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Den 28. november 2011 blev i sag nr. 79.722:

XXXXXX XX XXXXXXXX

XXXXXXXXXXX X

XXXX XXXXXXXX

mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. tegnet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S. Han klager over, at
selskabet har afvist at yde daekning for en anmeldt skade p& ejendommens tagbeleeg-

ning.

Selskabet henviser til, at forholdet omkring taget er korrekt beskrevet i tilstandsrappor-

ten og tilleegget hertil.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1914, og at klageren over-
tog ejendommen den 1/8 2010 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 3/6
2010 Heraf fremgar bl.a.:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Boligen er traditionelt opfart og vedligeholdelsesstanden er mindre god. Der ma regnes med
bade genopretning og istandseettelse far almindelig vedligeholdelse kan paregnes. Bygnin-
gen fremstar som ved opferelsen, og der er ikke foretaget vaesentlige eendringer af indret-
ning og konstruktioner.

Registrering af bygningen tilstand
Bygn. Karakter: Registrering og note:

8. Tagkonstruktion

8.1 Tagbelaegning/rygning K3 Der er flere tagsten der mangler og der er fle-
re tagsten der er kneekkede og med afskal-
ninger.
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Note: Der er risiko for indtreengende fugt, fy-
gesne m.m.

Karakterer:
IB:  Ingen bemaerkninger K3: Kritiske skader, der medfgrer skader p& andre bygningsdele.
KO: Kosmetiske skader
UN: Bgr undersgges naermere.
K1: Mindre alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art, omfang og kon-
sekvenser altid afklares).
K2: Alvorlige skader
En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og skan over skadearsagen og konstruktioner."

Af tilleeg til tilstandsrapporten fremgar bl.a.:
"2. Overordnet vurdering af bygningerne - beboelsesdelen

Husets tilstand er under middel
Starre reparations- og vedligeholdelsesarbejde ma paregnes.

3. Overordnet vurdering af bygningsdelenes tilstand - beboelsesdelen

Over Under
God | middel | Middel | middel | Darlig

8. Tagkonstruktion/-belsegning/Skorsten X

4. Anslaede udbedringspriser for reparationer naevnt i tillaeg til tilstandsrapport - be-
boelsesdelen

De nedenfor angivne anslaede priser er alene ske@nnede belgb og de angivne reparationer er
alene forslag baseret pa den bygningssagkyndiges overordnede visuelle gennemgang uden
brug af destruktive indgreb.

Den bygningssagkyndige kan derfor ikke gares ansvarlig for eventuelle afvigelser. @nskes
der en hgjere grad af sikkerhed, opfordres modtageren af tillaegget derfor til selv at indhente
neaermere oplysninger og foretage eller lade foretage en mere tilbundsgdende undersggelse
af de anfarte forhold.

Det forhold, at den bygningssagkyndiges gennemgang alene er visuel indebeerer eksempel-
vis, at der i forbindelse med reparationer muligvis kan vise sig yderligere fejl og mangler i en
bygningsdel eller lignende, som ikke umiddelbart kunne konstateres ved en visuel gennem-
gang uden brug af destruktive indgreb.

Bygning Pos.nr./bygningsdelen Reparationsforslag Anslaet pris

8.1 Tagbelaegning Udskiftning af kneekkede og af- Indhent tilbud
skallede tegl samt iseet af nye,
hvor der mangler.

Efter det oplyste blev der lagt nyt tag pa ejendommen i midten af 1990’erne.
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Den 4/8 2010 anmeldte klageren bl.a., at taget var i en markant darligere stand, end
man kunne forvente af et tegltag fra midten af 90’erne. Teglene var porgse og havde en
meget begreenset levetid. Han oplyste, at taget var blevet besigtiget af to forskellige
tomrere. | et brev til klageren anfgrte den ene temrer bl.a.:

"Jeg har som aftalt kigget pa udbedring af de manglende tagsten og afskallede tagsten, og
jeg er desvaerre bange for, at taget nok er i darligere stand end | troede - og end hvad man
kan forvente af et tegltag fra midt-90erne. Jeg har efterfglgende haft min teglleverander ude
0g se pa sagen, og han deler desveerre min opfattelse.

