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Den 21. januar 2013 blev i sag nr. _82.680:

XXXXX XX XXXXXX XXXXX

XXXXXXXXXXXKKX XXX XXXXX

XXXX XXXXXXXXXX

mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Tryg Forsikring A/S. De klager over, at selskabet
har afvist at yde deekning for anmeldte forhold vedrarende vadrumssikring af toilet,
dampspeaerre under kagkkengulv og tagkonstruktionen, herunder undertag, isolering, tag-

sten og Velux vinduer.

Selskabet henviser til, at forholdene vedrgrende vadrumssikring og dampspeerre ikke
udger skader. For sa vidt angar tagkonstruktionen har selskabet afvist at yde daekning
med henvisning til, at klagerne ikke har gjort en garanti i henhold til AB 92 § 32 geelden-

de over for handvaerkeren, der lagde nyt tag pa ejendommen i 2008.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1910, og at klagerne over-
tog ejendommen den 1/9 2011 péa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 25/5
2011.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

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

8. Tagkonstruktion
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8.1 Tagbelaegning/rygning K2 Flere defekte afdeekningstegl p& kam ved
bryggers mod syd.

K1 Lunkedannelse i nordvendte tagflade.
Note: Forholdet skyldes utilstraekkelig opklods-
ning ved leegning/opskalkning af nyere tag.

8.12 Isolering K1 Isolering p& hanebandsloft mangler generelt
tilretning og supplering.

8.14 Gangbro K1 Gangbro er ikke feerdiggjort og er lgstliggende
flere steder direkte pa isoleringen."

Klagerne anmeldte telefonisk en lang raekke forhold, som var konstateret ved en besig-
tigelse af ejendommen den 24/11 2011 foretaget af et arkitekt-, bygge- og radgivnings-
firma med henblik pa at konstatere arsagen til, at taget omkring tagvinduerne var uteet,
samt foretage en generel gennemgang af ejendommen. Af rapporten der blev udarbej-
det i forbindelse hermed fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af fejl, mangler og skader konstateret og vurderet ved [radgivningsfirmas]
besigtigelse.

Hoved- og underpunkter er de samme som i Tilstandsrapporten.

Relevante betydende punkter, som enten af ... er vurderet anderledes eller ikke er beskrevet
i Tilstandsrapporten er vist.

2.0 | Keeldre/krybekeeldre/terreendaek
2.5 Etageadskillelse

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Etageadskillelse mod krybekeelder/keelder hvor
der er palagt ny gulvbelaegning i stueetage,
mangler fugtspeerre under gulvbraedder.
Fugtspeerre kan ikke indbygges uden aftagning
af gulvbraedder.

Krav til udbedring:

Gulvbeleegninger aftages i ngdvendigt omfang
og péleegges igen med forudgaende indlaegning
af fugtspaerre.

X Nye oplagte bjeelker i etageadskillelse og un-
derstgtningsbjeelke for enkelte af disse er ikke
sikret mod fugtopstigning fra mur-
veerk/sokler/keeldergulv.

Krav til udbedring:

Dette kan evt. udfgres efterfglgende ved ileeg-
ning af murpap, stedvist farst efter udkradsning
af puds.

3.0 | Yder- oginderveegge
3.9 Andet:

[R&dgivningsfirmas] vurdering
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Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar
A X Der er angivet - i pkt. 5.2- at der er manglende
feerdiggerelser omkring tagvinduer placeret i
skraveeg.

Note beskriver en risiko for opfugtning, hvorfor
vurdering som K1 er klart misvisende.

Forholdet ses ved alle de 4 ny-monterede tag-
vinduer.

Krav til udbedring:

Tagvinduer skal udtages og tilstedende dele af
vaegge og lysninger skal nedtages for at
dampspaerren kan reetableres og veegbeklaed-
ninger m.v. udfgres.

