (4 facade-
sider) i 8 uger - kr. 175.000,00

¢ Nedtagning af eks. tagrender, rendejern, tagfod, leegter, tagplader, taghaetter mv. kr.
30.000,00

o Affaldshandtering (evt. asbest handtering) - kr. 50.000,00

¢ Montage af nye rendejern, komplet tagrende, nedlgbsrgr, tagfod, opretning af eks. spaer (pa
forring af eks. speer saledes at korrekt isoleringstykkelse kan udfgres), isolering, undertag, leeg-
ter (T1 tagleegter) tagplader, taghatter mv. - kr. 200.000,00.

¢ Nye inddaekninger omkring tagvinduer udskiftes - 4. stk. - kr. 10.000,00.

¢ Tildanne og monterer nye inddaekninger ved grater udskiftes til nye (zink) - 4 stk. - kr.
28.000,00

e Byggepladsomkostninger, herunder mandskabsvogne (12,5%) - kr. 61.625,00

Samlet omkostning: kr. 554.625,00 inkl. 25% moms.

Spgrgsmal SS 2:

Da sagsggerne kgbte boligen, var der indrettet opholdsrum med gipsplader m.v. pa loftet. Det gn-
skes oplyst, om det af skgnsmanden foreskrevne arbejde vedrgrende udluftning/ventilation er til-
straekkeligt til, at loftet igen vil kunne benyttes som opholdsrum. | benaegtende fald gnskes det
oplyst, hvordan der kan udfgres tilstraekkelig ventilation, samt hvad omkostningerne i den forbin-
delse skgnnes at andrage.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Pa den supplerende skgnsforretning den 19. april 2021 kunne det konstateres, at der ved afmon-
tering af vindbraet i bunden ved tagfod og udhaeng indvendigt, kunne ses en ventilationsspalte.
Der var begroet med slyngplante el. lignende. Der kan skabes fin ventilation imellem tagbelaeg-
ning og isolering (ny opbygning), hvis der generelt afrenses for beplantning i tagfod og udhaeng, sa
ventilationen er fri. Se billeder nedenfor.
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Omkostninger:

e Afmontering af vindplader - kr. 1250,00.

e Beplantning i tagfod som vist pa billede ovenfor fjernes fra loftet pa alle 4 tagsider - kr.
5000,00."

Af retsbog fra byret af 9/5 2022 fremgar bl.a.:

"Ingen var tilsagt eller mgdt.
Retten bemaerkede, at praemisserne i en eventuel dom vil veere salydende:

Pastand 8 samt de sags@gtes subsidigere pastand hertil
Det fglger af pkt. 4, 6. afsnit i samejekontrakten, at felles vedligeholdelse og fornyelse af ejen-
dommen bl.a. omfatter taget.

| overensstemmelse med skgnserklaeringen af 27. april 2021 og afhjemlingen af skgnsmanden ma
retten laegge til grund, at ejendommens eternitskifertag er gammelt og nedslidt, og at der pa fo-
tos fremlagt som bilag 16 og i sk@nserklaering af 25. februar 2021 ses huller i taget flere steder.
Derudover har skgnsmand ... oplyst, at han frarader den midlertidige og billigste Igsning, som skit-
seret i skgnserklaering af 25. februar 2021, da der er risiko for, at flere skifersten vil blive beskadi-
get i processen, ligesom han ikke kender til firmaer, som ville vaere villige til at udfgre den midler-
tidige skitserede lgsning, da det er uvist, hvor laenge den vil holde, fgr nye tagsten vil ga i stykker. |
den senere skgnserklaering af 27. april 2021 har skgnsmanden ogsa bekrzeftet, at Igsningen i den
tidligere skgnserklaering var midlertidig, og at en leengerevarende Igsning ville vaere at udskifte
den eksisterende zldede tagbelaegning.

