Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 9. april 2025 blev i sag nr. 102495:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 28/10 2024 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Pastand
ALM. BRAND FORSIKRING A/S tilpligtes at yde fuld daekning for skaden med skadesnummer ...,
med procesrente fra sagens anlaeg.

Sagsfremstilling
Indklagede har afvist at yde daekning for skaden med skadesnummer ...

Klager anmeldte den 7. maj 2024 skaden pa gulvet i husets kpkkenalrum til ejerskifteforsikring.
Kvittering for skadesanmeldelsen fremlaegges som bilag 1.

Det fremgar af tilstandsrapportens nr. 13, med vurderingen 'gul’, at gulvet fjedrer, og at forholdet
vurderes at veere svigt i understgtning af strgerne. Tilstandsrapporten fremlaegges som bilag 2.

Det har dog vist sig, at dette ikke var korrekt. Strgerne og deres understgtning fejlede ingenting.
Der var derimod tale om en fejl ved selve gulvet derved, at gulvet er etableret uden nogen form
for understgttelse under samlingerne. Billede af forholdet fremlaegges som bilag 3.

Indklagede afviste den 7. maj 2024 at yde deekning. Indklagede skrev blandt andet fglgende i af-
visningen: 'Gulvbelaegnings tilstand ved overtagelsen af ejendommen vurderes ikke at opfylde
skadebegrebet, og der er ikke hverken fra forsikringen eller tilstandsrapportens vedkommende,
givet en garanti for at gulvet kan genanvendes.' Afvisningen fremlaegges som bilag 4.
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Klager rettede umiddelbart herefter telefonisk henvendelse til Indklagede, og bad Indklagede re-
vurdere afvisningen.

Indklagede sendte den 24. maj 2024 mail, hvori afvisningen blev fastholdt. | mailen fremgar
blandt andet fglgende: 'Uanset den reelle arsag til at gulvet fjedrer, er forholdet bemaerket i til-
standsrapporten, altsa et forhold du fgr handlen har skulle forholde dig til gkonomisk. Arsagen er
vurderet, og da ingen har kunne se under gulvbelaegningen er der jo ingen garanti for at det er rig-
tig vurderet.' Mailen fremlaegges som bilag 5.

Klager sendte den 24. maj 2024 en mail til Indklagede, hvor Klager redegjorde for, hvorfor Klager
mente, at afvisningen ikke var korrekt. Mailen fremlagges som bilag 6.
Argumenterne i denne mail vil i vid udstraekning ga igen i naervaerende klageskrift.

Indklagede besluttede pa baggrund af mailen fremlagt som bilag 6, at sende en taksator ud for at
besigtige skaden.

Den 25. juni 2024 mgdte taksator fysisk pa Klagers adresse, hvor denne mundtligt fastholdt afvis-
ningen, uden at uddybe dette naermere.

Den 1. juli 2024 sendte taksator hos Indklagede en mail, hvoraf fremgik, at afvisningen blev fast-
holdt. Mailen fremlaegges som bilag 7.

Det har bevirket naervaerende klageskrift.

Anbringender

Til stgtte for pastanden ggres det fglgende geeldende:

Indklagede skrev i den seneste afvisning, fremlagt som bilag 7, at skaden er korrekt beskrevet i til-
standsrapporten, hvorfor der ikke ydes deekning. Der henvises i afvisningen til den oprindelige af-
visning.

Af mailen fremlagt som bilag 5, hvori den oprindelige afvisning fastholdes, fremgar blandt andet
felgende: 'Uanset den reelle arsag til at gulvet fjedrer, er forholdet bemaerket i tilstandsrappor-
ten, altsa et forhold du fgr handlen har skulle forholde dig til skonomisk. Arsagen er vurderet, og
da ingen har kunne se under gulvbelagningen er der jo ingen garanti for at det er rigtig vurderet.’

Det skal hertil bemaerkes, at det af ejerskifteforsikringens betingelser punkt 2.3.1 'Hvad daekkes
ikke' fremgar fglgende: 'Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den
pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning.' Betingelserne fremlaegges som bilag 8.

Det er dermed vaesentligt at se pa, hvorvidt der var tale om klart forkert beskrevne forhold.

Det fremgar af tilstandsrapportens nr. 13, med vurderingen 'gul’, at gulvet fjedrer, og at forholdet
vurderes at vaere svigt i understgtning af strgerne. Det har dog vist sig, at dette ikke var korrekt.
Strgerne og deres understgtning fejlede ingenting. Der var derimod tale om en fejl ved selve gul-
vet
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derved, at gulvet var etableret uden nogen form for understgttelse under samlingerne, som do-
kumenteret ved bilag 3. Ikke alene var dette en konstruktionsfejl, det var ogsa en fejl der medfgr-
te skade pa gulvet, som gav udslag i et fijedrene gulv. Det gores derfor gaeldende, at der var tale
om et forhold, der var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Anbringendet om, at forholdet er klart forkert beskrevet, bestyrkes af, at Klager som kgber ikke
pa grundlag af tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
eller

betydning i betragtning.

