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Den 17. december 2012 blev i sag nr. 82.494:

XXXX XXXXXXXXX

XXXXX XXXXXXX XX

XXXX XXXXXXXXKXX

mod

Lokal Forsikring G/S

Holsted Park 15

4700 Neestved

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Lokal Forsikring G/S. Han klager over selskabets
afvisning af at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade pa den forsikrede ejendoms

tag (nedslidt tagbelaegning).

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at det fremgar af til-
standsrapporten, at det ikke var muligt for den bygningssagkyndige at besigtige taget pa
grund af sne. Selskabet har endvidere henvist til, at det anmeldte forhold bestar i udlgb
af tagets levetid, og at dette ikke udger en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.
Endelig har selskabet anfagrt, at det anmeldte forhold er beskrevet i tilstandsrapporten
med karakteren K3, idet der er henvist til en tidligere udarbejdet tilstandsrapport fra
2008.

Den forsikrede ejendom er opfert i 1850. Klageren erhvervede ejendommen pa bag-
grund af tilstandsrapport udarbejdet den 28/1 2010. Heraf fremgér bl.a.:

"Fglgende materiale forela:

Bemeerkninger Ja Nej Bygning

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige? O
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2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har
kunnet besigtiges? O AB

Pa eftersynstidspunktet var tagene og tagrender afdaekket med sne
og er ikke efterset. Bygning A: Tagrum er overvejende uden gangbro,
og er sa vidt muligt besigtiget fra gangbroen. Ved den sydlige gavl
var der beplantning som hindrede eftersyn af sokkel.

Bygning B: Der var ikke adgang til tagrum over carporten.
...Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Beboelse

8. Tagkonstruktion

8.1 Tagbelaegning/rygning K3 | den tidligere tilstandsrapport var anfart
felgende bemeerkning, og ejer oplyser at
der ikke er foretaget udbedring:
'Der er revne i en tagplade pa sydsiden af
vestflgjen.
Der er afskalninger fra rygningspladerne
samt mindre kantafskalninger fra tagpla-
derne, og der er begyndende mos- og al-
gebegroninger pa tagfladerne.’

Efter mit sken er skadebeskrivelsen derfor
stadig geeldende.

Note: Der kan Igbe vand ind til den under-
liggende tagkonstruktion ved den revnede
tagplade. Der blev ikke konstateret tegn pa
opfugtning af treeveerket under revnen eller
af tagkonstruktionen i gvrigt.

Generelt skgnnes det, at tagbelaegningen
er teet."

Klageren har anmeldt til selskabet, at tagets belsegning er meget slidt. Ved brev af 2/4
2012 afviste selskabet at deekke forholdet. Afggrelsen blev fastholdt ved selskabets
brev af 10/4 2012. Herefter anfarte klageren i brev af 15/4 2010 bl.a.:

"Det er korrekt, at taget pa eftersynstidspunktet var deekket af sne og derfor ikke kunne be-
sigtiges. Den bygningssagkyndige medtager alligevel oplysningerne fra den tidligere til-
standsrapport, der er lavet godt 1 ar forinden og konkluderer, at 'Efter mit sken er skadebe-
skrivelsen derfor stadig geeldende'.

Nar tilstandsrapporten er udformet pa denne made, kan jeg kun betragte de anfarte oplys-
ninger som gyldige for tagets tilstand.

Spgrgsmalet er sa, hvordan oplysningerne skal laeses.
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Jeg gar ud fra, at en tilstandsrapport er lavet, sa en 'ikke fagmand' skal have mulighed for at
vurdere husets tilstand.

Under punkt 8.1 (Tagbeklaedning/bygning) er anfgrt en 'K3'er, hvilket skulle betyde 'Kritiske
skader, der kan medfgre skader pa andre bygningsdele'

Revnen i tagpladen pa sydsiden af vestflgjen kommer ind under denne kategori, da der kan
sive vand igennem revnen, hvilket kan beskadige den underliggende tagkonstruktion.

Derimod kan notatet om, at 'der er afskalninger fra rygpladerne samt mindre kantafskalninger
fra tagpladerne’ ikke efter min bedste overbevisning karakteriseres som en 'kritisk skade', der
kreever gjeblikkelig handling. Jeg har derfor betragtet notatet som en beskrivelse af tagets
generelle tilstand og ikke som en 'kritisk skade' (K3).

