Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 16. juni 2021 blev i sag nr. 96264:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har basis ejerskifteforsikring. Han overtog huset den 7/10 2020 pa baggrund
af en tilstandsrapport af 10/9 2020. | klageskema af 25/12 2020 til naevnet har klageren bl.a.
anfart:

"Kort redeggrelse for sagen

Naesten alt fremgar af mailkorrespondance Men: Vi anmeldte skade dagen efter INDFYTNING, da
f@rste bad blev foretaget, og ikke 7. oktober, hvor vi fik nggler. Der anfgres noget om komfort
som arsag til vores henvendelse? At skulle fjerne vand fra HELE gulvet i badevaerelset, 4-5 m2, er
vel LIDT mere end ulempe. Af vedlagte tegning fremgar vandets Igb fra brus til fjerneste hjgrne i
rummet, istedet at vandet skulle vaere ledt ned i det lille/fgrste aflgb. Af afslag fremgar en pris for
udbedring pa under selvrisiko. Hvor kommer det fra, nar der ikke er foretaget nogen besigt?

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker da en retfeerdig og fuld daekning af Ejerskifteforsikring, da vi og vores radgivere, helt
klart mener at der tale om skjult fejl/konstruktionsfejl, som heller ikke er anfgrt i Eftersynsrappor-
ten. En fejl, der umuligt kan opdage/ses af leegmand inden kgb. Burde nok ha varet anfgrt, sam-
men med andre smating, som vi senere har opdaget. Vi synes at rapporten er meget ligegyldig."

Selskabet har i brev af 14/1 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Klager overtog den forsikrede ejendom den 7. oktober 2020. Samme dato tradte ejerskifteforsik-
ring med basisdaekning i kraft pa baggrund af en tilstandsrapport af 10. september 2020. Police,
forsikringsbetingelser og tilstandsrapport, fremlagges som bilag A-C.
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Den 2. november modtog vi klagers anmeldelse af bagfald pa badeveaerelset sammen med en raek-
ke andre forhold. Forholdet vedr. badeveaerelsesgulvet blev afvist den 23. november og afvisnin-
gen blev fastholdt den 24. november og 16. december. Korrespondancen fremlaegges som bilag D,
F, G og H og som bilag E fremleegges fotos af badevaerelsesgulvet.

Forsikringsdaekningen og tilstandsrapporten

Ejerskifteforsikringen daekker skader og neerliggende risiko for skader, der var til stede pa overta-
gelsestidspunktet, jf. punkt 14 A og 15 C i forsikringsbetingelserne. Ejerskifteforsikringen er tegnet
med en bagatelgranse pa 5.300 kr., hvilket betyder, at forhold der kan udbedres for 5.300 kr. el-
ler derunder, ikke er deekningsberettigende, jf. policen og punkt 5 A og C i forsikringsbetingelser-
ne.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke skader pa vaegge og gulve i og tilstgdende til vddrum, da der i
tilstandsrapporten punkt 6 er naevnt 'gulvfliser stedvis med mindre vedhaftning til underlag. En-
kelte fliser med mindre revner midt i rum. Hjgrnefuge i bruseomradet gulv/vaeg med revnedan-
nelse’, jf. policen.

Ejerskifteforsikringen dakker heller skader, der er naevnt i tilstandsrapporten, jf. punkt 16 A i for-
sikringsbetingelserne.

Tilstandsrapporten indeholder under bygning A, punkt 6 tre anmaerkninger vedrgrende badevae-
relset; to K3’ere (kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for
overskuelig tid, og hvor dette svigt risikerer at medfgre svigt pa andre bygningsdele) og en K1’er
(mindre alvorlige skader).

Vedrgrende gulvbelaegningen har den beskikkede bygningssagkyndige med karakteren K3 an-
maerket:

'Gulvfliser stedvis med mindre vedhaftning til underlag. Enkelte fliser med mindre revner midt i
rum. Hjgrnefuge i bruseomradet gulv/vaeg med revnedannelse. Note: Risiko for vandnedsivning til
underliggende konstruktioner.'

