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Den 17. januar 2011 blev i sag nr. _78.029:

XXXX XXXXXX

XHXXXXXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXXXX

mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikringsforsikring hos Tryg Forsikring A/S, klager ved sin
advokat over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade péa

den forsikrede ejendoms bagmure.

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke op-

fylder skadedefinitionen i forsikringsbetingelserne.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede bygning er opfart i 1976, og at klageren overtog

ejendommen den 15/12 2008 pa baggrund af en tilstandsrapport.

Der er i tilstandsrapporten ingen bemeerkninger eller noter, der har betydning for indkla-
gede forhold.

Selskabet oplyser, at klageren den 18/1 2010 anmeldte, at der i forbindelse med om-

bygning var konstateret, at bagmuren stod direkte pa betondaek.

Klagerens advokat anfarte herudover i skrivelse af 25/1 2010 om forholdet:

"Som det allerede er Dem bekendt, konstaterede min klient i forbindelse med hovedre-
novering af ejendommen, at inderveeggene (bagmurene) ikke er opfart pa trykfast underlag,
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men at indervaeggene derimod er opfart pa betondsekket uden forbindelse til eiendommens
fundament.

Denne konstruktion strider mod forskrifterne i 1972-reglementet, som var geeldende pa opfe-
relsestidspunktet i 1976.

Fejlkonstruktionen indebaerer blandt andet, at min klient ikke kan lsegge gulvwvarme som pro-
jekteret uden at afhjeelpe forholdet, idet lsegning af gulvwarme som bekendt forudseetter, at
betondeekket breekkes op."

Selskabet modtog samtidig notat fra et ingenigrfirma dateret den 19/1 2010, hvoraf bl.a.
fremgar:

"... [ingenigrfirma] har d. 18. januar 2010 foretaget besigtigelse af bygningen pa ovenstaen-
de adresse. Jf. BBR-meddelelse er bygningen opfart i 1976 og udvidet med en tilbygning i
1980.

Under ombygning er der af entreprengr observeret at bagmur gasbeton ikke har forbindelse
til fundament, men at disse star pa terreendsek og 50 mm isolering (ikke trykfast).

Besigtigelsen

Bagmure af 75 mm gasbeton star pa 15 cm pudslag+betondaek, 50 mm isolering (pladebatts)
0og 290 mm udstgbt fundablok. Isoleringen er ikke trykfast. Der er dermed ingen kontakt mel-
lem bagmur og fundament.

Oven pa stribefundament er der etableret 290 mm udstgbt fundablok i stedet for Lecablok.
@verste Lecablok under formur tegl er 150 mm Lecablok i stedet for Lecablokke og isolering.
Der er ingen kuldebrosisolering mellem Lecablok og terreendaek. Der er enkelte steder etab-
leret L-bgjler (&10), indstgbt i fundament og terreendaek. Dimension, antal og placering er ik-
ke beskrevet pa eksisterende tegninger. Der er malt ved gavl en afstand pa 1,5 meter mel-
lem 2 L-bgijler.

| bagmur gasbeton hvor tapet er afrevet, er der konstateret enkelte lodrette og skra revner
under vindue. Gasbetonelementer er generelt ikke limet eller eksisterende lim er svundet
med tiden. Tagkonstruktion af gitterspeer ligger af pa 4"x8" rem. Rem ligger af pa rulleskifte
formur, ca. 50 mm fra facade. Rem er monteret til formur med Patent-band. Antal og foran-
kring er ikke registreret.

Der anbefales fglgende handlinger, for et overblik af skadernes omfang:

-Kontrol om eksisterende fundament er fgrt ned i frostfri dybde.

-hultagning i terreendeek/bagmur i tilbygning mod gade (...).

-Tapet afrives for registrering af revner i bagmur og manglende lim i fuger mellem elementer.

Der bemaerkes dog pa nuveerende tidspunkt at opbygning under bagmur gasbeton ikke er
etableret korrekt, grundet den manglende kontakt til fundament. Dette kan medfare rev-
ner/kollaps af gasbetonvaegge, nar terreendeek nedbrydes. Der anbefales at der udfares en
understgbning under bagmur. En nedbrydning og reetablering af bagmur vil veere besveeret
af indmurede bindere til formur.

Facade skal afstives med 'soldater' for sikring mod veeltning ved vindtryk."

En taksator fra selskabet besigtigede ejendommen og har i intern rapport af 9/2 2010

noteret:
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"Ved besigtigelsen kunne bygningen konstateres under total renovering og istandseettelse,
bygningen indvendig strippet totalt, tilbage star alene rahuset uden lofter skillerum bagmur,
gulvkonstruktioner og installationer og uden nogen former forsikring/afstivning af tilbagevae-
rende konstruktioner.

Se billedmateriale.

Ved besigtigelsen blev bygningstegninger pa det oprindelige hus og ingenigrnotat dateret
den 19. januar udleveret.

