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Den 17. januar 2011 blev i sag nr. 77.506:
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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring med ulovlighedsdeaekning i Alm. Brand Forsikring A/S,
klager ved deres advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for

anmeldte skader pa den underliggende gulvkonstruktion.

Selskabet har tilbudt at yde forsikringsdaekning for efterfundering af ejendommen. End-
videre er der mellem selskabet og klagerne enighed om, at selve gulvbelaegningen ikke
er omfattet af klagen, da seelgerne i medfar af en garanti i kebsaftalen ved byretsdom af

25/8 2009 er dgmt til at yde erstatning for gulvbelaegningen.

Tvisten for naevnet vedrgrer, hvorvidt selskabet skal yde forsikringsdaekning for mangler
ved den underliggende gulvkonstruktion. Selskabet har afvist at veere forpligtet hertil

med henvisning til, at forholdet er omtalt med UN i tilstandsrapporten.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1960, og at klagerne er-
hvervede ejendommen pr. 1/12 2006 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den
17/5 2006. Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfart:

"Bemaerkninger
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Ja Nej Bygning
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke
har kunnet besigtiges? O AB
Gulve belagt med teepper og anden belaegning er ikke synet under
belaegninger, dette forbehold geelder ogsa lgse teepper samt under
og bag mgblering.
Krybekaelder under bygning A er ikke tilgeengelig.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Manglende ventilation og adgang til krybekeelder kan veere problematisk.

nl.?egistrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
' 2. Keeldre/krybekaeldre/
terreendaek
2.6 Ventilation UN Der er ikke udfart ventilation af krybekaelder.

Note: Skaden ansaettes som UN, arsagen er,
at overliggende gulve er eftergivende, og at
der ikke er adgang til krybekaelder under
huset, ligeledes er det vist, at der skal udfgres
ventilationshuller fra krybekeelder.

6. Gulvkonstruktion og gulve

6.1 Gulvkonstruktioner K2 Gulvet i stuen er eftergivende midt pa gulv-
fladen, og belaegningen er ikke jeevn.
6.2 Belaegninger K1 Seelger oplyser, at der er foretaget reparation

af gulv i veerelser.
Note: Ved besigtigelsen var gulvet deekket
med teepper."

Vedheaeftet klagerens skadeanmeldelse til selskabet var et notat af 19/12 2006 udfeerdi-
get af et radgivende ingenigrfirma. Af dette notat fremgar bl.a.:

"Vurdering af sunket stuegulv

Besigtigelse af gulv.

Ved besigtigelsen blev der skaret et hul i gulvet pa 30x30cm, for fastleeggelse af gulvopbyg-
ningen.

Gulvkonstruktionen bestar af parketgulv pa strger, understattet af traeklodser. For finjustering
er anvendt tynd masonitplade. Mellem strgerne er isoleret med 50 mm blgd isolering. Herun-
der er der asfaltpap ca. 1 mm i tykkelse, oven pa 5 cm slagger der er udlagt pa et lag
sand/grus.

Den udvendige gennemgang, gav ikke indikationer af ssetningsproblemer for selve huset. Der
var en gamle reparation i sokkel udfor veeg mellem stue og kakken, i stue gavl var der mange
revner i pudsen, men ingen i soklen.

Gulvet er sunket flere centimeter i stuen og i gangen, med fald mod kgkkenet. | stuen er gul-
vet generelt let gyngende, dog op til flere centimeter i stuehjgrnet mod kegkkenet. Flere steder
var stgdsamlingerne i parketgulvet trukket fra hinanden med op til 5 mm. De langsgaende
samlinger gabte generelt 1-3 mm. Overfladen péa slaggerne var meget ujeevn, og asfaltpappet
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var spradt. Slaggerne kunne let pilles fra hinanden med fingrene. Slagger og sand var let op-
fugtede.

Der er slaet en revne, mellem de to vaegge der adskiller kakkenet og stuen. Begge veegge er
flere centimeter ude af lod. Veeggene er ikke baerende.

Hypoteser.

En arsag til gulvet er sunket, kan veere at jorden under gulvet har indeholdt organiske materi-
aler, som er blevet nedbrudt, og derved har underlagt for slaggerne mistet sin styrke, som sa
har medfart at slaggelaget er sunket og derved ogsa gulvet.

