Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 6. august 2025 blev i sag nr. 103187:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring og husforsikring. | klageskema af 3/3 2025 har klage-
ren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg gnsker at klage over den radgivning jeg har faet og at forsikringsselskabet afviser en skjult
skade, der er gammel. Den er abenlyst ikke opstaet i den tid jeg har ejet huset. Jeg har kgbet en
husforsikring og en ejerskifteforsikring, for at forsikre mig mod skader, jeg ikke har kunnet se i
forbindelse med den almindelig gennemgang af huset, jeg foretog sammen med byggesagkyndige
inden kgbet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
jeg ensker at de daekker udgifter ift. udskiftning af gulv. Og hvis det viser sig at rad i gulv skyldes
gammel usynlig rgrskade, at de ogsa daekker det."

| brev af 3/3 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Sagsforlgbet kort beskrevet:

Den 1. dec. 2024 overtog jeg mit hus pa ..., som jeg kebte pr. 1. januar 2025. Jeg gennemgik huset
med en byggesagkyndig, forud for k@b. Jeg gjorde alt det man bliver radet til at ggre forud for kgb
af hus og dette er mit fgrste huskgb alene.

Den 17. januar skete der det, at jeg opdagede et hul i gulvet pa min sgns vaerelse. | Hjgrne under
vindue hvor hans sengeben var gaet igennem. Jeg kontaktede mit forsikringsselskab som sendte
en mand ud for at se pa skaden. Han kom d. 29. januar og var hos mig i ca. 1 time. Han forsikrede
mig om, at det var en skade forsikringsselskabet skulle daekke. Han mente at gulvet var raddent
pga. en gammel skade med fugt. Han sagde ogsa, at der under gulvet nu var tgrt. Vi laeste i til-



Ankenaevnet for Forsikring

2. 103187

standsrapporten sammen og han forsikrede mig om, at den standardanmaerkning, der er med et
redt hus, ikke har noget at ggre med den skade han opdagede. Senere ringede han og beklagede.
Hans chef havde forklaret ham, at han havde misinformeret mig, at forsikringsselskabet hgjst
sandsynligt ville afvise skaden grundet anmaerkning. Han sagde: 'Det kan de desvaerre ggre — men
det svarer til, at de ikke vil deekke en skade du har pa fronten af din bil, og det du melder er en
skade pa dgren'. | den skaderapport han sendte til forsikringsselskabet, skriver han, til trods for
advarsel, noget helt andet end vi talte om da han var i mit hus: Han skriver: Forsikringsselskab kan
muligvis afvise skaden pga. anmaerkning. Og det gjorde de sa!

Jeg kgbte en ejerskifteforsikringen til xx kr. , fordi jeg af forsikringssaelgeren blev radet til at kpbe
denne, da den ville stille mig bedst. Hun naevnte skader pa rgr og tagkonstruktion, som mulige
skader, som jeg burde kgbe forsikring for. Jeg har endvidere k@bt en husforsikring, for at vaere
daekket mod alle uforudsete skader, der matte opsta efter kgbet af mit hus. Nu hvor jeg sa ople-
ver en skjult skade, afviser forsikringen at deekke udbedringen heraf. Jeg star derfor tilbage med
en fornemmelse af, at jeg er blevet darligt radgivet af forsikringsselskabet, fordi de forsikringer jeg
har kgbt ikke deekker det, jeg var blevet stillet i udsigt ved kgbet.

Klage:

Jeg gnsker at klage over den radgivning jeg har faet og at forsikringsselskabet afviser en skjult
skade, der er gammel. Den er abenlyst ikke opstaet i den tid jeg har ejet huset. Jeg har k@bt en
husforsikring og en ejerskifteforsikring, for at forsikre mig mod skader, jeg ikke har kunnet se i
forbindelse med den almindelig gennemgang af huset, jeg foretog sammen med byggesagkyndige
inden kgbet.

Selve tilstandsrapporten, og formuleringerne heri, ser meget standardmaessige ud. Det er derfor
meget uigennemsigtigt, hvis en standardformulering kan bruges som grundlag for at afvise alle
typer af skjulte og gamle skader, der matte opsta efter jeg har kgbt hus.