Klager fik forinden indflytning i huset et tilbud pa udbedring af strgernes understgtning, belgben-
de sig til DKK 2.000 inkl. moms. Det var altsa det forhold Klager skulle forholde sig gkonomisk til.
Prisen var bestemt ud fra det i tilstandsrapporten beskrevne, idet gulvet derved kunne genanven-
des.

Merprisen som fglge af, at hele gulvet skulle lzegges om, belgb sig til DKK 12.480 inkl. moms.

Det viste sig som naevnt, at vurderingen i tilstandsrapporten for ukorrekt, hvilket bevirkede en
voldsom fordyrelse, idet hele det tidligere gulv skulle fjernes, nyt undergulv og nyt gulv etableres.

Saledes blev det pkonomiske forhold mangedoblet, hvilket forhold Klager som forbruger ikke har
kunnet forudse forinden handlens gennemfgrsel.

Nar Indklagede i sin afvisning anf@rte, at der var tale om en vurdering, som viste sig at veere for-
kert, er det naturligvis ikke Klager som den svage part, forbrugeren, der bgr baere konsekvensen.
Det bgr i stedet vaere Indklagede som den professionelle part, eller den bygningssagkyndige. Ef-
tersom det har vist sig, at den bygningssagkyndiges vurdering er klart forkert, burde den byg-
ningssagkyndige have taget forbehold herfor i sin vurdering, hvilket ikke er sket. Saledes burde
den bygningssagkyndige ikke have vurderet forholdet 'gul' men i stedet som noget der burde un-
dersgges nermere.

Det bemaerkes i gvrigt, at hele opbygningen af en tilstandsrapport tager udgangspunkt i et vurde-
ringssystem. Saledes fremgar der af tilstandsrapportens side 11 en beskrivelse af, hvordan vurde-
ringssystemet fungerer. Desuden fremgar det af rapportens side 29, hvordan bygningssynet er ud-
fgrt: 'Bygningerne vurderes ud fra det, den bygningssagkyndige umiddelbart kan se'. Der ses altsa
generelt at vaere tale om en vurdering, nar der udarbejdes en tilstandsrapport, og det er saledes
ikke hverken sagligt eller logisk, skulle forsikringsselskaber kunne afvise deekning med den be-
grundelse, at der er foretaget en vurdering. Det ville i gvrigt ggre ejerskifteforsikringen illusorisk.

Indklagede skrev derudover fglgende i afvisningen fremlagt som bilag 5: 'Faktisk star der at det
vurderes at vaere svigt i understgtning af strgerne, hvilket jo i virkeligheden er korrekt - da der ik-
ke er er en understgtning.'

Ovenstaende ma bero pa en sproglig misforstaelse derved, at det ikke er korrekt, at der er svigt i
understgtning af strgerne.

Den Danske Retskrivningsordbog definerer understgtning som fglger: 'konstruktion der holder
noget oprejst eller pa plads ved at baere vaegten af det, stgtte det eller afstive det'.
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Strgernes understgtning havde ingen fejl, som det dog er klart forkert beskrevet i tilstandsrappor-
ten. Som tidligere naevnt og dokumenteret, var det i stedet gulvet der var lagt forkert, hvilket
havde medfgrt en skade.

Indklagede skrev endvidere i mailen fremlagt som bilag 5: 'Forsikringen omfatter ikke ulovlige
bygningindretninger, eller at - i dette tilfeelde - at gulvet ikke er lagt efter fabrikantens anvisninger.
At gulvet ikke kan genbruges efter udbedring af en anfgrt skade, er ikke en del af ejerskifteforsik-
ringens daekningsomfang.' - Denne del er Klager enig med Indklagede i. Dog er det en fejlslutning
at konkludere, at der ikke er deekning af naervaerende forhold, fordi forsikringen ikke dakker ulov-
lige bygningsindretninger, eller at gulvet ikke er lagt efter fabrikantens anvisninger.

Saledes fremgar det af betingelsernes 2.2.1 'Hvad daekkes?' fglgende: 'Forsikringen daekker ud-
bedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstds brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veaere en skade.'

| neervaerende sag ses definitionen af en skade i 2.2.1 at vaere opfyldt derved, at der er tale om (l)
aktuelle skader, der udger (Il) svaekkelse og gdelaggelse, ligesom brugbarheden nedsattes naev-
nevaerdigt, idet indtil flere kvadratmeter af boligen ikke ville kunne anvendes, blev skaden ikke
udbedret.

Der henvises desuden til forsikringsankenaevnets afggrelse 91197. | denne sag havde forsikrings-
tageren klaget over afvisning af deekning af underlag under gulv. Selskabet afviste at yde daekning
med henvisning til det i tilstandsrapporten beskrevne. Af denne fremgik, at der var enkelte fliser
uden fuld vedhaeftning i kgkken/gang. | sagen bestod den konkrete skade dog i, at hele gulvets
underlag skulle stgbes om. Selskabet argumenterede for, at forholdet der var konstateret, ikke gik
ud over, hvad klager med rimelighed kunne have forventet.

