Den 27. april 2022 blev i sag nr. 97832:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt

Ankenasevnet

for

Forsikring

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis daekning.

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1971. Klageren overtog ejendommen den 1/6 2021 pa bag-

grund af en tilstandsrapport af 17/11 2020. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr.

Vurdering Skade

t

Enkelte tegl er frostspreengt
mod nord..

Der er en sterre revne i gavl, og
en lidt mindre revne i facade
mod syd/vest hjernet..

Risiko

Der er ikke fare for
folgeskader.

Revnerne edele=gger
facadens taethed og vil kunne
give felgeskader pa de
bagvedliggende
konstruktioner.

Bemaerkning

Skaden er i det hjerne der har
veeret seetningsrevne. Revner
ber eftergas, og der vil
muligvis vesre behov for
lebende vedligeholdelse,
med der skennes ikke fare for
konstruktioner, grundet
husets alder.
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SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Stue

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

5 ﬁ Tazppebelaegningen er enkelte Ingen fare for felgeskader. -
steder misfarvet.

BEBOELSE - Stueplan - Kekken

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

6 Gulvet i kekkenet er en del ude Skader i gulve vil eges med -
af vage og laminat er lidt defekti | tiden.
overfladen ved samlinger..

| klageskema af 1/2 2022 til naevnet samt i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"PASTAND:
Selskabet, Topdanmark, skal anerkende, at den anmeldte skade vedrgrende gulvene i kekken og
stue er daekningsberettigende.

SAGSFREMSTILLING:

Introduktion:

Denne sag drejer sig om, hvorvidt skader pa gulve i kgkken og stue i klagerens helarshus er daek-
ket af ejerskifteforsikringen tegnet i selskabet.

---00000---
Den 1. juli 2021 overtog klageren et helarshus beliggende ....

Forud for overtagelsen fik klageren udleveret tilstandsrapport, der fremlaegges som bilag 1. Det er
anfgrt i tilstandsrapporten pa side 11, pkt. 3 og side 12, pkt. 6, at den bygningssagkyndige havde
fundet, at 'Gulvet i kgkkenet er en del ude af vage og laminat er lidt defekt i overfladen ved sam-
linger...".

Inden kgbet accepterede klageren endvidere selskabets tiloud pa ejerskifteforsikring af 6. april
2021, jf. bilag 2. Efter det oplyste finder selskabets forsikringsbetingelser nr. 6776-2 anvendelse
pa forsikringen. Forsikringsbetingelserne fremlaegges som bilag 3.

Pa overtagelsestidspunktet var gulvet i stuen daekket af et taeppe, og gulvet i kgkkenet var daekket
af laminat.
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Da klageren efter overtagelsen fjernede en vaeg imellem kpkken og stue og fjernede gulvbelaeg-
ningen i begge rum for at laegge et click-gulv, konstaterede hun, at gulvene i begge rum var sa
skaeve, at det ikke var muligt at laegge klikgulvet. Planskitse udarbejdet af klageren fremlaegges
som bilag 4.

Den 17. juni 2021 anmeldte klageren skaden til selskabet, jf. bilag 5, og den 2. juli 2021 besigtige-
de selskabets taksator skaden.

Den 6. juli 2021 afviste selskabet imidlertid at deekke skaden under ejerskifteforsikringen, jf. bilag
6. | brevet anerkendte selskabet, at terreendaekket i rummene faldt cirka 1,3 cm per meter, men
selskabet vurderede, at dette ikke gik ud over rummenes funktion. Endvidere vurderede selska-
bet, at forholdet hverken medfgrte nzerliggende risiko for skader eller nedsatte bygningens veaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt. Endelig henviste selskabet i brevet til, at klageren i tilstandsrap-
porten var blevet gjort opmaerksom p3, at gulvet i kekkenet var skaevt.

Efter afslaget fik klageren foretaget en fugt- og byggeteknisk gennemgang af terreendaek og yder-
vaegge i stuen. Den efterfglgende byggetekniske rapport af 20. august 2021 fremlaegges som bilag
7. Som det fremgar af rapportens side 4 og 5, konstaterede byggeteknikeren et gulvfald pa 110
mm per meter og bemaerkede i tilslutning hertil, at

'Skaevheder i denne stgrrelsesorden kan gemme risikoforhold der er vigtige at fG undersggt naer-
mere' og at 'muligheden for reetablering af gulvbelzegning [vil] veere begraenset (grundet skaevhe-
den), i forhold til lignende ejendomme med samme opfarselstidspunkt og samme konstruktion.'

Endvidere fremgar det af rapporten pa side 6, at byggeteknikeren konstaterede, at vaegflader ge-
nerelt var ude af lod, og at sokkel/murvaerk var revnet. | tilslutning hertil bemaerker klageren, at
vinduet i stuen er blevet skaevt, formentlig pa grund af det skeeve gulv og de skaeve vaegge.

Den 27. august 2021 fremsendte klageren den byggetekniske rapport til selskabet, som hun an-
modede om at revurdere sagen. Den 8. november 2021 fastholdt selskabet imidlertid sin afvisning
af at daekke skaden under ejerskifteforsikringen, jf. bilag 8. Som begrundelse for fastholdelsen
henviste selskabet til, at skaevhederne efter selskabets vurdering ikke opfyldte ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb, jf. vilkarenes pkt. 15C, 14 og 16.

