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Den 21. april 2008 blev i sag nr. 72.172:
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TrygVesta Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i TrygVesta Forsikring A/S, klager over selskabets af-

visning af at deekke udbedring af vandskader som fglge af smeltet fygesne.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at bygningsdelen, der har medfert
skaden, var gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige, hvorfor forholdet ikke er

deekket af ejerskifteforsikringen.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom blev opfaert i 1958, og at klageren er-

hvervede ejendommen pr. 1/10 2004 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den

10/5 2004. Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfart:
"Bemeaerkninger Ja  Negj Bygning

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? O A

Punkt 1: | gverste tagrum er der pasat vindteet pap helt til kip pa starstedelen af arealet."

Klageren anfarte i skrivelse af 17/4 2007 til selskabet:

"Beskrivelse af det anmeldte forhold: | forbindelse med snestormen medio februar maned
2007, er der efterfalgende dryppet vand ned i entre samt badeveerelse pa ejendommen, li-
gesom loftplader (spanplader) og underliggende isolering er gennemvaedet.
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Arsag til forholdet: | forbindelse med snevejret var jeg gentagne gange vaeret oppe pa mit
loft, for at sikre mig, at der ikke var kommet sne ind, som efterfglgende ville kunne give
vandskade. Jeg har pa intet tidspunkt konstateret, at der 13 sne inde pa loftet.

Da det efterfglgende blev tavejr, begyndte det at dryppe ned i min entre samt i mit badevee-
relse, det viser sig sa efterfalgende, at der er kommet sne ind imellem mine teglsten, som
sa har lagt sig pa den anden side af det sorte vindpap, der er sat fast pa indersiden af spae-
rene. Det har sdledes ikke kunnet konstateres, at der var sne pa mit loft. P4 de vedlagte bil-
leder, kan det saledes ogsa konstateres, at der er vadt ude langs kanterne af loftet, mens
midten af loftet er tart.

Arsagen til at der kunne treenge sne ind skyldes gdelagt understrygning bag pa tegltaget.
Jeg har ikke haft mulighed for at gare mig bekendt med problematikken, da jeg dels ikke har
forstand pa tage og da forrige ejer har bekleedt indersiden af spaerene med sort vindpap,
hvorfor det ikke har veeret muligt, at gare sig bekendt med tagets tilstand. Da selve teglene
er bade hele og ligger, som de skal - ndr man betragter taget udefra - har det ikke vaeret min
hensigt at skulle til at have nyt tag pa nuveerende tidspunkt. Et tegltag har da ogsa under
normale omsteendigheder en leengere levetid, en mit tag desvaerre opnar."

Selskabets taksator E.A. besigtigede forholdet den 10/5 2007 og anfgrte som falge her-
af i besigtigelsesrapport af 16/5 2007:

"1. Er bygningen/bygningsdelen omfattet af huseftersynet?
ja

2.  Er bygningen/bygningsdelen undtaget fra deekning i fglge tilstandsrapport, forsikrings-
betingelser eller klausuler?
jaaaa

3. Kan der konstateres skade eller neerliggende risiko for skade?
ja

4. Beskriv skaden og arsagen til skaden?
Ved besigtigelsen blev ejendommens tagkonstruktion fremvist og inspiceret. Ejendom-
men er bygget i 1958. Tagkonstruktionen er et sadeltag, opbygget af hanebandsspeer-
fag, laegter og vingetegl, som fra start er understrgget. Da der er en udnyttet 1. sal pa
bygningen, har det med tiden veeret vanskeligt at vedligeholde understrygningen. Kun
pa spidsloftet har en egentlig vedligeholdelse mht. understrygning vaeret mulig. Uvist af
hvilken arsag er derpd et eller andet tidspunkt opsat pasat en vindtzet asfaltpap i det
gverste tagrum fra 'gangbro' til kip. Arsagen kan jo veere, at man ikke mere har kunnet
klare den almindelige arlige vedligehold af understrygningen. Ved besigtigelsen kan det
konstateres, at understrygningen i store treek helt mangler pa store dele af spidsloftets
areal.
Dette giver risiko for fygesne og slagregn i gennem konstruktionen. Problemet har dog i
denne vinter vist sig ved, at store maengder fygesne har sat sig i mellemlaget mellem
de oplagte uteette vingetegl og den opsatte vindpap.
Da det bliver tavejr, treenger der smeltevand ind pa gangbroen af spanplader og videre
ned pa div. arealer pa 1. sal.