Der skrives netop i rapporten, at 'Generelt sk@gnnes det, at tagbekleedningen er teet'. Derfor er
der ikke umiddelbar risiko for skader pa andre bygningsdele, og derfor er det ikke en 'K3,
hvilket jeg heller ikke har betragtet det som.

Det kunne (af en 'ikke fagmand') opfattes som en 'K1' (mindre alvorlig skade), hvilket jeg
gjorde. Dette ud fra de generelle kommentarer pa side 7, hvor det anfagres: '‘Der ma forudses
enkelte istandseettelsesarbejder, blandt andet ved tag'. Det kunne eksempelvis veere udskift-
ning af den defekte tagplade, men ikke en totaludskiftning af taget.

Som en bekraeftelse pd, at ikke alt under punkt 8.1 kan betragtes som 'K3', er bemaerkningen
om, at 'der er begyndende mos- og algebegroninger pa tagfladerne'. Dette er en typisk 'K1',
hvilket den ogsa er anfart som under punkt 8.1 pa Carporten.

Nu godt 1 % ar efter, at vi er flyttet ind, far vi at vide af en fagmand i forbindelse med opseet-
ning af et solcelleanlaeg, at det tag skal skiftes meget snart, hvis vi ikke vil have fugtskader i
den underliggende konstruktion.

Hovedhuset er fra 1850, og taget er selvfglgelig skiftet siden, men jeg er ikke pa noget tids-
punkt blevet oplyst om, hvornar det er fra. Nar jeg leeser tilstandsrapporten far jeg ikke opfat-
telsen af, at taget skal skiftes indenfor en overskuelig arreekke. Slet ikke, nar der under gene-
relle kommentarer star, at 'der ma forudses enkelte istandseettelsesarbejder, blandt andet
ved tag'.

Jeg mener, som der star i forsikringsbetingelserne (punkt 5.1) at forholdet omkring taget er
'klart ufyldestgarende, saledes at sikrede ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning'.

Havde jeg veeret vidende omkring tagets reelle tilstand, havde jeg forhandlet prisen pa huset
ned, vel vidende, at der indenfor kort tid skulle lsegges nyt tag pa.

Nu blev dette ikke tilfeeldet pa grund af en ufuldsteendig rapport. Det burde, som jeg skrev
ovenfor, veere muligt for en 'ikke fagmand' at lzese rapporten og derved fa et overblik over
husets reelle tilstand.

En anden ting, der burde have gjort den byggesagkyndige opmaerksom pa tagets reelle til-
stand er de helt nye topplader (se vedlagte foto), der for ganske nylig er udskiftet pa en del af
bygningen. De gamle ma have vaeret ubrugelige, hvorfor ellers udskiftningen ?
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Jeg er derfor ikke via tilstandsrapporten blevet orienteret om tagets rette (alvorlige) tilstand,
hvilket sdledes er en daekningsberettiget skade.

Nu er jeg, som skrevet, ikke klar over tagpladernes reelle alder, men selvfglgelig er de ikke
helt nye. Jeg er derfor indstillet pa at 'sla halv skade' med hensyn til montering af nye plader
af samme type.

Jeg medsender forskellige fotos taget for ganske nylig, s& du selv kan se tagets nuvaerende
tilstand. Alternativt ma | gerne sende en neutral taksator til at komme med sin vurdering."

Henvendelsen farte ikke til en eendring af selskabets afggrelse.

Sagen er indbragt for naevnet den 30/4 2012. Af bilag til klageskemaet fremgar bl.a.:

"Jeg tegnede i forbindelse med huskgb i 2010 en ejerskifteforsikring i Lokal Forsikring. Da
loven er sadan indrettet, at seelger intet ansvar har for skjulte fejl og mangler, safremt
han/hun tilbyder at betale halvdelen af en ejerskifteforsikring, er man mere eller mindre ngdt
til at tegne en sadan, hvis man vil have daekket skjulte fejl og mangler ved den kebte ejen-
dom.

Jeg tegner derfor en sddan og regner med, at jeg sé er deekket ind, hvis der skulle ske noget
uforudset.

