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Den 23. april 2012 blev i sag nr. 80.342:
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Tryg Forsikring A/S
Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med ekstrasikring i Tryg Forsikring A/S
I henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Hun klager
over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning i anledning af et anmeldt forhold

vedrgrende etageadskillelsen i den forsikrede ejendoms badeveerelse.

Ejendommen, der er opfart i 1907, blev overtaget af klageren den 1/10 2009 pa bag-
grund af en tilstandsrapport udarbejdet den 27/7 2009.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

9. Bad/toilet og bryggers
9.1 Gulvkonstruktion/

-belaegning K3 Klinker i vadzone (bruser) med reduceret ved-
haeftning.
9.3 Fuger K2 Omradevis mindre revner i fuger uden for vad-
zonen.
K3 Revner i fuger i vddzone (bruser) i samling

mellem vaeg og gulv samt i hjgrner.

9.4 Gulvaflgb K3 Aflgbsskal og risteramme slutter ikke tzet. Risi-
ko for teering pa indstgbte raor.

K3 Manglende gulvaflgb i bad uden for vadzonen.
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Karakterer:

Ingen bemaerkninger B
Kosmetiske skader KO
Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kabers indtryk

af bygningen.

Mindre alvorlige skader K1

Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse p& bygnings-
delens eller bygningens funktion.

Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion

svigter inden for overskuelig tid.

Dette vil ikke medfagre skader pa andre bygningsdele.

Kritiske skader K3
Beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion

svigter inden for overskuelig tid.

Dette svigt risikerer at medfgre skader pa andre bygningsdele.

Bgr undersgges naermere UN
Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstraekke-

ligt ved den visuelle gennemgang.

Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art, omfang og kon-

sekvenser altid afklares.

Hvis kgber veelger at kgbe ejendommen, uden af forholdet er
undersggt naermere, baerer kagber selv risikoen.

En note er den bygningssagkyndiges vurdering af og skgn over
skadearsager og konstruktioner."

Det fremgar af sagen, at klageren den 15/11 2010 anmeldte, at baerende bjaelker i eta-
geadskillelsen under badevaerelset var overskaret. Klageren var i gang med en renove-
ring af badeveerelset og havde fjernet de gamle klinker. Da de gamle klinker blev hugget
af, faldt hele gulvet ned i keelderen.

Selskabets ejerskiftetaksator besigtigede ejendommen den 23/11 2010 og har i besigti-
gelsesrapport af 25/11 2010 bl.a. anfart:

"Tilstandsrapport.
Folgende bemaerkninger med relation til det anmeldte forhold er naevnt i tilstandsrapporten:

Ingen bemaerkninger relateret til manglende baereevne.

Der er flere bemaerkninger til fuger og fliser i badevaerelse, men bemaerkningerne skyldes, at
fliser ligger pa traegulv eller baerende underlag af trae.
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Forholdet konstateres af forsikringstager, idet forsikringstager gnsker at total renovere sit ba-
deveerelse og derved bryder alt ned i form af vaegge og gulv i det eksisterende badeveerelse,
for at opbygge et nyt og tidssvarende badeveerelse.

| forbindelse med opbrydning af gulv i eksisterende badeveerelse, hvor der brydes op, sa der
er frit ned til keelderen konstaterer handvaerker, at der er skaret nogle baerende bjaelker over
for at skabe plads til aflab og gvrige ror.

Ved min besigtigelse kunne jeg konstatere, at der er skaret to stk. bjeelker over i etageadskil-
lelsen mellem det eksisterende badeveerelse og keelderen.

Jeg kunne ogsa konstatere, at dette er sket for mange ar siden, idet bjaelkerne er understattet
af et stykke fladjern, som er boltet pa undersiden af bjeelkerne og fastgjort pa muren.

Jeg har vurderet ved min besigtigelse, at safremt forsikringstager ikke havde valgt at renove-
re sit badeveerelse, sa var der ikke konstateret skade, og at de overskarne bjeelker i sa fald
havde kunnet ligge ubeskadigede i mange ar endnu - de har allerede ligget i mange ar uden
at det kan fastslas hvor mange.

Jeg vurderer derfor, at der ikke ville veere nogen konstaterbar skade, safremt der ikke var pa-
begyndt en renovering af badeveerelse, og der ville ej heller veere neerliggende risiko for at
der ville opsta en skade, idet konstruktionen har veeret pa denne made i mange ar.

Jeg vurderer derfor, at det anmeldte forhold ikke ggr, at bygningens vaerdi og brugbarhed ville
veere naevneveerdigt nedsat som fglge af forholdet set i forhold til tilsvarende bygninger med
samme alder og i samme stand.