Retten finder pa den baggrund, at der i henhold til den falles vedligeholdelsespligt i pkt. 4, 6. af-
snit, i samejekontrakten, hvilket ogsa er ubestridt mellem parterne, skal ske en udbedring af taget
i det omfang, dette er ngdvendigt. Retten ma ud fra de to ovennaevnte skgnserklaeringer samt af-
hjemlingen af skgnsmanden yderligere laegge til grund, at det er ngdvendigt at reparere ejen-
dommens tag ved at udskifte dette som skitseret i skgnserklaeringen af 27. april 2021, og at det
ikke vil veere en tilstraekkelig I@gsning af reparere taget som skitseret i skgnserklaeringen af 25. fe-
bruar 2021. Retten har herved lagt veegt p3, at det ikke umiddelbart forekommer handvaerksmaes-
sigt forsvarligt at udbedre taget ved at skifte skifersten Igbende, da dette indebeerer stor risiko for
yderligere beskadigelser af taget, og da det er en midlertidig ngdlgsning."

Af police af 16/10 2017 fremgar bl.a.:

"Seerlig undtagelse:
Forsikringen omfatter den i policen anfgrte lejlighed (sarejendom), samt de bygnin-
ger/bygningsdele (feellesejendom) der henhgrer til den samlede ejendom. Saerejendommen daek-
kes fuldt ud, feellesejendommen dzakkes forholdsmaessigt i forhold til forsikringstagers fordelings-
tal for ejendommen.

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 1.1/1.8/1.11, som fglge af
fugt."
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Af forsikringsbetingelser W.1.1.17 fremgar bl.a.:

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

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

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

3.5 Dakningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen og

- at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

3.6 Ved dxkningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.1 Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold,
nar udbedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og for-
sikringstageren kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en an-
sggning om dispensation fra de relevante krav i henhold til bygningslovgivningen, bygningsregle-
mentet eller staerkstromsbekendtggrelsen.

Erstatningen for forpgede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20% af den beskadigede bygnings
nyveerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

3.6.2 Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
daekning af et deekningsberettigende forhold.

Dakning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forudgaende aftale med forsikringsselskabet.

4. Undtagelser fra dekning
Forsikringen deekker ikke:

4.1 - Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagsldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

4.2 - Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt)
eller lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmin-
dre disse er deekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre
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der som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en narliggende risiko for, at en
skade pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1."

Fotos af ejendommen har vaeret forevist for naevnet.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfegrt i ar 1900. Temmerkonstruktionen er den oprindelige og tag-
belaegningen, skifereternit, er oplagt for ca. 40 ar siden. Klageren overtog ejendommen den
29/10 2017 og anmeldte den 6/12 2018, at der var "fugt el. rad. el. svamp pa spaer/laegter",

som klageren havde opdaget i forbindelse med renovering af tagetagen.

Ved besigtigelse den 5/3 2019 konstaterede selskabet, at der var traengt vand/fugt ind via
utaetheder i tagbelaegningen ved ovenlysvinduer og skorstenen samt flere steder ved utzethe-
der i forbindelse med udvendige mosaflejringer pa tagfladen. Der kunne ved indstik registreres
rad i flere laegter som fglge heraf. Samme uteetheder ved ovenlysvinduerne er registreret af

ingenigrfirmas tilsynsnotat af 20/3 2020 samt ved skgnsforretning 10/2 2021.

Klageren kreever, at selskabet yder daekning for udskiftning af taget pa grund af vandindtraen-
gen som fglge af store huller i taget, i alt 554.625 kr. Klageren har henvist til skgnsrapport i for-
bindelse med retssag mod den anden ideelle anpartshaver af ejendommen, hvor det anfgres, at
en reparation af taget har kortvarig levetid, og at taget bgr udskiftes for at man kan opna en
leengerevarende Igsning. | anden raekke kraever klageren, at selskabet skal yde dakning i over-
ensstemmelse med kravene i advokatens brev af 18/6 2019 og herunder to overslag fra VVS-
firma pa henholdsvis kr. 43.162,50 og 102.400 kr. Det fgrste overslag vedrgrer tilretning af skif-
fersten omkring ejendommens 4 Velux tagvinduer. Det anfgres, at arbejdet kan udfgres fra vin-
due/rygningsstige. Det andet overslag vedrgrer montering af 16 stk. tagrumsventilationshatter
og reparation af utaet skorstensinddaekning. Det anfgres, at arbejdet skal udfgres fra