Den beskikkede byggesagkyndige har ikke gjort sig tanker eller ulejlighed med at kigge
bag om den opsatte vindpap - han har sikkert ment, at der skulle en destruktiv operati-
on til - og det ma han ikke - det ville dog have veeret muligt, at se den manglende un-
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derstrygning mellem overlaeggene pa vindpappen. Omkring vinduet - vestvendt - ses
det tydeligt, i hvilken darligforfatning understrygningen er.

8. Er skaden naevnt i tilstandsrapporten? Hvis ja, er den da korrekt beskrevet, eller er ska-
den klart forkert beskrevet, dvs. misvisende eller klart ufyldestggrende beskrevet?
ja - pa side 6 under Uddybende komm. til 1-4 star der - Pkt. 1 - | gverste tagrum er der
pasat vindtaet pap helt til kip pa starstedelen af arealet.

9. Er arsagen til skaden og/eller fglgen af skaden naevnt i tilstandsrapporten?
nej

10. Burde den bygningssagkyndige have, naevnt skaden i tilstandsrapporten? Hvis ja, be-
grund svaret.
jall

Selskabet anfarte herefter i skrivelse af 30/5 2007 til klageren:

"Bygningens understrygning kan ikke anses for at nedseette bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand, vi kan som falge af forsikringsbetingelserne afsnit 3 derfor ikke
tilbyde deekning.

Det indtreengende fygesne er farst konstateret ved 3. vinterperiode efter overtagelsen af
ejendommen. Forholdet kan ikke anses for at have veeret til stede ved overtagelsen af ejen-
dommen, hvorfor der efter forsikringsbetingelserne afsnit 3 ikke tilbydes daekning

Da den bygningssagkyndige har skgnnet, at det gverste tagrum har veeret gjort utilgesenge-
ligt pa grund af det opsatte vindteette pap, kan vi efter forsikringsbetingelserne afsnit 4.3 hel-
ler ikke af denne grund tilbyde deekning."

Klageren anfgrte som fglge heraf i skrivelse af 17/6 2007 til selskabet:

"Jeg ma pa det kraftigste understrege, at Jeg som leegmand intet har kunnet udlede om,
hvorvidt den bygningssagkyndiges kommentar burde have afstedkommet en starre agtpagi-
venhed fra min side i forbindelse med tagets tilstand. Den bygningssagkyndige papeger
blot, at der er sat vindtaet pap op!

Dette er i sig selv dybt. kritisabelt idet jeg selvfglgelig ville have faet undersggt taget grun-
digt, fer jeg skrev under pa kgbskontrakten, ifald den bygningssagkyndige havde givet ud-
tryk for en bekymring omkring det opsatte vindpap, at det ikke blot hindrede ham i at se ta-
gets tilstand, men at det ogsa var problematisk og burde undersgges naermere.

At Tryg sa efterfglgende som professionel aktar i forsikringsbranchen og skulle man tro -
specialist p& omradet veelger at indesta for en ejerskifteforsikring pd ejendommen uden at
gere den mindste indsigelse eller stille det mindste spargsmal til den byggesagkyndiges
rapport, ma vaere Trygs ansvar og bgr ikke komme forsikringstager/undertegnede til skade.
At den byggesagkyndige ikke har gjort. sit job ordentligt er derfor en sag imellem Tryg og
den byggesagkyndige.”
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Klageren har ved skrivelse af 14/7 2007 over for naevnet nedlagt pastand om, at sel-
skabet skal betale for en udbedring af det anmeldte forhold. Klageren har til statte her-
for anfart:

"Trygs pastand er, at skaden ikke har vaeret til stede ved min overtagelse af huset, fordi jeg
ferst nu (3. vinter med mig som ejer af huset) anmelder en skade, derfor pastar Tryg, at
ejerskifteforsikringen ikke kan deekke.

