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Den 11. juli 2011 blev i sag nr. _78.700:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Tryg Forsikring A/S vedrgrende en ejendom pa
Langeland. Hun klager ved sin advokat over selskabets afvisning af at yde forsikrings-

deekning for fugtindtraengen i den forsikrede ejendoms indervaegge.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning under henvisning til, at der ikke er tale
om en bygningsskade, der nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Det er selskabets opfattelse, at bygningen senest er fra ar 1900, og at byg-

ningen ikke adskiller sig fra tilsvarende bygninger opfart i 1900 eller tidligere.

Det fremgar af sagen, at klageren pr. 1/1 2007 overtog den forsikrede ejendom pa bag-
grund af tilstandsrapport af 18/9 2006. | tilstandsrapporten er opfarelsesaret for beboel-
sesbygningen angivet som 1946.

Klageren anmeldte den 7/3 2007, at der var fugt pa ejendommens indervaegge.

Selskabets taksator besigtigede ejendommen den 12/7 2007 og udarbejdede pa denne

baggrund en rapport. Heraf fremgar bl.a.:
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"3. Kan der konstateres skade eller neerliggende risiko for skade?
Ja, der er der treekker fugt op i veeggene, Primaert mdr. veegge

4. Beskriv skaden og arsagen til skaden?
Opsugning af fugt i veegge. Det skyldes formentligt at jorden er s& fugtig at fugten kan su-
ges op i fundamenter og videre op i veegge. Der er formenligt ikke udfart nogen form for
fugtisolering i dette hus. Huset er placeret pa en let skraning. Pa gavle, samt facade op
mod skraning ses dreenplader ved fundament. Iflg oplysning fra FT er der dreenrgr langs
fundament. FT fremviste tegning med dette. Ved facade vaek mod skraning ses der en gl.
brgnd. Denne bliver pt. ikke benyttet. Tidligere ejer har formentligt brugt denne til have-
vanding (der ses stikprop fra pumpe, samt haveslange). Huset bruges nu til sommerhus,
og derfor pumpes der stort set ikke mere fra branden. Huset er fra 1946, men er opfart
som et gammelt bindingsveerkshus. Retmaessig opfarelsestidspunkt er neermere 1846.

10. Burde den bygningssagkyndige have naevnt skaden i tilstandsrapporten? Hvis ja, begrund
svaret.
BS har neevnt at 'huset er opfart med tidstypiske konstruktioner' side 5i TP... - man byg-
gede IKKE pa denne made i 1946. Safremt huset var fra 1846, sa passer hans beskrivel-
se bedre. Stort. set alle gulve er desuden ogsa udfart som betongulve. Dette passer ikke
med et hus som dette. Det kan godt veere det originale gulv, men det virker lidt underligt -
BS kommenterer ikke indv. veegge og gulve.

19. Vurdér reservens stgrrelse excl. moms og selvrisiko.
- Huset er efter oplysninger opfart i 1946. Set i forhold til opfarelses metode/stil burde
huset veere fra 1846.

- Skaden kan skyldes den megen nedbgr, som ggr at grundvandspejlet star hgijt.
- Brgnd ved hus bliver ikke brugt mere, dette kan ogsa veere en del af arsagen.

- BS. Har ikke kommenteret dreen eller dreenplader. Han skriver at huset er opfart tidsty-
pisk, det er forkert. - Safremt huset var fra 1846, sa ville det passe meget godt, og det
ville derfor ikke adskille sig naevneveerdigt fra andre huset fra den tid."

Selskabet afviste ved brev af 7/8 2007 at yde forsikringsdeekning og anfgrte som be-
grundelse herfor bl.a.:

"Ved besigtigelsen kunne vores taksator konstatere opsugning af fugt i veegge.

Arsagen til, at der traenger fugt op af vaegge, skyldes bygningens oprindelige konstruktion.
Det er ikke ualmindeligt at der i ejendommen fra denne tid kan forekomme vandindtreeng-
ning/fugtopstigning.

Som folge af de store maengder nedbgr i perioden 2006/2007 er det vores vurdering, at
grundvandsspejlet har heevet sig, saledes at grundvand/grundfugt er steget op i ejendommen
terreendaek og dermed ogsa i eiendommens veegge.

