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mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 28/4 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi gnsker at klage over Topdanmarks afvisning af at daekke forholdet vedrgrende manglende
gulvvarme i vores kpokken/gangareal. Sagen blev i fgrste omgang afgjort ved, at det ikke er lovplig-
tigt at have varme i ikke-opholdsrum. Vi mener dog stadig at der ikke er blevet overholdt de be-
tingelser, som var angivet i salgsopstillingen (se vedhaeftet kgbsaftale, nederst), hvor der tydeligt
star, at der er gulvvarme i alle rum, undtagen bryggers/entre. Dette er ikke tilfaeldet (se vedhzaef-
tet billeder, hvor det tydeligt ses at der ingen kreds er til gulvvarme i gangen). Desuden mener vi,
at TopDanmarks behandling af sagen har vaeret mangelfuld, da de f@rst efter vores klage vaelger
at rekvirere en taksator. De ma dermed have gaet ud fra, at de kunne se den manglende gulvvar-
me udelukkende ud fra billeder. Desuden er der angivet urigtig oplysninger i energimaerket (se
vedheeftet), hvor der star, at der er radiatorer i alle opvarmede rum, hvilket ikke er tilfaeldet, da
en sadan kun er at finde i bryggers/entre.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Delvist eller helt at deekke de omkostninger pa 40.000 dkk vi har haft til at udbedre forholdet an-
gaende manglende gulvvarme. Desuden gnsker vi ogsa kompensation, for den urigtige oplysning i
energimaerket."
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Selskabet har den 21/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget jeres meddelelse om ... (herefter kaldet 'klagerne') klage over ejerskifteforsikrin-
gens afslag pa at deekke forhold vedrgrende manglende gulvvarme i kgkken-/gangareal.

Vi forstar klagernes indsigelse saledes, at de mener, at ejerskifteforsikringen er forpligtet til at
daxekke udgifterne forbundet med etablering af gulvvarme i gangarealet, idet klagerne via oplys-
ninger i salgsopstillingen har haft en forventning om, at der var gulvvarme i alle rum i ejendom-
men pa naer i bryggers/entré.

Det er vores opfattelse, at klagerne videre mener, at vores behandling af sagen har veeret mangel-
fuld, idet sagen i fgrste omgang er behandlet administrativt, og at der f@rst i forbindelse med kla-
gernes indsigelse over den administrative afggrelse er tilbudt en besigtigelse ved en taksator.

Endelige forstar vi klagen sdledes, at klagerne mener, at urigtige oplysninger i ejendommens
energimarke omkring tilstedevaerelse af radiatorer i alle opvarmede rum ogsad underbygger, at
forsikringen skal deekke den manglende gulvvarme.

Klagerne gnsker ifglge webskemaet, at forsikringen skal deekke de omkostninger pa 40.000 kr.,
som klagerne har haft til at udbedre forholdet omkring manglende gulvvarme, samt at forsikrin-
gen skal betale en kompensation for urigtige oplysninger afgivet i energimaerket.

Der er tale om en ejendom, som er opfgrt i ar 1946, og som er overtaget af klagerne den 2. januar
2024, hvor ejerskifteforsikringen ogsa tradte i kraft. Ejerskifteforsikringen er tegnet pa baggrund
af tilstandsrapport med Igbenummer: ... Klagerne har tegnet en ejerskifteforsikring med basis-
deekning, for hvilken vilkar 6776-2 er geeldende.

Vi vedlaegger kopi af police, tilstandsrapport samt kpbsaftale med dertilhgrende salgsopstilling
som henholdsvis bilag A, B og C.

Indledningsvist skal vi oplyse, at naervaerende klage ikke giver os anledning til at zendre vores tidli-
gere afggrelser. Vi finder saledes fortsat ikke, at det er pavist, at forhold vedrgrende manglende
gulvvarme i kpkken-/gangareal udggr en daekningsberettigende skade under den tegnede ejerskif-
teforsikring, ligesom vi fortsat ikke mener, at forventninger til eiendommen bibragt af oplysninger
i salgsopstillingen eller ukorrekte oplysninger navnt i eiendommens energimaerke realiserer for-
sikringens skadebegreb i denne sag.

Nedenfor vil vi komme med vores uddybende bemaerkninger.

Sagsfremstilling

Den 6. januar 2025 modtog vi en anmeldelse fra klagerne omkring manglende gulvvarme i gan-
gen, og vi udbad os i denne forbindelse flere oplysninger omkring det anmeldte blandt andet i
form af fotos samt de dokumenter, der 13 til grund for klagernes k@b af ejendommen.

