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Den 7. oktober 2013 blev i sag nr. _84.120:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet en udvidet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S. Han klager
over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade pa tagets

eternitplader.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at der ikke er tale om
en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Huset, der er fra 1963, blev overtaget af klageren den 26/4 2007. Ejerskifteforsikring
tradte i kraft for en 10 arig periode pa baggrund af en tilstandsrapport af 13/3 2007,
hvoraf bl.a. fremgar, at der ikke er bemaerkninger til tagkonstruktionen. Det fremgar af
rapporten, at tagheeldningen er "15-35 grader”. Af tilstandsrapportens oplysninger fra

saelgeren fremgar bl.a.: "Nyt tag ca. 15 ar siden.”

Af "nomeSundhedsAttest” af 14/3 2007, der er fremlagt af selskabet, fremgar bl.a.:

"Bygning A: Beboelse, Bygning B: Garage, Bygning C: Overdaekket terrasse, Bygning D: Over-
daekning
Litra Bygningsdel Restlevetid Vedligeh. Bemeerkninger
A Tagbeklzedning > 20 ar I
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| skadeanmeldelse af 26/9 2012 har klageren bl.a. anfart, at det forsikrede hus eternit-

tag skaller og revner, og at der er stykker af taget, som falder af.

| klageskema af 5/3 2013 har klageren bl.a. henvist til sit brev af 17/10 2012 til selska-
bet hvoraf bl.a. fremgar:

"Efter [taksator] har besigtiget skaden, ma jeg meddele at jeg ikke er enig i konklusionen som
ligger til grund for afvisningen af deekningspligt.

Af begrundelsens side 2 stk. angives faglgende:

'Jf. din tilstandsrapport har tidligere ejer ikke oplyst at tagpladerne er udskiftet i de 26 ar de
har beboet ejendommen, sa pladerne kan veere aldre end 20 ar.'

Dette passer ikke! Det fremgar derimod af tilstandsrapporten side 13: 'Nyt tag ca. 15 ar si-
den.'

Ligeledes fremgar det af 'nome Sundhedsattest' vedr. ejendommen, under punkt 5 'Skgnnede
restlevetider' fglgende vurdering:

Bygningsdel: Tagbeklaedning Restlevetid: > 20 ar.

Jeg mener ikke at forholdet kan aendre sig s& meget pa blot 5 ar at det berettiger en afvisning
af mit krav. Derfor beder jeg om at | tager sagen op til fornyet vurdering, evt. ved tredjemand."

Dertil har selskabet i brev af 23/3 2013 til naevnet bl.a. bemeerket:

"Vi har desveerre ikke faet noteret os det produktionsnummer, som pladerne er stemplet med,
sa vi kender ikke den eksakte produktionsdato for pladerne.

Af szelgeroplysningerne i tilstandsrapporten fremgar det, at taget er udskiftet ca. 15 ar inden
udarbejdelse af tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten er udarbejdet i marts 2007. Taget ma
derfor veere udskiftet i ca. 1992. Pladerne ma derfor vaere fra 1992 eller tidligere.

Idet asbest blev taget helt ud af produktionen af eternitbglgepladerne i 1986, gar vi ud fra, at
der er tale om asbestfri plader. Safremt dette ikke er tilfaeldet, bedes vores forsikringstager
venligst oplyse os produktionsnummeret pa en af pladerne.

Hvis det leegges til grund, at pladerne er skiftet i 1992, er der tale om plader med en alder pa
ca. 20 ar eller eldre.

Levetiden for asbestfrie eternittage er kortere end andre tagtyper og tilsvarende aeldre eternit-
tage. Afskalninger og revner pa et asbestfrit eternittag pa 20 ar er derfor ikke usaedvanligt.

Vores skadeskonsulent konstaterede, at taget pa huset fremstar med partielle afskalninger
bade i bglgetoppe og bglgebunde (bilag ...), men forsikringstager oplyser, at der ikke er kon-
stateret fglgeskader efter disse afskalninger og revner (bilag ...).

Disse afskalninger og revner anmeldes farst 4,5 ar efter overtagelsen. Henset til tagets alder,
type og anmeldelsestidspunktet finder vi det ikke dokumenteret, at der var en skade eller
neerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet.

Neevnet har tidligere vurderet lignende sager se kendelse nr. 77.096. | denne kendelses er
tagpladerne fra 1990/1992 og lagt pa taget i 1997. Hus er overtaget i 2001 og afskallende
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plader anmeldes i 2009. Tagpladerne har en alder pa 17-19 ar og har ligget pa taget i 12 ar
pa anmeldelsestidspunktet. Naevnet kommer frem til, at det ikke er en skade, at et asbestfrit
eternittag ikke har samme levetid som tilsvarende aldre eternittage.

Sundhedsrapport
Forsikringstager gor geeldende, at sundhedsattesten for ejendommen skagnner at taget har en
restlevetid pad mere end 20 ar (bilag ...). Sundhedsattesten er udarbejdet i 2007.

Ejerskifteforsikringens minimum/standardsdaekning er fastsat i bekendtggrelse om daek-
ningsomfang for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervel-
se af fast ejendom mv.

Minimumsdaekningen tager udgangspunkt i den udarbejdede tilstandsrapport. Sundhedsatte-
sten er ikke en del af tilstandsrapporten, men et frivilligt tilleeg. Fejl og mangler ved dette frivil-
lige tilloeeg deekkes ikke pa forsikringens minimums/standarddaekning.

Af forsikringsbetingelserne for forsikringens udvidelse fremgar det, at den udvidede dsekning
er betinget af, at der inden forsikringens tegning er udarbejdet EDC-sundhedsattest, afsnit 5
(seerligt teknisk tilleeg) eller tilsvarende attest. Vi har vedhzeftet et eksempel pa en sadan at-
test, for at vise hvad der er indeholdt i det saerlige tekniske tilleeg, se bilag ...