4.0 | Vinduer og dgre
4.2 Vinduer

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 |UN | Kommentar

A X 4 nye tagvinduer er isat s& skeevt - ude af vater
- at de ikke lukker teet, hvilket ses pa fugtskjol-
der pa gulv.
Krav til udbedring:
Se pkt. 3.9 og efterfglgende punkter vedr. tag.

4.0 | Vinduer og dgre
4.3 Fuger

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Nye vinduer og dere er fuget sdledes at dryp-
naese i bundkarm er tildeekket, hvorfor treeveer-
ket udseettes for opfugtning.

Krav til udbedring:

Bund af fuger skal fritskeeres og nye tilbagelig-
gende fuger udfgres iht. geeldende anvisninger
for 2-trinsfuger.

8.0 | Tagkonstruktion
8.1 Tagbelaegning/rygning

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Der er i tilstandsrapporten angivet lunkedannel-
se i tagflade og i en note &rsagen til dette.

Da taget er oplagt i 2008 bgr dette veere plant,
oprettet og uden afvigelser.

Der ses flere steder hvor tagsten ikke passer
sammen ved overleeg.
Ved aftagning af tagsten - som ikke er omfattet
af undersggelse forud for tilstandsrapporter
normalt - kunne det konstateres at tagsten ikke
var fastgjort iht. geeldende krav iht. oplsegning af
tegltage TEGL 36 og producentens anvisninger.
Se ogsa pkt. 8.10.
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Krav til udbedring:

Da den beskikkede bygningssagkyndige tyde-
ligvis ikke har konstateret arsagen til skaden,
havde det veeret mest korrekt at angive, at ar-
sagen skulle undersgges neermere. Se efterfgl-
gende punkter.

X Tilskeering af tagsten omkring tagvinduer er ikke
korrekt udfgrt, da vandrender ved disse ikke er
deekket.

Krav til udbedring:

Se efterfglgende punkter.

8.0 | Tagkonstruktion
8.3 Skotrender/inddaekninger

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

B X Nyere inddaekning mellem tag p& bygningen og
gavimur mod @ pa litra A er forkert udfgrt, hvor-
for der kan veere risiko for indtreengen af vand
under profilet, som i gvrigt vender forkert.

Krav til udbedring:

Inddeekning aftages og ny inddesekning monteres
indfraest i mur, og deekket med en bane pasvej-
set tagpap, eller inddaekning fjernes og erstattes
med en bane pasvejst tagpap fart via trekantsli-
ste op af mur og her afdeekket med indfraest og
efterfuget lgskant.

8.0 | Tagkonstruktion
8.4 Heetter/aftraek

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 |UN | Kommentar

A X Manglende tagheetter i tagflader over badevee-
relse i udnyttet tagetage. Nar forholdet angives
her skyldes det at dette vil veere naturligt ved
nye tagdeekninger over badeveerelser.

Krav til udbedring:

Se efterfglgende punkter

8.0 | Tagkonstruktion
8.6 Tagrender/tagnedlgb

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Ny tagrende mod N og 2 nye tagrender mod S,
samt tagrende pa facadekvist mod V har ikke
tilstreekkeligt fald mod tagnedlgbsregr, og der
star vand i alle tagrenderne. Udborede huller i
tagrender ved tagnedlgbsrar er for sma, bade i
forhold til dimension af tagnedlgbsragr og fordi
der var isat plastoverlgbssikringer, som vendte
pa hovedet ned i tagnedlgbsrar og derfor med-
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farte tilstopning i stedet for.

Krav til udbedring:

Se efterfglgende punkter, i hvilken forbindelse
tagrender genopseettes iht. geeldende krav.

8.0 | Tagkonstruktion
8.8 Speer og leegter

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Flere eksisterende spezer og nyt pasat temmer
har belaegninger af skimmel, som indikerer
mangelfuld ventilation.

