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Den 17. oktober 2011 blev i sag nr. _79.403:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring med ekstrasikring i Tryg Forsikring A/S. De klager
over, at selskabet har afvist at yde daekning for afskallet puds pa yderveegge og sokkel.

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at der i policen er taget forbe-

hold for de anmeldte skader.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 2008, og at klagerne over-
tog ejendommen den 1/11 2009 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 8/7
2009. Heraf fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler

1.1 Udvendigt terreenfald K1 - Der ses ikke niveaufri adgang via hoveddar
(myndighedskrav).
1.2 Sokkel K1 - Sokkel ses med svindrevner/revner i flere pos.

3. Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K1 - Der ses smarevner og afskalninger i vandsku-
ret murveerk.
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3.3 Leemure K1 Der ses begyndende revnedannelser mellem
leemur og hovedhus.

Karakterer:

IB: Ingen bemaerkninger K3: Kritiske skader, der medfarer skader pa andre
bygningsdele.

KO: Kosmetiske skader

UN: Bar undersgges naermere.

K1: Mindre alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art,
omfang og konsekvenser altid afklares).

K2: Alvorlige skader

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og skan over skadearsagen og konstruktioner."

Den 28/4 2010 anmeldte klagerne til selskabet, at pudsen faldt af facaden. De oplyste i

mail af 24/5 2010, at skaden skete hen over vinteren, da det var frostvejr.

En murermester besigtigede pa klagernes foranledning murvaerket og bemeerkede, at
ydermuren ingen ventilationsabninger havde. Derudover anfgrte han i mail af 3/7 2010
til klagerne bl.a. fglgende:

"Her er lige lidt pa skrift efter at have kigget pa dit hus, hvor vandskuring falder af facademu-
ren.

— arsagen til at vandskuringen falder af er for mig og se at, murvaerket ikke er muret op
med trykket fuger og efterfglgende kostet af... men derimod er murveerket muret op
uden og trykke fugerne og derefter har man fejlagtigt vasket murveerket med vand
som bevirker at man danner en kalkhinde pa murveerket som forhindrer en god
vedheeftning af vandskuringen.

ydermere har jeg mistanke om

- at der mangler fugtspeerre over alle vinduer og dgre, eftersom der er saltudblomstrin-
ger pa undersiden af tegloverliggerne.

- der er monteret en skjult jernstolpe pa et udvendigt hjgrne ved haven, den kan lige
skimtes igennem murveerket og den er ikke i rustfast jern, hvilket kan bevirke at mur-
veerket lgfter sig med tiden.

- zinkkanten langs tagkanten er monteret helt op af facadevaeggen hvilket ikke er til-
streekkeligt til beskytte murveerket og lede regnvand veek fra facademuren

- sdlbaenkene er udfert og afsluttet forkert

- jeg synes det er mistaenkeligt at der er saetningsrevner ved laeemur samt glasparti mod
parcelvej."

Selskabet afviste at yde daekning med henvisning til, at forholdet var omfattet af et for-

behold i policen og bemaerkede, at klagerne havde faet et afslag i kebesummen.
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Klagerne har indbragt sagen for neevnet ved klageskema underskrevet den 11/11 2010.

Heraf fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. ...

Kort tid efter vi flyttede ind i vores hus i november 2009 lagde vi maerke til at pudsen begynd-
te at falde af yderveeggene og soklen. Vi anmeldte skaden til vores ejerskifteforsikring, da det
firma som byggede huset er gaet konkurs, og vi kan derfor ikke benytte 5 ars garantien, selv
om huset stod feerdig i 2008. Tryg forsikring har af flere omgange afvist at deekke skaden
med henvisning til en undtagelse i ejerskifteforsikringen. Senest har vi faet afvist vores klage
i Trygs egen kvalitetsafdeling. Vi mener ikke at vi pa baggrund af den karakter skaden har
faet i tilstandsrapporten har kunnet forudse at skaden ville blive s& omfattende som den er.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...

Vi gnsker at Tryg forsikring anerkender skaden som daekningsberettiget under ejerskiftefor-
sikringen, og at vi derved kan fa udbedret skaden uden store gkonomiske konsekvenser for
os. Vi mener ikke at vi pa baggrund af den foreliggende tilstandsrapport har kunnet forudse
skadens omfang, og har derfor heller ikke vaeret i stand til at vurdere rimeligheden af de und-
tagelser Tryg har angivet i forsikringen. "

Selskabet har i brev af 7/12 2010 til naevnet bl.a. anfart:

"Vores kunde har anmeldt afskalning af facade og sokkel pa ejendommen, der er opfart i
2008.

Forholdet blev i farste omgang afvist med henvisning til noter i tilstandsrapporten, og vi hen-
viste kunden til at rette henvendelse til entreprengren, da huset er under 5 ar gammelt. Det
har senere vist sig, at entreprengren er gaet konkurs, hvorfor kravet ikke kan rettes dertil.

