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Den 25. juni 2007 blev i sag nr. _70.025:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring med ulovlighedsdaekning i Alm. Brand Forsikring
A/S, klager over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for anmeldt skade pa

den forsikrede ejendoms loftbeklaedning.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at det anmeldte for-
hold ikke udger en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Den omhandlede ejendom er opfart i 1976.

| klagen til neevnet hedder det bl.a.:

"Da vi ser huset og gennemgar det med maegler og ejer sidder der nogle lam-
per/plafonder i de rum det drejer sig om, - entre, og samtlige veerelser, dog undtaget
stuen.

Vi forventer, eftersom der ikke star noget i hverken salgsopstilling eller tilstandsrap-
port, at lofterne er hele og hvis evt. lamper tages ned at der sidder lampeudtag der
daekker evt. huller, dvs. vi overvejede slet ikke at det kunne veere anderledes og
seelger naevnte ikke noget om at det kunne veere anderledes.

Da vi overtager huset 1. maj ser vi at lamperne er taget ned, hvilket jo er helt i orden.
Der hvor lamperne har siddet er der huller sa store at de ikke kan daekkes af almin-
delige lampeudtag, ydermere ser de fleste af huller ud som om de er hakket ud med
et stemmejern, og lofterne er saenket, - de gamle kan tydelig ses ved 'lampeudtag’
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hullerne i lofterne. Nedsaenkning af elinstallationerne har forsikringsselskabet accep-
teret bliver lavet, dog vil de ikke godkende at der skal seettes nye lofter op, da de
nuvaerende gdelagte ikke kan repareres og tilsvarende ikke findes mere. Dette star
ogsa i rapporten fra autoriseret elektriker H.K. ..., og fra Tegmrer L.M. ... Elektriker
H.K. har taget billeder af samtlige skader og afgarelsen. ...

Forsikringsselskabet mener, ifglge skadekonsulent B.D.M., vi bare kan seette tilsva-
rende lamper op eller fa fat i de lamper fra saelger, der sad der i forvejen. Vi mener
ikke det er i orden at afslutte sagen pa den made, da det er en skjult fejl og lofterne
er gdelagte og medmindre vi seetter tilsvarende lamper op altid vil kunne ses og hu-
set ved evt. salg vil have en ringere veerdi end da vi kgbte det, da ingen vel er inte-
resseret i at kgbe et hus til fuld pris nar de skal starte med at investere i nye lofter."

Heroverfor har selskabet i skrivelse af 10/10 2006 til neevnet bl.a. anfart:

"Vores skadekonsulent har gjort geeldende, at forholdet ikke er udtryk for en skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Som det fremgar af vores og elinstallatgrens fotose-
rie henholdsvis bilag .. og bilag .., har vedkommende, som har ssenket lofterne, ikke
veeret sa ngjeregnende med udseendet af udskaeringerne i loftbekleedningen. Dog
har han ved udskaeringernes stgrrelse forsggt at sikre en fortsat tilgeengelighed til
hele elinstallationen ogsa efter montering af loftbeklaedningen. Af begge fotoserier
kan det ogsa ses, at det ikke alene er udskaeringen, som skeemmer loftbeklaednin-
gen. Der forefindes sdledes ogsa adskillige huller hidrarende fra montering af lam-
per/plafonder.

Sidstnaevnte er forventeligt henset til, at lamper/plafonder forefandtes pa besigtigel-
sestidspunktet og kgbstidspunktet, se salgsopstilling og kebsaftale (bilag ..). Hvor-
vidt det er i orden, at seelger har nedtaget lamperne/plafonderne, som forsikringsta-
gerne giver udtryk for i sin klage, kan vi ikke afggre. Imidlertid skal vi papege at vis-
se genstande ogsa elinstallationer er omfattet af Tinglysningslovens § 38, og det be-
tyder, at en seelger ikke ngdvendigvis kan udskille genstande fra bygningen, som
har karakter af bygningsdele. Det vil med andre ord sige, at saelgers handling er be-
tinget af, at lamperne/plafonderne har haft karakter af indbogenstande, eller ogséa
skal der veere truffet specifik aftale om udskillelsen med kaber.

