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Den 3. november 2014 blev i sag nr. _85639:
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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. Han klager over, at selskabet
har afvist forsikringsdaekning i anledning af, at loftet i ejendommen kollapsede, og der
treengte vand gennem etageadskillelsen. Han klager endvidere over selskabets sags-

behandling.
Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at den anmeldte skade ikke var til ste-
de ved overtagelsen, og at klageren var advaret i tilstandsrapporten om, at der kunne

treenge fygesne ind pé loftet og forarsage skade pa andre bygningsdele.

Selskabet har med hensyn til dets sagsbehandling anfert, at klageren ikke har doku-
menteret, at en unavngiven sagsbehandler skulle have fejlradgivet ham telefonisk.

Den forsikrede ejendom er opfart i 1932. Klageren overtog ejendommen den 1/2 2013

pa baggrund af en tilstandsrapport af 20/9 2012.

Tilstandsrapporten indeholder bl.a. falgende oplysninger:



Ankengevnet for Forsikring]

2. 85639
Byan.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A, Primare bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.1 Tagbelagning/rygning K3 | rygningen er der en revne i en enkelt rygningsplade.
K3 | rygningen er der ikke overalt isat skumbgigeklodser mellem rygningspladerne og

Af

de averste tagplader. Herved er der risiko for indtrangning af fygesne i tagrummet
over hanebandsbjzlkerme.

1.12 Isolering K1 | tagrurnmet over hanebéndsbjaelkerne henligger der noget plastfolie hen over
isoleringen. Der er en risiko for, at der kan dannes kondens under denne plastfolie,
og dertor anbefaler jeg, at den bliver fiernet.

klagerens skriftlige anmeldelse af 18/3 2013 fremgar falgende:

"Anmeldelse af skade
Skade/ forhold, som angar Huseftersyns pkt. 1.12. Utaet installationsbeholder (overtryksbe-
holder) til oliefyr.

Beskrivelse af den anmeldte skade

| forbindelse med istandseettelse beslutter jeg mig til at leegge to rum sammen til ét og sale-
des fierne skillevaeggen. Det er ikke en beerende veeg, sa det ville vaere uproblematisk. Ef-
terhanden som vaeggen er vaek, bulner loftsbekleedningen imidlertid nedad for til sidst at give
efter for trykket oppefra. Vand fosser ned, og vi far travit med at deemme op for det.

Det viser sig, der bl.a. er lagt en stor presenning hen over isoleringen. Noget, som tidligere
ejer sandsynligvis har gjort for at skeerme for fygesne. Denne sne har over tid smeltet og sa
samlet sig til de vandmasser, vi blev mgdt med.

Jeg anmelder straks forholdet til Tryg (februar). Kvinden, jeg taler med, mener dog ikke, det
hgrer under ejerskifteforsikringen, da der ikke er tale et fysisk forhold vedr. bygningerne (en
konstruktionsmeessig fejl), og hun henviser mig til at klage over den byggesagkyndige, som
ma siges at have beskrevet forholdet klart ufyldestgarende (karakteren K1 med omtale af ri-
siko for kondens).

Jeg afdaekker pafalgende loftet og finder flere steder plast lagt ud og isoleringen preeget af
det vand, som har samlet og bredt sig. Yderligere konstaterer jeg, installationsbeholder
(overtryksbeholder) til oliefyr er uteet (tre, fire tydelige huller, hvor vand kan lgbe ud af). Jeg
tager mine foreeldre pa rad. De er uforstaende over for, Tryg allerede i ferste omgang har af-
vist mig. Vi neerlaeser policen endnu en gang og er klart af denne opfattelse, det ma veere
omfattet.

Folgelig tager jeg igen (marts) kontakt til Tryg og taler med L..., som efterfglgende sender
mig en e-mail som svar pa henvendelse, og hvad jeg skal gare videre. Hun deler umiddelbart
ogsa den mening, det er forhold, som kan anmeldes og vurderes. Mit farste opkald er tilsyne-
ladende ikke registreret, og det undrer mig virkelig, da jeg oplyste bade policenummer og tal-
te en god tid med pageeldende medarbejder (vedkommende kunne fglge alle dataene pa sin
skeerm, som vi talte).