Vedrgrende vaegbeklaedningen har han med karakteren K1 anmaerket, at 'Vaegfliser stedvis med
mindre vedhaftning til underlag.'

Vedrgrende gulvaflgb har han med karakteren K3 anfgrt:

'Gulvaflgb under handvask. Aflgbsskal sidder forskudt for ristekarm samt er med betonopstgb-
ning.

Note: Hvis vand stemmer op i aflgb vil der veere risiko for at dette vil kunne sive ud i bagvedlig-
gende

gulvkonstruktion.'

Henset til, at forholdet er anmeldt ca. 1 maned efter overtagelsestidspunktet, er der er ikke tvivl
om, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet. Spgrgsmalene er herefter, om det an-
meldte forhold opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb og om forholdet er omfattet af en
daekningsundtagelse, herunder om det koster under 5.300 kr. at udbedre.

Vores vurdering
Ikke-korrekt fald pa badevaerelser opfylder som altovervejende udgangspunkt ikke ejerskiftefor-
sikringens skadebegreb. Det er derfor ogsa naevnt som eksempel pa ikke-daekningsberettigende
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skader bagerst i forsikringsbetingelserne. Der er righoldig ankenavnspraksis herom, se eksempel-
vis 95067.

| det konkrete tilfaelde er der tale om, at der er fald mod gulvaflgb, bare ikke det naermeste gulv-
aflgb. Den af klager fremlagte tegning illustrerer fint dette. Forholdet indebzerer, at klager efter
endt bad skal tgrre gulvet af.

Der er ikke konstateret skade pa nogen bygningsdele som fglge af konstruktionen og faldretnin-
gen pa badevarelsesgulvet. Vi fastholder derfor, at det anmeldte forhold ikke opfylder forsikrin-
gens skadebegreb, og dermed ikke berettiger til forsikringsdaekning.

Selv, hvis man antog, at forholdet opfyldte skadebegrebet, ville udbedring af forholdet kunne ud-
fores for et belgb, der ikke overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.300 kr. Udbedring af
manglende eller forkert fald mod gulvaflgb i bruseniche udfgres ssedvanligvis ved at fastggre en
opkant til gulvet rundt om brusenichen og taetne med en silikonefuge. Vandet holdes herefter til-
bage, hvorefter det er et mindre areal, som efter endt bad skal svabes og tgrres. Vi vedlaegger
produktreklamer som bilag I.

Endelig gor vi geeldende, at klager pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkninger pa kgbstids-
punktet matte forvente at skulle udskifte flisebeleegningen og gulvaflgbet under handvasken.
Stgrstedelen af arbejdet — hvis ikke al arbejdet — med at regulere faldretningen vil blive udfaerdi-
get i forbindelse med disse paregnelige arbejder."

Klageren har i brev af 27/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som ejere af ejendommen [...], har VI og vores handvaerkere, i modsatning til Topdanmark, be-
sigtiget skaden. Ingen kan godtage de fremsendte forslag til udbedring, og heller ikke den anslae-
de pris. Vi mener, at man ikke kan lave rep.pris ud fra fremsendte billeder og diverse tekst. DET
ma kraeve en handvaerksmaessig besigt, og b@r vurderes af selskabets taksator. Vi mener ogsa at
det helt klart er en fejl som burde veere noteret i Tilstandsvurderingen, som i gvrigt, sammen med
Elrapporten, er meget overfladisk. Vi opdager til stadighed fejl, som VI ingen mulighed havde for
at opdage, men som burde veere anfgrt i rapporterne.”

Selskabet har i breve af 3/3 2021 og 15/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi mener umiddelbart ikke, at en besigtigelse vil bibringe noget nyt, da der ikke er uenighed om
de faktiske forhold, men alene om den juridiske vurdering af, om de faktiske forhold opfylder ska-
debegrebet eller e]. Ikke desto mindre vil vi gerne lade opfylde klagers gnske om et taksatorbesgg.
En af vores taksatorer vil derfor kontakte klager herom.