lift/stillads.
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Klageren har anfgrt, at forholdene ved taget ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og at det ikke
fremgar af tilstandsrapporten, at taget var i sa darlig stand, at en udskiftning var ngdvendig. Af
tilsynsnotat af 20/3 2020 fra et ingenigrfirma fremgar det, at anmaerkningerne i tilstandsrap-
porten ikke kan begrunde tagkonstruktionens tilstand. Ingen handvarkere vil garantere for
arbejdet, fordi skifferpladerne risikerer at "skride", og ifglge syn og sken er den korrekte Igsning
at udskifte taget. Klageren har videre anfgrt, at forbeholdene i policen ikke kan fritage selskabet
for ansvar. Af rapport fra firma med bygningsbiologisk radgivning om svampe- og radundersg-
gelse fremgar det, at der er radangreb i 3 taglaegter i den gverste del af tagkonstruktionen mod
nord samt for hgje traefugtigheder. Som skadesarsag er anfgrt utaet tagbeleegning kombineret
med mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen. Da det af forsikringsforbeholdene fremgar, at
der sigtes pa spaer og laegter i tagrum mod syd, og da den omhandlede utaethed er et mindre
hul i taget, kan det ikke konkluderes, at skaderne omfattes af forbeholdene. Klageren har ogsa
anfgrt, at taget er asbestholdigt, hvilket ggr det dyrere at nedtage og udskifte taget. Det frem-

gar desuden eksplicit af tilstandsrapporten, at taget ikke er lavet af asbest.

Selskabet har meddelt kulancedakning for udbedring af uteetheder i tagbelaegningen ved Vel-
uxvinduerne samt reparation af skaevt/lgstsiddende spaer pa baggrund af et tilbud fremlagt af
klageren fra en tgmrer og beregningerne i syns- og skgnserkleeringerne. Selskabet har opgjort
dakningen til 12.250 kr. efter fradrag af selvrisiko. Selskabet har afvist at daekke udgifter til
stillads under henvisning til, at klageren under henvisning til tilstandsrapportens anmaerkning

om taget matte forvente stilladsudgifter til udfgrelse af udvendige arbejder pa taget.

Selskabet har afvist at yde yderligere deekning med henvisning til anmaerkningerne i tilstands-
rapporten og forbehold i policen, hvoraf det fremgar, at "forsikringen deekker ikke skader, her-
under rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens

tag/tagkonstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 1.1/1.8/1.11, som fglge af fugt".

Selskabet har over for naevnet endvidere bl.a. anfgrt, at de radskadede laegter er deekket af
klagerens husforsikring, og at "DBF har opgjort erstatningen pa baggrund af hgjeste prisestimat

for en partiel reparation af utaethederne i tagbelaegningen ved ovenlysvinduerne. Udbedrings-
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metoden er anfgrt af bade skgnsmanden og [tgmrervirksomhed]. ... Den omstaendighed at der i
forbindelse med den partielle reparation (udskiftning af skifertagsten i de uteette omrader) er
risiko for beskadigelse af andre skifertagsten, samt at reparationen ifglge skensmanden er en
midlertidig sammenlignet med en fuldstaendig udskiftning af tagbelaegningen, kan ikke fgre til,

at DBF skal opggre yderligere erstatning."

Af tilstandsrapport af 12/9 2017 fremgar: "1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten 1.1 Tagbe-
laegning/rygning K3 Feellesdel — Det skgnnes at der er et mindre hul i tag. Note: Jf. szelgeroplys-
ninger tranger der vand ind og det drypper gennem gipsloft i veerelse mod nord/vest, hor der
er et mindre hul. Selger oplyser at det drejer sig om ca. % kop vand, ndr det regner kraftigt. K3
Feellesdel - Tagflader er generelt alge- og mosbegroede, mos kan bevirke lgft mellem tagplader
og veere fugtsugende. Der ses stedvis eternit skiferplade med udfgrte reparationer, f.eks. pa
tagflade mod vest. Note: Det vurderes, at der er risiko fglgeskader i underliggende konstruktio-
ner, mos pa tagbelaegningen er af betydeligt omfang ... 1.8 Spzer og laegter K3 Fallesdel - Spaer
og laegter har spor efter fugt i skunkrum mod syd i omrade omkring skorsten, samt i skunkrum
bl.a. flere steder ved speerfod. Note: Der er jf. maling forhgjet fugt. Arsagen til opfugtning skyl-
des utaetheder i tagbelaegningen. 1.11 Ventilation K3 Feellesdel - Ventilationen langs skravaegge
vurderes utilstraekkelig pga. isolering er fgrt helt ud mod tagflade, og blokerer derfor for venti-
lationen, konstateret i hele skunkrummet. Note: Det vurderes, at der er risiko for fugtskader i
tilstedende konstruktioner, som skyldes den manglende ventilation mellem isolering og tagfla-
de ... Selgers oplysninger om ejendommen ... 2. Tage 2.1 Har du kendskab til, at tage/tagene
er eller har vaeret utzette? Ja X ... Mindre utaethed i tag, ca. 1/2 kop vand en gang i mellem, men

ikke hver gang det".