Jeg star i en situation, hvor jeg faler mig vildledt af Tryg ved farste henvendelse: Efterfglgen-
de har jeg fjernet loft og isolering, da det flere steder var skadet af vand. Sidstnaevnte beror
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ikke alene pa en personlig vurdering, men ogsa pa min far, som er ganske kyndig ud i dette.
Jeg tog enkelte billeder for at dokumentere det over for den byggesagkyndige i en videre
klage. Disse billeder har L... fortalt mig, godt kan bruges i denne forbindelse.”

| klageskemaet af 9/1 2014 hedder det bl.a.:

”2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)

(A) Farst og fremmest Tryg erkender og anerkender, jeg har overholdt forsikringsbestem-
melserne, § 6. Til dokumentation for dette vedleegger jeg 'Opkaldsliste’, som TDC har frem-
sendt. Heraf fremgar det, jeg 22.02.13, kl. 09:48, har ringet direkte til [tlf.nr.] og fart en 14:29
min. lang samtale. Det ma veere ansvarspadragende, Tryg har vildledt mig, ligesom det ma
agendre preemisserne for sagen.

(B) Derneest, Tryg konkret forholder sig til kernen i min skadesanmeldelse, nemlig tilstands-
rapportens punkt 1.12. Det har taksator for sa vidt gjort (10. juli). Jeg har tilbagevist denne
argumentation. Tryg forsgger i sin endelige afgarelse at omga det ved at haevde, jeg nok
fejlagtigt antog, veeggen, som blev fjernet, ikke var baerende.

(C) Endelig, Tryg erkender og anerkender, de bl.a. laegger urigtige oplysninger til grund for
deres afggrelse.”

| en supplerende redeggrelse vedlagt klageskemaet af 9/1 2014 har klageren bl.a. an-
fort fglgende:

”10. juli 2013 (elleve uger senere)

Taksator ger i sin afgerelse geeldende, jeg er ’klart orienteret om at der kan veere/ blive pro-
blemer med fygesne og det er netop det der her er skadearsagen.’ - Fra jeg overtog huset, til
skaden skete, fag det ikke.

Taksator konkluderer dertil: 'Fygesne pa loft vil/ kan forarsage vandskade uanset om der lig-
ger plastic eller ej.” - Letfeerdigt og tvivisomt, eftersom taksator ikke forholder sig til karakte-
ren og omfanget. Vand havde ikke kunnet samle sig, var det bl.a. ikke for denne keempe pre-
senning, presset slet ikke na dertil, hvor loftet ville bukke under.

Taksator leegger endelig til grund: '‘Du er desuden i Tilstandsrapporten orienteret om, at der
ligger noget plastic oven pa isoleringen.’ - Det anfaegter jeg ikke, men slar fast: Beskrivelsen
og karakteren K1 er misvisende og klart ufyldestggrende.

Samme afgarelse [af 2/10 2013] forsgger at sa tvivl om, jeg havde ret i, veeggen ikke var bae-
rende. - Radgiver og sagkyndig i dette spgrgsmal, pd mine vegne, er arkitekt og hand-
veerksmaessigt uddannet og kan klart tilbagevise denne tvivl. Vaeggen holdt ikke pa loftet.

K1-forholdet 'noget plastfolie’ konkluderer Tryg ’ikke er klart forkert beskrevet’. - Jeg mener,
at billederne, selv om det kun er to, fint indikerer, beskrivelsen er klart ufyldestggrende. Jeg
har ikke pa grundlag af tilstandsrapporten haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning.

M.h.t. ekspansionsbeholderen er det ikke en kompensation for denne, som jeg paberaber
mig, derimod falgerne af en utaet beholder (vandskade).”
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Selskabet har i brev af 13/2 2014 til naevnet bl.a. anfgrt fglgende:

” Argumentation.
Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at vores kunde underskriver kgbsaf-
talen den 12. oktober 2012, samt overtager ejendommen den 1. februar 2013.

Vores kunde oplyser, at han den 22. februar 2013 rettede henvendelse til os, for at anmelde
skaden, og har i den forbindelse fremlagt en opkaldsliste fra TDC.

Uden nzermere oplysninger om, hvem der blev talt med, har vi ikke mulighed for at fa kom-
mentarer til kundens opfattelse af det skete.

Imidlertid er det saedvanlig praksis i afdelingen, at hvis en kunde gnsker at anmelde forholdet
pa sin ejerskifteforsikring, vil der elektronisk blive anlagt en sag, og samtidig fremsendt et
startbrev, svarende til de, der blev afsendt den 18. marts 2013.

Af de foreliggende oplysninger kan vi konstatere, at dette ikke er sket i den konkrete sag.

Herudover vil en sagsbehandler ikke alene ud fra en telefonsamtale kunne tage stilling til, om
det var et forhold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og samtidig henvise til
den bygningssagkyndiges ansvar.