En anden begrundelse for at afvise skaden er, at der i husstandsrapporten af den bygnings-
sagkyndige er anfart, at 'der er opsat sort vindpap til kip pa indersiden af spaerene'.

Min pastand er, at skaden har veeret til stede ved overtagelsen af huset. Mit hus/tag er fra
1958, og selvfglgelig er al understrygningen ikke faldet af i forbindelse med snestormen i fe-
bruar, det giver sig selv. Man bgr maerke sig (se de vedlagte billeder), at skaden er omfat-
tende i hele husets laengde, der er altsa ikke tale om en lille skade, som er opstaet i lgbet af
de 2-3 dggn snestormen varede, men en betydelig skade, som skyldes, at store dele af un-
derstrygningen har veeret veek, da jeg overtog huset.

Grunden til at jeg ikke tidligere har gjort opmaerksom pa problemet er selvfglgelig, at jeg ikke
har veeret klar over tingenes tilstand, og at der fgrst i den 3. vinter - med mig som ejer -
kommer en alvorlig snestorm, som presser sneen ind, der hvor der ikke leengere er nogen
understrygning. Omkring den opsatte sorte vindpap vil jeg anfagre det kritisable i, at en byg-
ningssagkyndig ikke i sin rapport anfgrer, hvorvidt det er godt eller skidt, at der er opsat sort
vindpap; det star der INTET om.

Som leegmand, bgr man selvfglgelig kunne udlede af en bygningssynsrapport, hvorvidt der
er forhold, der bgr undersgges naermere, fgr man skriver under pa kabskontrakten - den
bygningssagkyndiges kommentar kan med god grund tolkes positivt, idet enhver selvfalgelig
vil vaere glad for, at der sidder vindpap pa ens loft (underforstaet 'det er sikkert godt for iso-
leringsevnen, for sd kommer der ikke treek ind pa loftet'!!) at man i stedet for som kgber skul-
le have veeret agtpagivende, fordi den bygningssagkyndige ikke har haft mulighed for at
vurdere tagets tilstand, fremgar pa ingen made af den bygningssagkyndiges kommentar."

Selskabet har ved skrivelse af 15/8 2007 fastholdt sin afggrelse over for neevnet. Sel-
skabet har til stgtte herfor anfart:

"Vores forsikringstager har kabt en ejendom, hvor det fremgar af tilstandsrapporten, at der
er vindpap til kip, og bygningsdelen derfor er gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige.
Forsikringstageren har ligeledes i forbindelse med tegning af forsikringen modtaget kopi af
forsikringsbetingelserne, hvoraf det tydeligt fremgéar at bygningsdele, der er gjort utilgeenge-
lige ikke er deekket af ejerskifteforsikringen. Vi mener derfor, at forsikringstageren har haft
mulighed for at tage forholdets reelle omfang og karakter i betragtning ved kgbet, idet han
pa baggrund af oplysningen i tilstandsrapporten sammenholdt med undtagelsen i forsik-
ringsbetingelserne burde have foranlediget forholdet undersggt nsermere.