Hvad angar udbedringspris har vi i bilag | fremsendt priseksempler pa opkante. Hertil kommer en
patron fugemasse, som koster ca. 50 kr. og en handveerker til at montere, hvilket koster ca. 500
kr. pr time. Vi mener fortsat ikke, at klager har godtgjort, at montering af en opkant koster mere
end forsikringens bagatelgraense pa 5.300 kr., jf. punkt 5 C i vilkarene.

Klager forklarer, at hans handvaerkere ikke er enige i vores vurdering om hverken udbedringsme-
tode eller pris. Klager har ikke fremlagt nogen udtalelse fra disse handveerkere, ligesom han heller
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ikke har fremlagt kontaktoplysninger pa dem. Vi har derfor ikke mulighed for at vurdere deres
mulige vurderinger. Vi vil gerne vurdere klagers handvarkeres udtalelser, hvis klager fremsender

disse.

Hvis klager er utilfreds med tilstandsrapporten, har han mulighed for at klage herover til den be-
skikkede bygningssagkyndige, der har udarbejdet den eller til Disciplinaer- og klagenaevnet for be-
skikkede bygningssagkyndige. Tilstandsrapportens generelle kvalitet er ikke relevant i den naervae-

rende sag.

Vores taksator har nu besigtiget klagers badevzerelse.

Taksator har noteret, at:

Badeveerelset maler ca. 2,2 x 1,95 m, dvs. ca. 4 % m2.

Der forefindes bruseforhaeng omkring brusenichen, der er anbragt i et hjgrne — med 1
ydervaeg og 1 indervaeg

Ft har palimet plastskinne pa gulvet omkring nichen. Der er et gulvaflgb i nichen, og et
gulvaflgb udenfor nichen - under handvask

Gulvet bestar af beton bekleedt med fliser. Vaegge bestar af gasbeton, beklaedt med fli-
ser fra gulv til profilbraeddeloft

Ft er ved at montere ny dgr til badeveerelset

Der er gulvvarme i badevaerelset

Ved fugtmaling kunne der overalt konstateres t@rre veegge og gulv. | brusenichen stod
der lidt vand, hvorfor der ikke kunne udfgres fugtmaling her

Jeg lod brusevandet Igbe i ca. 5 minutter, og sprgjtede hovedsageligt pa arealet uden-
for plastopkanten. Her kunne det konstateres, at vandet Igb i gulvaflgbet under hand-
vasken. Der opstod ingen pytter pa gulvfladen, dog var der en lille pyt pa ca. 2 mm i
dybden, i et omrade pa ca. 30 x 30 cm ved gulvaflgbet. Og vandet forblev ca. 20 cm veek
fra dgren, og ca. 30 cm fra wc’et, sa vandet kan ikke Igbe ud af badeveerelset. Ft oply-
ste, at de begge to tog bad hver dag i det aktuelle badeveerelse. Inde i brusenichen stod
der vand, hvilket skyldes den af ft monterede opkant. Hvis opkanten blev fjernet, sa vil
brusevandet Igbe til aflgbet under hdndvask

Taksators fund bekraefter os i, at forholdet vedr. fald pa badeveerelsesgulvet ikke opfylder skade-
begrebet. Der er ikke sket skade, og der er ej heller naerliggende risiko for skade, idet vandet Igber
mod aflgb. Vi kan i gvrigt konstatere, at klager har monteret en plastopkant."

Til dette har klageren fremsendt brev af 18/3 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Hvis opkanten blev fjernet, sa vil brusevandet Igbe til aflgbet under handvask... Fra TopDanmarks

afggrelse.

Bemaerkelsesvaerdigt nar nu det er medarbejder fra Topdanmark der har fremsendt forslag om
opkant. Den er monteret som forsgg og ngdlgsning til der ville foreleegge anden afggrelse."

Hertil har selskabet i brev af 24/3 2021 til naevnet bl.a. anfort:
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"Taksator beskriver, hvordan forholdet ville vaere uden opkanten, da opkanten ikke var der pa
overtagelsestidspunktet. | relation til skadebegrebet er det relevant at se pa, hvordan det sa ud pa
overtagelsestidspunktet."