Jeg bemaerker endvidere, at forsikringsselskabet i afslaget af 5. februar 2025, selv skriver, at 'Vi
medgiver, at punkt 11 har et par fejl i ordlyden, som ikke passer med det konstaterede ved gulvaf-
Igbet.'

Nar forsikringsselskabet, selv anerkender at ordlyden i ejerskifteforsikringen, ikke passer til den
konstaterede skade, stiller jeg mig uforstdende overfor, at jeg far afslag pa daekning af skaden."

Selskabet har den 21/4 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers klage over radgivning samt afvist daekning for uteethed i
aflgb i badevaerelse, som har medfgrt skade pa gulv i veerelse ved siden af badeveerelset.

Sagens fakta

Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1966. Den 13. september 2024 udarbejdes tilstandsrap-
port (bilagt klagen). Vores forsikringstager overtager ejendommen med dispositionsret pr. 1. de-
cember 2024 og tegner samme dato basis ejerskifteforsikring for en 5-arige periode (bilag A) med
forsikringsbetingelser (bilag B). Klager tegner desuden husforsikring (bilag C) med forsikringsbe-
tingelser (bilag D).
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Tilstandsrapport
Anmeaerkning nr. 11 og 12 er relevant for det anmeldte.

BEBOELSE - Stueplan - Badeveerelse og bryggerset

Nr. Vurdering  Skade Risiko Bemazerkning

11 ﬁ Der er afstand og synlig betonkant
mellem aflobsskal og rist i gulvaflebet

) Det vurderes, at der er risiko
under vasken i badeverelset og langs

veeggen i bryggerset. for utsetheder og indtraengning af
vand til gulvkonstruktion, som kan
forérsage teering pé

eventuelle installationer, samt
tilstedende konstruktioner.

12 ﬁ Der er defekte fuger omkring
badekarret. Der er risiko for skade pa andre
bygningsdele ved
vandgennemtraengning til de
underliggende konstruktioner.

Overordnet sagsfremstilling
Den 22. januar 2025 modtager vi anmeldelse fra klager om gulv i vaerelse giver efter og et senge-
ben er gdet igennem gulvbraet.

Sagen tilknyttes projektleder ([ingenigrfirma]), som rekvirerer netvaerkshandvaerker til besigtigel-
se og udarbejdelse af rapport til brug for vurdering af det anmeldte. Netvaerkshandvaerker besig-
tiger det anmeldte og udfgrer naermere undersggelse af aflgb til handvask, fuge ved badekar samt
gulv i veerelse.

Netveerkshandvaerker undersgger savel gulv i veerelse som aflgb mm i badevaerelse. Det ses spor
af

tidligere fugt pavirkning, men ingen aktuel fugt i gulv mod badeveerelse. | aflgb til handvasken er
teetnet med betonkant, som i kombination med de utaette fuger ved badekar har medfgrt opfugt-
ning ikke bare i badevaerelsets underliggende konstruktion, men ogsa i den del af gulvet i det til-
stgdende vaerelse op til badevaerelset (bilag E) samt billeder (bilag F).

Vi modtager opsamlende rapport fra projektleder (bilag G), som angiver at nedbrydning i vaerelse
skal henfgres til de forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten nr. 11 og 12.

Da savel forholdet ved aflgb og badekar, men ogsa fglgeskade i de tilstedende konstruktioner i
form af gulve i den del af gulv i veerelse, som stgder direkte op til gulvaflgb og badekar i badevae-
relse afvises forholdet som deekningsberettigende bade under ejerskifte- og husforsikringen.

Vores vurdering

Vi forstar, at klagen angar den radgivning, som klager har modtaget i forbindelse med tegning af
ejerskifte- og husforsikring, hvilket vi vil kommentere i det fglgende. Indledningsvist vil vi dog be-
grunde vores afslag pa daekning under savel ejerskifte- og husforsikringen.

Hvis klagen angar andre forhold en det ovenfor navnte bedes dette praeciseret overfor os med
henblik pa afgivelse af bemaerkninger.
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Ad Forsikringsteknisk vurdering
Det er vores opfattelse, at badevaerelsets konstruktioner er det oprindelige fra 1966, henset til
udfgrelsen samt fliser mm.