En anden arsag, kan vaere uteette vandrgr under slaggelaget, der har skyllet underlaget vaek
under slaggerne samt opfugtet dem. Endelig kan grundfugt, veere en mulig arsag. Den er
treengt op i slaggerne, som med arene har oplgst sammensaetningen i slaggerne, som har
mistet sin styrke, og dermed er gulvopklodsningen sunket.

Vaeggene er sandsynligvis klodset op, pa slaggelaget der har givet efter, hvorved veeggene
har mistet deres understgtning.

Opretning af gulvet.

Slaggerne skal fiernes, de har ringe trykstyrke og ingen kapillarbrydende effekt. Far opretning
af gulvkonstruktionen finder sted, skal der udfores yderligere undersggelser af underlaget.
Der skal bore/graves ned til baeredygtige jord, for bestemmelse af endelig opbygning for ter-
reendaekket. Ligeledes bgr rgrinstallationer under slaggelaget udskiftet, da deres alder taget i
betragtning er udskiftnings tjenlige."

| geoteknisk rapport af 12/4 2007 hedder det bl.a.:

"2. Konklusion

Vores boringer samt den udfgrte gravning viser, at faste beeredygtige aflejringer treeffes
1,4 m-1,6 m under terreen. Dermed er bygningens randfundamenter formentligt fort til baere-
dygtige aflejringer.

Indvendigt ses det, at gulve mod jord er udfart som terreendaek, hvor der under gulvet traeffes
muldholdigt sand samt muldholdigt ler. Det organiske materiale, samt eventuelt lgstlejret
sand, har medfart saetninger af gulve samt de indvendige vaegge.

Med de konstaterede forhold er bygningens gulve stort set i ro pga. bygningens alder, hvorfor
en udbedring kan besta af en opretning af gulve samt reparation af revner i vaegge.

Indvendige vaegge er dog sveekket ved revnedannelser, ligesom en opretning af gulvene kan
medfare ekstrabelastninger, hvorfor der ad are ma forventes nye mindre saetninger samt rev-
nedannelser.

Safremt dette ikke kan accepteres, ma der foretages en forsteerkning af formentligt alle ind-
vendige veegge, ligesom gulve mod jord ma udfgres som selvbaerende jernbetondeek eller til-
svarende."

Under sagen mod saelgeren blev der udfeerdiget en skegnserklaering af 25/5 2009. Om

de omtvistede forhold fremgar fglgende:
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"Jf. erkleeringsbilag 3 er det desuden konstateret, at underlaget for gulvet i stuen og i kakke-
net ikke er en krybekeelderkonstruktion, men derimod en terreendaekkonstruktion (gulv mod
jord). Det sk@nnes sandsynligt, at terreendeekkonstruktionen ikke er oprindelig, men at den er
udfart et ukendt antal ar efter husets opfarelse. Safremt dette er korrekt, sa har de oprindeli-
ge gulve her pa dette tidspunkt veeret taget op, og bjaelkelag og understatninger/plinte blev
samtidigt slgjfet. | forleengelse heraf blev der indbygget fyldsand op til det niveau, der blev
konstateret ved skansmanden undersggelse, jf. afsnit 3.2 i erklaeringsbilag 3, og den nuvee-
rende gulvopbygning udfart ovenpa dette nye underlag.

... det skgnnes, at ingen af gulvene i ejendommen, herunder ejendommens terraendaek, er
udlagt pa stabilt og baeredygtigt underlag.

Den detaljerede begrundelse for besvarelsen er givet nedenfor for hvert af gulvene i de enkel-
te rum hver for sig.

Ved et stabilt og baeredygtigt underlag skal her forstas (jordbunds-)underlag for gulve, der er
uden skadeligt indhold af organisk materiale og som er 'seetningsfrie', oftest jordtyper/af-
lejringer, der er afsat i senglacialtiden eller tidligere. Da ejendommen blev udfert i ar
1959/1960 var det god praksis at sikre, at underlag for gulve havde disse egenskaber. Pa da-
veerende tidspunkt var DIF's norm for bygningskonstruktioner '6. Fundering og jordtryk' (1.
udgave, 2. oplag 1957) geeldende.

