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Den 3. marts 2014 blev i sag nr. 84.473:

XXXX XXXXX

XXXXXXXXXXXX XXX

XXXX  XXXXX

mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. tegnet en ejerskifteforsikring i Tryg Forsikring A/S. Hun klager over, at
selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning for 4 anmeldte forhold vedrgrende det
forsikrede hus. De anmeldte forhold vedrgrer: tagkonstruktionen, tagudhaenget ved

skorsten, vindbreet og vandindtraengen i kakken.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning for de anmeldte forhold bl.a. med hen-
visning til forsikringens skadebegreb. Selskabet har endvidere henvist til, at forsikringen
er tegnet med et forbehold, saledes at der ikke er daekning for: "... arsagen til og falger

af skader der kan henledes til [ny tagkonstruktion]".

Det forsikrede hus er fra 1973. Forsikringen tradte i kraft den 15/11 2012 pa baggrund
af en tilstandsrapport af 9/3 2012, hvoraf bl.a. fremgar:

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

8. Tagkonstruktion

8.4 Heetter/aftraek K3 Slange fra aftreek fra emhaette er ikke fart
gennem tag og ligger pa loft.
Faldstamme udluftning er lukket med rockwool
og stopper i tagrum.

8.5 Udvendigt treeveerk ved
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tag K1 Der mangler et breet i udhaeng efter fiernelse
af skjulte tagrender.

8.9 Vindafstivning K2 Vindafstivning i tagrum er mangelfuld og ikke
fart til kip/tagfod.

8.16 Bemaerkninger til
skorsten K2 Revnet afdeekning og frostskadede fuger.

Seelgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej Ved

ikke
0. Generelle oplysninger
8. Tage
8.1 Har taget veeret uteet? O O
Hvis ja, hvor?
Ikke efter nyt tag
8.2 Er, eller har der veeret skader omkring skotrender eller inddeekninger? O O

| en supplerende sagsfremstilling vedlagt klageskema af 16/5 2013 har klageren bl.a.
anfort:

"Vi har klaget over vandindtreengen ved emheette og skorsten i vores hus. Vi overtog huset i
november 2012, som et hus fra 1970 med nyere tag. Taget er blevet lagt i seelgers ejerskab,
som overtog huset i 2004. Taget skulle altsa veere maks 9 ar gammelt ved overtagelse. Ved
huskgbet var der, uden forudgdende aftale med seelger, udbedret tilslutning til udluftnings-
haetter, hvilket vi via tilstandsrapporten fik beskrevet som en K3'er. Vand indtreengen har ikke
vist sig i seelgers ejer periode, da udluftningshaetterne ikke har veeret tilsluttet og vandet der-
for ikke har fundet vej ned.

En maneds tid efter overtagelsen, med stort snefald og efterfalgende t@, oplevede vi vand-
indtreengen ved emhaette og skorsten. Dette blev med det samme meldt til TRYG Ejerskifte-
forsikring. Ved skadeanmeldelse bad TRYG om en vurdering fra en tesmrer om skadens om-
fang og karakter.

Dette blev lavet af Tgmrer ..., som herudfra konstaterede, at der ikke var noget i vejen med
tagets udluftningshaetter, men at taget derimod var monteret forkert og vandet gennem em-
heetten sandsynligvis matte stamme fra kondensdannelse. ... kunne samtidig konstatere at
der var tale om et tag af maerket Lindab og kontaktede derfor deres tekniske afdeling, som
henviste til en af deres certificerede temrer, , for at kigge pa taget. [Certificeret tamrer] kunne
konstatere det samme som ... og dermed ogsa at tagets garanti ikke var overholdt. Se deres
udtalelser i bilag ..., samt montage vejledning fra Lindab for tagrenovering, side 31 og frem.

Efter modtagelse af skade materiale kunne TRYG meddele os at vores skade ikke var deek-
ket af policen og at vores sag dermed var afvist. De henviser til et afsnit i policen, hvor der
star: 'Forsikringen deekker ikke arsagen til og falger af skader, der kan henledes til ny tagkon-
struktion'. Se bilag ....

