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Den 28. marts 2011 blev i sag nr. _78.220:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring med ekstrasikring i Tryg Forsikring A/S, klager
over, at selskabet har afvist at deekke etablering af ny gulvkonstruktion og

vadrumsmembran i badeveaerelset.

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at isoleringen i badeveerelses-
gulvet ikke nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-
svarende bygninger af samme alder. Med hensyn til den manglende vadrumsmembran
har selskabet afvist at yde daekning med henvisning til, at forholdet ikke opfylder forsik-

ringens skadedefinition.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1969, og at klageren tegne-
de ejerskifteforsikring pr. den 1/6 2005 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet
den 5/1 2005.

Klageren anmeldte den 30/10 2009, at han i forbindelse med renovering af soveveerel-
set, som stgder op til badeveerelset, konstaterede, at isoleringen i badeveerelsegulvet
alene bestod af 30 mm blad isolering, som desuden ikke 13 helt teet. Derudover havde

han konstateret, at et varmtvandsrgr |14 uisoleret i betondaekket.
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Selskabet afviste at deekke den anmeldte skade, hvilket klageren var utilfreds med, idet
han var af den opfattelse, at forholdet nedsatte ejendommens veerdi. Selskabets taksa-
tor, som besigtigede ejendommen den 17/11 2009, anfgrte i sin besigtigelsesrapport, at

der ingen skader var pa gulvet. Selskabet fastholdt pa denne baggrund sin afgarelse.

Der var herefter yderligere korrespondance mellem parterne om, hvorvidt den mangel-
fulde isolering udgjorde en skade i henhold til forsikringsbetingelserne.

Ved klageskema underskrevet den 22/4 2010 af klageren er sagen indbragt for naevnet.
Af klageskemaet fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. Supplerende redeggrelse kan evt.
vedlaegges.

Under renovering af et sovevaerelse i et hus fra 1969 hvor gulvet ligger pa strger, blotleegges
gulvet sa der er adgang til at visuel inspektion af de rum der greenser op til soveveerelset. Et
af naborummene er et badevaerelse med gulvvarme baseret pa fiernvarme. Badevaerelset er
opfart fra bunden pa et tidspunkt mellem 1/9 1996 og 2005 af en professionel handveerker
(se bilag ... side 10 i tilstandsrapport). Under den visuelle inspektion af gulvet konstateres
det at gulvet er udfart med kun 30 mm isolering og med flere kuldebroer direkte ned pa klap-
laget (se bilag ...). Badeveerelset er nyt dvs. at der ikke tidligere har veeret badeveerelse der
hvor badeveerelset er placeret. Under etablering af badeveerelset blev klaplaget brudt for at
ligge kloak ind og der er ingen teknisk grund til at der ikke er gravet ud til 300 mm isolering,
som er forventet af et badeveerelse fra efter 1/9 1996. Desuden viser en naermere undersg-
gelse at der heller ikke er vadrums sikret.

En varmetabs beregning viser at varmetabet fra gulvet er 33,8 gange stgrre end forventet.
Opgijort i udgifter over 30 ar kommer vi til at betale ca. 61.000 kr. mod forventet 1.700 kr. hvis
badeveerelset var lavet som forventet (se bilag ...). Beregningen er konservativ da der ikke er
taget hgjde for prisstigninger og der kun ses 30 ar frem i tiden - vi har allerede boet her i
knap 5 &r og har lidt et tab taet p& 10.000 kr. p& at varme et 3,6 M?rum op.

1) Jeg mener at skaden bgr falde ind under formuleringen i forsikringsbetingelserne hvor en
skade defineres som: forhold som nedsaetter vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt... . Nar
man leeser forsikringsbetingelserne + det trygvesta lover pa deres hjemmeside er der ingen
tvivi om at de skal deekke skaden med mindre et belgb pa 61.000 kr anses som ubetydelig.
(Se bilag ...)

2) Jeg henviser desuden til sag 61621 hvor klager har faet medhold i at forsikringsselskabet
skal deekke isolering under badevaerelsesgulv samt vadrumssikring af et badeveerelse i et
hus fra ar 2000.

3) Endvidere henviser jeg til at trygvesta har deekket lignende vilkar pa et andet badevaerelse
i samme hus pa samme ejerskifte police. (se bilag ...)

4) Afslutningsvis mener jeg det er darlig sagsbehandling at Trygvesta beder om at se en
varmeberegning, nar de ikke vil tage konsekvensen af udfaldet (Se bilag ...). Trygvesta har



3. 78.220

gennemgaet varmeberegningen uden kommentar til udfarelsen, men med beskeden at sa-
gen befinder sig i en grdzone og jeg kan prave at klage til ankenaevn!