De fleste tegl er meget porgse og har en meget begreenset levetid og jeg vil kraftigt rade jer
til at overveje en udskiftning af hele taget, nu da | alligevel skal i gang med at renovere. Sam-
tidig med problemet omkring teglenes levetid skal i nemlig vaere opmaerksom pa, at tagkon-
struktionen indvendigt ber forsteerkes med haneband, opspeending af gavle og evt. styrke
den nuveerende opretning af spaer (som kun er gjort pa den ene side) for at gare tagkon-
struktionen helt stabil.

Ift. tilstandsrapporten mener jeg, at taget er veerre end bemeaerket, da man ikke har taget hgj-
de for det er teglkvaliteten som, er problemet og dermed hele taget, mens man kan diskutere
om den byggesagkyndige skal forholde sig til konstruktionselementer, som ikke er opsat...

Jeg vil naturligvis gerne lave den delvise udskiftning af teglene, men | bgr serigst overveje en
total-renovering."

Taksator besigtigede forholdet den 16/8 2010 og afviste ved brev af 22/9 2010 at yde
deekning med henvisning til, at klageren via tilstandsrapporten og tillaegget hertil var
gjort bekendt med, at forholdet var af kritisk karakter, og at omfang og omkostninger ik-
ke kunne afdaekkes uden en konkret gennemgang af tagbelaegningen med henblik pa at
fa et tilbud pa opgaven.

Klageren har indbragt sagen for naevnet ved klageskema underskrevet den 7/1 2011.
Heraf fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. ...

Vi overtog 1.8.10 et hus, hvor taget havde en reekke tagsten, som var kneekkede/afskallede,
primeert pa husets vest-side. Alm. Brand har efter besigtigelse af ejendommen i forbindelse
med tegning af Husforsikring konkluderet, at der kun kan opnas fuld forsikringsdaekning af
taget ved udskiftning af tagbelaegningen og ikke ved udbedring af nuveerende huller og af-
skallede tegl. Vi forstar, at et givent forhold kan betragtes som en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, hvis en begeeret husforsikring pga. det pagaeldende forhold kun kan udstedes
med en klausul, som undtager skader pa bygningsdelen og skader hidrgrende herfra.

Vi mener derfor - i modsaetning til Alm. Brand - at vi bgr veere berettigede til delvis skades-
daekning, da naturen og omfanget af skaden pa taget har vist sig af en helt anden og langt
veerre/omkostningstung karakter end hvad vi er gjort bekendt med gennem tilstandsrapport,
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tilleeg til tilstandsrapport, tagets umiddelbare fremtoning, og hvad der med rimelighed kan
forventes af et tegltag fra midt 1990'erne.

e | tilstandsrapporten er der under punkt 8.1 Tagbelaegning/rygning anfart en K3: 'Der
er flere tagsten der mangler og der er flere tagsten der er kneekkede og med afskal-
ninger' (Tilstandsrapport s.9). | noten, som er den bygningssagkyndiges vurdering af
og sken over skadearsager og konstruktioner (Tilstandsrapport s.7), er anfert falgen-
de arsag til kategoriseringen som K3: 'Der er risiko for indtreengende fugt, fygesne
m.m." (Tilstandsrapport s.9). Problemet med tagbelaegningen er saledes klart om-
fangsmaessigt defineret, og vedrgrer ikke teglstenenes generelle tilstand.