Det er forsikringstagernes anbringende, at udskeeringerne for lampeudtagene er en
skjult fejl, som har gdelagt loftbekleedningen i de bergrte rum, og at huset i tilfaelde
af et salg ma seelges til en reduceret pris, idet en interesseret kagber vil forlange af-
slag svarende til omkostningen ved udskiftning af loftbeklaedningen.

Vi er ikke enige heri. Det er korrekt, at loftbekleedningen som helhed skeemmes af
udskeeringerne og diverse huller fra fastggrelse af de lamper/plafonder, som saelger
har haft monteret direkte under lampeudtaget. Men det er kun tilfeeldet, fordi seelge-
ren har medtaget de pageeldende lamper/plafonder. Forholdet kan sammenlignes
med de situationer, hvor seelger fjerner indbogenstande, f.eks. et klsedeskab, hvor-
ved der kommer til at mangle et stykke gulvteeppe, veeg- eller loftbekleedning. Dette
anser vi ikke for en skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet forholdet uden vide-
re kan retableres ved at opstille et tilsvarende kleedeskab. Derfor har vi ogsa fore-
slaet forsikringstagerne, at de opsaetter nogle tilsvarende lamper/plafonder, hvorved
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bade udskeeringer og monteringshuller let og enkelt skjules. Forsikringstagerne har
afslaet at falge dette rad med undtagelse af et enkelt sted, se vores fotoserie (bilag

D,

Det er vores opfattelse, at forsikringstagerne ikke har lgftet bevisbyrden for, at for-
holdet opfylder skadedefinitionen blot ved at pasta, at en interesseret kaber vil krae-
ve et afslag i forhold til den udbudte handelspris.

Vi skal derfor fastholde, at forsikringstagerne ikke kan kreeve loftbeklsedningerne ud-
skiftet, nar forholdet dels kan elimineres ved at opsaette nogle tilsvarende lam-
per/platonder, som dem seelger havde til at sidde i lofterne. Dels er det vores over-
bevisning, at der kan monteres loftsbaldakiner eller lignende, som vil veere i stand til
at deekke over udskeeringerne. | modsat fald har vi en formodning om, at en garvet
elinstallatgr kan tildanne eller fa tildannet nogle i en passende starrelse. Kan eller
gnsker forsikringstagerne ikke at leve med et eller flere af vores Igsningsforslag, an-
tager vi, at der kan foretages en partiel udskiftning af de loftsplader med udskaering
for lampesteder, f.eks. ved at ofre det mindste loft og anvende det som reservedele
for de gvrige lofter."

Naevnet har faet forelagt sagens akter, herunder fotos af de omhandlede lofter.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"9. Hvilke forhold er deekket

9.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, de giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller byg-
ningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelseg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller an-
dre forebyggende foranstaltninger."

Neevnet udtaler:

Neaevnets flertal finder, at lofterne efter saelgerens nedtagning af lamperne i forbindelse
med fraflytningen fremstar med s& omfattende indgreb, at der foreligger en skade i for-
sikringsbetingelsernes forstand. | denne forbindelse bemaerkes, at forsikringsdaeknin-
gen i henhold til ejerskifteforsikringen ikke pavirkes af, om seelgeren ved at ned- og
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medtage lamperne har padraget sig erstatningsansvar over for kgberne, idet kravet

mod seelgeren i sa fald vil tilkomme selskabet.

Séaledes som sagen foreligger oplyst, har naevnet ikke forngdent grundlag for at afgare

stgrrelsen af den erstatning, der herefter tilkommer klagerne.

Neevnets mindretal finder, at forholdet vedrgrende lampestederne ikke udggar en skade i
forsikringsbetingelsernes forstand.

Efter udfaldet af afstemningen

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at de anmeldte skader pa ejen-

dommens loftbeklaedning er forsikringsdaekket.

Neaevnet kan ikke afggre starrelsen af den erstatning, der herefter tilkommer klagerne.

Poul Sgrensen
formand