Fyrrum, toilet, inddraget vindfang:

Jf. erkleeringsbilag 3 er gulv i fyrrum udfgrt som en terreendaekkonstruktion. Det blev ved un-
dersggelse konstateret, at der er et lokalt hulrum under gulvet ved fyrrummets nordvestlige
hjgrne. Det skgnnes, at dette hulrum er forarsaget af lokale szetninger af jorden, der er fyldt
tilbage i udgravningen omkring brgndfundamentet her. Seetningen skannes, at veere forarsa-
get af utilstraekkelig komprimering af de tilbagefyldte jordlag omkring bregndfundamentet i for-
bindelse med husets opfarelse i 1959/1960.

Baseret pa de foreliggende undersggelser, isaer boring 2 (se bilag ...), s& er gulvkonstruktio-
nen udfart pa et underlag, der indeholder steerkt seetningsgivende aflejringer i form af gytje og
tarv med en samlet lagtykkelse pa 0,4 m (fra dybden 1,5 til 1,9 m under overside af gulv).

Det skgnnes, at terreendaekket under toilettet er opbygget med samme forhold, eller omtrent
samme forhold, som 'fyrrum’, dog eventuelt med noget mindre forekomst af steerkt saetnings-
givende aflejringer. Da der ifglge det oplyste ikke er foretaget brendfundering her, sa er der
ikke hulrum under gulvet her som fglge af mangelfuld tilbagefyldning omkring brgndfundering.
Det skgnnes, at terreendaekket under vindfanget - der tidligere var udendgrs og i dag er ind-
draget i beboelsen - er udfgrt som en terreendaekkonstruktion, og at den er opbygget med
samme forhold, eller omtrent samme, som gulv i 'toilettet".

Stue og kakken samt muligvis fordelingsgang/entré:

Gulvkonstruktionen her er beskrevet i afsnit 3.2 i erklaeringsbilag ... Det skgnnes, at denne
gulvkonstruktion er udfgrt som erstatning for den oprindelige krybekaelderkonstruktion et
ukendt antal ar efter husets opferelse.

| det aktuelle tilfeelde er den undersggte gulvkonstruktion udfert pa et underlag af aflejringer,
der karakteriseres som hverken egnede eller baeredygtige.

Baseret pa de foreliggende undersggelser (sagsbilag ...), s& er gulvkonstruktionen (dvs. par-
ket, leegter, opklodsning, asfaltpap, slagger og fyldsand) udfart pa et underlag af fyldjord be-
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stdende af sandmuld og muldet sand i henhold til bilag ..., og fyldjord bestaende af staerkt
muldet sandfyld over et organiskholdigt underlag i henhold til bilag ...

Det skgnnes at veere sandsynligt, at terreendaekket under kgkkenet er opbygget med samme
forhold som 'stue'.

Gulvkonstruktionen under fordelingsgangen er ikke undersggt, men hvad enten funderingen
af gulvet er udfart som 'Stue og kekken' eller som 'Soveveaerelse, 2 kamre', s& kan fundering-
sunderlaget ikke karakteriseres som 'egnet og baeredygtigt'.

Soveveerelse, 2 kamre og evt. fordelingsgang:

Hver af plinten, som beerer gulvkonstruktionen, star pa et ‘funderingsunderlag' i form af jord-
lag med egenskaber, som i det aktuelle tilfeelde skannes ikke at veere egnede og heller ikke
at veere baeredygtige.

Baseret pa de foreliggende undersggelser (sagshilag ...) og pa erfaring, sa skannes det, at
disse plinter underside 'star hgit', og at underside af plinte ikke er fart ned pa egnede baere-
dygtige aflejringer, der som det fremgar af nedenstaende er truffet i dybder mellem 1,4 m og
2,0 m under udgangsniveau ved undersggelseslokaliteterne.

Af boreprofilerne bilag ... fremgar det, at overside af egnede bzeredygtige aflejringer er truffet
henholdsvis 1,7 m og 1,9 m under overside af de undersggte gulve.

Af boreprofilerne indeholdt i sagsbilag ... fremgar det, at overside af egnede baeredygtige af-
lejringer er truffet i dybder mellem 1,4 og 2,0 m under udgangsniveau ved de enkelte under-
sggelseslokaliteter.

Ad spgrgsmal 1-e:

Pa bilag ... er det vist, at alle husets rum, pa neer toilet, fyrrum og vindfang (dengang belig-
gende udvendigt), var planlagt udfgrt med krybekeelder, og at der var planlagt udfert et kor-
rekt antal ventilationsabninger.