Nu bliver det s& opdaget, at ‘taget er ved at falde fra hinanden'. Stor er min undren derfor, da
jeg konstaterer, at forsikringen ikke daekker de ting, der ikke er undersggt og heller ikke
deekker de ting, der er undersggt. Sidstnaevnte medmindre 'beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgarende, saledes at sikrede ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning' hvilket forsikringssel-
skabet abenbart har sveert ved at acceptere.

Jeg mener, at taget er undersggt, nar tilstandsrapporten er udformet, som den er, og jeg
mener ikke, at jeg har faet besked om tagets reelle tilstand. Jeg vedleegger billeder at taget,
som det ser ud i dag. Sa stor nedbrydning kan der ikke ske pa de fa ar, der er gaet siden den
farste tilstandsrapport.

Min detaljerede sagsfremstilling fremgar af mit sidste brev af 15.04.2012.

Hvis forsikringsselskabet ikke skal deekke en sadan skade, kan man undre sig over, hvad
man egentlig kan fa daekket pa en ejerskifteforsikring ? Der er vel ogsa en grund til, at der er
vedtaget et nyt lovforslag, der kreever, at tagets reelle tilstand fremover beskrives i en til-
standsrapport.

Jeg kreever ikke et helt nyt tag. men foreslar, at vi deler halv skade, da tagpladerne jo har en
vis alder (hvilken ved jeg som sagt ikke)."

Hertil har selskabet i brev af 10/5 2012 til naevnet bl.a. anfart:

"Med en generel henvisning til vores breve (vedlagt) til vores forsikringstager af den 30.marts
(Afvisningsbrev), 10. april (Brev 10-4-2012) samt den 18. april (Brev 18-4-2012), fastholder vi
afvisning af den anmeldte skade. Det forhold at taget ikke er besigtiget i forbindelse med
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udarbejdelse af den geeldende tilstandsrapport ... (Vedlagt), betyder at tagbeleegningen ikke
er omfattet af ejerskifteforsikringen i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 2.1. (Vedlagt)
At der i tilstandsrapporten er oplyst hvilken vurdering der var noteret i en tidligere tilstands-
rapport eendrer ikke ved, at tagbeleegningen ikke er besigtiget i forbindelse med udarbejdelse
af tilstandsrapporten. Vores forsikringstager burde med denne information have faet under-
s@gt tagbelaegningens tilstand naermere inden indgaelse af handlen. Nar vores forsikringsta-
ger veelger ikke at undersgge taget naermere inden kgb af ejendommen, ma vores forsik-
ringstager selv beere risikoen for eventuelle skader pa tagbeleegningen.

Det behgver ikke at vaere hele bygningen der ikke er besigtiget for at punkt 2.1 kan anven-
des, med reference til neevnets praksis omkring tolkning af skadesbegrebet, hvor det ikke
kun er en nedseettelse af hele bygningens veerdi eller anvendelighed der kan give anledning
til at et forhold kan veere daekket af en ejerskifteforsikring, her kan det ogsa blot veere en en-
kelt bygningsdel der har nedsat anvendelighed for at skadesbegrebet kan finde anvendelse.
Pa samme made ma punkt 2.1 anvendes i forhold til hvilke bygningsdele der er besigtiget, og
dermed omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Safremt naevnet finder at tagbeleegningen er omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsom-
fang, fastholdes afvisningen ud fra oplysningerne fra tidligere tilstandsrapport (Vedlagt):

8. Tagkonstruktion - pkt 8.1 side 9. - Se denne.

Tagbeleegningen har i 2008 faet karakteren K3, hvilket betyder kritisk skade. Ordet kritisk
skal tages bogstaveligt, og det ma forventes at tagbelaegningen inden for en overskuelig tid
vil svigte, med der af fglgende skade pa den underliggende konstruktion. Nar ordet kritisk
anvendes, sa er det en meget alvorlig skade eller risiko for skade der beskrives, sa ingen er i
tvivl om at det er meget alvorligt og at det kraever en gjeblikkelig indsats.

Beskrivelsen af afskalninger og kantafskalninger er en korrekt beskrivelse af eternitpladers
nedbrydning. Det betyder at i 2008 var nedbrydningen af pladerne allerede i gang og vurde-
ret til at veere en kritisk skade, og det kan ikke forventes at det er blevet bedre siden, tveerti-
mod ma det forventes at tagbelaegningens tilstand forveerres med tiden.

