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Den 17. december 2007 blev i sag nr. 70.883:
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mod

TrygVesta Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i TrygVesta Forsikring A/S, klager ved deres ad-
vokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade pa

den forsikrede ejendoms tag.

Selskabet har afvist at deekke skaden med henvisning til, at der ikke er tale om en ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand. Subsidieert har selskabet henvist til, at taget er ned-

slidt, og at eventuel erstatning kun kan udggre 20 % af udgifterne til et tilsvarende tag.

Parterne er uenige om, hvad der i givet fald skal indga i erstatningsberegningen. Klage-
rens advokat har i skrivelse af 17/4 2007 anfart, at han kun gnsker, at naevnet tager stil-
ling til, om der er en erstatningspligt for selskabet, idet han gnsker at spagrgsmalet om

erstatningens stgrrelse overlades til parterne.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1972, og at klagerne er-
hvervede ejendommen pr. 1/2 2006 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet 1/7
2005. Om taget er i tilstandsrapporten angivet:

"8. Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning K3 Enkelte steder lille gab mellem tagplader.
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Risiko for lidt fygesne/slagregn.”

Klagerne har indhentet en rapport fra G. Tag- & VVS Entreprise af 10/5 2006. Af rappor-

ten fremgar bl.a.:

"Konklusion efter besigtigelsen er at det ikke vil vaere forsvarlig at udfgre nogen form for rep
af tagfladen grundet taget er defekt pa flere omrader og helt nedslidt."

Skaden blev anmeldt til selskabet den 9/5 2006, idet klagerne oplyste, at det malede

eternitskiffertag var uteet. En taksator fra selskabet besigtigede ejendommen den 22/5

2006 og har i besigtigelsesrapport dateret 2/6 2006 angivet:

"3.

4,

12.

13.

Kan der konstateres skade eller neerliggende risiko for skade?

ja

Beskriv skaden og arsagen til skaden?

Tagpladerne (skifereternit) har flere steder hjgrner og er tyndslidte. Arsagerne til ska-
derne er hovedsageligt aldersbetingede nedslidninger, men ogsa forarsaget af belig-
genhed (teet ved kysten og omgivet af hgje traeer) og lille taghaeldning (22,5 gr.)

Er veerdi og/eller brugbarhed af bygningen nedsat i naevneveerdigt omfang, som falge
af skaden?

Hvis ja, begrund svaret.

ja, nar der treenger vand gennem taget

Er skaden deekket af en anden forsikring (villa-/hus-/ejendomsforsikring)?

nej

Er skaden omfattet af en garanti fra seelger/entreprengr/leverandgr?

nej

Er skaden naevnt i tilstandsrapporten? Huvis ja, er den da korrekt beskrevet, eller er ska-
den klart forkert beskrevet, dvs. misvisende eller klart ufyldestggrende beskrevet?

ja, forholdet er naevnt pa side 6, pkt. 8.1 K3. Forholdet vurderes som korrekt beskrevet.

Er skaden udtryk for almindeligt slid/aelde eller mangelfuld vedligeholdelse? Hvis ja,
skriv om sliddet/den manglende vedligeholdelse har medfert skade pa andre bygnings-
dele eller, om der er neerliggende risiko herfor?

ja, alm. slid og eelde. Taget er malet i ar 2000, sandsynligvis i et forsgg pa at forleenge
dets levetid. Har til nu kun medfart sma og ubetydelige skader pa andre bygningsdele
(sa vidt det kan observeres fra det snaevre tagrum). Pa leengere sigt er der risiko for
skader pa andre bygningsdele.

Er skaden udtryk for udlgb af seedvanlig levetid? Hvis ja, begrund svaret.

ja. Jf. SKAFORs levetidstabeller er restlevetiden pa taget der er i udsat miljg, 20 %.

Kommentarer/bemaerkninger i gvrigt: Iflg. ft.s reparatgrs rapport, er der ikke tvivli om at
skaderne skyldes aldersbetinget nedslidning. Han foreslar en total udskiftning. Forholdet bar
vel reelt afvises, da det er beskrevet i TR, men skal der deekkes, mener jeg alene der kan
blive tale om taget, og ikke tagrender, nedlgb m.m. De fejler ikke noget.