Senere samme dag vendte klagerne tilbage med det efterspurgte materiale samt en uddybende
beskrivelse af det anmeldte forhold, anfgrt pa fglgende made:
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Der er i salgscpstilling beskrewvet, at der er gubvvarme i hele huset undtagen i
entreen. Da vi far banket guivet op inde i gang arealet, hvor der burde vaare
guhnwarme, kan vi deg se, at der ikke er nogle varmefordelingsplader (altsa
guhnsarmne), under streeme | dette gang areal.

I gangen imellem kakkenet o de tre vaarelser, ligger der to kredse til de to
stuer og en kreds til kekkenst, men ingen kreds til selve gangen, hvor der
derfor ikke er mogen varmekilde, som ellers anfert | salgsopstillingsn.

Som det fremgar af klagernes oplysninger, opdagede de den manglende gulvvarme i gangarealet i
forbindelse med, at de som en del af en renovering bankede gulvet op et ars tid efter, at de havde
overtaget ejendommen. Og de beskrev i deres anmeldelse, at de ikke mente, at boligen levede op
til det, de havde faet en forventning om ud fra oplysningerne i salgsopstillingen.

Den 8. januar 2025 skrev klagerne til os igen og oplyste, at gulvvarmen i den anden del af rummet
(ogsa kaldet kgkkenarealet) var lagt under nogle metalplader, hvilket ville have den betydning, at
de ikke kunne lsegge et nyt gulv, uden at der ville komme en niveauforskel, nar de fik etableret
gulvvarme i gangarealet. Igen henviste klagerne til, at en eventuel niveauforskel ikke ville veere
forventelig ud fra de oplysninger, der I3 til grund for deres kgb af ejendommen.

Vi indseaetter kopi af klagernes henvendelse af 8. januar 2025 nedenfor:

'Hej ...

Vi har nu ogsa opdaget at gulvvarmen inde i den anden del af rummet (det oprindelige kakken), er
lagt under nogle metalplader, som i praksis vil betyde, at vi ikke kan laegge et nyt gulv uden at der
kommer en niveauforskel, ndr der bliver etableret ny gulvvarme i gangarealet. Vi vil derfor anmo-
de om, at udover den manglede gulvvarme i gangarealet, at ogsd den nuvaerende gulvvarme i
kaokkenet tages med i jeres vurdering. Da det ellers vil betyde en niveauforskel og dette ikke var en
del af det hus, vi skrev under pd at kgbe.

Mvh,

1

Vores tekniske skadebehandler vendte tilbage til klagerne den 9. januar 2025 og efterspurgte
blandt andet hvilke arbejder, klagerne havde pateenkt at udfgre pa ejendommen, siden de blev
bekendte med det anmeldte forhold.

Hertil svarede klagerne senere samme dag og forklarede uddybende, at der ville komme en ni-
veauforskel ind til de tre vaerelser og den f@rste stue, safremt der skulle etableres varmeforde-
lingsplader i gangarealet — og at klagerne ikke havde forventet, at der skulle komme denne ni-
veauforskel.

Videre bidrog klagerne med yderligere oplysninger omkring den planlagte renovering, hvortil de
blandt oplyste at ville laegge nye parketgulve i hele huset undtaget i entré og badevaerelse, samt
at der skulle rives en vaeg ned og monteres nyt kgkken (i den 'nye' kekkendel i eiendommen).

Vores tekniske skadebehandler sendte en afggrelse til klagerne den 14. januar 2025, hvori han be-
skrev, at der ikke var oplysninger i sagen om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, ligesom
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den manglende gulvvarme heller ikke udgjorde et ulovligt forhold. Der var saledes ikke deekning
for det anmeldte under ejerskifteforsikringen.

Den 7. marts 2025 modtog vores kundeklagefunktion en indsigelse fra klagerne med fglgende
ordlyd:

'Vi @nsker at klage over sagsnummer ..., vedrgrende manglende gulvvarme i gangarealet. Sagen er
blevet afgjort med, at det ikke er lovpligtigt at have gulvvarme i ikke-opholdrum. Vi mener dog
stadig, at der ikke er blevet overholdt de betingelser, som der var angivet i salgsopstillingen (ved-
haeftet i sagen), og dermed at det bgr blive daekket af ejerskifteforsikringen. | har i Topdanmark ik-
ke veeret ude og se skaden, men udelukkende vurderet pa billeder. Dermed md vi antage, at i har
haft nok oplysninger til at vurdere sagen, og ikke mente at det var ngdvendigt at se skaden i huset.