Krav til udbedring:

Se efterfglgende punkter

X Eksisterende speer er opsat med over 1 meter
afstand (op til 135 cm) og trods dette er der fo-
retaget opretning af tagkonstruktion ved pasat
regler uden at der er udfgrt mellemspeer.

De anvendte - fra tilbud fra temrer oplyste T1
lzegter - kan ikke spaende over 100 cm, nar dis-
se er oplagt pa pladen.

De anvendte regler til opretning af tagflade er
ikke udfart iht. geeldende krav og anvisninger for
opretning af spaer, da der ikke er min. 50 % kon-
takt med eksisterende speer, og flere steder slet
ingen kontakt og opretningsspaer er ikke overalt
pasat pa begge speer eller forsvarligt samlet i
kip (toppen af spaer).

Der er ved underlag for skotrende foretaget ef-
terfglgende nedsavning i opretningsspeer som
derved er svaekket kritisk.

Skotrender er ikke udfert pa beering plan med
overkant af spaer som geeldende anvisninger,
men ovenpa disse, hvorfor undertag danner
lunke ved overgang til skotrender.

Pga. ovennaevnte samt fordi der er skiftet fra let
til tung tagdaekning uden forstaerkning af sam-
linger ved eksisterende spaerkonstruktion ved
haneband og kip og den handvaerksmaessige
udfgrelse af udskiftningen ikke er udfgrt iht.
geeldende anvisninger, vurderes tagkonstruktio-
nen i sin helhed for kritisk underdimensioneret.
Krav til udbedring:

Tagbelaegning incl. lsegter, afstandslister, un-
dertag og udfert speeropretning aftages i sin
helhed, herunder tagvinduer, inddeekninger og
tagrender.

Ny speerkonstruktion udfart iht. geeldende krav
og anvisninger monteres mellem eksisterende
spaer som kan fastholdes i denne.

Nyt undertag, afstandslister, laegter og tagsten,
vindafstivning incl. tagvinduer, inddaekninger,
skotrender og underlag for disse, tagheetter,
tagrender og nedlgb udfares.
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8.0 | Tagkonstruktion
8.9 Vindafstivning

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Vindafstivning af tagkonstruktionen kan ikke
konstateres udfart, hverken under eksisterende
speaer eller under afstandslister (ved indkig ved
undertag)

Krav til udbedring:

Se pkt. 8.8

8.0 | Tagkonstruktion
8.10 | Undertage/understrygning

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Nyt diffusionsdbent undertag er ikke udfart iht.
geeldende krav, da det er oplagt med vandrette
baner, kun stedvist deempet og der kan flere
steder konstateres skimmelvaekst p& underside,
samt uteetheder omkring skorsten.

Krav til udbedring:

Se pkt. 8.8

8.0 | Tagkonstruktion
8.11 | Ventilation

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar

A X Ventilationsforhold i tagkonstruktion overholder
ikke geeldende krav i bygningsreglementet
(BRS-98 eller BR08) hverken ved tagfod eller
kip eller ved isatte tagrumsventiler omkring ud-
satte omrader.

Der ses som dette allerede opfugtet traeveerk
ved underlag for skotrender, eksisterende speer
og skimmelvaekst.

Krav til udbedring:

Se pkt. 8.8

8.0 | Tagkonstruktion
8.13 | Dampspeerre

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 | UN | Kommentar
A Anfgrt under pkt. 3.9

8.0 | Tagkonstruktion
8.16 | Bemaerkninger til skorsten

[Radgivningsfirmas] vurdering
Litta [IB |KO | K1 [K2 | K3 |UN | Kommentar
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A X Nye skorstenspibe er fra 'konsolplade' i mur-
veerk pa eksisterende skorsten udfert i celle-
sten, som over tag er pudsede.

Cellesten er ikke velegnede til skorstene eller
skorstenspiber.

Der ses udfald af/manglende fugning mellem de
enkelte mursten i tagrum.