Vi er ikke enige i TRYGs fortolkning af afsnittet, da vi forstar det som at forsikringen deekker
selve taget, men ikke falgeskader heraf. Altsd hvis der i vores tilfzelde opstar skader pa ek-
sempelvis emhzetten, som fglge af vandindtreengen, sa er forsikringen ikke forpligtiget at
deekke udgifter til reparation eller udskiftning af emhaette, men forpligter sig til at udbedre
tagskaden.
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Vi har efterfglgende faet en advokat, ..., til at handtere denne sag, samt en anden sag, ved
TRYG Ejerskifteforsikring. Han har kontaktet seelger og Botjek, som har udarbejdet tilstands-
rapporten (se bilag ...). Disse mener begge at det er skjulte fejl, som de hverken har pligt eller
mulighed for at opdage og det derfor er ejerskifte forsikringens ansvar. Seaelger henviser des-
uden til den temrer som har lagt taget, ..., som viser sig at vaere gaet konkurs.

En ejerskifteforsikring skal sikre kaber mod starre skjulte skader eller mangler, sa det burde
ogsa veere geeldende ved et forkert monteret tag, som nu giver skader. Husets brugbarhed og
veerdi er forringet i vaesentlig grad for os, da tagets levetid er vaesentligt mindre end forventet.
Vi mener, at vi har lidt et vaesentligt veerditab pa huset, som udger forskellen pa den pris, vi
betalte for huset, og den pris vi ville have betalt, hvis vi havde veeret bekendt med forholdets
rette natur. Kendte vi til skaden og dets omfang far kabet ville vi have kraevet, at saelger en-
ten fik taget lavet eller have kreevet et afslag i prisen svarende til omkostningerne ved om-
leegning af taget.

Vi mener, at ejerskifteforsikringen burde daekke en omlaegning af taget, fordi vi ikke har kun-
net tage forbehold for skadens reelle karakter og omfang i kgbssituationen."

Dertil har selskabet i brev af 10/7 2013 til neevnet bl.a. bemaerket:

"3. Hvad daekker forsikringen
3.1. Skader og fysiske forhold

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.

Argumentation.
Vores kunde overtager ejendommen den 15. november 2012, og tegner med ikrafttreeden
samme dag en ejerskifteforsikring hos os med betingelser 1205.

Pa baggrund af oplysningerne omkring ejendommens tag, herunder, at der er lagt nyt metal-
tag pa eksisterende eternitpladetag, samt de anmeerkninger, der er i tilstandsrapporten, veel-
ger vi i tilbuddet pa ejerskifteforsikringen, at indseette en klausul, hvorefter forsikringen ikke
deekker arsagen til og falger af skader, der kan henledes til ny tagkonstruktion.

Vores kunde har sdledes forud for beslutningen om at tegne ejerskifteforsikringen hos os,
veeret bekendt med, at forsikringen ikke ville deekke arsag til eller falger af skader, der kan
henledes til ny tagkonstruktion.

Den 17. december 2012 anmelder vores kunde telefonisk, at der er treengt vand ind ved em-
heetten.

Af den udtalelse, som vores kunde har indhentet fra Tamrer og snedker ... fremgar det blandt
andet, at tamreren er af den opfattelse, at arsagen til vandindtraengningen skal findes pa
bagsiden af skorstenen.
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Herudover fremgar det, at tamreren har konstateret, at der mangler en leegte i bunden af tag-
et, at de leegter, der er lagt er lagt pa forkert led, og er ikke trykimpraegneret, samt at der ikke
er vindbraedder langs kanten af isoleringen.

Vores taksator besigtigede ejendommen den 10. juni 2013, og vi vil i det efterfglgende gen-
nemga de enkelte forhold idet vi for god ordens skyld vil fglge opstillingen i vores taksators
rapport.

Vedrgrende tagkonstruktionen.
Ved besigtigelsen kunne vores taksator konstatere, at tagkonstruktionen er opbygget som op-
rindelig balgeeternit, hvorpa der er monteret et nyt profileret Lindab staltag.