Desuden er der angivet urigtige oplysninger i energimaerket (se vedhaeftet), hvor der star, at der er
radiatorer i opvarmede rum, hvilket ikke er tilfaeldet, da en sddan kun er at finde i bryggers/entre
Vi ser frem til at hgre fra jer.

Mvh,

”

Vores kundeklagefunktion besvarede klagernes henvendelse den 10. marts 2025 med oplysning
om, at indsigelsen i fgrste omgang ville blive besvaret af ejerskifteafdelingens back-funktion, og at
klagerne var velkomne til at vende tilbage til vores kundeklageansvarlige afdeling, safremt de
fortsat ville vaere utilfredse efter revurderingen fra ejerskifteafdelingen.

Herudover gjorde vores kundeklageansvarlige ogsa opmaerksom pa, at ejerskifteforsikringen helt
generelt er en skadeforsikring forstaet pa den made, at den kan daekke skader i henhold til det
lovbestemte skadebegreb samt ulovligheder ved gulvvarme eller manglende funktion af gulvvar-
me i henhold vil vilkarenes bestemmelser herom. Vores kundeklageansvarlige gjorde videre op-
maerksom p3, at det forhold, at der i en salgsopstilling eller i et energimaerke er angivet nogle for-
hold vedrgrende gulvvarme, ikke i sig selv udggr en skade pa ejerskifteforsikringen.

Vi meddelte den 1. april 2025 klagerne, at vi havde rekvireret en taksator til at besigtige det an-
meldte forhold, hvortil klagerne den 2. april 2025 blandt andet svarede, at de allerede havde ud-
bedret forholdet vedrgrende gulvvarmen.

Vi sendte herefter vores revurdering af sagen til klagerne den 11. april 2025. Vi vedlzaegger kopi af
denne afggrelse, som vi i det hele henviser til, som bilag D.

Afggrelsen uddybede, at der ikke var forsikringsdaekning for det anmeldte forhold omkring mang-
lende gulvvarme i gangarealet og niveauforskelle i ejendommen efter etablering af gulvvarme,
idet der ikke var konstateret dakningsberettigende skader i forbindelse med det anmeldte, og
idet forsikringen - som flere gange naevnt - ikke daekker bristede forventninger, som man som kg-
ber matte have til en ejendom. Dette vil vi forklare naermere i afsnittet 'Vores vurdering'.

Herefter modtog vi meddelelse om klagernes indbringelse af sagen for Neevnet.
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Vores vurdering

For klarhedens skyld indsaetter vi en kopi af plantegningen for ejendommen, hvoraf man kan se,
at det anmeldte omkring manglende gulvvarme er i gangarealet, og at det af klagerne anfgrte
omkring kgkkenet/den gamle kgkkendel ligger op ad gangarealet.

Der er som anfgrt af klagerne gulvvarme i hele ejendommen pa neer i gangarealet og i entréen. |
entréen er der monteret en radiator.

Klagerne anfgrer flere gange, at arsagen til, at de mener, at ejerskifteforsikringen skal deekke den
manglende gulvvarme er, at det er anfgrt i salgsopstillingen, at der er gulvvarme i hele ejendom-
men pa naer i entréen. Og at det udggr et deekningsberettigende forhold, at der mangler gulvvar-
me i gangarealet, nar det positivt er benaevnt i salgsopstillingen, at der er gulvvarme i alle rum i
ejendommen pa naeri entréen.

Videre mener klagerne som ovenfor naevnt, og som vi forstar det, at det udggr en skade i forsik-
ringens forstand, at gulvvarmen i den anden del af rummet (det oprindelige kgkken) er lagt under
nogle metalplader, hvilket betyder, at der vil komme en niveauforskel pa gulvet i de forskellige
rum, hvis der skulle etableres gulvvarme i gangarealet.

Og endelig anfgrer klagerne, at ukorrekte oplysninger i energimeerket i forhold til, hvor mange ra-
diatorer, der er monteret i ejendommen, ogsa udger et under ejerskifteforsikringen daekket for-
hold.

Der er ikke konstateret skader i ejerskifteforsikringens forstand
Vi har ved vores vurdering lagt til grund, at ejendommen er opfe@rt i ar 1946, og vi er ikke i besid-
delse af oplysninger omkring, hvornar gulvvarmen er blevet etableret.