Navnet var dog af en anden opfattelse. Saledes afsagde naevnet afggrelse til klagers fordel, og an-
fgrte heri blandt andet: 'Neevnet finder, at forholdet vedr@grende den underliggende gulvkonstruk-
tion ikke er undtaget i tilstandsrapporten, hvoraf det med karakteren K1 fremgdr, 'enkelte fliser
uden fuld vedhaeftning i kgskken/gang'. Selskabet er derfor ikke berettiget til at afvise daekning
med henvisning til anmaerkningen i tilstandsrapporten. Neevnet finder herefter, at selskabet skal
anerkende, at der er tale om en daekningsberettigende skade.'

Przecis som i naervaerende sag, var der tale om en skade, der var beskrevet forkert i tilstandsrap-
porten, og fglgeligt var denne daekningsberettiget. | henhold til geeldende praksis er naervaerende
skade ligeledes deekningsberettiget.

Der findes anden lignende praksis, men for denne skrivelses omfangs skyld, denne ikke citeres.

Det kan konkluderedes, at der er tale om en skade i overensstemmelse med definitionen i betin-
gelsernes 2.2.1. Det kan desuden konkluderes, at der er tale om klart forkert beskrevne forhold i
tilstandsrapporten, hvorfor betingelsernes bestemmelser om hvad der ikke er omfattet af deek-
ning ikke finder anvendelse.
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Allerede derfor findes forholdet at vaere deekningsberettiget, hvorfor Indklagede skal yde daek-
ning."
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Selskabet har den 19/11 2024 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Det fremgar af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist daekning for klagers
anmeldelse vedrgrende gyngende gulv i huset.

Efter gennemgang af klagen fastholder Alm. Brand Forsikring, at klageren, jf. forsikringsbetingel-
serne, ikke er berettiget til deekning pa ejerskifteforsikringen for det anmeldte forhold.

Sagens forlgb

Klageren overtog ejendommen den 1. juni 2024 med dispositionsret den 1. maj 2024. Ejendom-
men

er opfert i 1973.

Ejerskifteforsikringen er tegnet pr. 1. maj 2024 med en udvidet daekning og klageren konstaterede
skaden den 6. maj 2024.

Forsikringspolice er fremlagt som bilag A.

Det fremgar af klagerens anmeldelse fra den 7. maj 2024, at gulvene i spisestuen skal udskiftes
grundet reparation af strgerne, hvor det er konstateret, at gulvene ikke kan genanvendes som
forventet.

Der henvises til bilag 1 fremlagt af klageren.

Selskabet vurderede, at forholdet ikke var daekningsberettiget og afviste den 7. maj 2024 at daek-
ke

skaden som fglge heraf. Der blev lagt vaegt p3, at ejendommen blev kgbt med kendskab om gul-
venes tilstand med henvisning til den gule anmaerkning i tilstandsrapporten, og at det ikke kunne
anses at vaere en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at gulvene ikke kunne genanvendes i
forbindelse med en udbedring af anmaerkningen.

Der henvises til bilag 4 fremlagt af klageren.

Klageren vendte den 9. maj 2024 tilbage med fglgende meddelelse:
'Hej

Der er nye oplysninger i sagen.
Da vi braekkede gulvet op viste det sig, at strgerne ikke fejler noget, som ellers angivet i tilstands-
rapporten! Arsagen til det fiedrende gulv er forkert laegning/anvendelse at gulvet. Séledes er gul-

vets samlinger lavet uden understgttelse af strderne, som ses pd vedlagte billeder.

Forretningen der saelger samme type gulv oplyser, at den type gulv slet ikke ma laegges direkte pa
strger, men skal laegges pa en solid traeplade lagt ovenpd strgerne, eller pa et stgbt gulv.

Jeg anmoder derfor om daekning pG min ejerskifteforsikring.
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Jeg formoder, at samme fejlkonstruktion er lavet i stuen, hvor der dog ikke har vist sig fjedrende
gulv endnu. Jeg skal samtidig anmode om daekning til at udskifte dette gulv.

Muvh. [klageren]'

Klageren fremsendte den 24. maj 2024 supplerende oplysninger:
"Jeg vil supplerede oplyse, at sdfremt der alene var tale om en skredet strger, som beskrevet i til-
standsrapporten, kunne gulvet veere repareret lokalt.

Men eftersom gulvet er monteret ukorrekt, var det ngdvendigt at udskifte hele gulvet. Dermed er
den gkonomiske udgift gget betydeligt som fglge heraf.

Sadledes vil det ikke veere korrekt, hvis konklusionen er den, at vi skulle skifte gulvet uanset og der-
med ikke har en gget skonomisk udgift. Handveerker ved tidligere ejer ligesom hdandvaerker jeg har
adspurgt, har begge sagt, ud fra troen at strger var skredet, at skaden kunne repareres og gulvet
genanvendes. Det var ikke tilfaeldet, eftersom hele gulvet er lagt forkert. Der er altsa tale om en
helt anden skade i en anden stgrrelsesorden. Foruden nyt gulv var det ngdvendigt at etablere un-
derlag til gulvet oven pa strgerne, og som falge heraf ngdvendigt at lave nye fodlister og justere
dagren.

Mvh [klageren]'

Klagerens fremsendte billeder er fremlagt som bilag B.