Netvaerkshandvaerker anfgrer i sin interne rapport til projektlederen (bilag E):

'Ved besigtigelsen ved Ft anmelder at gulv parketgulv i vaerelse har givet efter og at sengeben er
gaet igennem dette. Skaden er sket ved vaeg mod badevaerelse.

Der kan ikke ses fugt, men det er meget tydeligt at gulvet tidligere har veeret meget vadt. At det
ikke er vad nu ggr at der ikke mistaenkes aktiv leekage.

Ved undersggelse af aflgb kan der konstateres at gulvaflgbet er utaet vandstanden falder relativt
hurtigt ved teethedsprgvning.

Nede i gulvaflgbet er der synlig beton, dog ikke i form af en overstgbning men det ser naermere
ud som om man har forsggt at reparere en utaethed pa aflgbsskalen med beton, stgbejernsdelen
nar op til det korrekte niveau. Der er anmaerkning i TR pa dette aflgb, der star at der er synlig be-
tonkant mellem aflgbsskal og rist. Skaden pa aflgbet kan sandsynligvis ikke daekkes grundet an-
markningen.

Radskaden pa gulvet i vaerelse kan anmeldes til ejerskifte.’

Af projektleders vurdering i opsamlende rapport til skadeafdelingen (bilag G) anfgres i arsagsbe-
skrivelse:

'Nedbrudt gulv i vaerelse tilstgdende badevaerelse som fglge af utaethed pa gulvaflgb i badevaerel-
se og uteette fuger omkring badekar. Begge forhold naevnt i TR, derfor umiddelbart ikke deek-
ningsberettigelse.

FT har overtaget ejendommen 1-12-2024 og opdager i januar 2025 at et sengeben er gaet gen-
nem traegulvet i vaerelset ved siden af badeveerelset. Derfor mistanke om rgrbrud el. lign.

Det nedbrudte traegulv stgder op til badekar hvor der er utaette fuger samt gulvaflgb med utaet-
hed. Der vurderes derfor arsagssammenhang mellem skaden pa gulvet og forhold naevnt i TR.
Ved undersggelse af VVS findes ikke mistanke til rgrbrud men til uteethed pa gulvafligb som fglge
af tidligere reparation med beton. VVS mener umiddelbart ikke at der er 'aktiv' laekage nu idet
treegulvet ikke er vadt.'

Videre anfgres i skadebeskrivelse anfgres:

'Nedbrudt gulv i veerelse tilstgdende badevzerelse som fglge af utaethed pa gulvaflgb i badevaerel-
se og uteette fuger omkring badekar. Begge forhold naevnt i TR, derfor umiddelbart ikke daek-
ningsberettigelse.'

Pa baggrund af savel netvaerkshandveerkeres konstateringer og projektleders vurdering ma vi
fastholde, at den delvise nedbrydning/rad i gulvet i vaerelset, skal henfgres til uteetheder i bade-
veerelsets gulvaflgb samt utaette fuger ved badekar.

Netvaerkshandvaerker har ved sin undersggelse konstateret, at nedbrydning af gulv i veerelse, skal
henfgres til utaethed i aflgb til handvask i badevaerelse samt fuger ved badekar. Uteetheden i aflg-
bet er udbedret med beton, som i sig selv kan medfgre opfugtning. Vi vurderer, at der er tale om
en xldre udbedring pa baggrund af sagens billeder (bilag F).

Den del af gulvet som er nedbrudt/radskadet, er placeret i netop det omrade af veerelset, som
stgder direkte op til den del af badevaerelset hvor gulvaflgb og badekar er placeret, jf. plantegning
(bilag H).
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Vi ma herefter konstatere, at den afdakkede partielle nedbrydning i gulv i veerelse skal henfgres
til uteethed i aflgb med risiko for skade i tilstésdende konstruktioner samt fuger ved badekar, som
er anmaerket i tilstandsrapporten nr. 11 og 12 med rgdt hus, svarende til Kritisk skade.

For sa vidt angar anmaerkning nr. 11 om aflgb er vi opmaerksom pa, at anmarkningen i skadebe-
skrivelsen angiver, at

Der er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvafigbet under vasken i badevae-
relset og langs veeggen i bryggerset.