Herudover er der ikke foretaget nogen form for vedligeholdelse af understrygningen i tag-
konstruktionen i de 2 1/2 ar, hvor forsikringstageren har ejet ejendommen. Vedligeholdelse
af understrygningen hgrer til den almindelige vedligeholdelse af ejiendommen. En sadan bar
gennemfgres minimum hvert andet ar. Steder der indefra er utilgeengelige bgr i stedet over-
stryges/forskeelles.
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Der er farst konstateret vandindtraengning i forbindelse med det kraftige snevejr i vinteren
2007. Pa dette tidspunkt havde forsikringstageren haft eiendommen 2 vintre forud, hvor der
ikke er sket nogen indtreengning af fygesne pa trods af, at det ogsa i disse vintre har sneet
kraftigt. P& baggrund af dette finder vi det ikke sandsynliggjort, at det anmeldte forhold var til
stede pa tidspunktet for overtagelsen af eiendommen.”

Hertil har klageren i skrivelse af 5/10 2007 til naevnet anfart:

"Jeg kan i brev af 25. september 2007 fra Tryg konstatere, at selskabet tilsyneladende anta-
ger, at jeg ikke har noget kommentarer til selskabets primeere afvisningsgrund, og derfor -
underforstaet - givetvis er enig med selskabet!

Jeg vilgerne bringe Tryg ud af den tilsyneladende vildfarelse, ved at gentage, hvad jeg alle-
rede har tilkendegivet, og som Bygningsingenigr M.S.P. ogsa har papeget:

Jeg har ikke af tilstandsrapporten kunnet udlede, at der var noget, som jeg skulle veere pa
vagt, overfor i forbindelse med mit tag (se kopi af tilstandsrapporten, som tidligere er frem-
sendt). Tryg har som den professionelle aktar tegnet en ejerskifteforsikring - uden at tage
forbehold for taget.

Jeg har i sagens natur ikke kunnet konstatere, hvorvidt der var udfart vedligeholdelse eller
ej, idet der er pasat sort vindpap til kip, jeg har saledes heller ikke haft mulighed for at fore-
bygge den skade, som nu er sket. Endelig var jeg - som lsegmand - af den opfattelse, at der
var tale om et undertag og ikke blot sort vindpap.

At jeg farst anmelder skade med fygesne/vandgennemtraengning, i forbindelse med kraftigt
snevejr i vinteren 2007 - selv om jeg pa daveerende tidspunkt har ejet huset i 2 vintre forud -
skyldes, at der ikke tidligere i min ejerperiode, har veeret vejrforhold, som gjorde, at der op-
stod det problem.

At Tryg pastar, at skaden med den manglende understrygning farst skalle veere sket i vinte-
ren 2007, og at den ikke var til stede ved overtagelsen, naermer sig det groteske, for selvfgl-
gelig er al understrygningen pa mit tag ikke faldet af med en brag i 2007 efter at have siddet
upaklageligt gennem 49 ar! det giver sig selv, at skaden har vaeret mere end fremskreden
allerede ved overtagelsen af huset, hvilket tidligere billeder af mit loft efter tgbruddet mere
end indikerer.

Til Trygs kommentarer omkring overstrygning og kosmetiske reparationer har jeg fglgende
at indvende:

En overstrygning er bade grim og har kort holdbarhed, derfor ses den naesten aldrig an-
vendt, en anstzendigt forsikringsselskab ville jo heller ikke foresla overdaekning med presen-
ninger som en permanent lgsning pa hul i taget, og som kunde ma jeg insistere pa, at en
skade bliver ordentlig udbedret. Jeg har betalt min forsikringspreemie for - i givet fald - at
veere sikker pa, at mit hus og tag vil blive bragt tilbage til en holdbar stand - der ogsa visuelt
tager sig ud som far - safremt uheldet skulle veere ude, og mit tag har aldrig far veeret over-
stragget. Ydermere vil en overstrygning heller ikke fijerne problemet med gdelagte og opfug-
tede loftsplader, vad isolering og fugtstriber pa loftet.

Trygs egen taksator, anslar, at en ny over-/understrygning vil koste omkring 65.000 kr., det-
te star ikke mal med den darlige holdbarhed, og sendrer ikke ved, at hvis Tryg fra starten
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havde udvist rettidig omhu omkring tilstandsrapporten, havde jeg ikke veeret i denne situa-
tion.