Selskabet foretog besigtigelse af gulvene hos klageren den 25. juni 2024 og her konstaterede tak-
satoren, at skaden ved gulvet var korrekt beskrevet i tilstandsrapporten og at vi derfor fastholdt
afvisningen af den 24. maj 2024.

Besigtigelsesrapport er fremlagt som bilag C.

Sagen blev herefter paklaget til Ankenaevnet for Forsikring.

Forsikringsbetingelserne
Det fremgar af forsikringsbetingelserne, jf. bilag 8, pkt. 2.2.1 pa s. 6:

Derudover fremgar det af forsikringsbetingelserne, jf. bilag 8, pkt. 2.3.1 pa s. 7, at fglgende ikke er
daekket af forsikringen:

'Forhold, som er nzaevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, sdledes at en kgber ikke pd grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'

Selskabet fastholder sin vurdering
Alm. Brand Forsikring skal overfor Ankenaevnet for Forsikring fastholde, at der ikke er forsikrings-
daekning pa ejerskifteforsikringen for det af klageren anmeldte forhold.
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Selskabet skal overordnet ggre geeldende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsret-
lige
principper, har bevisbyrden for, at der er tale om en deekningsberettiget skade.

Det er selskabets opfattelse, at denne bevisbyrde ikke er Igftet, idet klager ikke har dokumente-
ret, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Klageren har gjort geldende, at der ikke er fejl ved strgerne som beskrevet i tilstandsrapporten,
men derimod en fejl ved selve gulvet, som er etableret uden understgttelse under samlingerne.

Klageren er derfor af den opfattelse, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Af
tilstandsrapporten fra den 11. december 2023 i punkt 13 pa s. 14, jf. bilag 2 fremgar det:

BEBOELSE - Stueplan - Alrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

13 Gulvet fiedrer ved belastning. Det skennes der er risiko for at Arsagen vurderes at vaere
forholdet pa sigt vil udvikle svigt i understetning af
sig. gulvstroerne.

En gul anmaerkning beskriver alvorlige skader, som medf@rer at bygningsdelens funktion svigter
inden for overskuelig tid.

Det er selskabets opfattelse, at der ud fra anmaerkningen sandsynligvis er et generelt problem
med gulvene, og at forholdet ikke gar ud over hvad klageren matte forvente i forhold til anmaerk-
ningen i tilstandsrapporten inden overtagelse af eiendommen. Forholdet kan derfor ikke siges at
veere klart

forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende saledes, at klageren ikke pa grundlag heraf har haft mulighed for at tage forholdets reelle
karakter, omfang og betydning i betragtning forinden kgbet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
2.3.1.

At gulvet ikke kan genbruges efter en udbedring af gulvstrgerne, som er anmeerket i tilstandsrap-
porten, anses ikke for at veere en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 2.2.1.

Klageren henviser i sin klage til ankenaevnskendelse 91197.

Selskabet er dog ikke enig i, at den pagaeldende sag er ssmmenlignelig med den naervaerende sag,
idet der i den pagaldende sag var tale om en nyere gulvbelaegning fra 2009, hvor anmaerkningen i
tilstandsrapporten i gvrigt var af mere generel karakter og alene var anmaerket med karakteren
K1.

Dette er ikke tilfeldet i neerveerende sag.

Selskabet skal derimod henvise til ankenaevnets kendelse 95035. Sagen handlede om, at kunden
havde overtaget en ejendom, hvor der blev etableret et badevaerelse med nye gulvfliser i 1990 af
tidligere ejer. Kunden anmeldte, at fliserne pa badevaerelsesgulvet var begyndt at haeve sig og at
fugerne var begyndt af Igsne sig. Kunden gnskede derfor daekning for et nyt badevaerelsesgulv
med el-gulvvarme og fliser. Selskabet afviste daekning med henvisning til en anmaerkning i til-
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standsrapporten med karakteren K2, hvor det fremgik: 'at der er omrader med manglende ved-
haeftning af gulvklinkerne i badevaerelset pa 1. sal f.eks. i brusenichen'. Her konkluderede naevnet,
at der sandsynligvis var et generelt problem med flisegulvets vedhaeftning til underlaget og at den
stedvise forveerring af overgulvets tilstand efter overtagelsen ikke gik ud over, hvad kunden matte
forvente pa baggrund af anmaerkningen i tilstandsrapporten. At elvarmen skulle udskiftes, hvis
der blev lagt et nyt fliselag, havde i gvrigt ikke betydning for selskabets afvisning af forholdet.

Klageren har endvidere gjort geeldende, at gulvet ikke er lagt efter fabrikantens anvisninger.

| forhold til klagers udvidede deekning bemaerkes det, at gulvene ikke er ulovligt udfgrt i henhold
til

bygningsreglementet pa udfgrelsestidspunktet, og at eventuelle handvaerksmaessige fejl ved udfg-
relsen, ikke er omfattet af klagerens udvidede dakning over ejerskifteforsikringen.

Selskabet fastholder pa baggrund af ovenstaende, at klager ikke har pavist, at forholdet skulle vae-
re

klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og vurderer saledes ikke, at forholdet gar ud over
hvad

der matte forventes af gulvenes tilstand i forhold til anmaerkningen, hvorfor forholdet ikke er
daekningsberettiget."