Jeg kan ogséa konkludere, at forsikringstager i forbindelse med en renovering af badeveerelse
ikke kan paleegge sin handveerker at bygge videre pa konstruktionerne uden at udskifte bjeel-
kerne, idet der i forbindelse med ombygningen er grebet s& meget ind i konstruktionerne at
bjeelkerne bgr udskiftes."

Klageren har i brev af 22/1 2011 til selskabet klaget over afggrelsen, idet hun bl.a. har
anfart:

"Jf. Jeres forsikringsbetingelser pkt. 3, der beskriver, at manglende bygningsdele kan veere
en skade, mener jeg afgjort, at de manglende bjeelker i min etageadskillelse ma betragtes
som en skade.

Jeg medgiver, at der ikke er sket en konstaterbar skade, farend det gamle gulv tages op i.f.m.
renoveringen, her sker skaden jo s&, da hele etageadskillelsen styrter ned. Jeres forsikrings-
betingelser tager ikke nogen forbehold eller undtagelser for skader, der opstar i.f.m. en reno-
vering.

Der mangler 2 baerende bjeelker i etageadskillelsen, sa er der ogsa neerliggende risiko for, at
der pd et tidspunkt, sker en skade, selvom jeg ikke havde pabegyndt en renovering. Jeg me-
ner ikke, at I har sandsynliggjort at der IKKE kunne ske en skade.

At afstivningerne pa vaeggen har holdt etageadskillelsen sammen - i formentlig mange ar - er
jo ikke ensbetydende med, at den ville have gjort det fremadrettet, da bygningsreglementet jo
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er andret veesentligt igennem arene, og dette har man jo ikke gjort uden grund, sa deri ligger
der jo en overvejende sandsynlighed for, at der kunne ske en skade!"

Som svar herpa har selskabet i brev af 7/2 2011 til klageren bl.a. anfart:

"Du mener ikke betingelserne tager forbehold for skader der opstar i forbindelse med renove-
ring.

Det gor de som udgangspunkt heller ikke, men der er tale om en forsikring der tager ud-
gangspunkt i husets tilstand ved overtagelsen.

Det er vores vurdering at risikoen for skade fgrst er opstaet efter renoveringen i forbindelse
med jeres indgriben i konstruktionen, og er dermed sket efter overtagelsen.

Du skriver ogsa, at du ikke mener vi har sandsynliggjort, at der ikke kan ske en skade. Jf. for-
sikringsaftalelovens § 22, er det dig der har bevisbyrden for, at der er tale om et deeknings-
berettiget forhold."

Ved klageskema underskrevet den 6/4 2011 har klageren indbragt spgrgsmalet til naev-
nets afgarelse, hvor hun kreever fglgende:

"Jeg gnsker erstatning for den merudgift der har veeret ved genetablering af baerende bjeelker
som gik igennem badevaerelse og gang + genetablering af gulv + merudgift til handvaerker for
opbygningen. Jeg mener der vil veere risiko for skade, selvom jeg ikke havde renoveret bade-
veerelse, eks. hvis jeg havde valgt at seette badekar op pa det gamle gulv, og jeg har tegnet
forsikring/deekning der deekker skjulte fejl og mangler."

Selskabet har over for naevnet i brev af 29/4 2011 fastholdt sin afggrelse og har til stgtte
herfor bl.a. anfart:

"Forholdet er konstateret under kundens totalrenovering af badeveerelset ca. 14 maneder ef-
ter overtagelsen af eiendommen.

Taksator kunne ved besigtigelsen konstatere, at der var skaret to bjeelker over i etageadskil-
lelsen mellem det eksisterende badeveerelse og keelderen. Det er taksators vurdering, at det-
te er sket for mange ar siden, idet bjeelkerne var understgttet af et stykke fladjern, som var
boltet pa undersiden af bjaelkerne og fastgjort til muren.

Det er taksators opfattelse, at safremt vores kunde ikke havde valgt at renovere sit badevae-
relse, sa var forholdet omkring bjaelkerne ikke konstateret, og de overskarne bjeelker ville ikke
have haft nogen betydning for konstruktionens stabilitet.

Det er sdledes vores vurdering, at der ikke ville have veeret nogen konstaterbar skade, sa-
fremt der ikke var pabegyndt en renovering af badeveerelset, og der ville saledes ikke have
veeret neerliggende risiko for at der ville opsta en skade, idet konstruktionen har veeret pa
denne made i mange ar.