Det nye tag, der har Microfiberdug pa undersiden er monteret ved at fastggre ubehandlede
laegter, der ikke ligger pa hgjkant, i eternitpladernes bglgedal.

Der kunne ikke ved besigtigelsen konstateres nedbrydning, marktegninger, skimmel eller lig-
nende pa synlige leegter og klemlister, og det er derfor vores vurdering, at der er tilstreekkelig
med ventilation til, at der ikke sker opfugtning af konstruktionen med skade til falge.

Ved tagfoden kunne det konstateres, at metalplader bukker 2-3 cm ned de sidste ca. 40-50
cm. og det er vores opfattelse, at arsagen ma veere, at der mangler en tveergaende klemliste
ved tagfoden. Pa den resterende del af taget er der ikke konstateret tegn pa nedbgjning eller
ujeevnheder.

Herudover er det vores opfattelse, at det, at tagpladerne ikke er lagt i overensstemmelse med
liggevejledningen ikke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ankenaev-
net har i henholdsvis 83.332 og 82.409 fastslaet, at det at en bygningsdel ikke er udfart i
overensstemmelse med vejledningen i sig selv udggr en skade.

Ved vores besigtigelse kunne der ikke konstateres opfugtning eller tegn pa opfugtning pa de
laegter, og klemlister, som taget er lagt pa, hvorfor der efter vores opfattelse ikke er tegn pa,
at den made, som taget er oplagt pa indebeerer en neerliggende risiko for skader.

Der er konstateret vandindtreengning ved emheetten og ved tagudheenget; men dette forhold
vil vi gennemga senere i denne redegarelse.

Ud fra de foreliggende oplysninger er det saledes vores opfattelse, at den made, som taget er
oplagt pa ikke opfylder definitionen pa en deekningsberettigende skade.

Vedrgrende vand i tagudhaeng ved skorsten.

| tagudhaenget ved skorstenen er der konstateret vandgennemtraengning. Arsagen hertil er
sandsynligvis et hul i inddeekningen, som vores taksator konstaterede ved at fierne noget
mos. Rundt om skorstenen kunne det ved besigtigelsen konstateres, at der er monteret ny
inddeekning i forbindelse med det nye tag.

Herudover er det taksators opfattelse, at forholdet med hullet kan udbedres for mindre end
5.000 kr.

I henhold til betingelserne for den tegnede ejerskifteforsikring pkt. 5.11 daekker forsikringen
ikke skader under 5.000 kr. hvorfor vi ligeledes af den grund ikke kan tilbyde daekning for ud-
bedringen af hullet.
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Vedrgrende manglende vindbreet
Ved vores besigtigelse kunne det konstateres, at der hvor isoleringen stopper er der ikke
monteret vindbreedder pa de sidste 100 mm. isolering.

Isoleringen bestar af 2 x 100 mm bats, og har ikke relation til den nye tagbekleedning. Det er
vores opfattelse, at der pa et tidspunkt er foretaget efterisolering, ved at udleegge yderligere
100 mm isolering pa eksisterende isolering, hvilket er underbygget af, at der er isoleret hen
over bjeelkelaget, samt at man i 1973 da ejendommen blev opfart isolerede m bats.

Der kunne ikke konstateres skader pa grund af det manglende vindbraedt over denne ekstra
Isolering, og det er vores opfattelse, at forholdet ikke indebaerer naerliggende risiko for skader
pa ejendommen.

Det er saledes vores opfattelse, at forholdet ikke opfylder definitionen pa en daekningsberetti-
gende skade, hvorfor vi ikke kan tilbyde deekning for etableringen af ekstra vindbraedder.

Vedrgrende vandindtreengning i kakkenet
Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at der ved emhaetten er trukket vand ned fra taget.

Arsagen til denne vandindtraengning er en uteet gennemfgring i taget, som er forsggt teetnet
med PUR-skum.

