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Den 2. marts 2009 blev i sag nr. _74.290:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring hos Nykredit Forsikring A/S, klager over, at sel-

skabet har nedsat erstatningen i forbindelse med en anerkendt tagskade.

Selskabet har anerkendt at deekke 33 % af udgiften til nyt eternittag fer fradrag af selvri-

siko.

Klageren kreever fuld deekning for nyt eternittag.

Det fremgar af sagen, at ejendommen er opfart i 1956, og at klageren overtog ejen-
dommen den 26/10 2004 pa baggrund af bl.a. en tilstandsrapport udarbejdet den 23/8
2004.

Den 8/2 2007 anmeldte klageren telefonisk, at ejendommens tag var uteet. Selskabet

anmodede klageren om at lade en fagmand uddybende beskrive skaden.

S. Tegmrer & Snedker ApS har i udtalelse af 19/2 2007 noteret:

"1. Skaden er at eternitpladerne smuldrer, revner og derved kommer der vand ind pa skifer-
undertaget og Igber ind hvor den nye laegtekonstruktion er fastgjort.
2. Skader forefindes pa hele taget.
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3. Som pkt. 2

4. Skaden er sket pga. materialesvigt i eternitpladerne.

5. Skaden kan ikke udbedres uden at skifte taget.

6. Overslaget pa prisudgift er vedlagt.

7. Det ma formodes at taget er skiftet i midten af 80'erne hvor Dansk Eternit havde proble-
mer med deres produkter.”

Temrerens overslag pa udskiftning af tagbekleedningen belaber sig til 106.250 kr.

Af tilstandsrapporten fremgar:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
A 8.0 Tagkonstruktion
8.1 Tagebelaegning/rygning K2 5 Tagflader er alge- og mosbe-
groede samt overfladerevne-
dannelser.

Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og sken over skade-
arsager og konstruktioner

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / kommentar

5 A 8.1 Tagbelaegning/rygning Mosbegroning pa tagflader bgr afrenses for at
forhindre fugtopsugning samt lgft af pladesam-
linger. Der ma ved afrensning af tag paregnes
fremkomst af tagbelaegning med skader i over-
fladen samt evt. revnedannelser."

En taksator fra selskabet besigtigede den 22/3 2007 ejendommen og har i rapport af
15/6 2007 anfart:

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

Taget er et eternit bglgeplade tag, som ligger med meget lav tagheeldning. Det betyder at
mos m.m. lettere kan samle sig, og nedseette tagets levetid.

Taget har veeret overbegroet med mos, (TR note 5) og blevet rengjort, i den naevnte note
star der ogsa hvad man ma paregne af problemer, hvis man foretager en afrensning.
Hardhaendet rengaring kan veere et problem, fordi samlinger sa bliver uteette.

Reparation af taget er ikke mulig. En omlaegning at tagpladerne, forudsaetter at pladerne har
rimelig styrke tilbage, og det har de ikke.

5. Var skaden/skaderne, eller risikoen herfor tilstede da kunden overtog ejendom-
men?

Ja skaderne opstar over lang tid, og pa den made, at mos fgrst saetter sig pa taget, derefter

presser mosset sine radder op i samlingerne, og lgfter den gverste plade, nar der foretages

en afrensning falder tagpladerne ikke ned igen, og sa er taget uteet.

9. Er skaden/skaderne helt eller delvist naevnt i tilstandsrapporten? Hvis ja, tag da
stilling til om du finder skaden/skaderne korrekt beskrevet? Begrund svaret
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Ja TR 8.1 og note 5. Jeg mener forholdet er beskrevet, karakteren kan diskuteres. Jeg me-
ner UN havde veeret mere daekkende.

12. Er skaden/skaderne udtryk for almindelig slid og alde og/eller mangelfuld vedli-
geholdelse? Huvis ja, tag da stilling til om aldersnedslidningen/den mangelfulde vedli-
geholdelse har medfart falgeskader pa andre bygningsdele, eller om der er neerlig-
gende risiko herfor

Ja det er et spgrgsmal om nedslidning, tage med lille taghaeldning har en kortere levetid,
Hvis taget holdes fri for mos m.m. forleenger det levetiden. Lader man taget passe sig selv,
og sa pludselig foretager en hardhaendet afrensning er taget gdelagt.