Skgnsmanden har ved undersggelse konstateret, at der er krybekeelder under soveveerelset
og kammeret naermest stuen, og det skannes pa den baggrund, at der ogsa er krybekaelder
under det mellemliggende kammer. Der er muligvis krybekaelder under husets fordelings-
gang/entré.

Det anbefales, og det er i overensstemmelse med god byggeskik, at ventilere krybekaeldre til
det fri (jf. for eksempel SBI-Anvisning 189) uanset om krybekeelderdeekket er udfgrt af beton
eller et fugtfglsomt materiale som tree.

Da der ingen udluftningsriste findes i husets sokkel, sa er krybekaelderen ikke udluftet i til-
straekkeligt omfang.

Der er ikke leengere adgang til krybekeelderen, og det har derfor ikke veeret muligt for skans-
manden at komme ned i krybekaelderen (den oprindelige lem i gulvet i fyrrummet er muret til,
og der er i dag klinkebeleegning pa arealet). Der er dermed ikke foretaget en direkte besigti-
gelse af husets gulvkonstruktion(-er). Skeansmanden finder det dog helt overvejende sandsyn-
ligt, at gulve, hvor der endnu er krybekeelder under huset, baeres af treebjeelker, og at der ind-
gar breeddeforskalling i gulvkonstruktionen - dvs. organisk og fugtfglsomt materiale.
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Gulve i stue, fordelingsgang/entré soveveerelse og kamre skgnnes at have 'sat sig'
som falge af de seetningsgivende jordbundsforhold under gulvene. Haeldningerne pa gulvet i
kakkenet er ikke ensidige eller systematiske, og gulvbelsegningen er fornyet inden for de se-
nere artier, men det sk@nnes, at gulvets nuvaerende ujeevnheder sandsynligvis skyldes, at
jorden under gulvet har 'sat sig'.

Arsagen til at ejendommens fundamenter ikke er fart ned pa intakte, beeredygtige aflejringer,
og til at husets gulvkonstruktioner ikke hviler pa intakte, baeredygtige aflejringer, skannes at
veere, at funderingen ikke er udfgrt med baggrund i en forudgaende geoteknisk undersggel-
se, og at der ikke har veeret inddraget ingenigrradgivning af en geotekniker, eller alternativt
en person med samme vidensgrundlag. Det er oplyst, at husets er opfgrt som et 'selvbygger-
hus', jf. afsnit 3.4 i erkleeringsbilag ...

Ejendommen var pa opfarelsestidspunktet 1959/1960 omfattet af krav og vejledninger i DIF's
norm for bygningskonstruktioner '6. Fundering og jordtryk' (1. udgave, 2. oplag 1957). | hen-
hold til §8 2-4 i afsnit B i denne funderingsnorm var det et krav at udfare forudgdende 'bygge-
grundsundersggelser'.”

Af supplerende skgnserkleering af 31/3 2010 fra sagen mod den beskikkede bygnings-
sagkyndige fremgar endvidere bl.a.:

"Spagrgsmal 8

Ved besvarelse af spgrgsmal M har skansmanden anfgrt, at en bygningssagkyndig alene ved
en udvendig visuel gennemgang, og med registrering af de konstaterede revner pa facader
og sokkel, ikke vil demme ejendommen som generelt saetningsskadet, men at der er tale om
mindre saetnings- og svindrevner, der sammenholdt med ejendommens alder skgnnes uden
statisk betydning.

Skgnsmanden bedes, pa baggrund af skeansmandens aktuelle opfattelse af sagen, dvs. efter
afgivelsen af den supplerende skgnserkleering af 29. april 2009 og besvarelsen af spgrgsmal
7, og saledes pa baggrund af samtlige konstaterede forhold - savel indvendigt som udvendigt
- oplyse, om i givet fald i hvilket omfang de pa ejendommen konstaterede revner, skaevheder
og/eller seetninger efter skansmandens opfattelse var visuelt konstaterbare for den beskikke-
de bygningssagkyndige ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten i henhold til de pa davaeren-
de tidspunkt geeldende regler for udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Svar:

De pa ejendommen konstaterede revner, skaevheder og szetninger:
Lodret revne i sokkel til hgjre for bryggersdar (registreret i tilstandsrapport) malt til 2
mm og fortandingsrevne i murveerket over samme dgr (ikke registreret i tilstandsrap-
port) malt op til 1 mm.
Lodret revne i hjgrne mellem sydfacade og gavimur mod gst (ikke registreret i tilstands-
rapport) malt til 2 mm ved tagudhaeng og forsvindende til 0 mm ved gulv i havestue.
Fortandingsrevne i murvaerk mod syd ved gavl (ikke registreret i tilstandsrapport) malt
til 2 mm ved tagudhaeng og forsvindende til 0 mm ned midt pa facaden ved vindue til
soveveerelse.
Lodret revne i vinkelskilleveeg mellem kgkken og stue (ikke registreret i tilstandsrap-
port) malt ved gulv til 1,5 mm forsvindende til 0 mm ved loft. Skilleveeg star ude af lod
med op til flere centimeter.
Lodret revne i bryggers/fyrrum i hjgrne ved skilleveeg mod vestgavl (ikke registreret i
tilstandsrapport) malt til 2-3 mm.
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Gulv i stue og gang er ude af vatter med op til flere centimeter (ikke registreret i til-
standsrapport). Loft i kakken er ude af vatter med op til flere centimeter (ikke registreret
I tilstandsrapport).

Skgnnes alle at have veeret tilstede, i tilneermelsesvis samme omfang, og efter min overbe-
visning visuelt konstaterbare for en beskikket bygningssagkyndig.

Spgrgsmal 9

| det omfang skeansmanden ved besvarelsen af spgrgsmal 8 nar frem til, at der p& tidspunkt
for udarbejdelsen af tilstandsrapporten var revner, skeevheder og/eller saetninger pa ejen-
dommen, som var visuelt konstaterbare for den bygningssagkyndige ved udarbejdelse af til-
standsrapporten, bedes skegnsmanden oplyse, om og i givet fald i hvilket omfang disse er be-
skrevet i tilstandsrapporten.

Svar:

| tilstandsrapport er der alene omtalt en revne i sokkel ved trappe pa forsiden, jf. side 7 pkt.
1.2 'Sokkel', med karakteren K1 og med note: 'Det sk@nnes, at revner (revne red.) er af min-
dre konstruktiv betydning'. Herudover er der i tilstandsrapporten naevnt, at veeg under vindue
til veerelse er revnet, jf. side 7 pkt. 3.1 'Facader/gavle', med karakteren K2, og ved letbeton
vaegge er der svindrevner ved fuger, med karakteren K1.

Spgrgsmal 10

Safremt skansmanden ved besvarelsen af spgrgsmal 9 nar frem til, at de ved besvarelsen af
spgrgsmal 8 anfarte revner, skaevheder og/eller saetninger ikke eller kun delvist er anfart i til-
standsrapporten, bedes skgnsmanden oplyse, med hvilken beskrivelse og karakter, disse
revner, skaevheder og/eller saetninger efter skansmandens opfattelse burde veere anfart i til-
standsrapporten.

Svar:

De konstaterede forhold, naevnt under svar spgrgsmal 8, burde alle have veeret naevnt i til-
standsrapporten, og samlet set med karakteren K3 eller UN, med en note pa side 6 i til-
standsrapporten under 'Generelle kommentarer til bygningernes tilstand', om at de konstate-
rede revner, saetninger og skeevheder giver anledning til at der er begrundet mistanke om
utilstreekkelig funderingsforhold der skal undersgges naermere."

| sin klageskrivelse til naevnet har klagernes advokat til stgtte for, at forholdene under
gulvene ikke kan undtages med henvisning til tilstandsrapportens oplysninger, bl.a. an-
fart:

"... hovedsynspunkterne er

at  UN bemeerkningen er naevnt under underpunkt 2.6 vedrgrende ventilation,

at manglende udluftning af krybekeelder kunne forarsage skader pa overliggende
(tree)gulve - hvilken sammenhaeng er papeget af den byggesagkyndige,

at keberne jo netop har afdeekket sig for dette forhold (denne risiko) ved en garanti herfor
fra seelger,

at kaberne derfor intet incitament har - ud fra tilstandsrapporten - til at undersgge krybe-
keelderen yderligere,

at kegberne under ingen omsteendigheder har noget incitament til at undersgge selve gul-
vets konstruktion/betonlaget, idet der intet er i tilstandsrapporten, der tilsiger en sadan
undersggelse,
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at  kgberne ikke p& nogen made har handlet uagtsomt i relation til den konkret anfarte UN

0g
at UfR2002,19740Q stgtter dette synspunkt,

hvorfor indklagede under ejerskifteforsikringen ma daekke udgifterne til udbedring af gulvkon-
struktionen, herunder betonlaget, alt i henhold til den medsendte skgnserklaering."