Vi har ved vores vurdering videre lagt til grund, at der, som flere gange anfgrt, er gulvvarme i hele
ejendommen undtaget i entréen, hvor der er en radiator, og i gangarealet.

Det er beskrevet i vilkarenes punkt 15, hvad ejerskifteforsikringen deekker. Heraf fremgar det, at
ejerskifteforsikringen daekker aktuelle bygningsskader i form af for eksempel brud, lsekage, de-
formering eller lignende, der nedsaetter bygningens (byggetekniske) vaerdi eller bygningens brug-
barhed nzevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder. Forsikringen daekker
ligeledes, hvis der pa overtagelsestidspunktet var nzerliggende risiko for sadanne skader. Vi henvi-
ser til vilkarenes punkt 15 C og 14 A.

15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen deekker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved ‘skade’ forstds brud, laekage, defor-
mering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
saetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en
skade. Ved ‘neerliggende risiko for skader’ forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggen-
de foranstaltninger.
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14 Hvad er daekningen betinget af?

A Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstdet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kgber har overtaget ejendommen.

Vi har ved vores vurdering lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret egentlige bygningsskader som
felge af den manglende gulvvarme. Der er ikke fremlagt oplysninger om, at konstruktionerne har
taget skade (at der er opstaet brud, laekager, deformering eller lignende) som fglge af den mang-
lende gulvvarme. P3 de indsendte fotos, ser konstruktionerne ogsa fuldsteendigt skadefri ud. Man
kan saledes heller ikke sige, at manglende gulvvarme i gangarealet udggr et forhold, der nedsaet-
ter bygningens byggetekniske veerdi, i og med at bygningen ikke har taget skade pa nogen made
af den manglende gulvvarme.

Vi har videre ved vores vurdering lagt vaegt pa, at der ikke er fremlagt oplysninger omkring, at be-
boelsesrummene i boligen ikke kan opvarmes. Der er saledes ikke oplysninger omkring, at brug-
barheden af ejendommen er nedsat grundet den manglende gulvvarme i gangen. Vi laegger her-
under veegt pa, at ejendommen har vaeret beboet i mange ar, og safremt rummene ikke kunne
varmes op til en temperatur pa omkring 18-20 grader, gar vi ud fra, at der havde varet reageret
pa dette pa en eller anden made. Vi formoder, at den forholdsvis abne planlgsning bidrager til, at
det ikke har vaeret/er umuligt at varme gangen op til en acceptabel temperatur.

Vi ma baggrund af ovenstaende fastholde, at der ikke er konstateret deekningsberettigende byg-
ningsskader grundet den manglende gulvvarme i gangen, jf. vilkarenes punkt 15 C.

Vi bemaerker i forlengelse heraf, at forventninger man som kgber har til for eksempel, hvordan et
hus er opvarmet, eller hvordan man ikke gnsker, at der skal komme niveauforskelle, hvis man re-
noverer gulve og gulvvarme, ikke i sig selv er nok til at udggre skader i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Det afggrende er som ovenfor naevnt, om der kan konstateres deciderede skader pa bygningen.

At man som kgber af en ejendom har forventninger til, at en ejendom er opfgrt pa en bestemt
made, eller at den vil komme til at se ud pa en bestemt made i forbindelse med renovering, her-
under etablering af gulvvarme, er desveerre ikke forhold, der er daekket af forsikringen, al den
stund at der ikke er konstateret egentlige skader pa bygningen.

Ovenfor nzevnte falder i forsikringsregi ind under begrebet 'bristede forventninger' og realiserer
som naevnt ikke i sig selv forsikringens skadebegreb (i vilkarenes punkt 15 C).

Vi henviser i forleengelse heraf til vilkarenes punkt 16 B, der indeholder en beskrivelse af, at forsik-
ringen blandt andet ikke daekker bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og al-
mindelig brugbarhed i gvrigt), medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en
skade eller er naerliggende risiko for skade, jf. punkt 15 C.

Vi henviser videre til Ankenavnet for Forsikrings hjemmeside, hvor det under 'Klageguiden' (klip
indsat nedenfor) blandt andet er beskrevet, at for at et forhold udggr en skade i forsikringens for-
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stand, er det ikke 'nok’, at der er tale om en underlig eller uhensigtsmaessig konstruktion. Det af-
gorende er, om der kan konstateres en egentlig bygningsskade, jf. forsikringens skadebegreb.