Klageren har i brev af 26/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede anfgrer, at forholdet vedrgrende gulvet er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, og
at klageren ikke har lgftet bevisbyrden for, at beskrivelsen er klart forkert eller misvisende.

Det ggres forsat gaeldende, at forholdet beskrevet i tilstandsrapportens punkt 13 er klart forkert
beskrevet, idet det i tilstandsrapporten angives, at gulvet fjedrer pa grund af svigt i understgtnin-
gen af strgerne, mens den reelle arsag til problemet var en alvorlig konstruktionsfejl ved selve
gulvet, hvor samlingerne manglede ngdvendig understgtning. Denne fejl havde betydelige gko-
nomiske konsekvenser, da den reelle skade kreevede en total udskiftning af gulvet og etablering af
et korrekt underlag. Rapportens beskrivelse gav ikke klager mulighed for at tage det reelle for-
holds omfang i betragtning fgr handlen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2.3.1.

Til stgtte herfor henvises fortsat til afggrelse 91197 fra Forsikringsankenavnet, hvor en tilsvaren-
de misvisende beskrivelse i en tilstandsrapport blev anerkendt som dakningsberettiget. Indklage-
des bemaerkninger om, at forholdet i den refererede sag var maerket K1, og at forholdet i naerveae-
rende sag ikke er det, er faktisk korrekte. Dog forholder det sig saledes, at gulvet slet ikke kunne
vaere maerket efter K-skalaen, idet denne er blevet erstattet af en farve-skala, hvor der ikke er
sammenfald mellem beskrivelserne. Saledes er den tidligere markering K2 ikke sammenfaldende
med den nugaeldende markering gul.

Indklagedes argument savner derfor mening.

| gvrigt forholder indklagede sig ikke til relevant praksis, hvorefter der skal veere sammenhaeng
mellem fejlen omtalt i tilstandsrapporten og den senere faktisk konstaterede fejl. Der henvises til
FED2002.1455. | sagen var mindre revnedannelser i badevaerelsegulv omtalt i rapporten og givet
karakteren K2. Szlger kunne kraeve erstatning fra ejerskifteforsikringen for omfattende revner i
badevaerelse- og bryggersgulve. Saledes var forholdet klart forkert beskrevet i rapporten.
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Indklagede anfgrer i sit klagesvar, at klager ikke har dokumenteret, at forholdet er klart forkert
beskrevet i rapporten. Argumentet savner mening. Hele arsagen til at indbringe indklagedes af-
visning for Ankenaevnet for Forsikring, er at fa Ankenaevnet til at afggre, hvorvidt det korrekt, at
forholdet er klart forkert beskrevet.

Udtrykket 'forkert beskrevet' er et objektivt kriterium i den forstand, at det er uden betydning,
om der eventuelt kan ggres erstatningskrav geldende mod den bygningssagkyndige. Udtrykket
omfatter savel tilfaelde, hvor fejlens fysiske karakter og omfang er forkert beskrevet, som, hvor
fejlen er forkert kategoriseret med hensyn til dens betydning og behovet for udbedring, jf. de an-
vendte rapportskemaers inddeling af skaderne i kategorierne gra, gul, red og ?. Der henvises til
U.2010.3165H:

A, B og C ejede en ejendom, der var opdelt i to ideelle anparter. A og B havde ved erhvervelsen
tegnet ejerskifteforsikring i forsikringsselskabet D, mens C havde tegnet forsikring i selskabet E. |
forbindelse med kgbet af de respektive anparter havde A, B og C hver faet udleveret en tilstands-
rapport, hvoraf det fremgik, at der var saetningsskader beskrevet ved karakteren K2 (alvorlige
skader). Det viste sig efterfglgende, at huset var funderet pa en sadan made, at ekstrafundering
var ngdvendig, og skaderne burde have vaeret beskrevet som K3 eller UN. Hgjesteret fandt, at
saetningsskaderne matte anses for klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket gjorde, at A,
B og C ikke havde faet sadanne oplysninger, at de havde haft mulighed for at tage seetningsska-
dernes reelle betydning i betragtning. Pa denne baggrund var saetningsskaderne ikke undtaget fra
forsikringsdaekningen.

Overfgrt til neervaerende sag, burde den bygningssagkyndige have markeret forholdet '?', idet den
bygningssagkyndige reelt ikke kunne konstatere forholdet, eftersom gulvet skjulte forholdet. Det-
te bestyrkes da ogsa i kommentaren fra den bygningssagkyndig:

'Arsagen vurderes at vaere svigt i understgtningen af gulvstrgerne.'

(egen fremhaevning)

Indklagede ses i gvrigt ikke at skelne mellem forhold hvor (1) fejlens fysiske karakter og omfang er
forkert beskrevet, og hvor (ll) hvor fejlen er forkert kategoriseret med hensyn til dens betydning
og behovet for udbedring. Indklagede synes i stedet at anse det som kumulative betingelser, hvil-
ket er abenlyst forkert.