Ved skrivelse af 26/1 2010 til neevnet har selskabet hertil bl.a. anfart:

"Den bygningssagkyndige har givet karakteren UN vedrgrende ventilation i krybekeaelderen,
fordi de overliggende gulve er eftergivende, og fordi der ikke er adgang til krybekeaelderen. Ka-
rakteren UN beskriver et forhold, hvor omfang, art og konsekvenser altid bgr afklares, fordi
der kan veere tale om en alvorlig skade.

Vores kunder har ikke faet foretaget en undersggelse far overtagelsen af ejendommen. Men
har i stedet valgt at fa seelger til at udforme en garanti og lave en efterfglgende undersggelse.
| tilstandsrapporten henvises der blandt andet til de eftergivende gulve, som begrundelse for
at give karakteren UN.

Det er fortsat vores vurdering, at safremt vores kunder havde iveerksat en undersggelse af
arsagen til gulvenes eftergivenhed, som anbefalet af den bygningssagkyndige, ville de have
kunnet konstatere, at der ikke var krybekeelder, og at en mulig arsag var de organiske materi-
aler under gulvene, der var nedbrudt. Vi henviser i den forbindelse blandt andet til notatet ud-
arbejdet af S.J. A/S der var vedhaeftet vores kundes anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Ved ikke at foretage den anbefalede undersggelse forud for kgbet af ejendommen, er det vo-
res vurdering, at vores kunder har overtaget risikoen for eventuelle skader som fglge heraf.

Vi fastholder sdledes, at vi fortsat kan tiloyde deekning for efterfundering, men at forhold ved-
rerende gulvene og disses underliggende konstruktion ikke er deekket af forsikringen, fordi
forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Vi henviser til forsikringsbetingel-
sernes afsnit 2, punkt 10, 1. led.

Vi henviser endvidere til kendelse 74.229 fra neevnet, hvori det blev udtalt, at safremt klage-
ren havde ladet relevante undersggelser udfgre forud for kgbet af ejendommen, ville det an-
meldte forhold og arsagen hertil vaere konstateret. | den pageeldende sag blev karakteren ud-
strakt til at omfatte hele ejendommen.

Konklusion

... Vi fastholder endvidere, at den resterende del af gulvkonstruktionen er omfattet af karakte-
ren UN i tilstandsrapporten, hvilket understgttes af, at den af vores kunder foretagne under-
s@gelse i december 2006 netop har vist, at der er tale om saetninger som arsag til de eftergi-
vende gulve. Vores kunder har saledes overtaget risikoen for forholdet, og har ifglge vores
vurdering ikke lgftet bevisbyrden for, at det anmeldte forhold ikke er omfattet af karakteren
UN.

Vi fastholder saledes i det hele vores afgarelse, og afventer naevnets stillingtagen. Safremt
neevnet matte have brug for yderligere oplysninger, star vi gerne til radighed med disse."

| skrivelse af 11/2 2010 til naevnet har klagernes advokat hertil bl.a. anfart:
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"Der er naturligvis enighed om, at indklagede ikke skal betale for gulvbreedderne - dem er
seelger af ejendommen dagmt til at betale for i henhold til en udstedt garanti. Derimod fasthol-
des, at indklagede skal betale for udbedring af den underliggende gulvkonstruktion.

Det fremgar af huseftersynsrapporten:
'Ejerskifteforsikringen deekker saledes skader, som ikke fremgar af tilstandsrapporten.'

Af bemaerkningen i Karnov til § 4 i lov om forbrugerbeskyttelse (fast ejendom) fremgar, at
huseftersynsrapporten skal kunne danne grundlag for, pa hvilke vilkar forsikringsselskabet
kan tegne forsikring mod 'skjulte fejl' i den pageeldende ejendom.