Samlet set ma vi fastholde, at der altsa ikke har kunnet konstateres nogle skader pa bygningen
som fglge af den manglende gulvvarme i gangarealet.

Vi ma ligeledes fastholde, at det ikke er dokumenteret, at den manglende gulvvarme udggr et fy-
sisk forhold, der nedsatter ejendommens brugbarhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende
ejendomme af samme alder. Herunder er der ingen indikationer pa, at rummene i eiendommen
(seerligt beboelsesrummene) ikke har kunnet varmes op til en rimelig temperatur trods den mang-
lende gulvvarme.

Der er heller ikke konstateret daekningsberettigende skader i form af funktionsneds=ttelse af
VVS-installationer eller ulovligheder herved

Forsikringen kan i medfgr af vilkarenes punkt 15 B daekke manglende eller nedsat funktion af VVS-
installationer samt ulovlige VVS-installationer.

Der foreligger dog ikke oplysninger i sagen, der pa nogen made underbygger, at der skulle vaere
tale om, at gulvvarmen i ejendommen ikke virker eller er ulovlig.

Sa heller ikke ud fra denne bestemmelse, kan den manglende gulvvarme i gangen udlgse erstat-
ning.

14 Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen deekker:

B Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fun-
dament) samt lovliggarelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold
var til stede bdade pd opfarelses-/udfagrelsestidspunktet og pd anmeldelsestidspunktet.

Det forhold, at der ikke er etableret gulvvarme i en lille del af ejendommen (gangarealet, jf. plan-
tegningen ovenfor), kan ikke betragtes som at vaere en ulovlig VVS- installation eller som at udgg-
re manglende funktion af den resterende gulvvarme.

Der er ikke daekning for ulovlige bygningsindretninger pa forsikringen

Vi henviser derudover til, at ejerskifteforsikringen ikke daekker ulovlige bygningsindretninger,
hvorfor det som udgangspunkt ikke er afggrende, om manglende varmekilde i gangen har veeret i
strid med lovgivningen pa opfgrelsestidspunktet.

Vi bemaerker dog kort i denne forbindelse, at eiendommen som ogsa tidligere naevnt er opfe@rt i ar
1946, jf. tilstandsrapporten, og at det fgrste landsdaekkende bygningsreglement fgrst tradte i
kraftiar 1961.

Der er saledes ikke oplysninger, der peger i retning af, at der skulle vaere tale om et ulovligt for-
hold — selvom dette som naevnt ikke er afggrende for forsikringsdaekning.
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Vi bemaerker desuden, at safremt der havde vaeret lovkrav til, at der skulle veere en varmekilde i
gangen, og selv hvis man antog, at dette ville veere daekket af forsikringen, sa ville Igsningen veere,
at der blev monteret en varmekilde i form af en radiator. Der ville altsa stadig ikke kunne erstattes
udgifter til etablering af gulvvarme. Og fra udgiften til montering af en radiator ville blive trukket
klagernes selvrisiko (som udgegr 5.400 kr.).

Bristede forventninger

Det er som ovenfor navnt vores vurdering, at oplysningen i salgsopstillingen omkring, at der er
gulvvarme i alle rum i ejendommen pa naer entréen, ikke kan fgre til, at manglende gulvvarme i
gangarealet udggr et daekningsberettigende forhold.

Som ovenfor naevnt er 'bristede forventninger' til en ejendoms kvaliteter frembragt af oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten ikke en del af daekningsomradet for ejerskifteforsikringen.

Ejerskifteforsikringen bygger pa huseftersynsordningen, hvor en bygningssagkyndig gennemgar
bygningerne pa ejendommen for skader sammenlignet med andre tilsvarende ejendomme.

Som ovenfor beskrevet har den manglende gulvvarme i gangarealet ikke medf@rt bygningsskader
af nogen art, og den har heller ikke nedsat brugbarheden af gangarealet eller nogle af beboelses-
rummene i ejendommen for den sags skyld.

Vi henviser til fglgende kendelser afsagt af Naevnet for en illustration af, at bristede forventninger
til en ejendom i sig selv ikke er 'nok’ til at udggre en deekningsberettigende skade under ejerskif-
teforsikringen:

| kendelse 90382 klagede klageren over afslag pa deekning for en arealmangel pa 14 m2 ved den
forsikrede ejendom. | forbindelse med tilbygning konstaterede klageren, at ejendommens areal
var 105 m2 og ikke 119 m2, som fremgik af salgsopstilling og BBR-meddelelse ved kgbet af ejen-
dommen.