Det forhold at en fejl nok er kategoriseret korrekt, udelukker saledes ikke, at den er klart forkert
beskrevet, i det tilfeelde at fejlens fysiske karakter og omfang ikke stemmer overens med i til-
standsrapportens beskrevne.

Afggrende er, om en kgber pa grundlag af rapportens beskrivelse af det pageeldende forhold har
veeret tilstraekkeligt advaret om fejlens karakter, omfang og betydning. Der henvises her til
U.2002.2300V:

| sagen var tilstandsrapports beskrivelse af saetningsrevner - der alene anbefalede udbedring for
at hindre frostspraengninger - sa misvisende, at kgber ikke var afskaret fra deekning efter ejerskif-
teforsikringen, da det ikke var bevist, at kgberen - der var tgmrermester - pa overtagelsestids-
punktet havde kendskab til, at huset havde sat sig og var skaevt.
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Overfgrt til neerveerende sag - hvor kgberen alene er menig forbruger og ikke temrermester - er
forholdet vedrgrende gulvet klart forkert beskrevet, idet forholdet faktisk ikke angar gulvstrgerne,
men i stedet den made hvorpa gulvet er lagt.

Indklagede anfgrer, at gulvene ikke er ulovligt udfgrt i henhold til bygningsreglementet pa udfg-
relsestidspunktet, og at eventuelle handvaerksmaessige fejl ved udfgrelsen, ikke er omfattet af
klagers udvidede deekning over ejerskifteforsikringen. Dette anbringende er udokumenteret. Ind-
klagede opfordres til (1) at dokumentere dette anbringende. Anklagede anfgrer, at der efter deres
opfattelse er et generelt problem med gulvene.
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Saledes skriver indklagede blandt andet fglgende:

'‘Det er selskabets opfattelse, at der ud fra anmaerkningen sandsynligvis er et generelt problem
med gulvene, og at forholdet ikke gar ud over hvad klageren matte forvente i forhold til anmaerk-
ningen i tilstandsrapporten inden overtagelse af eiendommen.

Forholdet kan derfor ikke siges at veere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivel-
sen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende saledes, at klageren ikke pa grundlag heraf har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning forinden
kabet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2.3.1."

Indklagede saetter dermed lighedstegn mellem, hvad der er selskabets opfattelse — den professio-
nelle part - og hvad der er klagers opfattelse - forbrugeren. Det er yderst belejligt, at indklagede er
af den opfattelse, at der ud fra anmaerkningen er et generelt problem med gulvene. Det er uklart,
om indklagede med sin brug af ordet 'gulvene’, og ikke 'gulv' dermed mener, at husets resterende
gulve ogsa er fejlbehaeftede, og at fejl herved ikke vil veere daekkede af ejerskifteforsikringen. Ind-
klagede opfordres til (11) at redeggre for, hvorledes brugen af ordet 'gulvene’' skal opfattes.

Anklagede henviser til ankenaevnskendelse 95035. Sagen adskiller sig dog klart fra naervaerende
sag. | sagen anmeldte klageren det forhold, at fliserne var begyndt at haeve sig og fugerne begyndt
at Igsne sig. Af tilstandsrapporten fremgik med anmaerkningen K2, at der var omrader med mang-
lende vedhaeftning af gulvklinker i badeveerelset pa 1. sal f.eks. i brusenichen. Selskabet konstate-
rede ved en besigtigelse, at omkring 1 m2 fliser var Igse. Det anmeldte forhold stemte dermed
overens med et i rapporten beskrevne.

Klager skal i stedet henvise til ankenavnskendelse 59340, hvor der pa trods af generel beskrivelse
af ejendommen som darlig var tilstandsrapports beskrivelse af skader i vinduer og etageadskillelse
sa ufyldestggrende, at forsikringstager ikke var behgrigt advaret om skadernes reelle karakter og
omfang, hvorefter selskabet skulle anerkende skaderne som dakningsberettigede."

Selskabet har i brev af 19/12 2024 til naevnet bl.a. anfart:

" Klageren har generelt anfgrt, at anmaerkningen i tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet,
idet

der er tale om en alvorlig konstruktionsfejl ved selve gulvet, hvor samlingerne mangler ngdvendig
understgtning.

Selskabet bemaerker hertil, at klager fortsat ikke har dokumenteret, at der skulle vaere fejl ved
selve

gulvet i form af manglende understgttelse under samlingerne og at dette skulle vaere arsagen til,
at

gulvet fjedrer ved belastning.

Klager har anfgrt, at arsagen til at indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring er for at afggre,
om forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Selskabet ggr fortsat geeldende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsretlige prin-
cipper, har bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade og at forholdet er klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
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Klager henviser til U.2010.3165 H. Sagen handler om et hus fra 1950’ene, hvor der i tilstandsrap-
porten var angivet, at der ved soklen og facaden var saetningsrevner med henholdsvis karakteren
K1 og K2. Efter overtagelse konstaterede man, at huset var skaevt og at huset havde sat sig som en
kasse, jf. syn og skegn. Landsretten konkluderede, at satningen af huset var en skade i forsikrin-
gens forstand og at beskrivelse og bemarkninger om revnerne i tilstandsrapporten var sa misvi-
sende, at der ikke kunne afvises daekning.