Risikobeskrivelsen svarer saledes ikke fuldkommen til de faktiske forhold, da netveerkshandvaerker
beskriver, at betonkanten langs i aflgbets kant er en reparation.

Det er imidlertid vores vurdering, at uanset om betonkanten er udtryk for blottet gulvkonstrukti-
on i aflgbet eller udtryk for en reparation er forholdet udtryk for samme risiko, idet betonkanten
vil opfugtes af vandpavirkningen i aflgbet og dermed udggre en konkret og aktuel risiko for at ud-
seette den omkring liggende, men ogsa den gvrige narliggende gulvkonstruktion for fugtpavirk-
ning, ganske som er der beskrevet i anmaerkningens skadebeskrivelse:

'Det vurderes, at der er risiko for utaetheder og indtraengning af vand til gulvkonstruktion, som kan
fordrsage taering pa eventuelle installationer, samt tilstgdende konstruktioner.'

Hertil, at en 'Rgd hus' anmeaerkninger svarer til kritiskskade i form af 'Skader ved bygningsdelen,
som

allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt. Dette svigt
kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skade pa andre bygningsdele', jf. tilstandsrapportens
oplysning.

Det er herefter vores opfattelse, at keber med anmaerkningen er informeret om, at der er konkret
og aktuel risiko for uteethed i gulvaflgbet (og ved fuger ved badekar), som kan og muligt allerede
har medfgrt, at vand er traengt ind til gulvkonstruktionen med skade til fglge. | anmaerkningen
preeciserer, at skadebeskrivelsen ogsa gaelder de tilstedende konstruktioner, som netop svarer til
det anmeldte gulvomrade i det tilstedende veerelse.

Vi ma herefter fastholde, at anmaerkningen bade med sin farveangivelse samt risiko- og skadebe-
skrivelse korrekt og i tilstraekkeligt omfang er egnet til at informere kgber om de faktiske forhold,
herunder ogsad mulig aktuel fglgeskade. Kgber har herefter med tilstandsrapportens oplysninger
haft mulighed for at disponere/tage sine forholdsregler i forbindelse med indgaelse af ejendoms-
handlen.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som er anmaerket tilstandsrapporten jf. forsikringsbe-
tingelsernes afsnit 'Hvad daekker forsikringen ikke' punkt a (bilag B, side 3), hvorefter det anmeld-
te ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.

For sa vidt angar husforsikringen er policen (bilags C, side 4, Seerlige betingelser) pafgrt klausul,
som
angiver, at 'Forsikringen daekker ikke forhold der er naevnt i tilstandsrapporten'.
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Tilstandsrapporten er et centralt og betydende dokument i en ejendomshandel, hvorfor en kgber
bor ggre sig bekendt med indholdet uanset hvilke vilkar ejendomshandlen gennemfg@res under.

Pa samme made bgr en kgber ligeledes ggre sig bekendt med indholdet af forsikringspolicen og
geeldende forsikringsbetingelser, herunder betydningen af policeklausuler.

Klager har eller i hvert fald burde som kgber af ejendommen, saledes vaere bekendt med de to
anmaerkninger i tilstandsrapporten og betydningen heraf, hvorfor forholdet heller ikke af den
grund er omfattet af husforsikringens deekning.

Vi bemaerker i tilknytning hertil det ovenfor anfgrte, at klager med sin viden om tilstandsrappor-
tens indhold under alle omstaendigheder ikke har lidt et tab, jf. forsikringsaftalelovens § 39.

Klager er saledes heller ikke berettiget til daekning under husforsikringen.

Ad Rdadgivning
Klager oplyser, at hun af forsikringssaelger blev radgivet til at tegne ejerskifteforsikring, som ville
stille klager bedst. | den forbindelse blev skader pa rgr og tagkonstruktion naevnt.

Vi har ingen optegnelser eller andet om mulig dialog ved indtegning af hverken ejerskifte- eller
husforsikringen, heller ikke om policemaessige daekninger.

Pa det foreliggende grundlag, herunder klagers oplysninger i klagen, er det under alle omstaendig-
heder vores opfattelse, at der ikke er grundlag for at konstatere, at vi skulle have radgivet klager
pa en made eller i et omfang, hvorefter klager har lidt et tab, som vi skulle hafte for pa et erstat-
ningsretligt grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af
13/9 2024 fremgar bl.a.:

"l tilstandsrapporten kan du leese om fglgende typer af skader:

[Redt Hus] Kritiske skader

Skader ved bygningsdelen, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion
svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre byg-
ningsdele.