Krav til udbedring:

Ny skorstenspibe udfgres i massive mursten
med efterfglgende puds, efter nedtagning af ek-
sisterende skorstenspibe.

9.0 | Bad/toilet og bryggers
9.1 Gulvkonstruktion/-beleegning

[R&dgivningsfirmas] vurdering
Litra | IB KO | K1 | K2 | K3 |UN | Kommentar
A

B X Nyere toilet er ikke udfert iht. geeldende krav til
vadrumssikring ved overgang mellem gulv og
vaeg, og der mangler sokkelklinke, da der er
monteret fodspark i tree.

Krav til udbedring:

Reparation af gulv/iveeg til sikring af geeldende
vadrumskrav

Selskabet foretog besigtigelse den 6/1 2012 og afviste ved brev af 10/2 2012 at yde

daekning med henvisning til, at de anmeldte forhold ikke udgjorde skader.

Da selskabet var af den opfattelse, at taget var aeldre end fra 2008, sendte klagerens
advokat tamrerens tilbud og faktura fra 2008 pa udskiftning af tag og montering af Velux

vinduer. Det fremgar, at AB 92 var aftalt mellem parterne.

Selskabet afviste herefter at deekke forholdet vedrgrende taget med henvisning til, at
AB 92 § 32 matte betragtes som en tredjemandsgaranti, og at forsikringen ikke daekker
forhold, som klagerne kan fa daekket i henhold til en garanti, eller som de har undladt at

kreeve daekket i henhold til tredjemands garanti.

Af klageskemaet, der er underskrevet den 5/6 2012, fremgar bl.a.:

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

Vi gnsker at ejerskifteforsikringen fuldt ud deekker udgifterne til udbedring af de tre forhold,
der ikke er neevnt i tilstandsrapporten og som derfor ikke er undtaget i ejerskifteforsikringen.
Det drejer sig om etablering af vadrumssikring af toilet i stueplan, etablering af dampspeerre
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under nyt gulv i kekkenet samt komplet udbedring af mangler og fejl p& tagkonstruktion, un-
dertag, isolering, tagsten og Velux-vinduer."

Over for naevnet fastholder selskabet i brev af 25/6 2012 afggrelsen og bemeerker, at
forsikringen er tegnet uden ekstrasikring. Af brevet fremgar bl.a.:

"Argumentation

Den 4. november 2012 anmelder vores kunde en lang raekke forhold pa sin ejerskifteforsik-
ring, men da klagen til Ankenaevnet alene vedrgrer 3 af disse forhold, vil vi i vores besvarelse
alene gennemga disse 3 forhold.

Taget
Med hensyn til taget kan vi dog pa& baggrund af det fremsendte konstatere, at taget er oplagt i
2008 pa baggrund af tilbud dateret den 4.april 2008.

| dette tilbud er der henvist til bestemmelserne i AB 92, og vores kundes opmaerksomhed
henledes i den forbindelse pa, at i henhold til AB 92 § 32, har entreprengren en udbedrings-
pligt og udbedringsret for eventuelle fejl eller mangler ved det udfarte arbejde.

Dette er efter vores opfattelse at betragte som en tredjemands garanti, og i henhold til ejer-
skifteforsikringens pkt. 4.5 daekker forsikringen ikke forhold, som sikrede enten har faet deek-
ket i henhold til en garanti eller har undladt at kreeve deekket i henhold til tredjemands garanti,
samt forhold, som er daekket af en anden forsikring.

Uden hermed at have anerkendt, at de beskrevne forhold udger en skade efter ejerskiftefor-
sikringens definition p& en skade, er det vores opfattelse, at allerede fordi forholdet omkring
taget er omfattet af entreprengrens garanti, vil forholdet ikke veere omfattet af ejerskifteforsik-
ringen.

Vores kunde opfordres derfor til at rette henvendelse til entreprengren, for at denne kan gen-
nemga tagkonstruktionen og udbedre eventuelle fejl eller mangler ved det udfarte arbejde.