Selskabet er ikke enig i, at den naevnte dom er sammenlignelig i naervaerende sag. Selskabet be-
maerker, at der i den pagaeldende sag konkret var en anmaerkning omkring revner og at der ikke
fremgik noget omkring husets skaevhed. | naervaerende sag er der ikke misvisende oplysninger om

gulvets tilstand, idet det som beskrevet fjedrer ved belastning.

Klager har endvidere henvist til U.2002.2300 V. Sagen handlede om, at der i tilstandsrapporten
fremgik, at der var satningsskader med karakteren K2 (alvorlige skader). Selskabet vurderer dog
heller ikke, at denne sag er sammenlignelig med naervaerende sag, idet der konkret ud fra en geo-
teknisk undersggelse blev pavist at vaere tale om saetningsskader der udviklede sig hurtigt og
voldsomt og som kraevede en ekstrafundering af ejendommen. Dette er ikke tilfeeldet i den naer-
veaerende sag, hvor klager blot mener, at der er tale om en alvorlig konstruktionsfejl ved selve gul-
vet uden at have dokumenteret dette.

Klager har opfordret selskabet til at redeggre for, hvorledes brugen af ordet 'gulvene' skal opfat-
tes.

Selskabet skal berigtige, at der er tale om 'gulvet' og ikke 'gulvene’ i selskabets 1. klagesvar og skal
saledes beklage for den skrevne tastefejl.

Klager har slutteligt henvist til AK 59.340, som selskabet endvidere ikke mener er sammenlignelig
med naervaerende sag, idet der alene var tale om en anmeerkning af generel karakter, hvilket ikke
gav et retvisende billede af bygningens reelle tilstand.

Selskabet ggr afslutningsvist geeldende, at klager ud fra anmeerkningen i tilstandsrapporten er
gjort tilstreekkelig opmaerksom p3, at der er noget galt med den underliggende konstruktion og at
klager

saledes ikke kan forvente, at gulvet kan genbruges efter en udbedring heraf."

Klageren har i brev af 7/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede gor geldende, at klager ikke har dokumenteret, at der skulle vaere fejl ved selve gul-
vet i form af manglende understgttelse under samlingerne og at dette skulle vaere arsagen til, at
gulvet fjedrer ved belastning.

Det fremgar tydeligt af bilag 3, at gulvet fremstod uden understgttelse ved samlingerne. Det sav-
ner saledes mening nar indklagede pastar, at dette forhold ikke er dokumenteret.

Det skal i gvrigt bemaerkes, at der ikke er foretaget handvaerksmaessige indgreb ved strgerne, idet
disse fremstod uden defekter. Saledes er der alene foretaget bortfjernelse af det eksisterende
gulv, samt opfg@relse af undergulv og nyt parketgulv efter gaeldende retningslinjer.
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Som bilag 9, 10 og 11 fremlaegges yderligere billeder af forholdet, der dokumenterer, at der ikke
var undergulv.

Klager anser sagen for vaerende klar til ankenavnets afggrelse."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af
tilstandsrapporten:

"Ejendomstype:
Enfamilieshus

Byggear:
1973

Skadesoversigt

| tilstandsrapporten kan du lasse om folgende typer af skader:

Kritiske skader

Skader ved bygningsdelen. som allerede har medfert eller vil medfere. at bygningsdelens funktion
svigter pd kort sigt. Dette svigt kan medfere eller kan allerede have medfert skader pa andre
bygningsdele.

R@D

Alvorlige skader
Skader ved bygningsdelen, som vil medfare, at bygningsdelens funktion svigter pa laangere sigt.
Dette svigt kan medfere skader pa andre bygningsdele.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Mulige skader

ﬁ Forhold ved bygningsdelen, som bar underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og kensekvenser. Hvis
du veelger at kebe ejendommen. uden at forholdet er undersegt neermere, baerer du selv risikoen.

Beboelse — stueplan — flisegulve

BEBOELSE - Stueplan - Alrum

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemaarkning

13 Gulvet fjedrer ved belastning. Det skennes der er risiko for at | Arsagen vurderes at vesre
forholdet pa sigt vil udvikle svigt i understetning af
sig. gulvstreeme. n

Det fremgar bl.a. af klagerens skadesanmeldelse af 7/5 2024:
"Dato for skade: 06-05-2024

Beskrivelse af uheldet?

Gulv skal skiftes som fglge af forhold vedr. strger. Handvaerker gav tilsagn om, at gulvet kunne
genbruges, hvilket det desvaerre ikke kan. Strger er omtalt i tilstandsrapport, men at gulvet skal
skiftes er uforudset og ikke paregneligt - selv for en fagmand (handvaerker. Hurtig ekspedition gn-
skes, idet vi snarligt skal flytte ind.
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Hvilke(n) bygning/bygningsdele/gensta... Gulv i spisestue
Hvad tror du er arsagen til skaden? At gulvet uforudset er skruet fast

I hvilken forbindelse blev skaden kon.... At gulvet skulle fjernes for at reparere strger.