[Gult Hus] Alvorlige skader

Skader ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa leengere sigt.
Dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

BEBOELSE - Stueplan - Varelse mod nordvest

Nr. 10

Vurdering Gult Hus

Skade Traegulvet slar kraftigt fra i samlingerne i hjgrnet mod sydvest.
Risiko Det vurderes, at skaden vil udvikle sig pa laengere sigt.

BEBOELSE - Stueplan - Badeverelse og bryggerset
Nr. 11
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Vurdering Rgdt Hus

Skade Der er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgbet
under vasken i badeveerelset og langs vaeggen i bryggerset.

Risiko

Det vurderes, at der er risiko for uteetheder og indtrangning af

vand til gulvkonstruktion, som kan forarsage teering pa

eventuelle installationer, samt tilstgdende konstruktioner.

Nr. 12

Vurdering Rgdt Hus

Skade Der er defekte fuger omkring

badekarret.

Risiko Der er risiko for skade pa andre bygningsdele ved vandgennemtraengning til de underlig-
gende konstruktioner."

Af husforsikringens police af 1/12 2024 fremgar bl.a.:

"Forsikringen daekker ikke forhold der er navnt i tilstandsrapporten".

Af besigtigelsesrapport fra netvaerkshandveaerker indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Skadetype:

Skjulte rgr

Rerskade

Skadedato: 19-01-2025

Arsag til afggrelse:
Nedbrudt gulv i vaerelse tilstedende badeveaerelse som fglge af uteethed pa gulvaflgb i badeveerel-
se og uteette fuger omkring badekar. Begge forhold nzevnt i TR, derfor umiddelbart ikke daek-
ningsberettigelse.

FT har overtaget ejendommen 1-12-2024 og opdager i januar 2025 at et sengeben er gaet gen-
nem traegulvet i vaerelset ved siden af badevaerelset. Derfor mistanke om rgrbrud el. lign.

Det nedbrudte traegulv stgder op til badekar hvor der er utaette fuger samt gulvaflgb med utaet-
hed. Der vurderes derfor arsagssammenhang mellem skaden pa gulvet og forhold naevnt i TR.

Ved undersggelse af VVS findes ikke mistanke til rgrbrud men til uteethed pa gulvafligb som fglge
af tidligere reparation med beton. VVS mener umiddelbart ikke at der er 'aktiv' laekage nu idet
treegulvet ikke er vadt.

VVS gor opmaerksom pa at der er risiko for asbest i gulvfliser i badeveerelse."

Af besigtigelsesrapport fra ingenigrfirma indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Overordnet Skadebeskrivelse:
Resultat af forundersggelse:
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Ft anmelder at gulv parketgulv i veerelse har givet efter og at sengeben er gaet igennem dette.
Skaden er sket ved veeg mod badevaerelse. Der kan ikke ses fugt men det er meget tydeligt at gul-
vet tidligere har veeret meget vadt. At det ikke er vad nu ggr at der ikke mistaenkes aktiv laekage.
Ved undersggelse af aflgb kan der konstateres at gulvaflgbet er uteet vandstanden falder relativt
hurtigt ved teethedsprgvning. Nede i gulvaflgbet er der synlig beton, dog ikke i form af en over-
stgbning men det ser neermere ud som om man har forsggt at reparere en uteethed pa aflpbsska-
len med beton, stgbejernsdelen nar op til det korrekte niveau. Der er anmaerkning i TR pa dette
aflgb, der star at der er synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist. Skaden pa aflgbet kan sandsyn-
ligvis ikke daekkes grundet anmaerkningen. Radskaden pa gulvet i veerelse kan anmeldes til ejer-
skifte.

Er skade akut:

Nej

Indgreb f@r/ved besigtigelse:

Nej

Bergrte rum:

Veerelse

Bergrte materialer:

Gulv

Samlet omkostning for skade over under 50.000 kr.:

Vurderes under 50.000 kr.