Dette ville kreeve en naermere undersggelse af forholdet, herunder en eventuel besigtigelse
af forholdene, hvilket farst finder sted vaesentlig senere i sagsforlgbet.

Det er samtidig standard i forbindelse med den farste telefonsamtale med en kunde, at kun-
den oplyses om, at der kan blive behov for en besigtigelse af forholdene, og at kunden derfor
ikke ma foretage aendringer, reparation, bortfiernelse eller lignende, farend en sadan besigti-
gelse har fundet sted. Dette fremgar endvidere af vores startbrev, samt af betingelserne for
den tegnede ejerskifteforsikring.

Ud fra det foreliggende finder vi det saledes ikke dokumenteret, at den unavngivne sagsbe-
handler, der skulle have besvaret telefonopkaldet har fejlradgivet vores kunde.

Vedrgrende loftet
Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at vores kunde ville fierne en skille-
veeg, som kunden ikke opfattede som baerende.

| forbindelse med dette arbejde kollapsede loftet, angiveligt fordi der 1a en presenning med
vand p4, ovenpa loftet.

Ud fra denne beskrivelse ma det kunne leegges til grund, at vores kunde ikke forud for fjer-
nelse af veeggen har besigtiget loftsrummet, for at konstatere, om der var forhold, som der
skulle tages hgijde for i forbindelse med fjernelse af veeggen. Havde vores kunde gjort dette,
ville han ud fra det foreliggende kunne have konstateret eksistensen af den vandfyldte pre-
senning og derefter taget sine forholdsregler forud for fijernelse af veeggen.

Af de fotos, som vores kunde sendte ind i forbindelse med anmeldelsen kan det konstateres,
at der under isoleringen er udlagt den plast, som isoleringen kom i, formentligt som en form
for dampspeerre.
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Endvidere kan det i baggrunden af fotografiet konstateres, at de loftsrum, der er beliggende
op til der hvor veeggen blev taget ned, er strippet ind til tagleegter og spaer, hvilket efter det
oplyste ikke skyldes det forhold, at loftet faldt ned.

Vi er ikke bekendt med de naermere planer, som vores kunde havde i forbindelse med reno-
veringen af tagrummet: men efter vores opfattelse har det formodningen mod sig, at vores
kunde skulle foretage en stripning af stort set hele loftsrummet, dog ikke det omrade, hvor
loftet faldt ned.

Ud fra de foreliggende oplysninger er det fortsat vores opfattelse, at selve nedstyrtningen af
loftet ikke var til stede ved vores kundes overtagelse af ejiendommen; men skete efter overta-
gelsen idet vores kunde ikke havde undersggt forholdene tilstraekkeligt inden vaeggen blev
fiernet.

I henhold til betingelserne for den tegnede ejerskifteforsikring er det en betingelse for daek-
ningen, at forholdet var til stede ved overtagelsen af ejendommen, hvilken betingelse ikke
ses opfyldt i den konkrete sag.

Endvidere er det vores opfattelse, at nedtagning af loft og vaegbekleedning det pageeldende
sted ma have veeret en del af vores kundes planlagte arbejde, hvilket vi bygger pa, at rum-
mene ved siden af det pageeldende omrade er strippet ind til tagspeer og laegter.

En ejerskifteforsikring deekker ikke planlagt arbejde.

Et andet spargsmal er, om risikoen for loftets kollaps var til stede ved kundens overtagelse af
ejendommen, samt om kunden i tilstandsrapporten var adviseret om, at der kunne veere risi-
ko for kollapset.

| tilstandsrapporten er fglgende anfart omkring loftet:

Den bygningssagkyndige havde saledes i forbindelse med sin besigtigelse konstateret, at
der ikke overalt i rygningen var isat skumklodser, hvilket kunne indebeere risiko for, at fy-
gesne treenger ind i loftsrummet.

Den bygningssagkyndige har givet forholdet karakteren K3, der beskriver kritiske skader,
som vil medfare, at bygningsdelens funktion vil svigte inden for overskuelig tid, og dette svigt
kan medfgre skade pa ejendommen.

Vores kunde underskriver kgbsaftalen den 12. oktober 2013 med overtagelse den 1. februar
2014. | december 2013 blev Danmark ramt af kraftig fygesne, og det er vores opfattelse, at
denne fygesne er treengt ind i loftsrummet, for derefter at ta, hvorved der er kommet vand pa
den presenning, som vores kunde oplyser, 1& pa loftet.