Idet forholdet ikke adskiller sig naevneveerdig i forhold til tilsvarende ejendomme og ikke ned-
seetter bygningsveerdi eller brugbarhed naevneveerdig, er forholdet ikke deekke af ejerskifte-
forsikringen, saledes som skadesdefinitionen beskriver.
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Forhold udenfor bygningen, sdledes som etablering af dreen, ejendommens placering pa
grunden, terreenniveau er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, idet disse forhold ikke besig-
tiges i forbindelse med huseftersynet, der ligger til grundlag for udarbejdelse af tilstandsrap-
porten - ejerskifteforsikringen.”

Hertil anfarte klagerens advokat i brev af 10/9 2007 til selskabet bl.a.:

"Jeg skal pa vegne klienten anmode om, at De revurdere den af Dem foretagne vurdering
om, at grundvandsspejlet har heevet sig.

Der er ikke indikationer for, at det skulle forholde sig sadan.

Der er endvidere ikke lokale kendte forhold, som tilsiger, at grundvandsspejlet skulle have
heevet sig.

Der er ikke observeret seerlige store maengder nedbgr i omradet omkring arsskiftet, som skul-
le bevirke grundvandsspejlet har haevet sig.

Der er endvidere ikke lokalt andre ejendommen i neeromradet med sammen problem.

Det fastholdes endvidere, at den relative kraftige opfugtning dels nedseetter bygningsvaerdien
og dels brugbarheden vaesentligt.

Efter det umiddelbart forelgbigt oplyste beror opfugtningen pa fejlkonstruktion i form af mang-
lende fugt-/dampspeerre og isolering."

Klageren indhentede herefter en udtalelse fra en murermester. Heraf fremgar bl.a.:

"Jeg blev kontaktet af [klager] om jeg ville se pa hendes hus, hun havde nogle problemer
med fugt i veeggene, jeg har sa besigtiget huset, og hun har problemer med fugt i veeggen,
jeg kunne konstatere at samtlige skilleveegge var fugtige, der var fugt ca. 50 cm op pa veeg-
gene, det kunne nemt bade ses og fales, tapetet var skjoldet og faltes ogsa fugtig, ligesa
kunne det fagles at pudsen under tapeter var marnet, flere steder kan det ogsa ses pa fod-
listerne som begynder og mgrnes bagfra, det er ikke pludselig opstaet for sa ville pudsen ikke
veere porgs, pa alle ydervaegge kunne jeg ikke se nogen skader, det skyldes nok at der pa et
tidspunkt er opsat en indervaeg og derved ikke har direkte forbindelse til undergrunden, ska-
den skyldes at der ikke er nogen fugtspaering sa fugten derved kan forplante sig op i skille-
vaeggene, det neeste som jeg kan veere lidt nervgs for er selve gulvene, gulvene er stagbt be-
ton med teepper, teepperne sa ret nye ud, og der var ikke pa nuveerende tidspunkt synlige
skader pa dem, men hvis der ikke er nogen isolering eller anden fugtspeering, bliver taepperne
ikke gamle, dette kan ikke konstateres uden at der skal hugges et hul i gulvet for at se op-
bygningen."

Selskabet fastholdt ved brev af 11/10 2007 sin afggrelse. Sagen er herefter indbragt for

neevnet.

Selskabet har i brev af 15/2 2011 til neevnet bl.a. anfart:

"Ejendommen
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Der er tale om et bindingsvaerkshus, som ifglge det oplyste skulle veere opfart i 1946. Vores
taksators opfattelse er, at huset er senest ar 1900.

Argumentation

Vores taksator har ved sin besigtigelse bemaerket, at ejendommens konstruktion og bygge-
made med bl.a. bindingsvaerk svarer til en bygning, der er veesentlig aeldre end det oplyste
opfarelsesar 1946.

Taksators opfattelse af ejendommen er, at den rettelig er opfart fgr ar 1900, da materialer og
byggemade svarer til en betydelig aeldre ejendom.

Arsagen til den konstaterede opfugtning skal findes i bygningens oprindelige konstruktion,
som er udfgrt uden fugtheemmende foranstaltninger.

Vi har efterfglgende indhentet udskrift af tingbogen, og forespurgt Landsarkivet for ... om do-
kumenter vedrgrende den pageeldende ejendom, som kan dokumentere bygningens korrekte
alder.

Landsarkivet har fremsendt kopi af skade tinglyst 24. marts 1947, hvor det fremgar, at en del
af matrikelnr. 35 b er udstykket til nyt matrikelnr. 35 c inkl. opfarte bygninger pa grunden.