e | tillzeg til tilstandsrapport er tagets stand karakteriseret som 'under middel' pa en ska-
la fra 'darlig' til 'god' (Tilleeg til tilstandsrapport s. 2), hvilket ikke med rimelighed kan
sidestilles med behov om fuld udskiftning af taget; da ma betegnelsen 'darlig' veere
den mest retvisende karakteristik. Pa side 3 i tilleegget er fglgende reparationsforslag
til 8.1. tagbeleegning angivet 'Udskiftning af kneekkede og afskallede tegl samt iseet af
nye, hvor der mangler' (tilleeg til tilstandsrapport s.3). Skadens natur er saledes ogsa i
tillaegget afgraenset til udskiftning af de tegl, som er knaekkede og afskallede, og giver
ikke anledning til at forvente behov om fuld udskiftning af hele taget.

e Tagets visuelle fremtoning fra terrsen medfgrer en forventning om lokale skader, pri-
meert pa tagets vest-side, og ikke en fuld udskiftning (se billeder i bilag), og vi gnske-
de ikke at inspicere taget pa teet hold fra kvisten, da der i tilstandsrapportens Note 4.1
omkring kvistaltanen er anfgrt: 'Der er risiko for nedstyrtning' (Tilstandsrapport s. 8),
og Vi ikke var bekendt med kvistaltanens konstruktionsstyrke

e Pa baggrund af den generelle levetid pa tegltage matte det forventes at taget kunne
holde mange ar endnu. Ifglge Boligejernes Videncenter Bolius
(htto://www.bolius.dk/altom/byggematerialer/artikel/tag-med-teglsten-1) holder et tegl-
tag et sted mellem 60-100 ar, hvorefter stgrstedelen af tagstenene stadig kan gen-
bruges i lang tid. Da ejendommens tag er fra midt 1990'erne ma det forventes at have
en betydelig levetid og ikke sta overfor udskiftning.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...
Vi gnsker, at AlIm.Brand skal daekke differencen mellem en udbedring af tagfladen med hen-
blik pa at sikre mod indtreengning af fygesne mm., og en fuldsteendig udskiftning af tagsten."

Selskabet fastholder i brev af 3/2 2011 til naevnet sin afggrelse og har til stgtte herfor
bl.a. anfart:

"Argumentation

Tvisten drejer sig om hvorvidt, der skal ydes forsikringsdeekning for en udskiftning af vores
kundes tag, idet vores kunde ikke mener, at beskrivelsen i tilstandsrapporten har givet et
retvisende billede af tagets tilstand.

Vores kunde har overtaget ejendommen den 1. august 2010. Kort tid efter overtagelsen far
vores kunde handveerkere ud med henblik pa en vurdering af taget. Handvaerkerne meddeler
vores kunde, at taget er darligere end normalt for et tag oplagt i 90'erne og at dette er meget
porgst med en begreenset restlevetid. Pa baggrund af dette kontakter vores kunde os, og
anmelder forholdet som en ejerskifteskade.

Efter besigtigelsen tager skadekonsulenten kontakt til Randers Tegl, der har oplyst, at der er
tale om ... Tegl, som blev produceret i 1990'erne, men som ikke leengere produceres, fordi
disse havde en darlig holdbarhed. Tagstenene og deres beskaffenhed svarer imidlertid til det
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forventelige for et tilsvarende tag af samme alder bestdende af ... Tegl. Vi er saledes ikke
enige med vores kundes handvaerkere i, at der er tale om et tag, som er i darligere stand end
et tilsvarende tag af samme alder og materiale. Vi finder det sdledes ikke sandsynliggjort, at
taget nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt henset til alder og byg-
gemetode.

Som sagen ligger oplyst, er der p.t. ikke konstateret uteetheder som fglge af tagets beskaf-
fenhed.

Pa baggrund af ovenstaende finder vi det ikke sandsynliggjort, at ejerskifteforsikringens ska-
debegreb er opfyldt for sa vidt angar tagbeleegningens generelle tilstand. Vi henviser i den
forbindelse til betingelsernes afsnit 2, punkt 10.1.