Ft.s rep. har givet tilbud pa 283.010,- kr. ekskl. moms. Jeg har indhentet et mundtlig kontrol-
tilbud pa 281.700,- kr. ekskl. moms."
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Klagerne har ved deres advokat over for naevnet gjort geeldende, at selskabet skal daek-
ke de i forbindelse med skaden pa taget afholdte udgifter pa 807.823,13 kr. Advokaten
har i sin klageskrivelse dateret 14/12 2006 henvist til ankenaevnskendelse 66.459 og
endvidere anfart:

"Selvom der i tilstandsrapporten var anfgrt en K3 anmaerkning ved taget, var de tilfgjede
bemaerkninger ikke i overensstemmelse med tagets virkelige tilstand, idet taget var i en vee-
sentligt ringere stand end det fremgik af bemaerkningerne i tilstandsrapporten.

Selvom taget pa ejendommen omfattet af denne klage var nogle ar gammelt, var dets til-
stand vaesentligt ringere end man ma forvente af et lignende tag pa en lignende ejendom.
Endvidere var der for 3 ar siden udfart en reparation af taget, og det fremgik af den vedlagte
rapport, at reparationen ikke var udfart korrekt."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse. Selskabet har til stgtte herfor i
skrivelse af 23/1 2007 til neevnet anfart:

"Vi mener ikke, at skifereternittaget pa denne ejendom adskiller sig fra tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, der er beliggende et til-
svarende sted, hvorfor vi har afvist forholdet pa ejerskifteforsikringen under henvisning til, at
der slet ikke er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Derudover daekker forsikringen ikke forhold, der er neaevnt i tilstandsrapporten. | tilstandsrap-
porten er det pa side 6 under pkt. 8.1 tagbelaegning/rygning anfart, at 'Enkelte steder lille
gab mellem tagplader. Risiko for lidt fygesne/slagregn'. Forholdet har faet karakter K3. Ka-
rakter K3 beskriver kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter in-
den for overskuelig tid. Dette svigt risiker at medfare skader pa andre bygningsdele.

Advokat S.L.N. henviser i sit brev af 7. november 2006 til ankensevnskendelse 66.459. |
denne sag har ankenaevnet givet klager medhold i, at karakteren K3 med tilhgrende note ik-
ke gav et retvisende billede af forholdet for den del af taget, der var belagt med vingetegl. |
rapporten stod der kun ‘enkelte beskadigede tagsten'. Denne beskrivelse var ikke deekken-
de, da der pa overtagelsen allerede var sket falgeskader pa undertag, laegter m.m. Resten
af taget, der var benaevnt med K3, blev ikke daekket af forsikringen. Problematikken i ken-
delse nr. 66.459 er saledes ikke sammenlignelig med naervaerende sag.

Ved besigtigelsen den 22. maj 2006 kunne vores taksator ikke konstatere skader i loftrum-
met som fglge af tagets stand, og der var heller ikke skade pa tagrender, inddaekninger,
nedlgb, undertag m.m. Vi mener, at forholdet vedrgrende skifereternittagets tilstand er kor-
rekt beskrevet i tilstandsrapporten med karakter K3 og tilhgrende note. Vi kan derfor heller
ikke af denne arsag tilbyde at daekke udgiften til udskiftning af skifereternittaget.

Som neevnt overtog vores forsikringstager ejendommen den 1. februar 2006. Af de indsend-
te fakturaer pa udskiftning af skifereternittag fremgar det, at arbejdet (udskiftning af tag) er
bestilt den 6. marts 2006. Forholdet vedrgrende taget er farst anmeldt til os den 9. maj
2006, hvorfor det er neerliggende at antage, at vores forsikringstager pa baggrund af til-
standsrapportens oplysning med K3-angivelsen pa taget, under alle omsteendigheder havde
planlagt en udskiftning af skifereternittaget.

Kopi af faktura med ordredato vedleegges ...
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Safremt ankenaevnet trods ovenstaende skulle finde, at der er tale om et forhold, som opfyl-
der forsikringens skadedefinition, samt at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten, er det vores vurdering, at der bar gares veerdiforringelse geeldende pa 80% som fal-
ge af tagets alder og tilstand. Vores vurdering af vaerdiforringelsen er baseret pa en konkret
vurdering af taget, som har en ringe haeldning, ligesom ejendommen befinder sig i et udsat
miljo teet ved havet. | levetidstabeller fra Forsikring og Pension er det estimeret, at veerdien
af et skifereternittag i udsat miljg efter 25 ar er nedskrevet med 80 %. Det aktuelle tag har
en alder pa 34 ar."