Endvidere er det efter vores opfattelse tale om en etageadskillelse, der er helt normal henset
til opfarelsestidspunktet i 1907. Vores taksator oplyser, at den aktuelle konstruktion, og den
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understgtning der var af bjeelkerne opfylder de normer der var geeldende da bjeelkerne blev
lagt ind i huset.

Der er sdledes efter vores opfattelse tale om et forhold, der farst er opstaet som en falge af
den igangsatte renovering.

Inden renoveringen har der ikke veeret tegn pa skader, som kunne henfgres til den aktuelle
konstruktion.

Det forhold, at vores kunde har en bristet forudsaetning som fglge af, at der ikke kan laves et
nyt badeveerelse uden at eendre konstruktionen, er ikke et forhold, der nedseetter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme al-
der og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Det er vores vurdering, at ejendommen fortsat
kunne bruges til den funktion, som den havde pa kgbstidspunktet hvis renoveringen ikke hav-
de veeret sat i gang.

Det fremgar af skadedefinitionen i forsikringsbetingelsernes afsnit 3, at forsikringen daekker
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, i det problemet farst er opstaet
pa grund af ombygning ca. 14 maneder efter overtagelsen.”

Der har efterfolgende veeret fgrt korrespondance, idet naevnets sekretariat har fore-
spurgt selskabet, om klageren uden skade pa bjeelkerne ville have kunnet udskifte klin-

ker pa badeveerelset.

Som svar herpa har selskabet i brev af 30/1 2012 anfart:

"Naevnets brev har veeret forelagt vores taksator som oplyser, at vores kunde sagtens kunne
have udskiftet fliser i hele badeveerelset og stadig opretholde den samme baereevne som far
renoveringen pabegyndte.

Det er ifglge vores taksator handveerkeren der papeger, at han ikke vil give garanti pa arbej-
det, idet bjeelkerne er skaret over.

Styrkemaessigt er bjeelkerne og hele bjaelkelaget fuldt ud sa godt hvad enten vores kunde ud-
skifter fliser i badeveerelse eller ej.

Bjeelkerne er godt nok skaret over, men de er samtidig fastgjort med vinkeljern, sa de opnar
samme baereevne i hele bjeelken laengde oplyser taksator.

De overskarne bjeelker har vaeret skaret over i mange ar, og taksator vurderer, at de har vee-
ret skaret over siden badeveerelset blev lavet om tilbage i 70'erne eller 80'erne.

Taksator understreger, at der sagtens kunne have veeret udskiftet klinker/fuger pa badeveerel-
set, og renoveret dette, sa fuger blev intakte, hvilket de iflg. tilstandsrapporten ikke var.
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Det vil sige, at hvis vores kunde havde ngjes med at udskifte klinker/fliser og havde beholdt
det eksisterende underlag for klinkerne/fliserne, ville vores kunde sagtens kunne have udskif-
tet klinkerne/fliserne uanset om der var skade pa bjeelkerne eller ej.

Vores kunde har saledes i forbindelse med renoveringen valgt, at bryde alt ned i form vaegge
og gulv i det eksisterende badeveerelse, for at opbygge et nyt og mere tidssvarende bade-
veerelse. | den forbindelse kommer man ned til bjeelkelaget og handveerker ser at der er ska-
ret i bjeelkerne. De skarne bjeelker er dog understgttet pa en sddan made, sa der ikke opstar
skade."

Afslutningsvis har klageren i brev af 17/2 2012 fastholdt det tidligere anferte over for

neaevnet.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"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, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter 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 erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

ZHvad daekker 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.

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 aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fal-
ge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende risiko for skade, jf. afsnit
3."
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Neevnet udtaler:

Naevnet bemaerker indledningsvis, at det pahviler den forsikrede at bevise sit krav.

Naevnet har gennemgaet sagen og finder, at klageren ikke har sandsynliggjort, at der

ville veere opstaet en skade, safremt renoveringen ikke var blevet pabegyndt.

Uanset om bjeelken skulle have haft en kraftigere vedhaeftning under bjeelken og ind i
muren eller ej, finder naevnet efter det foreliggende, at forholdet ikke udger en neerlig-
gende risiko for skade i forhold til konstruktionen fgr klagerens renovering. Naevnet kan
derfor ikke palaegge selskabet at anerkende, at forholdet skal karakteriseres som en

skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Nzevnet finder det endvidere ikke godtgjort, at forholdet pa opfgrelsestidspunktet kunne
anses for en ulovlighed, hvorfor naevnet heller ikke kan palaegge selskabet at betale er-
statning i henhold til ulovlighedsdaekningen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jansson