Det seerlige tekniske tilleeg omhandler bygninger lovlighed, VVS-installationerne funktion, el-
installationernes funktion og lovlighed, grundforhold og indeklima- og miljgforhold.

Pa baggrund af dette seerlige tekniske tilleeg, udvides forsikringen til at omfatte installationer-
nes funktion og lovlighed. Desuden dzekkes ogsa bygningen lovlighed.

Den fremlagte Horne Sundhedsattest, har tilsvarende spargsmal til szelger, som det szerlige
tekniske tilleeg. Ejerskifteforsikringen som forsikringstager har tegnet er derfor udvidet.

Det fremgar ingen steder i forsikringsbetingelserne, at fejlsken i Horne sundhedstillzegget er
deekket pa forsikringen.

Eventuelle fejlskan af forventede levetider for bygningsdele er derfor ikke deekket pa forsik-
ringen. Vi skal igen henvise til kendelse nr. 77.096, som ogsa behandler dette spargsmal.”

Efterfalgende er selskabet og klageren fremkommet med yderligere kommentarer i bre-
ve af 11/4, 16/4, 30/4 og 17/5 2013 til naevnet. Det fremgar af sidstnaevnte brev, at det
er selskabets opfattelse, at eternitpladerne blev malet i oktober 1995, og at det derfor

skegnnes, at pladerne i dag er ca. 18 ar gamle.

Af Home Sundhedsattest fremgar bl.a.:

"home SundhedsAttest
for ejendommen. ...

1. Indledning
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Som en ekstra service og for at sikre, et der fremkommer sa mange relevante oplysninger
som muligt om de ejendomme, der er til salg hos home, har vi udarbejdet en home Sund-
hedsAttest, der supplerer tilstandsrapporten for ovennaevnte ejendom.

home SundhedsAttest er en selvstaendig rapport, som giver en raekke supplerende oplysnin-
ger om ejendommen. Oplysningerne kan veere vigtige for den samlede vurdering af ejen-
dommen, og dermed for en eventuel beslutning om kab.

Udover horns SundhedsAttest vedlaegger vi ogsa et forsikringstilbud fra Topdanmark, der er
vores samarbejdspartner. Dette samarbejde medierer. et | som kgbere far tilbudt mulighed
for en god og professionel radgivning, om hvordan | forsikret jer bedst muligt i forbindelse
med jeres bolighandel, og hvordan | kan sikre jer mod den gkonomiske risiko ved skader el-
ler skjulte fejl og mangler pa den bolig,

| kaber.

En home SundhedsAttest indebeerer falgende fordele for seelger og kaber:

. Seelger bliver automatisk deekket af en 20-arig home Seelgeransvarsforsikring, der frihol-
der seelger for de krav, kagbere kan stifte, selvom seelger ifglge loven er friholdt for hoved-
parten af det 20 arige mangelsansvar. Forsikringen deekker dog ikke seelgers ansvar, hvis
seelger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt eller stiller kaber en garanti.

« Kaber kan fa pakkelgsning med en home Flytteforsikring og en Topdanmark Indboforsik-
ring for indboforsikringens pris. home Flytteforsikringen omfatter de pludselige skader pa
flyttegods som kan opstad under transport og under af- og péaleesning, hvis det ikke er et
professionelt flyttefirma, der udfgrer flytningen.

| kan f& neermere oplysning om forsikringerne hos jeres home maegler.

5. Skgnnede restlevetider samt vedligeholdelsesstand for udvalgte bygningsdele pa
beboelsesbygning(er)

A.[Beboelse] ... Tagbeklaedning > 20 ar"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"9. Hvilke forhold er deekket

9.1.
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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt 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 saettes ind med
seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

9.2.
Forsikringen deekker skader/skadesrisici, som var til stede, da kaberen overtog ejendommen,
0g som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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9.3.

Forsikringsperioden er udvidet til ogsa at omfatte de skader, der konstateres fra handelstids-
punktet (kebsaftalens underskriftsdato) indtil det juridiske overtagelsestidspunkt, safremt
overtagelse finder sted inden for to maneder fra handelstidspunktet.

10. Undtagelser fra deekningen
Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart 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.

14. Hvorledes beregnes erstatningen

14.1. Skadens opggrelse og erstatningens fastsaettelse

Erstatningen beregnes som nyveerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det efter pri-
serne pa skades- dagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byg-
gemade pa samme sted.

Er det skaderamte pa grund af slid og aelde forringet med mere end 30% i forhold til nyveerdi-
en, kan erstatningen fastsaettes under hensyn til denne veerdiforringelse."

Naevnet har gennemset fotos.

Neevnet bemaerker:

Indledningsvis bemaerker naevnet, at det ikke kan tilleegge oplysningen i "home-
SundhedsAttest” af 14/3 2007 om taget betydning, da naevnet ma laegge til grund, at
selskabet ikke har medvirket til udfeerdigelsen heraf og heller ikke har faet dette tillaeg

forelagt inden tegningen af forsikringen.

Séaledes som sagen foreligger oplyst, finder neevnet at matte lasegge til grund, at eternit-

taget er nedslidt som fglge af almindelig slid og eelde.

Nazevnet finder efter sin gennemgang af sagen, at det forhold, at den pageeldende type
tag af asbestfri eternit har en forholdsvis begraenset forventet levetid i forhold til andre

tagtyper og tilsvarende aldre asbestholdige eternittage, ikke udger en skade i ejerskif-
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teforsikringens forstand. Neevnet kan derfor ikke paleegge selskabet at yde forsikrings-

daekning.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Poul Sgrensen