Klagernes advokat har i skrivelse af 7/2 2007 til neevnet supplerende anfart:

"Tagrender

Tryg Forsikring har i sit brev anfart, at selskabets taksator ikke kunne konstatere skader pa
tagrender m.v. | den forbindelse henviser jeg til den af G. Tag- & VVS Entreprise udarbejde-
de rapport, hvor skaderne pa tagrenden er beskrevet sammen med beskrivelsen af de @vri-
ge skader pa taget. Rapporten er tidligere fremlagt som bilag ... Endvidere vedlaegges bille-
der af tagrenden fgr udskiftning af taget, hvoraf det fremgar, at tagrenden er i stykker, idet
der pa flisearealet neden for det omrade, hvor tagrenden er defekt, er vadt, mens det tilsva-
rende omrade pa begge sider af den defekte del af tagrenden er tart. Billederne vedlaegges
som bilag ... Det er derfor ikke korrekt, at tagrenden ikke var i stykker far renoveringen af
taget.

Ejendommens beliggenhed og tagets haeldning

Det fremgar af brevet fra Tryg Forsikring, at det er selskabets opfattelse, at ejiendommen be-
finder sig i et udsat miljg teet ved havet. Ejendommen er beliggende cirka 0,5 km fra kysten.
| Danmark befinder en stor del af eiendommene sig i en sddan afstand fra havet, sa der er
ikke tale om en seerlig udsat beliggenhed.

Endvidere anfgrer forsikringsselskabet i sit brev, at taget har en ringe haeldning. Hertil be-
maerkes, at tagets haeldning pa 20 grader er den saedvanlige heeldning for et standard J.C.-
parcelhus, hvilket der er tale om her.

Ordredato

Forsikringsselskabet har i sit brev anfgrt, at udskiftningen af taget ma veere bestilt fer den
konstaterede skade, idet det fremgéar af de indsendte fakturaer, at ordredatoen er den 6.
marts 2006. Hertil bemaerkes, at H.N. og C.J. i forbindelse med kgbet planlagde en starre
renovering af ejendommen. Denne renovering indebar ikke en udskiftning af taget.

Det var imidlertid G. Tag- & VVS Entreprise, der skulle udfgre noget af arbejdet, og det er
ordredatoen for dette arbejde, der er den 6. marts 2006. VVS-firmaet har saledes benyttet
den oprindelige ordredato, og ikke behandlet renoveringen af taget som en ny selvsteendig
ordre. Renoveringen af taget var imidlertid ikke planlagt fer maj 2006.

Tilbud

| brevet fra Tryg Forsikring er det anfart, at man har modtaget et tilbud pa udskiftning af ta-
get pa 391.105 kr. ekskl. moms. Tilbudet udger imidlertid ikke alle omkostningerne i forbin-
delse med en renovering af taget, hvilket fremgar af vedlagte oversigt over tiloud udarbejdet
af K.P. Arkitektfirma ApS som (bilag ...). Heraf fremgar det, at det alene er blikkenslager-
regningen, der udgar 391.105 kr. ekskl. moms, mens det samlede belgb inkl. moms i alt ud-
ger 720.132,25 kr.
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Som beskrevet i den oprindelige klage har H.N. og C.J. afholdt udgifter for 807.823,13 kr.,
og det er det belgb, som H.N. og C.J. har krav p4, at ejerskifteforsikringen deekker."

Selskabet har i skrivelse af 13/3 2007 til neevnet anfart:

"Vedrgrende tagrender

Vi fastholder, at der ikke ved taksators besigtigelse kunne konstateres skader pa tagrenden.
Det billede, som advokatfuldmaegtig O.N. henviser til, dokumentere ikke, at der er en skade
pa tagrenden. Derimod fremgar det tydeligt af billedet, at tagrenden er fuld af blade. Rens-
ning af tagrender er en del af den almindelige vedligeholdelse, og pa en ejendom, der er be-
liggende med store treeer, er det ngdvendigt, at veere ekstra opmaerksom pa rensning af
tagrender, da disse ellers tilstopper og forarsager, at vandet Igber over kanten.