Selskabet afviste, at der var tale om en skade eller et fysisk forhold ved bygningen, som var omfat-
tet af ejerskifteforsikringens daekning. Naevnet fandt ikke grundlag for at kritisere selskabets af-
slag pa daekning, og selskabet fik medhold.

Og i kendelse 70401 havde klageren forud for erhvervelsen af en ejendom set, at salgeren havde
indrettet en del af bygningen som selvsteendig boligenhed og udlejet den. Efter ejendommens
overtagelse konstaterede klageren, at denne ikke var godkendt som to selvsteendige boligenhe-
der. | det endelige skgde fremstod ejendommen som et enfamiliehus. Naevnet fandt blandt andet,
at klagerens bristede forventninger om, at ejendommen bestod af flere boligenheder, ikke ud-
gjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Og endelig i kendelse 99737 klagede klagerne over, at der var mindre hulmursisolering i deres
ejendom, end det fremgik af ejendommens energimeaerke. Naevnet fandt, at det afggrende for
daekning over ejerskifteforsikringen var, om der var sket en skade som fglge af den manglende
isolering, og at bristede forventninger ikke realiserede forsikringens skadebegreb.

Vi indsaetter uddrag af kendelsen nedenfor:
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'Klager over afslag pd daekning af manglende isolering. Klager overtog den forsikrede ejendom, et
sommerhus fra 1970 som var blevet renoveret i 2006-2008, den 1/9 2019. Han anmeldte den
15/10 2022, at der var konstateret, at ejendommen ikke havde 100 mm hulmursisolering, som
fremgik af ejendommens energimeaerke. Selskabet afviste at yde daekning under henvisning til, at
der ikke var konstateret en daekningsberettigende skade. Selskabet anfgrte, at selskabets taksator
alene havde konstateret traek fra stikkontakter, at han ikke havde kunnet konstatere ska- der som
falge af den manglende isolering, at taksatoren havde vurderet, at forholdet ikke ville fare til gget
varmetab, og at der var tale om bristede forventninger.

Neevnet kunne ikke kritisere selskabets afggrelse. Selskab medhold.'

Som ovenfor naevnte kendelser illustrerer, og som efterhanden naevnt flere gange, deekker forsik-
ringen aktuelle bygningsskader, defineret i de lovbestemte vilkars punkt 15, samt nzerliggende ri-
siko for sadanne skader.

At klagerne i naerveerende sag har forventet, at der var gulvvarme i hele ejendommen (pa neer i
entréen), og at det har vist sig, at der ikke er gulvvarme i gangarealet, udggér som ovenfor beskre-
vet ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Pa samme made g¢r det sig geeldende, at det forhold, at etablering af gulvvarme vil medfgre en
mindre niveauforskel mellem gulvene i gangen og i vaerelserne, heller ikke realiserer forsikringens
skadebegreb.

Vi forstar naturligvis klagernes aergrelse og har tidligere naevnt overfor klagerne, at de kan forsgge
at rette henvendelse til ejendomsmaegleren, safremt de mener, at denne har afgivet ukorrekte
oplysninger.

Det samme gor sig geeldende for sa vidt energimaerkningsrapporten, hvor klagerne kan rette hen-
vendelse til det certificerede energimaerkningsfirma, som har udarbejdet rapporten, hvis de me-
ner, at der er angivet urigtige oplysninger.

Ejerskifteforsikringen kan ikke vaere behjelpelig med at yde en kompensation for ukorrekte op-
lysninger i rapporten, da dette (urigtige oplysninger i energimaerket) ikke er en del af forsikringens
daekningsomfang.

Vores sagsbehandling
| forhold til klagernes utilfredshed med vores behandling af sagen, skal vi naturligvis beklage den-
ne oplevelse.

Vi har ud fra oplysningerne i skadeanmeldelsen og den opfglgende henvendelse forstaet, at kla-
gerne mente, at det udgjorde daekningsberettigende skader, at der manglede gulvvarme i gang-
arealet, og at der ville komme en niveauforskel i forbindelse med etablering af gulvvarme.