Jeg kan som kunde have en mistanke om, at der bag Trygs forslag om ny over-/understryg-
ning ligger en skjult dagsorden om, at nar overstrygningen efter kort tid falder af, sa er min
ejerskifteforsikring hos Tryg udlgbet - hvilket den gar 2009 og sa er det enten mig eller et
andet forsikringsselskab, som star med problemet. Jeg skal slutteligt opfordre Tryg til at ved-
kende sig sit ansvar, og at skaden - set i lys et af Trygs egen forsikringsbetingelser, og at
Tryg som den professionelle aktar har valgt at tegne en ejerskifteforsikring pa baggrund af
en mangelfuld tilstandsrapport - er daekningsberettiget.”

Klageren og selskabet fremsendte herefter yderligere skrivelser til naevnet til stgtte for

deres pastande.

Naevnet har modtaget billeder af det opsatte vindteette pap samt vandskaderne til brug

for sin behandling af sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad daekker Ejerskifteforsikringen?

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

4 Hvad daekker Ejerskifteforsikringen ikke?
43
Skader og neerliggende risiko for skader i bygningsdele, hvis det er anfart i tilstandsrappor-

ten, at den pageeldende bygningsdel skannes at vaere gjort utilgeengelig for den bygnings-
sagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen.”

Neevnet udtaler:

Det fremgar af bekendtgarelse nr. 705 af 18/7 2000, at ejerskifteforsikringen ikke deek-
ker skader og neerliggende risiko for skader, hvis det er anfart i tilstandsrapporten, at
den pageeldende bygningsdel skannes at veere gjort utilgeengelig for den bygningssag-
kyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen. Den bygningssagkyndige har i til-
standsrapporten anfert, at dette er tilfaeldet for sd vidt angar tagrummet i gverste
tagrum, idet der er pasat vindteet pap pa sterstedelen af arealet. Efter neevnets opfattel-

se er der ikke grund til at antage, at det vindteette pap er opsat af saelger med henblik
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pa, at den bygningssagkyndige skulle vaere forhindret i at se tagkonstruktionen. Den
bygningssagkyndige har derfor efter naevnets opfattelse ikke udfyldt tilstandsrapporten
korrekt. Efter naevnets opfattelse ville det have veeret korrekt at svare bekraeftende til
spgrgsmalet, om der er bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet
besigtiges. En korrekt afkrydsning ville indebaere, at selskabet ville vaere ngdsaget til at
tage et konkret forbehold for at slippe for risikoen for skade i det ikke besigtigede
tagrum. Da et sadant forbehold ikke er taget, er selskabet efter naevnets opfattelse af-
skaret fra at afvise et krav med henvisning til, at klageren er behgrigt advaret i tilstands-
rapporten. Hertil kommer, at det efter selskabets taksators opfattelse har veeret muligt at
konstatere den manglende understrygning mellem overleeggene péa vindpappen og ved

det vestvendte vindue.

Spargsmalet er herefter, om forholdet ma antages at have veeret til stede ved overta-
gelsen. Efter naevnets opfattelse har dette veeret tilfeeldet, selv om forholdet sandsynlig-
vis har udviklet sig til det veerre siden overtagelsen. Da det er naevnets opfattelse, at en
korrekt udfyldt tilstandsrapport ville have resulteret i anmaerkningen vedrgrende under-
strygningen, finder naevnet, at selskabet skal betale 50 % af udgifterne til en overstryg-
ning, eller hvis klageren foretraekker det, en understrygning af spidsloftet. Endvidere

skal selskabet reparere vandskaden.

Derfor

bestemmes:

Selskabet, TrygVesta Forsikring A/S, skal deekke 50 % af udgiften til overstrygning af
taget - eller hvis klageren foretraekker det - understrygning i stedet for overstrygning af

spidsloftet. Endvidere skal selskabet betale for reparation af vandskaden.

Marianne Hgjgaard Pedersen