Hele ideen med forsikringsordningen og den visuelle besigtigelse er, at kaber/saelger skal
kunne forhandle og prisseette ejendommen ud fra de fysisk/faktiske forhold, der oplyses - un-
derforstaet at resten (den usynlige del) forudseettes at veere i orden eller forsikringsdeekket.

Ganske som anfart i huseftersynsrapporten.

Det er saledes i neervaerende sag indklagede, der skal dokumentere, at 'skaden’/den fejl-
agtige gulvkonstruktion (og udfarelsen heraf) fremgar af tilstandsrapporten. 'Skaderne' skal
saledes ikke fremga af efterfglgende mulige undersggelser, men - som anfart - af tilstands-
rapporten.

Det fremgar intetsteds af tilstandsrapporten, at gulvkonstruktionen og/eller udfgrelsen heraf er
behaeftet med fejl - gulvkonstruktionen er overhovedet ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Som anfart i min skrivelse af 14. september 2009 til indklagede og som gengivet i min klage
af 21. december 2009 til Ankenaevnet for Forsikring, henviser tilstandsrapporten ved en UN
pategning alene til ikke udfart ventilation af krybekeelder og den direkte sammenhaeng med
de eftergivende gulve, der i den sammenhaeng eventuelt kunne veere.

Enhver fornuftig, naturligt sproglig laesemade af tilstandsrapporten vil lade en leeser forsta, at
hvis ventilationen blev retableret, ville gulvene kunne udbedres med stabil fremtidsudsigt.

Der er ikke noget i huseftersynsrapporten, der blot antydningsvis kaeder den manglende ven-
tilation og/eller de eftergivende gulve sammen med den mangelfulde konstruktion/udfarelse
af det underliggende gulv.

Kgberne har i fuld tillid til indholdet i huseftersynsrapporten afdeekket sig ved - i stedet for at
etablere ventilation - at lade seelger garantere for gulvet (af Retten i ... defineret som gulv-
breedderne).

Den underliggende konstruktion ma i lighed med ejendommens fundament, i det omfang den
er fejlbehaeftet, anses som en mangel/skade (en skjult mangel/skade), der er deekket af ejer-
skifteforsikringen.

Indklagedes gennemgang af dommen afsagt af Retten i Randers havde jeg forventet munde-
de ud i, at indklagede anerkendte daekningspligt.

Indklagede konstaterer, at retten alene lader garantien omfatte forhold, som den bygnings-
sagkyndige ville kunne have besigtiget. (Derfor omfattes gulvbreedderne af garantien og skal
ikke deekkes af indklagede.)
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Den logiske faglgeslutning er, at det der ikke kunne besigtiges af den bygningssagkyndige -
den underliggende gulvkonstruktion - er deekket af indklagede.

Logikken fraviges imidlertid af indklagede, der i stedet pabegynder et - i gvrigt forkert - ree-
sonnement om UN pategninger og ydermere fejlslutninger og gaetveerk om hypotetiske byg-
ningsundersggelser.

Den af indklagede anfarte afgarelse 74229 statter fuldt og helt klagerens ovenfor anfarte
synspunkter.

| afggrelsens huseftersynsrapport omtales klart og tydeligt - flere steder - saetninger samt at
arsagen til seetningerne er ukendte. Det er seetningerne som sadan, der har faet pategningen
UN med bemazerkning om, at arsagen er ukendt.

Kaberen i den afgarelse har sdledes haft al mulig anledning til at undersgge saetningerne,
hvorfor afggrelsen - naturligvis - far det udfald den nu engang far.

| den anfgrte afggrelse er det sdledes tydeligt, at skaderne fremgar af selve tilstandsrap-
porten, hvorfor de ikke deekkes.

Anderledes i neerveerende sag, hvor skaderne ikke fremgar - her skal og bar de daekkes.
Klageren har i gvrigt pa intet tidspunkt overtaget eller accepteret at overtage nogen risiko -
tveertimod har de afdeekket sig med en garanti.”

Endvidere har en af klagerne antaget ny advokat i sagen i et indleeg af 24/2 2010 til
naevnet bl.a. anfart:

"Ejerskifteforsikringen har en bestemmelse, der undertager forhold, som er naevnt i tilstands-
rapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten, og at et forhold anses
for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes
at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle ka-
rakter, omfang eller betydning i betragtning.