Safremt entreprengren ikke agter at foretage udbedring af eventuelle fejl eller mangler ved
arbejdet, beder vi vores kunde give os besked herom, hvorefter vi vil gennemga forholdene
endnu en gang, og i den forbindelse tage vores endelige stilling til, om forholdene ved taget
opfylder definitionen pa en daekningsberettigende skade.

At AB 92 i ejerskifteforsikringens forstand skal betragtes som en garanti fremgar blandt andet
af kendelse nr. 71.722 modseetningsvis. | den kendelse fandt Ankenaevnet, at da det ikke
kunne dokumenteres, at arbejdet ikke var udfart som selvbyg, kunne undtagelsen vedrgrende
garanti ikke finde anvendelse i sagen. | den konkrete sag er det nu dokumenteret, at arbejdet
er udfart af entreprengr, og derfor ma veere omfattet af entreprengrens garanti.

Som naevnt er vi indstillet pa, at genoptage sagsbehandlingen, herunder vurderingen af om
der er tale om daekningsberettigende forhold, hvis entreprengren ikke vil opfylde sin udbed-
ringspligt og ret.

Vedrgrende vadrumssikring
Forholdet vedrgrer et mindre toilet i stueetagen, hvor det er konstateret, at der i forbindelse
med en renovering af toilettet er opsat fodpaneler mellem veaeg og gulvet. Der er alene tale
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om et toilet, og ikke et badeveerelse, hvorfor kravene til fugtsikring er mindre end hvis der var
tale om et badeveerelse.

Der foreligger ikke oplysninger eller dokumentation for, hvornar badeveerelset er ombygget.
Det fremgar ikke af salgsopstillingen, at der er tale om et nyt eller nyere badevarelse, og
seelger har i seelgeroplysningerne ikke oplyst, at der er foretaget renovering af badeveerelset,
hvorfor badevaerelset som minimum er mere end 6 ar gammelt.

Ved vores besigtigelse af ejendommen kunne der ikke konstateres fugtskader i badevaerelset
eller pa fodpanelerne. Der er sdledes ikke konstateret fugtskjolder eller nedbrydning af fodpa-
nelerne.

Der er saledes ikke ved vores besigtigelse konstateret forhold i badeveerelset, der nedsaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed neevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder og i almindelig god vedligeholdelsestand.

Endvidere er det vores opfattelse, at panelerne ikke udggar en naerliggende risiko for skader
pa ejendommen, hvilket blandt andet kan begrundes i, at der ikke pa nuveerende tidspunkt
kan konstateres skader, hvilket der ville have veeret, hvis forholdet indebar en naerliggende ri-
siko for skader.

Uden dermed at have taget stilling til, om der er tale om et forhold der er i strid med de regler
der var gaeldende pa opfarelsestidspunktet, fremgar det af betingelserne pkt. 4.2, at sddanne
forhold alene er omfattet af ejerskifteforsikringen, hvis forholdet udger en skade, som define-
ret i betingelsernes pkt. 3.

Da der ikke er konstateret en skade, eller er neerliggende risiko for skader pa grund af forhol-
det, vil vi ikke kunne tilbyde daekning over den tegnede ejerskifteforsikring.

Vedrgrende dampspeerre under gulv i kgkkenet.
Vores kunde klager over, at vi ikke vil anerkende manglende fugtspaerre under gulvbraedder
som en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Ved vores besigtigelse kunne der ikke konstateres skader pa gulvet, der ikke var eftergiven-
de, fugtplaget eller lignende.

Der er saledes ikke konstateret forhold, der afviger fra, hvad der vil kunne konstateres ved til-
svarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestand.

Endvidere er det vores opfattelse, at en eventuel manglende fugtspeerre ikke indebeerer neer-
liggende risiko for skader pa gulvet, hvilket blandt andet begrundes i, at hvis det indebar en
neerliggende risiko, ville der allerede nu veere tegn pa, at forholdet udgjorde en risiko eller en
skade. Dette er ikke tilfeeldet.