Det er den situation vi star i her.

13. Er skaden/skaderne udtryk for udlgb af seedvanlig levetid? Begrund svaret
Under disse omsteendigheder ja.

14. Er det sandsynligt, at seelgeren har veeret bekendt med skaden/skaderne ved sal-
get af ejendommen? Begrund svaret

Problemet er beskrevet i TR. De har vidst at der var et problem men de har ikke forstaet
konsekvenserne.

15. Tag stilling til en eventuel veerdiforringelse - er den stgrre en 30%? Hvis ja, opgar
da veerdiforringelsen og begrund svaret
Afskrivning under disse omsteendigheder 80 %

18. Kommentarer/bemaerkninger i gvrigt

Nar taget er overbegroet med mos, er det ofte for sent at afrense. Jeg finder det forkert at
TR anbefaler at afrense taget.

Hvis denne sag var blevet behandlet rigtig, skulle man have gjort fglgende.

Afrenset ca. 1 m? for at se om tagpladerne var skadet, havde man konstateret at der ikke
var skader pa pladerne, kunne afrensningen fortsaette, havde man konstateret at skaderne
var sket, kunne man have regnet med en restlevetid pa 35 ar med lidt pappen, hist og her.
Nu sider man i den situation at hele taget er afrenset, der var sket skade pa pladerne, af-
rensningen betyder nu, at det teetningsmateriale der var tilbage er fjernet ved afrensningen,
og rest levetiden er 0 ar.

Jeg mener pa denne baggrund at UN havde vaeret mere beskrivende, og mere deekkende."

Ved skrivelse af 27/6 2007 meddelte selskabet klageren afslag pa deekning i henhold til
forsikringen. Klageren gjorde i e-mail af 8/7 2007 indsigelse mod afggrelsen, idet han
henviste til, at taget ikke var afrenset i hans ejertid og at tagbelaegningen i Kvalitets-

maerket havde faet betegnelsen god.

Selskabet anerkendte herefter i skrivelse af 19/7 2007 skaden pa taget som deeknings-

berettigende, men fratrak 80 % fra erstatningen under henvisning til veerdiforringelse.
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Klageren var ikke enig i selskabets opggarelse af veerdiforringelsen, hvilket han tilkende-
gav i e-mail af 6/8 2007. Selskabet eendrede afskrivningen for veerdiforringelse fra 80 %
til 73 %.

Da klageren fortsat ikke er tilfreds med selskabets erstatningsopggarelse har klageren
efter pa ny at have gjort indsigelse over for selskabet ved skrivelse af 8/7 2008 indbragt
sagen for Ankenaevnet for Forsikring og anfart:

"Jeg tegnede en udvidet ejerskifteforsikring hos Nykredit den 4/11-2004, da jeg kabte mit
forste hus, den 8/2-2007 anmeldte jeg en skade pa mit tag, i starten ville de ikke deekke
skaden, men efter en del klager ville de give 20 % minus selvrisiko. Efter endnu en klage
ville de give 30 %. Sa& 33 %. Sagen har kert fra den 8/2-2007 og til nu. Jeg mener at deres
sagsbehandling vidner om at de praver at slippe sa billigt som muligt, og derved undga de-
res reelle erstatningspligt.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...

Jeg vil opna at selskabet opfylder deres reelle erstatningspligt, s& man ikke skal seelge hus
og hjem péa grund af store uforudsete udgifter som burde vaere daekket af ejerskifteforsikrin-
gen."

Selskabet har i svarskrivelse af 16/9 2008 til naeevnet bl.a. anfart:

"Vores konsulent anfgrer i hans rapport at tagets levetid er udlgbet under de foreliggende
omstaendigheder

Ud fra oplysningerne i tilstandsrapportens pkt. 8.1 har tagpladerne veeret alge- og mosbe-
groede og med overfladerevnedannelser, hvilket har faet karakteren K2 som en alvorlig
skade. Forsikringstager har saledes veeret bekendt med tagpladernes tilstand ved overta-
gelsen af ejendommen, men som anfgrt af vores konsulent, har han ikke veeret bekendt
med konsekvensen heraf.