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)
At forsikringen skal deekke alle omkostninger i forbindelse med etablering af nyt gulv.

At forsikringen skal deekke alle omkostninger i forbindelse med etablering af ny vadrums
membran i hele badeveerelset."

Selskabet har i brev af 18/5 2010 til naevnet bl.a. anfart:

"Hvad daekker ejerskifteforsikringen:
| forsikringsbetingelsernes afsnit 3 star fglgende:

'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, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter 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 vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Forsikringen deekker skader/skaderisici som var til stede, da sikrede overtog ejendommen,
0g som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.'

Hvad daekker ejerskifteforsikringen ikke:
| forsikringsbetingelsernes afsnit 4.2 star falgende om hvad forsikringen ikke daekker:

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

Tilstandsrapporten
Der er ikke bemaerkninger i tilstandsrapporten, som har betydning for det aktuelle forhold.

Ejendommen

Bygningen er opfart i 1969 efter geengs byggeskik. Gaestetoilettet med bruseniche er etable-
ret i 1998 jf. tidligere ejers oplysninger til kommunen. Geaestetoilettet er lovliggjort jf. skrivelse
fra kommunen af 3. november 2000.

Argumentation

| forbindelse med vores kundes renovering af et tilstedende rum til gaestetoilettet konstateres
det, at der er manglende isolering under gulvet i badeveerelset, og at der er kuldebroer i kon-
struktionen.
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Forholdet er anmeldt den 29. oktober 2009 hvilket er ca. 4 ¥ ar efter overtagelsen af ejen-
dommen.

Forholdet er besigtiget af vores taksator og her kunne det konstateres, at tidligere ejer har
inddraget et stykke af stuen til badeveerelse. Vi kan af oplysningerne fra kommunen se, at
badeveerelset er etableret i 1998.

Huset er bygget efter gaengs byggemetode i 1969. Huset har traegulve/strger, der ligger pa
betonklaplag. Tidligere ejer har fjernet strggulvet og lagt 50 mm harde stgbebatts pa beton-
klaplaget, og derefter stabt det nye gulv med gulvvarme.

Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres nogen form for skade pa gulvet som fglge af
forholdet, og vores taksator vurderer, at forholdet ikke udgar en neerliggende risiko for skade.

Dette underbygges ligeledes af, at forholdet fgrst konstateres 4% ar efter overtagelsen og
kun i forbindelse med planlagt renovering af tilstadende rum.

Pa baggrund af oplysningerne i sagen og vores taksators vurdering af konstruktionen mener
vi ikke, at forsikringens skadedefinition er opfyldt. Der er ikke konstateret nogen form for
skade, og der er intet, som indikerer en neerliggende risiko for at der senere udvikler sig en
skade.

Badeveerelset er lavet i 1998 og passet ind i bygningens oprindelige konstruktion fra 1969,
hvorfor der er anvendt mindre isolering, end der anvendes ved nybyggeri i 1998.

Hvorvidt isoleringen opfylder geeldende krav i 1998 er ikke i sig selv en skade, der er omfat-
tet forsikringen, og forholdet nedseetter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende bygninger fra 1969.

| forhold til det anfgrte varmetab finder vi det ikke sandsynliggjort eller dokumenteret, at var-
metabet nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger fra 1969.

Den omstaendighed at der lige praecis under badeveerelse maske kunne forventes mere iso-
lering end der faktisk er, finder vi ikke afggrende for forsikringsdaekningen.

Der er tale om et gulvareal pa 3,6 m2, hvor vores kunde forventer mere isolering end tilfeel-
det er. Det skal bemaerkes, at der ikke er tale om fuldsteendig manglende isolering, men at
der er mindre isolering end forventet.

Vores kunde har i klagen til neevnet henvist til kendelse nummer 61.621. Denne kendelse
kan efter vores opfattelse ikke sammenlignes med den aktuelle sag. | den refererede kendel-
se er der tale om fuldsteendig manglende isolering under gulvene i et nyere hus fra ar 2000,
hvilket der ligeledes er lagt vaegt pa i kendelsen.

| den aktuelle sag er der tale om et hus fra 1969, hvor der i 1998 er lavet et ekstra badevee-
relse. Badeveerelset er saledes indpasset i den eksisterede konstruktion fra 1969 med den
maengde isolering, der har veeret mulig i den eksisterende konstruktion.