Selvom denne bestemmelse ikke er specielt deekkende for den situation, hvor der er anfart et
UN i tilstandsrapporten, er der desuagtet denne bestemmelse, som man ma henholde sig til,
ved bedgmmelsen af, om et UN i tilstandsrapporten kan medfare, at der ikke er daekning. Be-
stemmelsen indebaerer, at man skal vurdere, om beskrivelsen af forholdet i tilstandsrapporten
er egnet til at give en kaber mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning. Nar
der er givet karakteren UN, har den bygningssagkyndige imidlertid ikke kunnet bedgmme for-
holdet, og dermed heller ikke beskrevet det, da det netop er arsagen til at den bygningssag-
kyndige anbefaler en nzermere undersggelse heraf. | dette tilfeelde paleegges kaberen en
slags handlepligt.

Henset til at der paleegges kaberen en handlepligt, er det efter klagerens opfattelse pakraevet,
at der - hvis selskabet skal kunne afvise daekning - er handlet mindst uagtsomt fra klagerens
side.

Som udgangspunkt er det efter klagerens opfattelse pakreevet, at forsikringsselskabet godt-
gar, at forsikringstageren har handlet groft uagtsomt i forbindelse med sin udeladelse af at ef-
terkomme opfordringen til at undersgge et forhold neermere, jf. forsikringsaftalelovens § 20,
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som indebeerer, at forsikringsvilkar, der medfarer at der ikke er forsikringsdaekning ved almin-
delig uagtsomhed, ikke kan ggres geeldende. Klageren vil dog ikke udelukke, at forsik-
ringsaftalelovens 8 51 kan anvendes analogt i den situation, hvor der er anfgrt et UN i en til-
standsrapport. Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 51, at hvis der i forsikringsaftalen er
palagt forsikringstageren forholdsregler, som denne skal overholde for at forhindre en forsik-
ringsbegivenhed eller mindske dens omfang, sa er selskabet uden ansvar, hvis selskabet be-
viser, at forsikringstagen ved uagtsomhed har undladt at efterkomme disse forholdsregler.

Hvad enten situationen er omfattet af forsikringsaftalelovens § 20 eller § 51, kan det saledes
konkluderes, at det er handlet mindst uagtsomt fra klagerens side."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"9. Hvilke forhold er deekket

9.1.

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, sveekkelse, revnedannelse, adelaeggelse 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 veaere en skade. Ved naerliggende risiko for skade
forstas, at der erfaringsmeaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.

10 Undtagelser fra deekningen
Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- 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 kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Neevnet udtaler:

| tilstandsrapporten er der vedrgrende "Keeldre/krybekeeldre/terreendaek, Ventilation" gi-
vet karakteren UN, med bemaerkning om, at "skaden ansaettes som UN, arsagen er, at
overliggende gulve er eftergivende, og at der ikke er adgang til krybekaelder".

Karakteren UN er givet i forbindelse med en undersggelse af ventilationsforholdene, og
er kaedet sammen med oplysning om, at utilstraekkelige ventilationsforhold kan vaere ar-

sagen til, at gulvene er eftergivende.
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Den risiko, en kgber overtager i et hus med krybekaelderkonstruktion, er en risiko for
radskader i strger og gulvbelaegning og muligvis svigt af nogle af understatningerne til
strgerne. Dette har kgberne i denne sag valgt at gardere sig imod ved at lade saelger
afgive en garanti for gulvbelaegningen, hvilket naevnet finder ma anses for en relevant

made for en kgber at gardere sig pa.

Efterfaglgende har det vist sig, at der hovedsageligt ikke er tale om en krybekaelderkon-
struktion, men overvejende en terreendaekkonstruktion, hvor arsagen til gulvenes efter-
givenhed kan veere helt anderledes, som i dette tilfeelde, hvor terreendaekket tilsynela-

dende er udlagt direkte pa jorden.

Herved er der efter naevnets opfattelse ikke givet kaberne sadanne oplysninger, at de
har haft mulighed for at vurdere arsag og risiko anderledes, end de har gjort. Neevnet
finder derfor, at udgiften til opretning af gulvkonstruktionen er daekningsberettigende.
Neevnet kan ikke tage stilling til, hvordan dette skal ggres eller omkostningerne herved.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at udgifterne til opretning af

gulvkonstruktionen er deekningsberettigende.

Marianne Hgjgaard Pedersen
formand