Kunde er gjort opmaerksom evt. egenbetaling:

Ja

Forslag for udbedring:

En del af gulvet skal skiftes og det samme skal gulvaflgbet

Involverede faggrupper:

VVS murer og temrer

Relevant tilstandsrapport:

Ja

Risiko for asbest:

Ja i badeverelse.

Andet relevant for sagen:

Nej

Af ejerskifteforsikringens forsikringsbetingelser fremgar bl.a.:

"Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra ovenstaende punkt: a. 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 karak-
ter, omfang eller betydning i betragtning."

Det fremgar af husforsikringspolicen:
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"Forbehold for tilstandsrapport
Forsikringen dakker ikke forhold der er naevnt i tilstandsrapporten."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er fra 1966 — den 1/12 2024. Klageren anmeldte den 22/1
2025, at gulv i veerelse mod nordvest ved siden af badevaerelset havde givet efter, og et senge-
ben var gaet igennem gulvbraet. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klagerens
ejerskifteforsikring eller husforsikring ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten.
Klageren er utilfreds med selskabets radgivning i forbindelse med tegning af ejerskifteforsikring
og husforsikring. Klageren gnsker daekning af udgifter til "udskiftning af gulv. Og hvis det viser

sig at rad i gulv skyldes gammel usynlig rgrskade at de ogsa daekker det".

Klageren har anfgrt, at "Den 17. januar skete der det, at jeg opdagede et hul i gulvet pa ... vee-
relse. | Hjgrne under vindue ... sengeben var gaet igennem. Jeg kontaktede mit forsikringssel-
skab som sendte en mand ud for at se pa skaden. Han kom d. 29. januar og var hos migica. 1
time. Han forsikrede mig om, at det var en skade forsikringsselskabet skulle daekke. Han mente
at gulvet var raddent pga. en gammel skade med fugt. Han sagde ogsa, at der under gulvet nu
var tgrt. Vi laeste i tilstandsrapporten sammen og han forsikrede mig om, at den standardan-
maerkning der er med et r@gdt hus, ikke har noget at ggre med den skade han opdagede. Senere
ringede han og beklagede. Hans chef havde forklaret ham, at han havde misinformeret mig, at
forsikringsselskabet hgjst sandsynligt ville afvise skaden grundet anmaerkning. Han sagde: 'Det
kan de desveaerre ggre — men det svarer til, at de ikke vil daekke en skade du har pa fronten af
din bil, og det du melder er en skade pa dgren'. | den skaderapport han sendte til forsikringssel-
skabet, skriver han, til trods for advarsel, noget helt andet end vi talte om da han var i mit hus:
Han skriver: Forsikringsselskab kan muligvis afvise skaden pga. anmaerkning". Klageren har an-
fert, at skaden ikke er opstaet i hendes ejertid. Klageren har anfgrt, at hun har kgbt en husfor-

sikring og en ejerskifteforsikring for at veere forsikret mod skader, som hun ikke har kunnet se i



Ankenaevnet for Forsikring

11. 103187

forbindelse med den almindelige gennemgang af huset, som hun inden kgbet foretog sammen
med den byggesagkyndige. Klageren har anfgrt, at tilstandsrapportens formuleringer ser meget
standardmaessige ud. Det er derfor meget uigennemsigtigt, hvis en standardformulering kan
bruges som grundlag for at afvise alle typer af skjulte og gamle skader, der matte opsta. Klage-
ren har anfgrt, at selskabet har anerkendt, at ordlyden i tilstandsrapporten ikke passer til den
konstaterede skade med henvisning til, at selskabet i afslaget af 5/2 2025 har skrevet: "Vi med-
giver, at punkt 11 har et par fejl i ordlyden, som ikke passer med det konstaterede ved gulvaf-
Igbet". Klageren har anfgrt, at hun af forsikringssaelgeren blev radet til at kgbe ejerskifteforsik-
ring, da den ville stille hende bedst. Forsikringssaelgeren naevnte skader pa rgr og tagkonstruk-
tion som mulige skader. Klageren har anfgrt, at hun har kgbt en husforsikring for at veere daek-