Kundens murermester har vurderet, at afskalning skyldes fejl ved fuger og behandling af
murveerket ved husets opfarelse.

Vi er enige med vores kunde i, at tilstandsrapportens bemaerkning ikke er fyldestggrende i
forhold til afskalningernes arsag. Bemaerkningen i tilstandsrapporten begrunder saledes ikke
i sig selv, at forholdet ikke er deekket af forsikringen.

| forbindelse med indtegningen har vi imidlertid pafart policen seerlige vilkar for ejerskiftefor-
sikringen pa baggrund af tilstandsrapportens bemaerkninger.

Det er derfor vores opfattelse, at de i tilstandsrapporten bemaerkede afskalninger pa sokkel
og facader/gavle, samt arsagen hertil og felgerne heraf, er undtaget forsikringsdaekning jf.
policens seerlige vilkar.

Det er derfor ikke relevant, hvorvidt bemaerkningen i tilstandsrapporten er klart forkert be-
skrevet eller ej, da forholdet er undtaget forsikringsdaekning i henhold til policens seerlige vil-
kar, som undtager arsagen til samt falgerne af afskalningerne.

De seerlige vilkar fremgik af tilbud pa ejerskifteforsikring af 23. september 2009 og er noteret
pa selve policen, som vores kunde har modtaget ved forsikringens ikrafttraeden.

Pa baggrund af sagens oplysninger fastholder vi, at det anmeldte forhold er undtaget forsik-
ringsdeekning jf. policens szerlige vilkar."
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Hertil har klagerne i brev af 21/12 2010 til naevnet bl.a. anfart:

"Da vi havde set annoncen for huset karte vi forbi huset og s& pa det uden maegleren til ste-
de og vi blev sa begejstrede for det at vi samme aften, sendte et tilbud via maeglerens hjem-
meside. Her valgte vi at tilbyde 2.500.000 kroner, svarende til et afslag pa 98.000 kroner. Vi
havde pa daveerende ikke noget belaeg for at fa et afslag i prisen, men gjorde det ene og
alene for at se omvi kunne presse prisen.

Da vi efterfglgende gennemgik huset med maegleren konstaterede vi at der var problemer
med blandt andet enkelte dgre som bandt som anfart i tilstandsrapporten og herudover var
der ikke nogen skabsindretning i bryggerset, som ellers anfgrt i boligannoncen. Det var disse
ting der 1a til grund for formuleringen vedrgrende prisafslaget i kabsaftalen. Der har pa intet
tidspunkt i forbindelse med handelen vaeret snak om murveaerkets tilstand.

Vi finder det desuden forblgffende at Tryg Forsikring nu anerkender at tilstandsrapportens
bemeerkning om afskalningen ikke er fyldestggrende. Det er fgrste gang vi bliver gjort be-
kendt med at selskabet er enige med os pa det punkt Vi mener i den anledning ikke at det
kan veere rigtigt at Tryg Forsikring kan lave et forbehold, néar vi ikke pa nogen som helst ma-
de har kunnet vurdere at situationen har udviklet sig som den har."

Af policen fremgar:

"Ejerskifteforsikring
Forsikringen deekker ikke arsagen til og falger af skade der kan henfares til tilstandsrappor-
ten Litra A: 1.1-1.2-3.1-3.3-4.3-8.11 Litra B: 3.2"

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"3 Hvad daekker ejerskifteforsikringen
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 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

4.1

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."

Naevnet har gennemset de fremlagte fotos af huset.
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Neevnet udtaler:

Forsikringen er tegnet med forbehold for arsagen til og falgerne af skade, som kan hen-
fares til stort set alle K-betegnelser over KO i tilstandsrapporten. Forholdene er ikke
naermere begrundet. Der henvises bl.a. til tilstandsrapportens oplysninger om revner i

soklen samt smarevner og afskalninger i det vandskurede murveerk.

Efter naevnets opfattelse er det af selskabet formulerede forbehold for sokkel og facader
af en sddan generel karakter, at det ikke er i overensstemmelse med daekningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast eiendom m.v. 8 1.

Henset til eiendommens alder og afskalningens karakter og omfang, finder neevnet, at
der foreligger en skade, hvis reelle betydning klagerne ikke pa baggrund af tilstands-
rapportens oplysninger har haft mulighed for at tage hgjde for. Selskabet har derfor ikke
veeret berettiget til at afvise at yde deekning for det anmeldte forhold.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at det anmeldte forhold er deekningsbe-
rettigende, og selskabet skal pa den baggrund genoptage sagens behandling og udbe-

tale klagerne den erstatning, som de herefter har krav pa.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