Vi har administrativt ud fra alle de indhentede oplysninger samt fotos vurderet, at dette ikke er
tilfeeldet, hvorfor vi har sendt en afggrelse herom til klagerne.

| forbindelse med at vores kundeklagefunktion modtog den fg@rste indsigelse fra klagerne, tilbgd vi
for god ordens skyld, at det anmeldte kunne blive besigtiget af en taksator.
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Dette i hgj grad fordi vi anerkender, at det nogle gange giver mening at tale sammen ansigt til an-
sigt omkring forhold, der kan vaere sveere at forklare og forsta. Og i og med at klagerne havde kla-
get over vores afggrelse, var det vores vurdering, at dette kunne vare et udtryk for, at en mundt-
lig samtale/forklaring ville kunne vaere med til at sikre en bedre forstaelse af vores vurderinger.

Det var som sagt i forbindelse med vores tilbagemelding pa klagernes fgrste indsigelse til vores
kundeklageansvarlige, at vi tilbgd denne besigtigelse.

Vi mener pa baggrund af ovenstaende ikke, at vi ikke har behandlet sagen pa en kritiserbar made.
For tidsaspektet i sagen henviser vi til ovenfor gengivne sagsforlgb.

Vi skal dog naturligvis afslutningsvist gentage, at vi beklager, at klagerne ikke er tilfredse med vo-
res behandling af sagen.

Sammenfatning og bevisbyrde

Det er et forsikringsretligt princip i dansk ret, at det er den, der mener at have et krav, der skal
sandsynligggre rigtigheden af kravet. Det fremgar ogsa af vilkarenes punkt 8 B, at det er forsik-
ringstager, der skal sandsynligggre/bevise, at der er tale om skader, der er daekket af forsikringen.

Ud fra ovenstaende ma vi sammenfattende konkludere, at denne bevisbyrde fortsat ikke er Igftet,
og at klagernes saledes ikke har sandsynliggjort, at forhold omkring gulvvarme i kgkken- og gang-
arealet udger en daekningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen. At klagernes forvent-
ninger til eiendommen ud fra oplysninger i salgsopstillingen er bristede, eller at der er angivet
ukorrekte oplysninger i energimaerket omkring antallet af radiatorer i eiendommen, sndrer ikke
ved, at der ikke er konstateret skader i ejerskifteforsikringens forstand i forbindelse med den
manglende gulvvarme.

Vi fastholder pa denne baggrund som tidligere naevnt vores oprindelige afggrelser. Vi har tidligere
oplyst klagerne om, at safremt de fgler, at de ikke i eiendommen har faet den 'vare', som de har
betalt for, jf. salgsopstilling og energimeerke, kan de forsgge at rette henvendelse til henholdsvis
ejendomsmaegleren og firmaet, der har udarbejdet energimaerkerapporten.

Vi afventer nu Ankenavnets stillingtagen
Vi afventer nu, at Ankenavnet tager stilling til, hvorvidt vi har behandlet det paklagede forhold i
overensstemmelse med de for forsikringen gaeldende vilkar.

Safremt klagerne vender tilbage med yderligere bemaerkninger, beder vi om lejlighed til at kom-
mentere herpa."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget energimaerkerap-

port fremlagt af klageren og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af salgsopstil-

lingen fremgar bl.a.:

"Dejlig villa pa 142 kvm i et plan pa ... Gulvvarme i hele huset pa naer bryggers - Mulighed for hur-
tigovertagelse".



Ankenaevnet for Forsikring

11. 103486



Ankenaevnet for Forsikring

12. 103486

Af Energimaerkningsrapport gyldig fra 2/7 2024 til 2/7 2034 fremgar bl.a.:

"VARMEFORDELING

STATUS

Den primaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i opvarmede rum. Varmefordelings-
rgr er udfgrt som tostrengs anlaeg. Der er gulvvarme i hele huset pa naer bryggers."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15 Hvilke skader daekker forsikringen?

Forsikringen daekker:

A Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger
samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis de ulovlige forhold var til
stede bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

B Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion, af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige for-
hold var til stede bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

C 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, defor-
mering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
saetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af i samme alder i almindelig god vedligeholdelsestand Manglende bygningsdele kan vaere en,
skade. Ved' 'naerliggende risiko for skader' forstas at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med' szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1946 — den 2/1 2024. Klageren anmeldte
den 6/1 2025, at der ikke var gulvvarme i gangen. Klageren kontaktede herefter selskabet den
8/1 2025 og oplyste, at "vi har nu ogsa opdaget at gulvvarmen inde i den anden del af rummet
(det oprindelige kgkken), er lagt under nogle metalplader, som i praksis vil betyde, at vi ikke kan
legge et nyt gulv uden at der kommer en niveauforskel, nar der bliver etableret ny gulvvarme i
gangarealet". Klageren gnsker, at selskabet helt eller delvis daekker de 40.000,00 kr., det har
kostet at udbedre forholdet vedrgrende gulvwvarmen og hertil en kompensation for urigtig op-

lysning i energimaerket.