ket mod alle uforudsete skader, der matte opsta efter kgbet af huset.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er grundlag for at konstatere, at selskabet skulle have radgivet
klageren pa en made eller i et omfang, hvorefter klageren har lidt et tab, som selskabet skulle
haefte for pa et erstatningsretligt grundlag. Selskabet har anfgrt, at den delvise nedbryd-
ning/rad i gulvet i veerelset skal henfgres til utaetheder i badevaerelsets gulvaflgb samt utaette
fuger ved badekar. Selskabet har anfgrt, at anmaerkningerne med farveangivelser samt risiko-
og skadebeskrivelser korrekt og i tilstreekkeligt omfang er egnet til at informere kgber om de
faktiske forhold, herunder mulig aktuel fglgeskade. Selskabet har anfgrt, at klageren med til-
standsrapportens oplysninger har haft mulighed for at disponere/tage sine forholdsregler i for-
bindelse med indgdelse af ejendomshandlen. Selskabet har anfgrt, at "for sa vidt angar an-
maerkning nr. 11 om aflgb er vi opmaerksom pa, at anmaerkningen i skadebeskrivelsen angiver,
at 'Der er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgbet under vasken i ba-
devaerelset og langs veeggen i bryggerset'. Risikobeskrivelsen svarer saledes ikke fuldkommen til
de faktiske forhold, da netvaerkshandvaerker beskriver, at betonkanten langs i aflgbets kant er
en reparation. Det er imidlertid vores vurdering, at uanset om betonkanten er udtryk for blottet
gulvkonstruktion i aflgbet eller udtryk for en reparation er forholdet udtryk for samme risiko,
idet betonkanten vil opfugtes af vandpavirkningen i aflgbet og dermed udggre en konkret og

aktuel risiko for at udsaette den omkringliggende, men ogsa den gvrige naerliggende gulvkon-
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struktion for fugtpavirkning, ganske som er der beskrevet i anmarkningens skadebeskrivelse:
'Det vurderes, at der er risiko for uteetheder og indtraengning af vand til gulvkonstruktion, som

kan forarsage taering pa eventuelle installationer, samt tilstsdende konstruktioner™'.

Det fremgar af tilstandsrapport af 13/9 2024 vedrgrende "BEBOELSE - Stueplan - Vzrelse mod
nordvest Nr. 10 Vurdering Gult Hus Skade Traegulvet slar kraftigt fra i samlingerne i hjgrnet
mod sydvest. Risiko Det vurderes, at skaden vil udvikle sig pa laengere sigt". Det fremgar vedrg-
rende "BEBOELSE - Stueplan - Badevzaerelse og bryggerset Nr. 11 Vurdering Rgdt Hus Skade Der
er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgbet under vasken i badevaerel-
set og langs vaeggen i bryggerset. Risiko Det vurderes, at der er risiko for uteetheder og ind-
treengning af vand til gulvkonstruktion, som kan forarsage taering pa eventuelle installationer,
samt tilstedende konstruktioner ... Nr. 12 Vurdering Rgdt Hus Skade Der er defekte fuger om-
kring badekarret. Risiko Der er risiko for skade pa andre bygningsdele ved vandgennemtraeng-
ning til de underliggende konstruktioner". Det fremgar videre, at "[Rgdt Hus] Kritiske skader
Skader ved bygningsdelen, som allerede har medfegrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funk-
tion svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa an-
dre bygningsdele. [Gult Hus] Alvorlige skader Skader ved bygningsdelen, som vil medfgre, at
bygningsdelens funktion svigter pa laangere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre byg-

ningsdele".

Det fremgar af besigtigelsesrapport fra netveerkshandvaerker indhentet af selskabet, at "Ned-
brudt gulv i veerelse tilstgdende badevaerelse som fglge af uteethed pa gulvaflgb i badevaerelse
og uteette fuger omkring badekar. Begge forhold naevnt i TR, derfor umiddelbart ikke daek-
ningsberettigelse. FT har overtaget ejendommen 1-12-2024 og opdager i januar 2025 at et sen-
geben er gaet gennem traegulvet i veerelset ved siden af badevarelset. Derfor mistanke om
rgrbrud el. lign. Det nedbrudte treegulv stgder op til badekar hvor der er utaette fuger samt
gulvaflgb med utaethed. Der vurderes derfor arsagssammenhang mellem skaden pa gulvet og

forhold naevnt i TR. Ved undersggelse af VVS findes ikke mistanke til rgrbrud men til uteethed
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pa gulvaflgb som fglge af tidligere reparation med beton. VVS mener umiddelbart ikke at der er

'aktiv' leekage nu idet treegulvet ikke er vadt".