Ud fra beskrivelsen i tilstandsrapporten var vores kunde advaret om, at der kunne treenge fy-
gesne ind pa loftsrummet, samt at dette kunne medfare skader pa andre bygningsdele. Det
ville derfor have veeret naerliggende, nar der havde veeret kraftig fygesne forud for overtagel-
sen af ejendommen, at gennemga loftsrummet, for derved at konstatere, om der var treengt
fygesne ind pa loftet.
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Det er fortsat vores opfattelse, at vores kunde ved beskrivelsen i tilstandsrapporten var advi-
seret om, at der kunne treenge fygesne ind pa loftrummet, samt at dette kunne medfare ska-
de pa andre bygningsdele.

Det er sdledes fortsat vores opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten, hvorfor vi ligeledes af denne arsag ikke kan tilbyde daekning for forholdet.”

Klageren har i brev af 21/2 2014 til neevnet bl.a. anfert fglgende:

”Jeg mener, at Tryg har haft alle muligheder for at spore denne medarbejder (under-
sgge dette neermere).

Selskabet har en dato, et tidspunkt, og vedkommende har desuden logget ind pa mine forsik-
ringsoplysninger undervejs. - Det gar Tryg let hen over, og det kreenker simpelthen min rets-
bevidsthed.

Apropos har Tryg, konstaterer jeg, taget et referat af min telefonsamtale 18. marts 2013, men
ikke af den 22. februar 2013? Det kan undre mig. - Det foranlediger sa dette spgrgsmal: Har
selskabet notatpligt?

Endelig fristes jeqg til retorisk at spgrge: 'Hvilken grund har jeg mon hatft til at ringe til ejerskif-
teforsikringen 22. februar 2013?’ Det er en 14:29 min. lang samtale, og den har altafggrende
betydning for denne sags videre forlgb.

Tryg anfgrer nu: 'Ud fra denne beskrivelse ma det kunne laegges til grund, at vores kunde ik-
ke forud for fjernelsen af vaeggen har besigtiget loftsrummet (...)’

Endnu et postulat. .... Loftet har veeret besigtiget. 'lkke godt nok’, kan man herpa replicere,
og sadan kan det grkeslgst fortseette.

For en ordens skyld: Loftet var bade rodet og svaert fremkommeligt. (Ekstra) isoleringsmate-
riale 1& hulter til bulter rundt omkring. Det syntes blot at vaere smidt derop. Andre effekter
(gammel tv-antenne, skrivebordslampe m.m.) syntes tillige henkastet. 'Noget plastfolie’, som
det var neerliggende at antage, tilstandsrapporten refererede til, |la hovedsageligt over repo-
sen og syntes overskueligt. Med andre ord, jeg fglte mig godt forvisset, inden vaeggen, dvs.
skilleveeg (stue), blev fijernet, og jeg kan roligt sige: Jeg har ikke set denne presenning/
vandsamling. Ellers havde jeg rigtignok truffet mine forholdsregler.

Vedrgrende loftet i gvrigt kan jeqg tilfgje, at jeg havde indhentet et tilbud (bilag dateret den
13. februar 2013), som udmaerket beskriver mine planer for overetagen, inkl. loftet. Disse
planer aendrer sig markant, i takt med jeg konstaterer flere steder skadet af vand. Denne
'stripning’, som Tryg forholder sig tvivlende til, har jeg allerede gjort rede for den 18. marts
2013. Jeg ved ikke, om Tryg forsager at skyde mig noget i skoene, nar selskabet skriver: 'ef-
ter vores opfattelse har det formodningen mod sig, at vores kunde skulle foretage en strip-
ning af stort set hele loftsrummet, dog ikke det omrade, hvor loftet faldt ned.” Denne saetning
falder mig for brystet, og det er i strid med sandheden, nar Tryg skriver 'stort set hele lofts-
rummet, dog ikke (...)" Taksator konstaterer jo 10. juli 2013: 'Ved besigtigelsen var lofter og
skravaegsbeklaedninger samt isolering/ dampspezerre fiernet pa neer lidt ved tagfod.’

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. falgende bestemmelser:

”Hvad daekker ejerskifteforsikringen
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3.1 Skader og fysiske forhold
Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der,
giver naerliggende 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 neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelses arbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

3.4 Tidsmaessige forudsaetninger
Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog eller pa
anden made fik radighed over ejendommen.

Det er en forudseetning, at forholdet
e var til stede ved eller er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten og/eller elinstallationsrapporten
e Dbliver konstateret og anmeldt i forsikringstiden.