Af besigtigelsesnotat af 11/3 2019 af selskabets taksator fremgar det, at "Der kunne ses en del
vand pa gulvet, som Igber ind fra tagfladerne primaert ved skorsten og de to sider hvor der er
monteret ovenlysvinduer (VELUX). Ved naermere gennemgang af omraderne omkring vinduer-
ne kan der ses abninger i taget skifereternit, hvor pladerne enten er skredet eller revnet (se
foto abning i tagbelagningen nr. 1-20). Ved skorstenen er der ogsa vandindtraengning som |g-

ber ud pa gulvet (se foto skorsten nr. 1-5). Ved besigtigelsen kan det ogsa konstateres at der
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flere steder pa taget siver vand ind pa bl.a. taglaegterne, som mange steder har en sort overfla-
debelaegning, enkelte steder hvid. Traeet gennemgas med en kniv og der kan iszer i et sted (felt i
pyramidetaget) konstateres rad i laegterne (se foto traekonstruktion nr. 1-23) ... Taget har gene-
relt meget alge- og mosbelaegning, som helt tydeligt er med til at skabe adgang til vand indven-
digt i loftrummet (se foto tagflader 1-12). Konklusion: Arsagen til at der kommer vand ind pa
loftrummet skyldes tre hovedarsager: 1. Der mangler enkelte skifereternit plader omkring vin-
duerne som er faldet ned, sikkert fordi de kun er monteret med tag kit, eller ogsa er de revnet
og faldet ud. Dette giver sa direkte adgang for regnvand og sne, som kan komme ind til den
bagvedlaeggende konstruktion, herunder isolering, lsegter og spaer m.m. og det er en af forkla-
ringerne pa den meget opfugtede traekonstruktion pa to af tagsiderne. 2. Der er sa megen alge
og mosbelaegning pa tagfladerne, som har skilt samlingerne pa tagpladerne, at der nu kan
komme fugt ind til underliggende konstruktioner, og da taget ikke har en optimal ventilation
muligheder pga. udformning, vil der ophobe sig fugt i bl.a. isolering og leegter m.m. Det skal dog
tilfgjes at ventilationen i taget fglger datidens byggeskik og regler, men det forklarer ogsa, hvor-
for stort set hele taget indvendigt er sa angrebet af skimmel og muligt svamp/rad. 3. Ift. Skor-
stenen, sa er der her tale om inddakninger, som inden er nedbrudte, eller ogsa er de uteette i
samlingerne. Dette ggr igen at der kan komme vand ind i dels loftrummet, og dels i den fgrhen
lukkede loft/vaeg konstruktion. Som igen har vaeret med til at forgge fugtigheden i hele tagkon-
struktionen ... Pga. der har Igbet vand ind igennem en leengere periode min. 2 ar er der opstaet
begyndende radskader i laegterne ca. 10 stk. men ikke i den baerende konstruktion pt. men det
vil vaere et spgrgsmal om tid inden der vil komme yderligere skader ... Eft. fglgeskader sa er der

kommet en del skimmel og rad/svamp isaer pa leegterne, men stedvis ogsa pa speer".

Af notat af 20/3 2020 af ingenigrfirma indhentet af klageren fremgar: "5. Andet. Der er modta-
get rapport nr. ...29 fra [firma med bygningsbiologisk radgivning]. Denne rapport indikerer med
flere fotos, at der pa undersiden af eternitskifertaget dannes en del kondens, der igen akkumu-
leres pa laegterne og dermed bliver vandindholdet i laegterne i vinterperioden typisk uaccepta-
belt hgje. Bl.a. manglende ventilation af tagkonstruktionen er medvirkende til denne massive
opfugtning og derved ogsa nedbrydning af tagleegterne ... 7. Konklusion og anbefaling. An-

maerkningerne i udarbejdet tilstandsrapport kan ikke begrunde tagkonstruktionens tilstand.
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Tagkonstruktionens tilstand kan e heller skyldes udvikling af skader som fglge af anmaerknin-
gerne, ... Note i tilstandsrapport under punkt. A.1 side 8 af 22, skyldes ikke at mos har |gftet
tageternitpladerne og transporteret fugt ind i tagkonstruktionen. Tagkonstruktionens stand,

kan derfor ikke begrundes med den beskikkede bygningssagkyndige udtalelse".