Hvad er alderen pa bygningsdelen? Kendes ikke preaecist. 1973 eller 2001.

Er skaden helt eller delvist naevnti ...

Nej. Strger er naevnt, men ikke gulv. Og bade handvaerker i selgers ejertid og i min ejertid (to for-
skellige handvaerkere) vurderede at gulvet kunne genbruges."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesrapport af 25/6 2024:

"Deekning: Ikke daekket
Arsag til afggrelse: Opfylder ikke skadebegrebet

Reparation startet: Nej."

Det fremgar bl.a. af mail fra selskabet af 1/7 2024:

"Som naevnt ved besigtigelsen den 25-06-2024 er skaden vedr. gulvet korrekt beskrevet i til-
standsrapporten og vi fastholder dermed som naevnt vores afggrelse af den 24-05-2024."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2.2 Hvad dzekkes?

2.2.1 Skader

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejiendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der ned-
szetter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt'.

2.3 Hvad dezekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.
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Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet har faet forelagt fotografier af det anmeldte forhold.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der blev opfgrt i 1973 — den 1/6 2024 med disposi-
tionsret den 1/5 2024. Klageren anmeldte den 7/5 2024, at gulvet i spisestuen skulle skiftes
som fglge af forhold vedrgrende strgerne. Selskabet afviste daekning den 7/5 2024. Selskabet
besigtigede forholdet den 25/6 2024, og fastholdt sin afvisning den 1/7 2024. Klageren gnsker

fuld deekning.

Klageren har anfgrt, at tilstandsrapportens beskrivelse af gulvet er klart forkert, idet det alene
fremgar i rapportens nr. 13 med vurderingen "gul", at gulvet fjedrer, og at forholdet vurderes at
vaere svigt i understgtning af strgerne. Klageren har anfgrt, at strgerne og understgtningen ikke
fejler noget, men at der derimod er tale om en fejl ved selve gulvet, idet gulvet er etableret
uden understgttelse under samlingerne. Klageren har anfgrt, at dette bade udgegr en konstruk-
tionsfejl, og skade pa gulvet. Klageren har anfgrt, at han inden indflytning fik et pristilbud pa
udbedring af strgernes understgtning pa 2.000 kr., og at prisen var bestemt ud fra det i til-
standsrapporten beskrevne, idet gulvet derved kunne genanvendes. Klageren har anfgrt, at
merprisen som fglge af, at hele gulvet skal laegges om, belgb sig til 12.480 kr. inkl. moms. Klage-
ren har anfgrt, at skadesdefinitionen er opfyldt. Klageren har henvist til neevnets afggrelse i sag
91.197 og 59.340, samt FED 2002.1455, U.2010.3165 H og U 2002.2300 V. Klageren har anfgrt,
at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten i stedet burde have markeret forholdet med
"?", idet den bygningssagkyndige ikke reelt kunne konstatere forholdet, idet gulvet skjulte det-

te.
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Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at det anmeldte forhold er klart for-
kert beskrevet i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at forholdet er beskrevet med gul
markering i tilstandsrapporten, og at en gul markering beskriver alvorlige skader, som medfgrer
at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Selskabet har anfgrt, at der ud fra
anmaerkningen i tilstandsrapporten sandsynligvis er et generelt problem med gulvene, og at
forholdet ikke gar ud over, hvad klageren matte forvente i forhold til anmaerkningen i tilstands-
rapporten inden overtagelse af eiendommen. Selskabet har anfgrt, at det forhold, at gulvet ikke
kan genbruges efter en udbedring af gulvstrgerne, ikke anses for en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Selskabet har henvist til naevnets afggrelse i sag 95.035. Selskabet har anfgrt, at
gulvet ikke er ulovligt udfgrt i henhold til bygningsreglementet pa udfgrelsestidspunktet, og at
eventuelle handveerksmaessige fejl ved udfgrelsen ikke er omfattet af klagerens udvidede daek-
ning. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at der skulle veere fejl ved selve
gulvet i form af manglende understgttelse under samlingerne, og at dette skulle vaere arsagen

til at gulvet fjedrer ved belastning.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen daekker 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, laekage, deformering, sveekkelse, revne-
dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vzere en skade. Ved 'nzerlig-
gende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. Det fremgar af punkt 2.3.1, at forsikringen ikke daekker forhold som er naevnt i til-

standsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdakningen. Det er saledes klageren, der skal bevi-
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se, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa

bygningen, eller at der var naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
gulvet, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten. Naev-
net finder videre, at klageren ikke har bevist, at de anmeldte forhold er ulovligt udfgrt i henhold
til bygningsreglementet pa udfgrelsestidspunktet. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 13, at "gul-
vet fjedrer ved belastning", at "der skgnnes risiko for at forholdet pa sigt vil udvikle sig", og at
arsagen "vurderes at vaere svigt i understgtning af gulvstrgerne". Forholdet har faet vurderin-
gen "gult hus", der deekker over en alvorlig skade, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion

svigter pa laengere sigt, og at dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Naevnet finder det herefter godtgjort, at klageren pa baggrund af tilstandsrapporten inden
overtagelsen af ejendommen har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
og betydning i betragtning, og at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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