Heroverfor har klageren i brev af 25/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er meget nemt at se bad i okt 2020. Alle billeder ses under sagen. Igen ma vi konstatere at
den af Topdanmark anbefalede opkant var en ngdlgsning i ventetiden og er allerede veerdilgs.
Den Igsning kan ikke anbefales. At der noteres at vandet Igber frit til aflgb under vasken skal vel
ikke betyde at det er ok at rummet er oversvgmmet efter brusebad?? At man svabrer bruseomra-
de er ok, men ikke HELE badeveerelset"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder fotos og skitse over "vandlgb". Klageren har i
besked til naevnet af 31/5 2021 anfgrt, at opkantlgsningen ikke er en holdbar Igsning. Klageren
har samtidig fremlagt fotos, der viser vand pa gulvet bag ved opkanten. Af tilstandsrapporten af

10/9 2020 fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
6. Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)
6.1 Gulvkonstruktion/-belaagning K1 Gulvfliser i bryggers stedvis med mindre vedhaeftning til underlag bla. ud for yderder
og midt gulv.

Enkelte fliser med mindre revner og slagskader.

K3 Gulvfliser stedvis med mindre vedhaeftning til underlag. Enkelte fliser med mindre
revner midt i rum.
Hjernefuge i bruseomradet gulv/vaeg med revnedannelse.
Note: Risiko for vandnedsivning til underliggende konstruktioner.

6.2 Veegkonstruktion/-belaegning K1 Veegfliser stedvis med mindre vedhaeftning til underlag.

6.4 Gulvafleb K3 Gulvaflgb under handvask.
Aflabsskal sidder forskudt for ristekarm samt er med betonopstebning.
Mote: Hvis vand stemmer op i afleb vil der vaere risiko for at dette vil kunne sive ud i
bagvedliggende gulvkonstruktion.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"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 det ulovlige forhold var til
stede bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pd 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
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fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige for-
hold var til stede bade pa opfarelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, 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 samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade.

Ved 'neaerliggende 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.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?
Forsikringen daekker ikke:

B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i @vrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 15 A og 15 B, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko
for skade, jf. punkt 15 C."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1973 og overtaget af klageren den 7/10 2020. Ejendommen
har et badevaerelse med bruseniche. Klageren anmeldte den 2/11 2020, at der var manglende

fald mod gulvaflgb i bruseniche.

Klageren gnsker at fa deekket det anmeldte forhold. Han har anfgrt, at der er tale om en skjult
konstruktionsfejl, som ikke er anfgrt i tilstandsrapporten, og at der er tale om en fejl, som umu-
ligt kunne blive opdaget inden kgbet. Klageren har anfgrt, at det ikke er i orden, at badeveerel-
set oversvgmmes efter et brusebad, og at det kan forventes, at man skal svabre bruseomradet,

men ikke hele badeveerelset.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret skade pa nogen bygningsdele som fglge af kon-
struktionen og faldretningen pa badevaerelsesgulvet, og at det anmeldte forhold dermed ikke

opfylder forsikringens skadesbegreb. Selskabet har anfgrt, at udbedring af forkert fald mod
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gulvaflgb saedvanligvis udfgres ved at fastggre en opkant til gulvet rundt om brusenichen og
teetne med en silikonefuge, og at en sadan udbedring ikke ville overstige forsikringens bagatel-
graense pa 5.300 kr. Selskabet har anfgrt, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens an-
maerkninger pa kgbstidspunktet matte forvente, at skulle udskifte flisebelaegningen og gulvaf-
Igbet under handvasken, og at stgrstedelen af arbejdet - hvis ikke al arbejde - med at regulere

faldretningen ville blive udfaerdiget i forbindelse med disse paregnelige arbejder.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har sandsynliggjort, at det mang-
lende fald mod gulvaflgbet i brusenichen pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt

15. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret aktuelle skader pa bygningen,
at badeveerelsesgulvet er udfgrt af uorganisk materiale i form af fliser, og at det ikke er godt-
gjort, at vand pa gulvet kan Igbe ud fra badevaerelset til gangen. Naevnet henviser til afggrelsen

i sag nr. 95067 og 92976.

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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Peter Th@nnings