Da det saledes ikke har vaeret muligt for parterne at opna enighed om sagen, har det vaeret ngd-
vendigt for klageren at indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring.

ANBRINGENDER:

Til stgtte for den nedlagte pastand ggres det geeldende, at forsikringen daekker skader samt fysi-
ske forhold ved bygningerne, som giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. Dog daekker forsikringen ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Det er beskrevet i tilstandsrapporten, at gulvet i kgkkenet var en del ude af vage, og at laminat var
lidt defekt i overfladen ved samlinger. Tilstandsrapporten indeholder derimod ingen oplysninger
om, at gulvet i stuen var skaevt. Endvidere er tilstandsrapportens beskrivelse af skaevheden i kgk-
kengulvet klart forkert, idet beskrivelsen efterlod klageren med en berettiget opfattelse af, at
skaevheden var uden funktionel betydning.
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Da gulvene pa overtagelsestidspunktet var daekket af taepper og laminat, blev klageren fgrst op-
maerksom pa den meget betydelige skeevhed, da hun fjernede vaeggen imellem rummene og fjer-
nede gulvbelagningen i de to rum. Da viste det sig nemlig, at det ikke var muligt at laegge et klik-
gulv, som planlagt. Samtidig blev klageren opmarksom p3, at gulvskaevheden har medfgrt sksev-
heder i veegge og i et vindue.

Malingerne foretaget af klageren, af selskabet og af den bygningssagkyndige dokumenterer, at
gulvene i kpkken og stue falder 110 mm per meter. Gulvskaevheden i de to rum nedsatter derfor
bade bygningens vardi og brugbarhed. Endvidere indebaerer gulvskaevheden naerliggende risiko
for udviklingsskader pa vinduer og murer, vaegge m.v., hvis der ikke szttes ind med szerlig omfat-
tende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Gulvskavheden udggr saledes en skade, som er daekket af forsikringen."

Selskabet har af 16/2 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klager overtog den forsikrede ejendom den 1. juni 2021, hvor ejerskifteforsikringen tradte i kraft.
Den forsikrede ejendom er opfgrt i ar 1971. Tilstandsrapport, tilbud pa ejerskifteforsikring samt
forsikringsvilkar er fremlagt af klagers advokat som henholdsvis bilag 1, bilag 2 og bilag 3. Vi ved-
legger fotos af det anmeldte forhold fremsendt af klager som bilag A samt police som bilag B.

Sagsfremstilling

Vi modtog den 17. juni 2021 en internetanmeldelse fra klager. Af anmeldelsen fremgik det, at kla-
ger, i forbindelse med at hun ville udskifte de faste gulvtapper, som hun havde overtaget huset
med, med et klikgulv, havde opdaget, at gulvet var ude af vatter. Anmeldelsen er fremlagt som bi-
lag 5 af klagers advokat.

Vi bekraeftede samme dag modtagelse af anmeldelsen og opfordrede klager til at sende yderligere
oplysninger om forholdet til brug for vores behandling af sagen.

Disse oplysninger modtog vi den 18. juni 2021, hvorefter vi lidt senere pa dagen meddelte klager,
at vi sendte sagen videre til en taksator.

Den 2. juli 2021 besigtigede vores taksator det anmeldte forhold, og pa denne baggrund skrev han
den 6. juli 2021 en afggrelse til klager. Afggrelsen er fremlagt af klagers advokat som bilag 6.

Taksator afviste at kunne daekke det anmeldte forhold vedrgrende gulvet med henvisning til, at
der var tale om et jeevnt fald hen over stuegulvet, samt at der ikke var naevnevardige revner i be-
tondakket, og at daekket fortsat kunne bruges til sit formal, nemlig at vaere underlag for et fast
taeppe. Forholdet sas derfor ikke at udggre en skade i forsikringens forstand.

Taksator blev ved besigtigelsen yderligere forevist, at hushjgrnet mod facadevaeggen mod sydvest
ikke var helt lodret. Vaegstykket hzaldte en anelse udad. Taksator beskrev i rapporten, at forsikrin-
gen ikke kunne tilbyde at deekke forholdet, da der ikke vurderedes at veere naerliggende risiko for
skader, og da klager i tilstandsrapporten var blevet gjort opmaerksom pa, at der var satningsska-
der i dette hjgrne.
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Den 12. juli 2021 meddelte klager vores taksator, at hun agtede at klage over afggrelsen. Taksator
vendte den 16. juli 2021 tilbage til klager og henviste hende til at rette henvendelse til ejerskifte-
skadeafdelingen for en revurdering.

Den 27. august 2021 vendte klager tilbage med en rapport udfaerdiget af et radgivningsfirma.
Rapporten er fremlagt af klagers advokat som bilag 7.

Afvisningen blev den 8. november 2021 fastholdt, afggrelsen er fremlagt som bilag 8 fra klagers
advokat, og vi har derefter ikke hgrt yderligere fra klager, fgér vi modtog besked fra jer om naervee-
rende klage.