Anmeldte forhold konstateres i forbindelse med denne ombygning og jeg henviser til ovenn.
ingenigr notat side 2. sidste afsnit, hvor der er anfgrt fglgende:

Det bemeaerkes dog pa nuveerende tidspunkt, at opbygningen under bagmur af gasbeton ikke
er etableret korrekt, grundet den manglende kontakt til fundament. Dette kan medfare revner
kollaps af gasbetonvaegge, nar terreendaekket nedbrydes. Der anbefales, at der udfares en
understgbning under bagmur. En nedbrydning og reetablering vil vaere besveeret af indmure-
de bindere til formur.

Facade skal afstives med soldater for sikring mod veeltning ved vindtryk.

Ved besigtigelsen var denne sikring ikke udfgrt? Se billeder i sagen.

Ifalge oplysninger fremstod bagmuren far pabegyndelse af renovering med partielle revner
og manglende limning, hvilket forhold er normalt forekommende i en bygning fra 1976 med
lette gasbetonvaegge bygget i denne periode, i gvrigt ingen bemaerkninger i tilstandsrappor-

ten omkring disse revnedannelser.

Dette forhold kunne forholdsvis let veere lgst med en injeksering uden konstruktive sendrin-
ger, safremt terreendaekket ikke skulle fiernes.

Min vurdering er safremt den igangvaerende renovering ikke var pabegyndt med nzerliggende
risiko for skader pa bagmur, er skadebegrebet ikke vaere opfyldt.

Min kommentar til, at anmeldte forhold skulle veere en fejlkonstruktion er jeg ikke enig i, og
kan oplyse at der er flere typehuse der er opfart med en let bagmur pa terreendeek.”

Ved skrivelse af 25/2 2010 meddelte selskabet klageren afslag pa daekning.

Klageren er ikke enig i selskabets afggrelse og har ved sin advokat gjort indsigelse over

for selskabet. Da selskabet har fastholdt afslaget har klageren ved sin advokat ved skri-

velse af 12/4 2010 indbragt sagen for Ankenaevnet for Forsikring. Advokaten har over

for naevnet gjort geeldende:

"PASTAND:

Indklagede tilpligtes at anerkende, at bagmurene pa klagers ejendom beliggende ..., er op-
fort i strid med forskrifterne i 1972-reglementet, at dette fysiske forhold i bygningen nedseet-
ter bygningens veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme al-
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der i almindelig god vedligeholdelsesstand, og at det konstaterede forhold er deekket af ejer-
skifteforsikringen, policenr. ... af 15. december 2008.

ANBRINGENDER:
Til statte for den nedlagte pastand gares det geeldende,

at  bagmurene pa klagers ejendom beliggende ..., er opfart i strid med forskrifterne i 1972-
reglementet,

at  dette fysiske forhold i bygningen nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand,

at  det konstaterede forhold derfor er deekket af ejerskifteforsikringen, policenr. ... af 15.
december 2008, og

at  indklagede med urette har afvist at anerkende deekningspligten.”

Selskabet har i svarskrivelse af 29/4 2010 til neevnet anfart:

"Vores kunde har anmeldt, at bagmure er opfart direkte pa betondaekket uden forbindelse til
ejendommens fundament.

Forholdet er konstateret under kundens totalrenovering af eiendommen ca. 1 ar efter overta-
gelsen af ejendommen.

| forbindelse med renoveringen er det projekteret, at der skal leegges gulvvarme, hvilket ngd-
vendiggger at betondaekket braekkes op. Bagmurenes konstruktion er et problem i forhold til
den planlagte gulvvarme.

Af notatet fra ingenigrfirmaet ... A/S fremgar det, at opbygningen under bagmur ikke er etab-
leret korrekt, hvilket kan medfare revner/kollaps af gasbetonvaegge, nar terreendsek nedbry-
des.

Ved taksators besigtigelse er der alene rahuset tilbage og alt indvendigt er fiernet. Det er op-
lyst til taksator, at bagmuren havde partielle revner og manglende limning. Dette er ifglge
taksator helt normalt forekommende i en bygning fra 1976 med lette gasbetonvaegge.

Vores taksator oplyser, at den aktuelle konstruktion med let bagmur péa terreendaek ses an-
vendt i flere typehuse, og konstruktionen giver alene anledning til problemer pa grund af gn-
sket om at opbryde terreendaekket for at leegge gulvvarme.

Der er efter vores opfattelse tale om et forhold, der fgrst er opstdet som en faglge af den
igangsatte renovering.

Inden renoveringen har der ikke veeret tegn pa skader, som kunne henfgres til den aktuelle
konstruktion. Dette underbygges af, at der ikke er bemaerkninger i tilstandsrapport om ska-
der, ligesom der efter det oplyste alene var partielle revner i bagmuren inden renoveringen.
Dette ma anses for helt normalt for gasbetonveegge, uanset de er opfert korrekt efter byg-
ningsreglementet.
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Det forhold at vores kunde har en bristet forudsaetning som fglge af, at der ikke kan foreta-
ges ileegning af gulvwvarme uden at eendre konstruktionen, er ikke et forhold, der nedsaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Det er vores vurdering, at ejendom-
men fortsat kunne bruges til den funktion, som den havde pa kgbstidspunktet, hvis renove-
ringen ikke havde veeret sat i gang.

