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Den 17. december 2007 blevisag nr. 71.161:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom, har tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring A/S, klager ved de-
res advokat over, at selskabet har afvist at deekke en anmeldt skade pa den forsikrede

ejendoms tag.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at klagerne er blevet
tilstreekkeligt advaret om generel nedbrydning af tagbelsegningen dels i kgbsaftalen,

dels i tilstandsrapporten, hvor forholdet har faet karakteren K2.
Advokaten finder, at selskabet bgr betale en del af udgifterne til udskiftning af taget.

Den forsikrede ejendom er opfart i 1865, og kaberne overtog ejendommen pr. 15/8
2004 pa baggrund af kgbsaftale og tilstandsrapport udfaerdiget den 8/7 2004.

Af kgbsaftalen fremgar bl.a. af pkt. 14.7:

7.
Alt overtages saledes som det er og forefindes og af keber beset. Kaber er bekendt med, at
seelger ikke har beboet ejendommens bygninger, og er derfor indforstaet med, at seelger er
uden ansvar for mangler af enhver art, savel retlige som faktiske, bortset fra adkomstman-
gel.
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Kaber erkleerer sig endvidere indforstdet med, ikke senere at kunne gare andre mislighol-
delsesbefgjelser geeldende, herunder retten til afslag i kebesummen i anledning at mangler
ved det solgte. Parterne er enige om, at prisen er afstemt efter ovennaevnte."

Af tilstandsrapporten fremgar om forholdet:

"Karakterskala:

IB:

KO:
K1:
K2:
K3:
UN:

Ingen bemaerkninger
Kosmetiske skader
Mindre alvorlige skader
Alvorlige skader

Kritiske skader

Bgr undersgges nsermere

(Det kan veere en alvorlig skade; derfor bgr art, omfang og konsekvenser altid afklares.)

i?”egistrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel:

Karakter: Note: Bemeerkninger:

A

Beboelse

8. Tagkonstruktion
8.1

8.3 Skotrender/inddaekninger

8.5 Udv. treeveerk v. tag
8.6 Tagrender/tagnedigb
8.7 Kviste

8.8 Speer og leegter

8.12 Isolering

K1

K2

K2

K1
K1
K1
K1

K2

Balgeklodser er nedbrudt/mangler p& gra-
ter, rygning

Tagbelaegning er lidt nedbrudt generelt/af-
skalninger.

Luftsamlinger under tagbelaegning.
Teetning ved skotrende er udfgrt med
PUR-skum.

Underbekleedning er lgs enkelt sted.
Tagrende er ikke teet mod syd.
Nedbrydning i flunke.

Ej speerafstand normal.

Borebilleangreb i enkelte spaer/remme.
Isolering er noget nedbrudt.

Plastfolie pa kolde side af isolering."

Ved skrivelse af 6/1 2006 anmeldte klagernes advokat, at tagpladerne var nedbrudte i

en sadan grad, at de var ved at smuldre, og nogle var direkte hullede. Endelig anfarte

advokaten, at taget antageligt skulle udskiftes.

Selskabet anmodede pa baggrund heraf om, at en tgmrer besigtigede taget og neerme-

re preeciserede skaden og dens omfang.
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Temrer K.A. har i tilbud af 13/2 2006 tilbudt udskiftning af tagplader m.v. Arsagen métte
efter tamrerens opfattelse vaere en darlig sending tagplader. Han angav udbedringspri-
sen til 73.660 kr.

Selskabets skadekonsulent besigtigede ejendommen den 23/3 2006 og har i intern rap-
port af 31/3 2006 bl.a. anfart:

"3. Beskriv skaden/skaderne - og arsagen til skaden/skaderne

Eternitpladerne siges af tidligere ejer at veere fra 1991. Jeg ved at i perioden fra 1984 til
1988 var der store problemer med produktionen af disse plader da man gik veek fra at pro-
ducere dem med asbest. Hvis de er fra 1991 ma det bare veere en darlig produktion da et
eternittag normalt holder i 30-40 ar.

9. Er skaden/skaderne helt eller delvis naevnt i tilstandsrapporten? Hvis ja, tag da stil-
ling til om du finder skaden/skaderne korrekt beskrevet? Begrund svaret.

Ja. Skaden er naevnt i pkt. 8.1 med K2, dette er ogsa korrekt beskrevet pa TR's udfarelses-
tidspunkt. Ft. har intet gjort ved tagbelaegningen i de 1 1/2 ar og forholdet har nu udviklet

sig.

Pa baggrund af rapporten meddelte selskabet ved skrivelse af 16/6 2006, at forholdet
ikke var deekket af ejerskifteforsikringen, da det var naevnt i tilstandsrapporten, ligesom
det var selskabets opfattelse, at K2-betegnelsen ikke kunne karakteriseres som en klart

forkert beskrivelse.

Advokaten anmodede pa baggrund heraf om en genbesigtigelse ejendommen, idet han
i skrivelse af 14/9 2006 bl.a. gnskede oplyst, hvorvidt der overhovedet kunne have vae-
ret foretaget nogen form for udbedring i den forlgbne tid, ligesom det efter hans opfat-
telse var usikkert, om forveerringen matte antages at have veeret til stede pa overtagel-
sestidspunktet den 15/8 2004.