Klageren har anfgrt, at "der ikke er blevet overholdt de betingelser, som var angivet i salgsop-

stillingen (se vedhaftet kgbsaftale, nederst), hvor der tydeligt star, at der er gulvvarme i alle
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rum, undtagen bryggers/entre". Dette er ikke tilfaeldet. Klageren har henvist til de vedhaftede
billeder, hvor det tydeligt fremgar, at der ingen kreds er til gulvvarme i gangen. Klageren har
anfgrt, at selskabets behandling af sagen har vaeret mangelfuld, da selskabet fgrst efter klagen
valgte at rekvirere en taksator. Klageren har anfgrt, at der desuden er angivet urigtige oplysnin-
ger i energimaerket, hvor der star, at der er radiatorer i alle opvarmede rum, hvilket ikke er til-

feeldet, da en sadan kun er at finde i bryggers/entre.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forhol-
det omkring gulvvarme i kgkken- og gangarealet udggr en daekningsberettigende skade under
ejerskifteforsikringen. At klagernes forventninger til egendommen ud fra oplysninger i salgsop-
stillingen er bristede — eller at der er angivet ukorrekte oplysninger i energimarket omkring
antallet af radiatorer i ejendommen — andrer ikke ved, at der ikke er konstateret skader i ejer-

skifteforsikringens forstand i forbindelse med den manglende gulvvarme.

Det fremgar af salgsopstillingen, at "dejlig villa pa 142 kvm i et plan pa ... Gulvvarme i hele huset

pa naer bryggers - Mulighed for hurtigovertagelse".

Det fremgar af energimaerkningsrapport gyldig fra 2/7 2024 til 2/7 2034, at "den primaere op-
varmning af ejendommen sker via radiatorer i opvarmede rum. Varmefordelingsrgr er udfgrt

som tostrengs anlaeg. Der er gulvvarme i hele huset pa neaer bryggers".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 15B, at forsikringen deekker "udbedring af mang-
lende eller vaesentligt nedsat funktion, af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer (vvs-
installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament) samt
lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold var til stede

bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet".
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Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det forhold, at der
ikke er udlagt gulvvarme i gangarealet — eller den omstandighed at gulvvarmen i det oprindeli-
ge kekken er placeret under metalplader, der vil betyde, at der ved etablering af gulvvarme i
gangarealet vil komme en niveauforskel — udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i

ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke ses fremlagt oplysninger, der godtger, at
gangarealet, hvor der ikke er etableret gulvvarme, ikke har kunnet opvarmes tilstraekkeligt, og
at det pa den baggrund ikke er godtgjort, at forholdet nedsaetter brugbarheden af gangarealet
naevneverdigt i forhold til andre huse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Nzevnet har i den sammenhaeng henset til, at klageren overtog ejendommen den 2/1 2024 og
anmeldte forholdet den 6/1 2025 i forbindelse med, at klageren renoverede kgk-

ken/gangarealet.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at den omstaendighed — at der i modsaetning til, hvad der frem-
gar af dem fremlagte salgsopstilling, ikke er gulvvarme i alle rum bortset fra bryggers — ikke i sig
selv udggr skade i ejerskifteforsikringens forstand, da oplysninger i salgsopstilling ikke kan be-
tragtes som en tilsikring/garanti, der kan stgttes ret pa i forhold til ejerskifteforsikringen, idet
salgsopstillingen ikke er en del af tilstandsrapporten og saledes ikke indgar som en del af sel-

skabets grundlag for tegning af ejerskifteforsikringen.

Hvad angar, at klageren gnsker en kompensation for den urigtige oplysning i energimaerknings-
rapporten, hvor det fremgar, at "den primaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i
opvarmede rum. Varmefordelingsrgr er udfgrt som tostrengs anlag. Der er gulvvarme i hele

huset pa naer bryggers", men at der alene er radiator i bryggers/entre bemarker naevnet, at
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oplysninger i energimaerket pa samme vis som oplysninger i salgsopstillingen ikke kan betragtes

som en tilsikring eller garanti, som klageren kan ggre geeldende over for selskabet.
Naevnet henviser til tidligere kendelser 96817 og 81598.

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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