Af police af 16/10 2017 fremgar: "Seerlig undtagelse: ... Forsikringen daekker ikke skader, herun-
der rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens

tag/tagkonstruktion jf. tilstandsrapporten pkt. 1.1/1.8/1.11, som fglge af fugt."

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

fattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger".

Af punkt 4.1 fremgar det, at forsikringen ikke daekker "forhold, der er anfgrt i tilstandsrappor-
ten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold
anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende,
saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage

forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".

Naevnet bemarker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der skal

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Naevnet finder ikke grundlag for at kritisere reekkevidden af det indsatte policeforbehold, der
efter naevnets vurdering i tilstraekkelig grad relaterer til oplysningerne i tilstandsrapporten om

bl.a. utaetheder i taget og utilstreekkelig ventilation af tagkonstruktionen.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet — ud-
over den tilbudte erstatning pa 12.250 kr. — har afvist at yde daekning for de anmeldte forhold
med henvisning til anmaerkningerne i tilstandsrapporten og med henvisning til forbeholdet i

policen.

Naevnet har — for sa vidt angar klagerens principale pastand om daekning af udgifterne til et nyt
tag mv. — lagt vaegt pa, at oplysningerne i tilstandsrapporten afspejler, at det eksisterende tag
er et ldre slidt, darligt ventileret og utaet eternittag med en raekke reparationskraevende for-
hold. Oplysningerne har efter naevnets opfattelse givet klageren grundlag for at matte paregne

hgje udgifter til vedligeholdelse af det eksisterende tag frem til en eventuel udskiftning.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at fglgeskader i tagkonstruktionen mv., herunder rad- og svam-

peskader er undtaget af policeforbeholdet.

Hvad angar klagerens subsidizere pastand, har naevnet bl.a. lagt vaegt pa, at det pa baggrund af
bl.a. syns- og skgnserklaeringen ma laegges til grund, at der er en raekke utaetheder i taget, der
kan taetnes ved udskiftning af en del tagsten navnlig omkring de 4 Veluxvinduer, og at omkost-
ningerne til reparationen efter fradrag af selvrisiko kan holdes inden for en belgbsramme som
tilbudt af selskabet. Naevnet finder, at klageren ved fremlaeggelse af de to tilbud fra en VVS-
virksomhed ikke har godtgjort, at reparationsomkostningerne overstiger det, som selskabet har

tilbudt.

Nzevnet har for sa vidt angar stillads-/liftudgifter lagt veegt pa, at klageren pa baggrund af op-
lysningerne i tilstandsrapporten har mattet paregne en raekke hastende reparationer af taget,
der kraever stillads/lift, og at klageren pa denne baggrund ikke har godtgjort, at han som fglge

af de forhold, som selskabet har anerkendt at daekke, har meromkostninger til stillads/lift.
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Naevnet har for sa vidt angar krav om udluftningsventiler, jf. VVS-tilbuddet, lagt vaegt pa, at det
fremgar af tilstandsrapporten med karakteren K3, at tagkonstruktionen er utilstreekkeligt venti-

leret.

Naevnet har for sa vidt angar utaet skorstensinddaekning, jf. VVS-tilbuddet, lagt vaegt pa, at det
fremgar af tilstandsrapporten pkt. 1.8 med karakteren K3 i noten, at der ved skorstenen er
utzetheder i tagbelaegningen. Naevnet finder, at det ikke kan anses som en klart forkert beskri-
velse af forholdet, at det ikke udtrykkeligt er anfgrt, at der er tale om uteetheder i skorstens-

inddaekningen.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der
kan vaere asbest i tagpladerne, eller at det i tilstandsrapporten er anfgrt, at tagpladerne vurde-
res at vaere asbestfrie.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