Radgivende ingenigr H.J.L. besigtigede taget den 15/9 2006 og har i skrivelse af 19/9
2006 til advokaten bl.a. anfart:

"Tagbeklaedningen er nedbrudt og bear udskiftes nu, inden der opstar alvorlige skader pa
andre bygningsdele som etageadskillelse samt isolering og loft m.v. i den del, hvor der er
udnyttet tagrum.
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Af tilstandsrapporten fra juli 2004 fremgar, at tagbekleedningen er lidt nedbrudt gene-
relt/afskalninger (K2). Som fagmand er jeg overrasket over, at taget pa ca. 2 ar har eendret
karakter fra lidt nedbrudt til moden til udskiftning, hvorfor jeg er overbevist om, at kaberne
(leegfolk) ikke kunne forudse dette.

Huller i tagbeklaedningen kan midlertidig lukkes eller enkelte plader kan udskiftes, men en
handvaerksmaessig korrekt udbedring kan kun foretages ved udskiftning af tagpladerne.

Det er min overbevisning, at tagbekleedningen pa tidspunktet for udfarelse af tilstandsrap-
porten ma have veaeret i darligere stand end angivet i rapporten."

Selskabet meddelte i skrivelse af 17/10 2006 efter modtagelsen af H.J.L.s udtalelse, at
man fastholdt sit tidligere indtagne standpunkt om, at forholdet ikke er klart forkert be-
skrevet i tilstandsrapporten, og afviste i den forbindelse at betale udgifterne i forbindelse

med ingenigrens besigtigelse og udtalelse.

| skrivelse af 28/11 2006 har selskabet yderligere anfart, at det var af den opfattelse, at
forholdet var blevet forveerret siden tilstandsrapportens udfeerdigelse den 7/8 2004.

Advokaten har over for neevnet i klage af 30/1 2007 nedlagt pastand om, at selskabet
anerkender skaden som daekningsberettigende, og har til statte for sin pastand bl.a. an-
fort:

"For at sikre en mere objektiv vurdering af de faktiske forhold, indhentes en sagkyndig er-
klzering fra ing. H.-J.L., der konkluderer, at tagbeklaedningen pa tidspunktet for udfarelsen af
tilstandsrapporten ma have veeret i darligere stand end angivet i rapporten.

Trods denne konklusion afviser Nykredit Forsikring A/S fortsat deekning bl.a. begrundet i at
de konstaterede skader slet ikke har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet.

Det gores geeldende, at den afgivne erkleering fra ing. H.-J..L. dokumenterer, at skaderne
var til stede pa overtagelsestidspunktet, hvorfor afslag pa forsikringsdaekning hermed ind-
bringes for Ankenaevnet."

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 1/3 2007 fastholdt sin afggrelse og har til

stgtte herfor bl.a. anfart:

"Forsikringstager er advaret om et tag med nedbrydning, hvor karakterangivelsen K2 sigter
til en alvorlig skade, hvor bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Ca. 1 1/2
ar efter tilstandsrapportens udarbejdelse anmelder forsikringstager forholdet, og vi kan kon-
statere, at der ikke er gjort noget af forsikringstager for at udbedre forholdet.
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Det fremgar af vores forsikringsbetingelser, at beskrivelsen i tilstandsrapporten skal vaere
klart forkert, misvisende eller klart ufyldestgarende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af
rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at forsikringstager samlet ud fra kgbsaftalen og
tilstandsrapporten er advaret om generel nedbrydning af tagbelsegningen og at udbedring
skal foretages inden overskuelig tid, da tagbelaegningens funktion (teethed) ellers ophgrer."

| efterfglgende skrivelse har advokaten den 19/3 2007 anfart, at klagerne ikke pa kabs-
tidspunktet kunne paregne, at taget var sa ringe, at hele taget skulle udskiftes sa kort tid
efter overtagelsen, hvorfor selskabet bgr afholde en del af udgifterne, som udger
98.587,50 kr.

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"16. Hvad er deekningen betinget af
Dakningen i henhold til pkt. 14 og 15 er betinget af,

a. atforholdet er til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen,
17. Hvad deaekker forsikringen ikke
Forsikringen daekker ikke:

a. forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klar forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestgarende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.”

Neevnet udtaler:

Neaevnet finder at kunne laegge til grund, at ejendommen er forsynet med et eternittag fra
omkring 1990. Efter naevnets opfattelse har en kegber af ejendommen i 2004 efter op-
lysningerne i tilstandsrapporten ikke haft grund til at antage, at husets tag var tjenligt til
udskiftning 1% ar efter overtagelsen. Dette geelder ogsa, selv om det laegges til grund,
at klagerne ikke har udfart vedligeholdelsesarbejder pa taget siden overtagelsen. Be-

skrivelsen i tilstandsrapporten med karakteren K2 er saledes ikke fyldestgarende.
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Neaevnet finder derfor, at selskabet skal bekoste 50 % af udgifterne til udskiftningen samt

betale ingenigrrapporten pa 3.750 kr.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Nykredit Forsikring A/S, skal betale 50 % af udgiften til udskiftning af taget

samt betale ingenigrrapporten pa 3.750 kr.

J. Hermann