Det fremgar af skadedefinitionen i forsikringsbetingelsernes afsnit 3, at forsikringen deekker
skader/skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejendommen og som konstateres og
anmeldes i forsikringstiden.

De anmeldte skaderisici var ikke til stede ved overtagelsen, idet problemet farst er opstaet
pa grund af ombygning ca. 1 ar efter overtagelsen.

Det er vores opfattelse, at forholdet ikke opfylder skadedefinitionen jf. punkt 3 i forsikringsbe-
tingelserne. Der er ikke tale om et fysisk forhold ved bygningen, der har givet aktuel skade
eller neerliggende risiko for skade pa bygningen som var til stede, da sikrede overtog ejen-
dommen.

Forholdet er alene opstaet som falge af vores kundes gnske om at leegge gulvvarme, og der
er saledes alene tale om konstruktionsmaessige problemer i forhold til den projekterede om-

bygning.

Den omsteendighed at konstruktionen ikke opfylder bygningsreglementet er ikke i sig selv et
daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen.

Jf. forsikringsbetingelsernes afsnit 4.2 deekker forsikringen ikke bygningens funktionsforhold
(planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), forhold vedrgrende bygnin-
gens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter
samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fglge af det pageeldende for-
hold er sket en skade eller er neerliggende risiko for skade, jf. afsnit 3.

Pa baggrund af de foreliggende oplysninger ma vi fastholde vores afggrelse i sagen."

Pa baggrund af selskabets skrivelse er klagerens advokat i skrivelse 19/5 2010 frem-
kommet med fglgende bemaerkninger:

"Pa baggrund af indklagedes udtalelse af 29. april 2010 med bilag kan Ankengevnet laegge
uprgvet til grund,

at  husets bagmure er opfart i strid med bygningsreglementet geeldende pa opfarelses-
tidspunktet ..., og

at  bagmurens placering med overvejende grad af sandsynlighed vil medfgre skade pa
grund af ombygningen herunder lsegning af gulvvarme ...

Det er i denne henseende uden betydning for sagen, hvorvidt andre huse ifglge taksatoren
matte vaere opfart med let bagmur pa terreendeek..., sa leenge den anvendte byggemetode
ikke er forskriftmeaessig.

Taksatorens synspunkt er i gvrigt udokumenteret, og bar ikke tilleegges bevismaessig betyd-
ning i sagen.
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Uddybende bemaerkes om begrebet skade i henhold til forsikringsbetingelserne ... at der
skal veere naerliggende risiko for skade. Denne betingelse ma ifglge bilag ... anses for at vae-
re opfyldt, jeevnfer ogsa ovenfor.

Dertil kommer, ligeledes i henhold til forsikringsbetingelserne ..., at savel fysiske forhold i
bygningen som manglende bygningsdele er omfattet af skadesbegrebet.

Den konstaterede fejlkonstruktion er saledes utvivisomt omfattet af forsikringsbetingelsernes
skadesdefinition.

Ifglge klager er der ikke anfart nye synspunkter i indklagedes udtalelse af 29. april 2010, der
kan aendre ved, at der er tale om en daekningsberettiget skade, idet bemeerkes, at det er
uden betydning for vurderingen af, om der foreligger en daekningsberettiget skade, hvorvidt
klager har afstivet ejendommen med soldater eller er i feerd med at udfgre en omfattende re-
novering."

Advokatens skrivelse har ikke givet selskabet anledning til at eendre sin afggrelse, men
selskabet henviser til ankenaevns kendelse 75.927.

Naevnet er blevet forelagt de i sagen vedlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. 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 vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Bemaerk
Forsikringen omfatter alene skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4 Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

4.1

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 sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter samt sestetiske eller arkitektoniske forhold. medmindre der som fal-
ge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko for skade, jf. afsnit
3."

Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen finder neevnet, at der ved vurderingen af, om der fore-
ligger en deekningsberettigende skade pa ejendommen ma tages udgangspunkt i, at
huset er et typehus opfart i 1976.

Neaevnet finder at kunne laegge til grund, at etablering af gulvvarme indebaerer en naer-
liggende risiko for skade, hvis der ikke udfgres en understgbning under bagmuren, men
efter naevnets opfattelse kan det ikke betegnes som en skade i forsikringens forstand, at
konstruktionen af bagmurene er til hinder for, at der etableres gulvvarme. Da forholdet
ikke ses at udggre en neerliggende risiko for skade pa ejendommen, safremt den af kla-
geren gnskede eendring ikke skulle foretages, kan naevnet ikke palaegge selskabet at
yde forsikringsdaekning.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til fglge.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