Vores kunde har ifglge det oplyste faet skiftet tagbeleegningen efter vores besigtigelse af
ejendommen.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke skader som fremgar af tilstandsrapporten, safremt disse er
korrekt beskrevet. Vores kunde har faet oplysning om, at flere tagsten mangler, samt at flere
tagsten er knaekkede og med afskalninger. Endvidere er disse oplysninger ligeledes supple-
ret med en note om, at der er risiko for indtreengende fugt, fygesne m.v. Forholdet har faet
karakteren K3, der beskriver en kritisk skade, som bevirker, at bygningsdelens funktion svig-
ter indenfor overskuelig tid, hvis ikke der sker udbedring. Et svigt som vil give risiko for skade
pa andre bygningsdele. Karakteren K3 er givet med henvisning til tagbeleegningen og ryg-
ningen. Vores kunde har saledes faet en oplysning om, at selve tagbeleegningens levetid vil
svigte indenfor overskuelig tid, hvis ikke der sker udbedring af de konstaterede skader.

Oplysningerne i tilstandsrapporten bliver suppleret af oplysningerne i tilleegget, hvor vores
kunde bliver oplyst om, at tagkonstruktionen/belsegningen er under middel. Vores kunde op-
lyser i klagen, at tilstanden burde veere beskrevet som darlig. Vi mener, at beskrivelsen i til-
standsrapporten suppleret med en 'under middel' beskrivelse umiddelbart vurderes tilstreek-
kelig til, at have givet vores kunde et retvisende billede af tagets tilstand forud for kegbet af
ejendommen.

Herudover beder vi naevnet bemeerke, at der i salgsopstillingen star anfart, at villaen treenger
til gennemgribende istandseettelse.

Vores kunde paberaber sig endvidere den klausul mod stormskader, som han har faet pa
husforsikringen forud for udskiftningen af taget. Det er korrekt, at man i tilfselde, hvor en byg-
ningsdel ikke kan forsikres pa husforsikringen som falge af et forbehold, finder det sandsyn-
liggjort, at der er naerliggende risiko for skade og dermed forsikringsdaekning. Vores kundes
forbehold er imidlertid taget som fglge af K3- karakteren i tilstandsrapporten, fordi der er op-
lyst om manglende tagsten osv. Et forhold som er at betragte som en kritisk skade og der-
med er retvisende beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor dette af denne grund er undtaget
for forsikringsdaekning.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi i det hele vores afgarelse, idet vi ikke finder det
sandsynliggjort, at der er tale om et daekningsberettiget forhold, og fordi det er vores vurde-
ring at forholdet i det hele er retvisende beskrevet via oplysningerne i tilstandsrapport og til-
leeg til tilstandsrapport. Vi kan saledes ikke tilbyde deekning over den tegnede ejerskiftefor-
sikring."

Af forsikringsbetingelserne fremgar:



6. 79.722

"10. Hvad er en skade?

10.1.

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neerliggende risiko for
skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med
seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

11. Hvilke forhold og skader er ikke deekket?

11.1.

Skader, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre skaden er klart forkert beskrevet i
rapporten. En skade 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 skadens reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

11.4
Skader, som det godtgares, at kaberen havde kendskab til, fer keberen overtog eller pa lig-
nende made fik radighed over ejendommen."

Neevnet udtaler:

| tilstandsrapporten har tagbelaegning og rygning faet karakteren K3, som er en kritisk
skade, der medfarer skade pa andre bygningsdele. Det fremgar, at der er flere tagsten,
der mangler, og der er flere tagsten, der er knaekkede og med afskalninger. Den byg-
ningssagkyndige har noteret, at der er risiko for indtraengen af fugt og fygesne.

Neaevnet finder, at klageren ud fra disse oplysninger i tilstandsrapporten samt oplysnin-
gerne i tilleegget hertil havde grund til at forvente, at tagbelsegningens stand generelt
var ringe. Naevnet ma endvidere leegge til grund, at reparation af taget er mulig,
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Herefter

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