Endvidere er det vores opfattelse, at der ikke er krav om etablering af en saddan fugtspaerre.
Det er saledes fortsat vores opfattelse, at forholdet ikke opfylder definitionen pa en deeknings-

berettigende skade over den tegnede ejerskifteforsikring, og vi kan derfor ikke tilbyde deek-
ning for dette forhold."

| brev af 7/7 2012 til naevnet har klagerne bl.a. anfart:
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For at kunne svare fyldestgarende pa svar fra Tryg Ejerskifteforsikring har vi radfart os med
arkitekt og bygningssagkyndig ..., der tidligere har bistaet os i denne sag.

Vedr. Hvad daekker ejerskifteforsikringen. iht. Tag og Tagkonstruktion:
| forsikringsbetingelserne anfgres svaekkelse som en skade.

Da der ved besigtigelsen den 24-11-2011 kunne konstateres en spaerafstand for de oprindeli-
ge speer pa op til 135 cm, og BBR anfarer tagmateriale som: Fibercement, herunder asbest
(balge- eller skifer-eternit) er alle betingelser til stede for at papege en svaekkelse af tagkon-
struktionen, dels fordi den eksisterende tagkonstruktion indtil 2008 (formodes ud fra BBR) kun
har veeret belastet med let tagdaekning, men i 2008 har faet palagt glaserede tagsten = tung
tagdeekning, og at der ved dette arbejde forskriftsmaessigt er anvendt 38 x 73 C18 eller T1-
laegter pa fladen, og disse iht. Brancheaftalen af 2007 kun kan anvendes op til spzerafstand
pa 1000 mm.

Den sporadiske opretning af enkelte af de eksisterende spaer medfarer ikke en forstaerkning
af disse, da - ogsa dette arbejde - ikke er udfert iht. geeldende anvisninger for opretning af
tagkonstruktioner, hvilket leegning af undertaget heller ikke er, sa det er sveert at sammenlig-
ne det med et tilsvarende tag af samme alder og i almindelig vedligeholdelsestilstand, da der
forhabentligt ikke er flere med sa gennemfgrte afvigelser fra geeldende krav og anvisninger.

Tagkonstruktionen incl. den nye tagdeekning er saledes sveekket i forhold til gaeldende udfa-
relseskrav for tung tagbelaegning i 2008, og dette medfagrer derfor gget risiko for skader end
en tagkonstruktion udfert efter reglerne i 2008.

At der i tilstandsrapporten anfgres skadede tagsten pa toppen af en leemur ved en tilstadende
bygning med tagpap eller at den beskikkede bygningssagkyndige har anfgrt at tagfladen ikke
er ret, og vurderet dette som K1, kan ikke sidestilles med en korrekt konstatering og vurdering
af risikoen ved de for tagkonstruktionen konstatérbare forhold i sin helhed, eftersom [arkitekt
og bygningssagkyndig] heller ikke ved sin besigtigelse udfgrte destruktive indgreb ud over at
lofte en tagsten for at konstatere type, fabrikant mv., sdledes at kabere eller for den sags
skyld forsikringsselskabet var orienteret om risikoen. TRYG anfarer ogsa, at tagarbejdet for
tidligere ejer er udfart i henhold til AB 92, men overser det faktum, at denne aftale ikke ngd-
vendigvis kan anvendes som grundlag for erstatningspakrav fra os som nuveerende ejere
mod de tidligere ejers aftale med temrerfirmaet, da der i forbindelse med handlen skulle have
veeret aftalt og accepteret af parterne, at vi som nye ejere kunne anvende springende regres,
dvs. laegge sag an mod tidligere tamrerfirma, selv om vi ikke var part i denne aftale.