Konsekvensen er at taget er mangelfuldt vedligeholdt, og at tagets levetid er forkortet hen-
set til den lave taghaeldning, der iflg. tilstandsrapporten er mellem 15 og 35 grader.

Forsikringstager har yderligere oplyst at taget ikke er afrenset, og der er ikke oplysninger i
gvrigt om at vedligeholdelse er foretaget efter forsikringstagers overtagelse af ejendommen
1. december 2004 og frem til anmeldelsestidspunktet den 8. februar 2007.

Da taget saledes er mangelfuldt vedligeholdt og har lav taghaeldning er der grundlag for at
fastseette veerdiforringelsen ud fra levetidstabellens kolonne for mangelfuld vedligeholdel-
se/udsat miljg, hvorefter tagbelaegningen efter 20 ar er veerdiforringet med 80 %. Vores
konsulents farste vurdering af veerdiforringelsen, der er baseret pa hans besigtigelse af ta-
get, er sdledes korrekt.

Nar dertil fgjes at forsikringstager ikke har reageret pa K2 advarslen i tilstandsrapporten, ta-
ler dette for at skaden kan have udviklet sig uhensigtsmaessigt.
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Det afggrende er at vi har gjort levetidstabellen til en del af grundlaget for erstatningsopga-
relsen efter betingelsernes pkt. 18.4, og set i lyset heraf er en veerdiforringelsesprocent pa
63 % en rimelig afvejning i denne konkrete sag. Forsikringstager har endvidere erkleeret sig
enig i at 2/3 af levetiden skulle veere udlgbet ud fra en levetid pa 30 ar for asbestfri tagpla-
der, og saledes er forsikringstagers egenbetaling pa 33 % ogsa af denne grund udtryk for en
rimelig afvejning. Vi skal endvidere henvise til kendelsen 61.103.

Vores konsulent har d.d. besigtiget forsikringstagers ejendom for konstatering af om taget
smuldrer, og vores konsulent oplyser at taget viser tegn pa almindelig aldersnedbrydning i
kombination med manglende vedligeholdelse og hvor nedbrydningen accelereres pa grund
af den lave taghaeldning, hvor mos ikke renses af taget automatisk som fglge af vejr og
vind."

Selskabet har vedlagt kopi af levetidstabel vedrgrende eternit bglgeplader.

Begge parterne er efterfalgende fremkommet med yderligere kommentarer, som er fo-

relagt naevnet.
Neaevnet er blevet forelagt de i sagen vedlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Hvad deaekker forsikringen (lovens krav)

14.1

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

14.2

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand.

14.3

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

14.4

Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

17. Hvad deekker forsikringen ikke

Forsikringen deekker ikke:

a. forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende el-
ler klart ufyldestgarende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

18. Hvorledes beregnes erstatningen
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184

Hvis det skaderamte pa grund af slid og aelde er forringet med mere end 30 % i forhold til
nyveerdien, fastseettes erstatningen under hensyntagen til denne veerdiforringelse. Vejled-
ning 318, del 2 (Levetidstabeller) fra Dansk Forening for Skadesforsikringen kan anvendes
til skadeopggarelsen.”

Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen, herunder taksatorrapport og Kvalitetsmeerke, finder
naevnet det godtgjort, at taget er veerdiforringet med mere end 30 %. Henset til oplys-
ningerne i tilstandsrapport og Kvalitetsmaerke finder naevnet dog, at klageren ikke havde
grund til at forvente, at pladerne var sa nedslidte, at han ma tale en afskrivning pa 67 %.

Naevnet finder, at afskrivningen skansmaessigt ma fastsaettes til 50 %.

Som felge heraf

bestemmes:

Selskabet, Nykredit Forsikring A/S, skal anerkende kun at veere berettiget til at afskrive
50 % af omkostningerne til udskiftning af taget og skal i konsekvens heraf udbetale kla-
geren den mererstatning, der tilkommer ham, med tilleeg af renter i henhold til forsik-

ringsaftalelovens § 24.

Marianne Hgjgaard Pedersen