Det fremgar af besigtigelsesrapport fra ingenigrfirma indhentet af selskabet, at "Ft anmelder at
gulv parketgulv i veerelse har givet efter og at sengeben er gaet igennem dette. Skaden er sket
ved veeg mod badevarelse. Der kan ikke ses fugt men det er meget tydeligt at gulvet tidligere
har veeret meget vadt. At det ikke er vad nu ggr at der ikke mistaenkes aktiv laekage. Ved under-
spgelse af aflgb kan der konstateres at gulvaflgbet er utaet vandstanden falder relativt hurtigt
ved teethedsprgvning. Nede i gulvaflgbet er der synlig beton, dog ikke i form af en overstgbning
men det ser naermere ud som om man har forsggt at reparere en utzaethed pa aflgbsskalen med
beton, stgbejernsdelen nar op til det korrekte niveau. Der er anmaerkning i TR pa dette aflgb,
der star at der er synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist. Skaden pa aflgbet kan sandsynlig-
vis ikke daekkes grundet anmaerkningen. Radskaden pa gulvet i veerelse kan anmeldes til ejer-

skifte".

Det fremgar af husforsikringspolicen, at "Forsikringen daekker ikke forhold der er naevnt i til-

standsrapporten".

Det fremgar af ejerskifteforsikringens betingelser, at forsikringen ikke deekker "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 betydning i betragtning".

Naevnet bemarker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-

gende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet var forhold ved gulvet i veerelset, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for
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skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrappor-
ten. Naevnet finder, at klageren pa baggrund af tilstandsrapporten inden overtagelsen af ejen-
dommen har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i be-
tragtning, og at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Neevnet finder, at
sel-skabet har bevist, at forholdet er omfattet af husforsikringens klausul, hvorefter forsikringen
ikke deekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten. Naevnet finder, at klageren ikke har be-
vist, at der har veeret sadanne fejl og mangler ved selskabets radgivning i forbindelse med ind-
tegning af klagerens ejerskifteforsikring og klagerens husforsikring, at selskabet pa almindeligt
erstatningsretligt grundlag ifalder erstatningsansvar over for klageren. Neevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens anmaerkning nr.
11, der er vurderet som en kritisk skade (rgdt hus), at der i badevaerelset "er afstand og synlig
betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgbet under vasken i badevaerelset", og at "der er
risiko for uteetheder og indtraengning af vand til gulvkonstruktion, som kan forarsage teering pa

eventuelle installationer, samt tilstégdende konstruktioner".

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at det fremgar af tilstandsrapportens anmaerkning nr. 12, der er
vurderet som en kritisk skade (rgdt hus), at der i badevaerelset "er defekte fuger omkring bade-
karret", og at "Der er risiko for skade pa andre bygningsdele ved vandgennemtraengning til de

underliggende konstruktioner".

Naevnet bemaerker, at et rgdt hus i en tilstandsrapport beskriver kritiske skader "ved bygnings-
delen, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort

sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele".

Naevnet har desuden henset til, at det fremgar af tilstandsrapporten anmaerkning nr. 10, der er
vurderet som en alvorlig skade (gult hus), at traegulvet i vaerelset mod nordvest, der formentligt

er det vaerelse, der er anmeldt skade i, "slar kraftigt fra i samlingerne i hjgrnet mod sydvest".
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Hvad angar klagerens krav om daekning af skaden over husejerforsikringen, finder naevnet ikke
grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at yde deekning under henvisning til, at der i kla-
gerens husforsikringspolice er indsat forbehold for deekning af skader, der er naevnt i tilstands-

rapporten.

Naevnet har desuden lagt vaegt p3, at klageren ikke har godtgjort, at selskabet har ydet mangel-

fuld radgivning i forbindelse med indtegningen af klagerens ejerskifte- og husforsikring.
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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Hans-Jgrgen Nymark Beck