Nar dette ikke er tilfeeldet, er det [arkitekt og bygningssagkyndigs] vurdering, at vi som nuvae-
rende ejere ikke kan rejse krav mod tgmrerfirmaet, men kun mod tidligere ejere, som med til-
standsrapport og ejerskifteforsikring er frigjort for ansvar, jf. Lov om Huseftersyn, og angiveligt
ikke har udfgrt arbejdet som selvarbejde, og derfor ikke har tilsidesat deres oplysningspligt. Vi
har som nuveerende ejere har derfor kun mulighed for at anleegge sag mod den beskikkede
bygningssagkyndige, der havde udfgrt en mangelfuld tilstandsrapport, og ved afvisning fra
denne til Disciplineer og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, samt til Tryg, der
har udstedt ejerskifteforsikring.

Vedr. Vedrgrende vadrumssikring:

Det forhold at et rum er et toilet, har ingen betydning fsva. kravet til vadrumssikring, da man
ikke skelner mellem funktionen af rummet, men udelukkende vurderer kravet om vadrums-
sikring ud fra om der er gulvaflgb eller ikke i rummet jf. By & Byg Anvisning 200 (geeldende
fra 2001) som aflgser SBI anvisning 169 (geeldende fra 1991).
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Da dette saledes er afklaret, er der som fglge af dette, krav til vadrumssikring af gulvet incl.
de nederste 10 cm af vaeggene, som henhgrer under gulv, da det er i dette omrade, at der er
krav til savel taetning, som vandafvisende overflade og fugtbestandige materialer. Nar der ses
fodpaneler i trae, er disse ikke fugtbestandige og kan veere et tegn pa, at der ikke er udfert
den forskriftsmaessige vadrumssikring af overgangen mellem det vandrette gulv og det 'lod-
rette gulv' (altsd de nederste 10 cm af vaeggene). Dette burde have veeret bemeerket i til-
standsrapporten og er derfor at betragte som en mangel, som er anfart som en skade i forsik-
ringsbetingelserne. Selv om der ikke er konstateret en skade, er der neerliggende risiko for en
sadan, da det er som fglge af mange skader stammende fra vadrum, at de skeerpede betin-
gelser for udfgrelse af disse blev indfart, bl.a. som fglge af indstillinger fra forsikringsselska-
berne til imgdegaelse af fremtidige skader.

Vedr. Dampspeaerre under gulv i kgkkenet:

Ved ny gulvleegning i tree mod keelder og krybekeelder, skulle der have vaeret monteret en
dampspzerre under disse, Jf. TRA 41 fra 1997, hvor der anfares pa side 26: Krybekeeldre.
Det anbefales, bl.a. under hensyntagen til indtreengen af radon, at der laeegges en dampspeer-
re under gulvet.

En sadan dampspeerre kan ikke indbygges efterfelgende, og det var for os som kabere ikke
muligt v.hj.a. tilstandsrapporten, at konstatere denne mangel. Billede optaget af [arkitekt og
bygningssagkyndig] i forbindelse med besigtigelsen 24. november 2011 viser klart at der er
tale om savel nye gulvbreedder, som delvist nye bjeelker under disse, og denne konstruktion
er derfor ikke udfart efter forskrifterne, og gger risikoen for skader, selv om disse ikke kan
konstateres endnu (det er ogsa sjaeldent at skader kan konstateres sa kort tid umiddelbart ef-
ter udfgrelsen), men den manglende dampspeerre er en manglende bygningsdel, som bgr be-
tegnes som en skadesrisiko, da der ellers ikke ville veere grundlag for, at man fra Traebran-
chen angav dette.

Pa dette grundlag er det vores vurdering, at afvisning af deekning af de 3 forhold beror pa en
fejltagelse.

Vi forventer derfor, at Tryg Ejerskifteforsikring afholder alle udgifter i forbindelse med at fa
udbedret de tre forhold, sa tag, tagkonstruktion, kekkengulv og toilet/vadrum lever op til geel-
dende standarder og lovmeessige krav, iht. etableringstidspunktet."