Pa tagfladen kunne det konstateres, at der er en lgs gummifuge, hvor vandet muligvis kan
treenge ind fra.

| forbindelse med etableringen af den nye tagkonstruktion er samtlige taghaetter blevet udskif-
tet, og teetning af denne type gennembrydninger af taget, ma betragtes som en del af den nye
tagkonstruktion."

Med henvisning til selskabets bemeerkninger har klageren i brev af 24/7 2013 til naevnet
bl.a. oplyst:

"Farst vil vi fremhaeve at ingen af de meldte skader er naevnt i tilstandsrapporten. Bemaerk-
ning 8.4 i tilstandsrapporten blev udbedret af seelger far overtagelse, som naevnt i fgrste
sagsfremstilling.

Naest, virker det som om Tryg Forsikring ikke har forstaet sagens alvor og omfang.

| indsendte bilag ... - udtalelse fra tamrer, beskrives det at lsegterne, som taget er skruet fast
i, har en hgjde pa 25 mm hvor de efter montagevejledningen skulle have veeret 38 mm, og
med en skrue pa 35 mm. Altsa en mindskelse pa omkring 30%, hvilket i veerste fald kan be-
virke at tagpladerne kan flyve af, da de ikke har vedhzeftelse nok - specielt nar leegterne i
belgedal ikke er trykimpr., som de bgr veere, sa de ikke udsaettes for svamp og fugt ska-
der/nedbrydning.

At der ikke er konstateret nedbrydning i synlige leegter og klemlister ved besigtigelsen, er ikke
ensbetydende med at nedbrydning er ikke-eksisterende. Hvor der er synlige lsegter, er ved
starre huller (50x30 cm) i gammel tagkonstruktion, og ja her er der ventilation nok, da laegter-
ne her netop er ved huller, som vender ud til ventileret tagrum og derfor ikke er preeget af
fugt/nedbrydning.
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Under punkt 3 naevner Tryg, at de deekker: ‘fysiske forhold ved bygningerne, der giver naer-
liggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele'.

Dog skrevet med den bemaerkning at en nzerliggende risiko bygger péa erfaring. Denne erfa-
rings risiko, mener vi ikke kan bruges som en ikke-deekningsberettiget begrundelse i vores
sag, da det er de feerreste tagkonstruktioner, som er bygget op pa denne made, og som er
forkerte. Hvis Tryg Forsikring, mod forventning, skulle ligge inde med erfaringer for lignende
situationer, vil vi meget gerne se disse sager og hvor lang tid tagkonstruktionen har eksiste-
ret, da vi selvsagt er bekymrede for vores tags holdbarhed.

Hvis taget vil kunne holde med veesentlig mindre laegte dimensioner og ikke trykimp. trae, sa
skulle man mene at Lindab ville oplyse dette i deres monteringsvejledning, da det giver en bil-
ligere tagkonstruktion og dermed et bedre salg af deres varer.

Hvis en eller flere tagplader flyver af er det ikke til at sige, hvor en sddan lander henne. | veer-
ste fald kan det give person skader, men stgrst er risikoen for at der giver skader pa selve
bygningen eller naboers bygninger.

Under punkt 3 beskriver Tryg ligeledes at: 'Ved skade forstas ... andre fysiske forhold i byg-
ningen, der nedsaetter bygningens veerdi ... neevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.’

Tagets fejlkonstruktion er et forhold, som nedseetter bygningens veerdi i veesentlig grad, da vi
skal oplyse denne viden ved et evt. salg af huset og som enhver kgber, vil kreeve afslag pa.
Et afslag, som prismaessigt vil svare til et nyt tag.

Vi mener derfor stadig at det er en skade, der er i sa veaesentligt et omfang, at skaden burde
blive deekket af Tryg Forsikring."

Af policen fremgar bl.a.:
"SAERLIGE BETINGELSER

éjerskifteforsikring
Forsikringen deekker ikke arsagen til og falger af skader der kan henledes til ny tagkonstrukti-
on."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3 Hvad daekker ejerskifteforsikringen

3.1 Skader og fysiske forhold
Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende 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 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 nzerliggende 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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5 Hvad daekker ejerskifteforsikringen ikke

5.1 Forhold neaevnt i en rapport
Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destgarende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

10 Selvrisiko

10.1 Selvrisiko pr. deekningsberettigende skade

Sikrede har en selvrisiko pr. deekningsberettigende skade. Starrelsen af denne fremgar af po-
licen.