Forholdet er dermed korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, og i henhold til forsikringsbetin-
gelsernes punkt 4a ikke daekket.

Det forhold at tagpladerne er fra en produktion der har en kortere levetid end tidligere tiders
produktioner udggr der ud over ikke en skade i ejerskifteforsikringsmaessig betydning.

Udlgb af levetid er ikke en skade i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.
Tagbeleegningens levetid nedseetter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed neevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand, i det en bygning med tilsvarende tagbelaegning ma forventes at have samme levetid af
tagbelaegningen pa vores forsikringstagers bygning. Der er sa vidt vi er oplyst ikke konstate-
ret uteetheder eller andre fysiske forhold ved tagbelsegningen der kan opfylde skadesdefiniti-
onen i forsikringsbetingelsernes punkt 3, hvorfor vi ogsa af denne grund ma afvise deekning
af forholdet, da vores forsikringstager ikke har pavist at der foreligger en skade pa tagbelaeg-
ningen.

Skulle neevnet mod vores forventning finde, at tagbeleegningen er omfattet af forsikrings-
daekning, og at det anmeldte forhold udger en skade, sa ma det forhold at tagbelaegningen
er teet pa at have udlevet sin levetid, danne grundlag for, at en forsikringsdeekning begraen-
ses til at udskifte tagpladerne pa bygning A, med et fradrag for slid og alder pa 80% i hen-
hold til forsikringsbetingelsernes punkt 5.4."
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Selskabet har faet forelagt de fotos, der er fremlagt af klageren.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2

4.1

4.2

4.3

51

5.4

Hvad er omfattet af forsikringen

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det af tilstandsrap-
porten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller andet
fremgar af policen.

Hvilke skader daekker forsikringen

Forsikringen daekker skader / skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejen-
dommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

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

Ved neerliggende risiko for skade forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, adeleeggel-
se eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed neaevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.
Hvilke skader deekkes ikke

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, og arsager til og falger af disse forhold,
med - mindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart
forkert beskrevet i rapporten, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggren-
de, sdledes at sikrede ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Skader og neerliggende risiko for skader i bygningsdele, hvis det er anfart i tilstands-
rapporten, at den pagaeldende bygningsdel skgnnes at veere gjort utilgeengelig for den
bygningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen.”

Neevnet udtaler:

Selskabet har bl.a. afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at taget ikke blev

besigtiget af den bygningssagkyndige i forbindelse med huseftersynet.
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Forsikringsdaekning for bygningsdele, der ikke er blevet besigtiget, er ifglge forsikrings-
betingelserne kun undtaget i det tilfeelde, hvor den pageeldende bygningsdel skannes at
veere gjort utilgaengelig. | naerveerende tilfeelde er taget ikke gjort utilgaengeligt, og den-
ne undtagelse er derfor ikke anvendelig. Den manglende besigtigelse af taget beror i
stedet pa, at det ikke var muligt for den bygningssagkyndige at besigtige taget pa grund

af sne.

En bygningssagkyndig skal i tilstandsrapporten afkrydse, om der har vaeret konkrete
forhold, der har gjort bestemte bygningsdele umulige at undersgge. Er der skade i en
bygningsdel, der ikke har kunnet besigtiges, vil der ogsa veere forsikringsdaekning for
denne, medmindre selskabet i policen har taget forbehold for bygningsdelen med hen-
visning til tilstandsrapporten. Selskabet har ikke i policen taget et sadant forbehold for

taget, der derfor er omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomrade.

Afgarende er herefter, om det anmeldte forhold udggr en deekningsberettigende skade.
Efter sin gennemgang af sagen, herunder parternes indleeg og sagens bilag, finder
neevnet, at klageren ikke har godtgjort, at tagets tilstand gar ud over, hvad klageren pa
baggrund af tilstandsrapportens oplysninger, herunder oplysningerne fra den tidligere
tilstandsrapport, og omstaendighederne i gvrigt matte kunne forvente. Naevnet kan der-
for ikke kritisere, at selskabet som sket har afvist at yde forsikringsdaekning.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jansson