Ejendommens beliggenhed og tagets haeldning

Vi fastholder, at der er tale om en ejendom, der er beliggende i udsat miljg. Det fremgar af
levetidstabeller for Forsikring og Pension, at udsat miljg bl.a. forarsages af tagheeldning pa
mindre end 35 grader, manglende mulighed for udtarring som fglge af begroning samt vind-
pavirkning og havgus.

Ejendommen er som tidligere beskrevet beliggende 3-500 m fra havet og pa en grund med
mange traeer. Derudover er haeldningen pa taget kun 20 grader.

Det er korrekt, at et standard J.C.-parcelhus opfgres med en tagheeldning pa 20 grader,
men det aendrer ikke ved, at taget betragtes som veerende i udsat milja.

Ordredato
Vi vil ikke bestride vores forsikringstagers pastand om, at tagarbejdet er rekvireret efter an-
meldelse af forholdet til ejerskifteforsikringen.

Vi har dog noteret os at advokatfuldmaegtig O.N. i sit brev af 7. februar 2007 oplyser, at vo-
res forsikringstager ved overtagelse af ejiendommen skulle i gang med en stgrre renovering
af ejendommen. Hvorfor det undrer os, at man ikke i denne forbindelse pataenke at udbedre
forholdet vedrgrende den kritiske K3 skade pa taget.

Tilbud

Det fremgar af faktura nr. 12555, at den samlede entreprisesum for udskiftning af tag er pa
391.105 kr. eks moms. Vi gar i denne forbindelse opmaerksom p4, at vores forsikringstager
har valgt at fa naturskifter oplagt i stedet for eternitskifer. Dette betyder ifglge vores taksator
en fordobling af prisen pa skiferstenene.

Faktura nr. 937 og 1057 fra J.V.N. p& samlet 286.981,25 kr. inkl. moms vedrgrer tgmrerar-
bejde, og har ikke noget med udskiftning af taget at gare. Vores forsikringstager har blot gn-
sket at f& et undertag, samt specialfremstillede teaktreeslister opsat i forbindelse med ud-
skiftning af taget. Huset er ikke overtaget med undertag og teaktraeslister, hvorfor etablering
af disse ikke er omfattet af forsikringen.

Det fremgar af faktura 12693 fra G. Tag- & VVS Entreprise, at der er blevet faktureret sam-

let 51.729,38 kr. inkl. moms for diverse forhold. Disse forhold vedrgrer ikke udskiftning af ta-
get, og er derfor heller ikke omfattet af ejerskifteforsikringen.”

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
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"3. Hvad deekker ejerskifteforsikringen

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter 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 neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger.

4.1

Forhold, som er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert be-
skrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rap-

porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning.”

Neevnet udtaler:

Naevnet finder som ubestridt at matte leegge til grund, at taget er uteet. Neevnet finder
endvidere pa det foreliggende at matte leegge til grund, at det ikke er muligt at ggre ta-
get teet ved at lade dette reparere, hvorfor taget ma udskiftes. Uanset, at tagbelaeg-
ning/rygning i tilstandsrapporten har faet karakteren K3, findes der ved bemaerkningen
om, at der enkelte steder er lille gab mellem tagplader, ikke at veere givet klagerne et
retvisende billede af tagets tilstand. Der foreligger derfor en daekningsberettigende ska-
de.

Selv om oplysningerne i tilstandsrapporten ikke indikerer, at taget er tjenligt til udskift-
ning, har klagerne dog efter tagets alder og beskaffenhed efter nsevnets opfattelse ikke
kunnet regne med, at taget ville kunne holdes taet med reparationsarbejder ar ud i frem-
tiden. Neevnet finder derfor ikke anledning til at kritisere, at selskabet kun vil betale 20
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% af udgifterne til et nyt tilsvarende tag. Neevnet kan ikke pa det foreliggende afgare,

om tagrender og nedlgbsrar vil kunne genanvendes.

Derfor

bestemmes:

Selskabet, TrygVesta Forsikring A/S, skal anerkende, at uteetheden i tagets konstrukti-

oner er en deekningsberettigende skade.

Neaevnet finder ikke anledning til at kritisere, at selskabet kun vil erstatte 20 % af udgif-
terne til et tilsvarende tag.

Neevnet kan ikke afgare, om tagrender og nedlgbsrgr vil kunne genanvendes.

J. Hermann