10.2 Den samlede selvrisiko
| hele forsikringsperioden kan sikredes betaling af selvrisiko sammenlagt ikke overstige det
belgb, der ligeledes star pa policen.

Forhold under 5.000 kr. indgar ikke i den samlede selvrisiko og kan derfor ikke anmeldes til
forsikringsselskabet."

Neevnet udtaler:

Policens forbehold

Det fremgar af bekendtgarelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast elendom m.v. 8 1, nr. 1, at
der pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten kan tages forbehold for daekning
af bestemte bygningsdele. Det er dog i forarbejderne forudsat, at forbeholdet ikke er af
generel karakter, og at det har udgangspunkt i tilstandsrapporten. Det indklagede sel-
skab har taget forbehold for: "...arsagen til og falger af skader der kan henledes til [ny
tagkonstruktion]". Som sagen foreligger oplyst, ses forbeholdet alene begrundet i til-
standsrapportens oplysninger om manglende vindafstivning samt saelgers oplysninger i

tilstandsrapporten om, at taget ikke har veeret utset efter monteringen af et nyt tag.

Det er herefter naevnets opfattelse, at forbeholdet ikke er tilstraekkelig konkret begrundet
i tilstandsrapporten, og at forbeholdet er af en s& generel karakter, at det ikke er i over-

ensstemmelse med § 1 i bekendtgagrelsen om daekningsomfang for ejerskifteforsikringer



Ankenaevnet for Forsikring]

8. 84.473

i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Neevnet

finder herefter, at forbeholdet ikke er gyldigt.

Tagkonstruktionen

Naevnet finder at matte leegge til grund, at taget ikke er lagt i overensstemmelse med
montagevejledningen. Efter det oplyste om det nye tags alder, og da der pa det forelig-
gende grundlag ikke er oplysninger om, at der er konstateret tegn pa opfugtning i tag-
konstruktionen, ligesom der ikke er oplysninger om, at tagpladernes vedhaeftning har
resulteret i lgse tagplader eller skade i gvrigt, finder naevnet, at forholdet i ejerskiftefor-
sikringens forstand ikke udgar en skade, ligesom det ikke findes bevist, at der er neer-

liggende risiko for skade.

Tagudhaeng ved skorsten

Selskabet har oplyst, at omkostninger til udbedring af forholdet udgar mindre end 5.000
kr. Som sagen er oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at udgiften til udbed-
ringen af den anmeldte skade belgber sig til mere end 5.000 kr.. Med henvisning til for-
sikringsbetingelsernes punkt 10.2 kan naevnet derfor ikke pa det foreliggende grundlag

paleegge selskabet at yde forsikringsdeekning for det anmeldte forhold.

Vindbreet

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forholdet har
resulteret i en skade - eller en naerliggende risiko for skade i forsikringsbetingelsernes
forstand. Naevnet har derfor ikke grundlag for at palaegge selskabet at yde forsikrings-

deekning for det anmeldte forhold.

Vandindtraengen i kgkken

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet at matte laegge til grund, at vandindtraen-
gen skyldes en uteethed gennemfgring i taget — og at dette er et forhold, der ikke er be-
skrevet i tilstandsrapporten. Da naevnet som ovenfor anfgrt finder, at policens forbehold
ikke er gyldigt, er det naevnets opfattelse, at vandindtreengningen i kakkenet udger en
aktuel skade, der er deekningsberettigende. Selskabet skal derfor yde forsikringsdaek-

ning for udgifterne til udbedringen af dette forhold.
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Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at det tagne forbehold ikke er gyldigt,
og at udgiften til udbedringen af forholdet vedrgrende vandindtreengningen i kakkenet er
deekningsberettigende.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Carsten Sennels