I'-.|;/ad deekker ejerskifteforsikringen ikke

5.9 Forhold, der skyldes manglende udbedring

Folgeskader, der skyldes forhold, som sikrede burde have udbedret p& grundlag af oplysnin-
ger i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, og derved havde forhindret skaden i at
opsta.”

Naevnet har faet forelagt fotos.

Neevnet udtaler:
Det ma som ubestridt leegges til grund, at der i perioden fra overtagelsestidspunktet den
1/2 2013, indtil loftet kollapsede den 21/2 2013, ikke var naevneveerdigt snevejr, som

kunne give anledning til vaesentlig indtraengning af ny fygesne pa loftet.

Det ma derfor videre leegges til grund, at den vandmeaengde, som klageren har angivet
som arsag til loftets kollaps, 1& ophobet pa ejendommens loft pa overtagelsestidspunk-
tet.
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| tilstandsrapporten af 20/9 2012 er med karakteren K3 anfgrt, at der i rygningen ikke
overalt er indsat skumbglgeklodser mellem rygningspladerne og de gverste tagplader,
hvilket medfarer risiko for indtreengning af fygesne. Det er naevnets opfattelse, at klage-
ren ikke herved advares mod, at en starre vandmaengde kunne veere ophobet pa pre-
senningen, selv om vandmaengden, som anfgrt af selskabet, stammede fra fygesne i
perioden mellem kgbsaftalens indgaelse i oktober 2012 og overtagelsestidspunktet den
1/2 2013 eller andet.

Naevnet finder, at vandophobningen pa presenningen pa loftet var et fysisk forhold ved
bygningen, der indebar en neerliggende risiko for skade pa de omkringliggende byg-
ningsdele.

Som sagen foreligger oplyst, ma naevnet laegge til grund, at den vaeg, som klageren rev
ned i elendommen for loftets kollaps, ikke var en baerende vaeg. Neaevnet finder, at der
ikke er godtgjort omstaendigheder, der giver grund til at antage, at klageren foretog om-
bygninger i huset, der var uforsvarlige eller i sig selv medfgrte naevneveerdig risiko for
kollaps af loftet. Naevnet finder, at det ma anses for bevist, at hovedarsagen til loftets

kollaps var den ophobede vandmaengde oven pa loftet.

Selskabet har anfgrt, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger burde
have undersggt loftet naermere efter overtagelsen og inden nedrivningen af vaeggen -
seerligt henset til, at der i perioden mellem datoen for tilstandsrapporten og overtagel-
sesdagen havde veeret snevejr, der kunne have givet anledning til indtraengning af fy-

gesne.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.9, at forsikringen ikke daekker falge-
skader, der skyldes forhold, som den sikrede burde have udbedret pa grundlag af op-
lysninger i tilstandsrapporten. | tilstandsrapporten er det imidlertid med karakteren K 1
alene angivet, at der i tagrummet henligger noget plastfolie hen over isoleringen, og at
det anbefales, at plastfolien fjernes, fordi der er risiko for, at der kan dannes kondens
under denne. Det er efter de foreliggende oplysninger naevnets opfattelse, at det under
disse omstaendigheder ikke kan kreeves, at klageren skulle have foretaget en grundige-
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re undersggelse, inden han fjernede skilleveeggen, og vandet dermed lgb ud fra plastfo-

lien.

Selskabet er derfor ikke berettiget til at afvise deekning med henvisning til, at klageren
burde have opdaget og fjernet den ophobede vandmaengde, inden han foretog ombyg-

ning af huset.

Neevnet finder herefter, at klageren har bevist, at den anmeldte skade vedrgrende lof-
tets kollaps er deekningsberettigende over ejerskifteforsikringen. Naevnet finder ikke
grundlag for at antage, at klageren i forvejen havde planlagt at udskifte nogle af de be-
skadigede bygningsdele, og at han af den grund selv bgr afholde udgifterne til udbed-

ringen af skaden.
Neevnet bemaerker afslutningsvist, at klageren ikke har bevist, at selskabet har ydet en
sadan mangelfuld telefonisk radgivning, at selskabet som fglge heraf kan ifalde et er-
statningsansvar.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at den anmeldte skade vedrgrende lof-
tets kollaps udger en deekningsberettigende skade, og skal genoptage sagsbehandlin-
gen med henblik pa at opgare erstatningen. En eventuel kontanterstatning til klageren

skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Carsten Sennels