Af Landsarkivets dokument folie ... er bygningen registreret som veerende fra ar 1900 og
overfart til folie ... i forbindelse med udstykningen i 1947. Byggearet 1900 underbygges end-
videre af skgde for matrikelnr. 35 b.

Af brandforsikringsprotokollen fremgar det, at der er tegnet brandforsikring helt tilbage i 1860.

Vi ma baggrund af oplysningerne fra Landsarkivet for ..., sammenholdt med bygningens byg-
gemetode med bl.a. bindingsveerk konkludere, at der er tale om en bygning, som er vaesentlig
eeldre end det oplyste i tilstandsrapporten.

De konstaterede fugtproblemer er relateret til den anvendte geengse byggemetode i ar 1900
eller tidligere, hvor der ikke blev udfart fugtstandsende foranstaltninger. Det betyder, at
grundfugt kan treenge op i bygningens veegge.

| den aktuelle sag er der ikke tale om en bygningsskade, der nedseetter bygningernes veerdi
og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand, fordi bygningen ikke adskiller sig fra tilsvarende bygnin-
ger opfart i 1900 eller tidligere.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at bygningen er opfart i 1947, hvilket ikke er korrekt jf. op-
lysningerne fra Landsarkivet for ... Dette underbygges endvidere af den anvendte byggeme-
tode, som svarer til gaengs byggemetode i ar 1900 eller tidligere.

Pa baggrund af oplysningerne i sagen fastholder vi afgarelsen.”

Hertil har klagerens advokat i brev af 29/3 2011 til naevnet bl.a. bemeerket:

"Jeg har ikke yderligere bemaerkninger til sagen end, at klienten til stadighed har veeret af den
opfattelse, at ejendommen var opfart som anfart i salgsopstillingen og at dette formentligt er
det kan laegges til grund som veerende faktum.
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Der ses ikke i sagen at vaere oplysninger som tilsiger at ejendommen skulle veere opfart be-
tydeligere far.

Endvidere henviser jeg til at min klient [klager] netop for at undga at skulle veere i 'diskussion’
med forsikringsselskaber valgte at overtage den, den dengang 'nuveerende forsikring i Tryg',
jeg henviser i denne forbindelse til den med staevningen som bilag ... fremlagte kgbsaftale,
hvoraf det af allongen som falger umiddelbart efter side ... fremgar, at keber enten nytegner
forsikring i eget selskab eller overtager nuveerende forsikring i Tryg, hvor den p.t. er forsikret
mod skader forvoldt af insekter og svamp uden forbehold.

Af ovennaevnte og sagens bilagsmateriale fremgar, at Tryg Forsikring til stadighed har haft
ejendommen forsikret og derfor formentligt allerede pa et tidligere tidspunkt har gennemgaet
ejendommen.”

Herefter har selskabet i brev af 29/4 2011 til nsevnet bl.a. anfart:

"Det fremgar tydeligt at de indsendte bilag, at ejendommen er opfart tidligere end det i til-
standsrapporten oplyste opfarelsesar.

Vi skal ligeledes bemeerke, at det ikke har betydning for sagen, hvor laeenge ejendommen har
veeret forsikret mod svamp uden forbehold her i selskabet, og om vi har besigtiget ejendom-
men forud for tegning af villaforsikring.

Selskabets besigtigelse forud for tegning af villaforsikring er ikke en gennemgang af ejendom-
mens konstruktionsmaessige og vedligeholdelsesmeaessige tilstand, men alene en stillingtagen
til overtagelse af risikoen for svampeskader."”

Neaevnet er blevet forelagt de i sagen vedlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad daekker forsikringen?
Forsikringen daekker 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 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 saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.”
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Neevnet udtaler:

Efter de ovenfor gengivne forsikringsbetingelser er der tale om en skade, hvis forholdet
nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Efter sin gen-
nemgang af sagen finder naevnet at matte leegge til grund, at beboelsesbygningen er

opfart veesentligt tidligere end i 1946 som anfgrt i tilstandsrapporten.

Pa denne baggrund finder naevnet ikke at kunne kritisere, at selskabet har afvist at yde
forsikringsdaekning som sket.

Det, som klagerens advokat i gvrigt har anfart, findes ikke at kunne fgre til et andet re-

sultat.

Som falge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jgnsson