Det er korrekt, at vi tidligere har deekket skade i bygningens andet badeveerelse. Ved den
skade har vores taksator vurderet en skade pa gulvet som falge af konstruktionen, hvor be-
ton var lagt direkte pa isolering. Daekningstilsagnet i det andet badeveerelse og den konkrete
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vurdering i den sag eendrer ikke ved, at den aktuelle skade skal vurderes i forhold til skade-
definitionen pa ny.

Det fremfares af vores kunde, at der ligeledes er konstateret manglende vadrumsmembran i
badeveerelset. Dette forhold er vi ikke tidligere blevet gjort bekendt med.

Ved vores besigtigelse var badeveerelsets fliseoverflader intakte, og det var dermed ikke mu-
ligt at konstatere eventuel manglende vadrumsmembran.

| forhold til vadrumsmembran er det vores vurdering, at dette ikke opfylder forsikringens ska-
dedefinition jf. betingelsernes afsnit 3.

Ved vores taksators besigtigelse af ejendommen, kunne der ikke konstateres skader pa kon-
struktionen som falge af den manglende vadrumsmembran.

Veedfliser og fuger pa savel gulve og veegge i den del af badeveerelset, der pavirkes direkte
med vand (fx brusenichen) bgr holdes intakte. Safremt dette er tilfeeldet, vil det ikke have no-
gen betydning i forhold til neerliggende risiko for skade, at der ikke er etableret vadrumsmem-
bran, idet fliserne betragtes som vaerende taette mod vand- og fugtpavirkning.

Nar bekleedningen pa gulve og fliser i vddrumszonen er intakte, udgaer det ikke en neerlig-
gende risiko for skade, at der ikke er etableret vadrumsmembran.

Det pahviler naturligvis vores kunde at foretage en almindelig vedligeholdelse af fugerne i
badeveerelset, hvilket indebaerer en udskiftning heraf nar dette findes ngdvendigt.

| kendelse nr. 63.983 kom ankenzevnet frem til, at det forhold at der mangler vadrumsmem-
bran under gulv og veedfliser, ikke udggr en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed. Der
var i dette tilfeelde tale om et badeveerelse, der var etableret i 2001.

Vi henviser i gvrigt til kendelse nummer 67.541 og 63.983, hvori neevnet har udtalt, at mang-
lende vadrumsmembran ikke i sig selv udger et deekningsberettiget forhold, samt at det pa-
hviler forsikringstageren at sandsynliggare, at der er tale om et deekningsberettiget forhold.
Pa baggrund af sagens oplysninger finder vi det ikke godtgjort, at varmetab i gulvareal pa 3,6
m2 samt manglende vadrumsmembran opfylder forsikringens skadedefinition jf. forsikrings-
betingelsernes afsnit 3.

Vi fastholder derfor vores afggrelse i sagen."”

Neaevnet har gennemset de fremlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"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.
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Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter 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.

4. Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedr. bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-

fentligretlige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som falge
af det pageeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende risiko for skade, jf. afsnit 3."

Neevnet udtaler:

Naevnet bemaerker, at det finder det ubeteenkeligt at fastsla, at et badevaerelse, der er
"nyopfart” i 1998, skal overholde de bygningsvilkar, der er gaeldende pa dette tidspunkt,
selv om huset er opfert i 1969. Efter nsevnets opfattelse skulle badeveerelset derfor vee-

re udfgrt med den kraevede isolering og vadrumsmembran.

Forsikringen er imidlertid ikke tegnet med daekning for ulovlige bygningsindretninger,
hvorfor selskabet kun er daekningsforpligtet i det omfang, de anfgrte forhold udger en

skade eller naerliggende risiko for skade.

Det er oplyst, at gulvisoleringen kun udger 1/10 af den kreevede isolering. Herved op-
star et sa betydeligt varmetab i forbindelse med gulvvarmen i badeveerelset i ejerskifte-
forsikringens forstand, at naevnet finder, at dette forhold uanset gulvarealets begraense-

de stgrrelse ma karakteriseres som en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Derimod finder naevnet, at forholdet med den manglende membran ikke udger en ska-
de, idet der ved almindelig vedligeholdelse af fliser og fuger efter naevnets opfattelse ik-

ke foreligger naerliggende risiko for skade.
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Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at forholdet vedrgrende den utilstraek-

kelige isolering af badeveerelsesgulvet udgar en deekningsberettigende skade.

Klager far ikke medhold i gvrigt.

Poul Sgrensen