Parterne er fremkommet med yderligere bemaerkninger i flere breve til naevnet og hen-
viser fra hver side til en reekke tidligere kendelser afsagt af nsevnet. Klagerne ggr i den
forbindelse geeldende, at seelgeren etablerede nyt gulv i kekken og baggang i
2005/2006. De er endvidere af den opfattelse, at de kun indtreeder i seelgerens rettighe-
der over for handvaerkeren, der udfarte arbejde i 2008, safremt det fremgar af kgbsafta-
len. Selskabet gar geeldende, at klagerne har en almindelig tabsbegraensningspligt, og
at de indtreeder i de rettigheder, saelgeren har over for handveaerkeren i medfar af AB 92,
da handvaerkerens forpligtelser falger selve arbejdet. Selskabet henviser endvidere til
kgbsaftalens punkt 12, hvoraf fremgar:
"12. Servitutter
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Ejendommen overtages med de samme rettigheder, byrder, servitutter og forpligtelser, hvor-
med den har tilhgrt seelger og tidligere ejere, i det omfang denne handel ikke sendrer disse
forhold. Seelger ma dog ikke aktivt medbvirke til at pafare ejendommen nye byrder.

Der henvises til vedlagte tingbogsattest eller elektronisk tingbogsudskrift, dateret den 29-05-
2011

| gvrigt henvises til eiendommens blad i tingbogen."

Senest har klagerne godtgjort, at en henvendelse til entreprengren ikke har fart til aner-
kendelse af erstatningsansvar.

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"3 Hvad daekker ejerskifteforsikringen
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, gdeleeggelse 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 erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

;lnHvad daekker ejerskifteforsikringen ikke

4.1

Forhold, som er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestggrende, 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.

4.5

Forhold, som sikrede enten har faet deekket i henhold til en garanti eller har undladt at kreeve
deekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som er deekket af en anden forsik-
ring."

Neevnet har gennemset de forelagte fotos af de anmeldte forhold.
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Neevnet udtaler:

Dampspeerre under kgkkengulv

Neevnet laegger til grund, at gulvet er etableret i 2005/2006, og at den manglende
dampspeerre ikke pa nuveerende tidspunkt har medfart skade. Efter naevnets opfattelse
indebeerer forholdet heller ikke, at der er en naerliggende risiko for, at en skade vil udvik-
le sig, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller
andre forebyggende foranstaltninger. Da forsikringen er tegnet uden ekstrasikring, har
naevnet ikke haft anledning at tage stilling til, om der af kommunen kunne stilles krav om

dampspeerre.

Vadrumssikring

Neevnet finder, at det ikke er bevist, at det anmeldte forhold vedrgrende manglende
vadrumssikring pa toilettet udgar en skade eller neerliggende risiko for skade. Neevnet

bemaerker, at forsikringen ikke daekker ulovlige forhold.

Tagkonstruktion

Neevnet finder, at de mangelsbefgjelser, der tilkommer bygherren efter AB 92, ikke er
en garanti som omhandlet i forsikringsbetingelsernes punkt 4.5, jf. neevnets kendelse i
sag nr. 60.659. Neevnet finder derfor, at selskabet ikke har veeret berettiget til at afsla
deekning med denne begrundelse. Dette udelukker ikke, at der kan veere springende
regres, jf. 8 2, stk. 6, i den dageeldende lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom, og bemeerkningerne til det oprindelige lovforslag anfert i Folketingstiden-
de 1994-95, tilleeg A, side 2994.
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Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at afvisning af deekning for det anmeld-
te forhold vedrgrende tagkonstruktionen ikke kan ske med henvisning til forsikringsbe-

tingelsernes punkt 4.5, og skal genoptage sagsbehandlingen af dette klagepunkt.

Klagerne far i gvrigt ikke medhold.

Poul Sgrensen