Vores vurdering

Klager har som ovenfor naevnt anmeldt, at hendes stuegulv er ude af vatter, hvilket hun har opda-
get i forbindelse med, at hun ville udskifte den eksisterende teeppebelaegning med et klikgulv. Da
en radiator blev taget ned, Igb der vand ud pa terraeendakket og mod hjgrnet af stuen. Pa denne
made blev klager opmaerksom pa forholdet og foretog herefter malinger, der viste, et fald pa ter-
raendaekket pa 10,5 cm. fra hjgrne til hjgrne i stuen pa den korte led. Se eventuelt planskitse i bi-
lag 4 fremlagt af klagers advokat.

Af klagen til ankenavnet fremgar det, at der klages over skaevhed i gulvene i savel kgkkenet som i
stuen.

Klagers radgiver har i rapport af 20. august 2021 malt skaevhederne i gulvfladen i stuen til 110
mm. Skaevhederne er malt over 8 meter fra husets ene hjgrne til det andet pa den smalle led
langs gavlen. Vi ser ikke anledning til ikke at laegge disse malinger til grund.

Der er ifglge taksator tale om et jaevnt fald hen over stuegulvet, og der ses ikke naevnevardige
revner i betondaekket, ligesom der ifglge taksator heller ikke er aftegninger pa vaegge eller lignen-
de, der indikerer, at daekket tidligere har ligget hgjere. Daekket er desuden stabilt.

Betondaekket er stgbt ved ejendommens opfgrelse i 1971.

Ved klagers overtagelse af ejendommen, |3 der gulvteeppe i stuen og laminatgulv i kgkkenet.
Konstruktionen er jf. snittegninger opbygget pa fglgende made set oppefra:

4-5 cm. beton, 50 mm. isolering, 6 cm. sand, plastfolier, 8 cm. beton og 20 cm. Ral eller sand.

Der er ifglge taksator tale om en gaengs konstruktion pa opfgrelsestidspunktet.

Arsagen til skeevhederne i gulvet vurderes at vaere en satning mod det syd-vestlige hjgrne af hu-
set.

Den beskikkede bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten blandt andet anmaerket, at:
'Der er en stgrre revne i gavl, og en lidt mindre revne i facade mod syd/vest hjgrnet.

Revnerne gdelaegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende kon-
struktioner.
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Skaden er i det hjgrne, hvor der har vaeret seetningsrevne. Revner bgr eftergas, og der vil muligvis
vaere behov for Igbende vedligeholdelse, men der skgnnes ikke fare for konstruktioner, grundet
husets alder'.

Den bygningssagkyndige har videre anmaerket, at:

'‘Gulvet i kokkenet er en del ude af vage, og at laminat er lidt defekt i overfladen ved samlinger.
Skader i gulve vil gges med tiden'.

Begge forhold er anmaerket i tilstandsrapporten med 'gult hus', som beskriver alvorlige skader pa
bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt
kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

| henhold til vilkarenes punkt 15 C dakker den tegnede ejerskifteforsikring aktuelle skader samt
fysiske forhold, som giver nzerliggende risiko for skade pa bygningen.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere 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.

Undtaget forsikringsdaekningen er i medfgr af vilkarenes punkt 16 A forhold, der er naevnt i til-
standsrapporten (eller el-installationsrapporten), medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Som ovenfor naevnt er der ikke konstateret naevnevaerdige revner i betondaekket, og dette har sat
sig jeevnt. Seetninger aftager saedvanligvis over tid, hvilket naevnet ogsa har udtalt blandt andet i
kendelse 96.736. Det har ifglge taksator formodningen imod sig, at der skal udesta stgrre rest-
saetninger i konstruktionen blandt andet henset til, at de vaesentligste seetninger normalt sker i
Igbet af de fgrste 50 ar.

Det er vores vurdering, at faldet, som udggr omkring 1,3 cm. pr. meter, ikke nedszetter rummets
brugbarhed naevnevaerdigt.

Vi er opmaerksomme pa, at klagers advokat flere gange henviser til, at gulvene falder med 110
mm. pr. meter. Vi kan pa ingen made genkende disse malinger og tillader os — medmindre vi bli-
ver praesenteret for andet — at ga ud fra, at klagers advokat mener 110 mm. pa hele den malte
flade, hvilket vil sige pa omkring 8 meter.

Vi er ikke blevet oplyst om, at rummene ikke er mgblerbare og ma ud fra fotos i den salgsopstil-
ling, der blev udarbejdet i forbindelse med klagers k@b af ejendommen, laegge til grund, at gulve-
ne har fungeret mgbleret og i overensstemmelse med rummenes funktion. Fotos fra salgsopstil-
lingen — omend i en ret uskarp udgave — er vedlagt som bilag C. Pa disse ses, at rummene er fuldt
mgblerede.
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Gulvet i stuen havde som naevnt taeppebelagning ved overtagelsen og kan fortsat bruges som
undergulv for et nyt teeppe. Gulvet i kgkkenet kan ligeledes fortsat benyttes som undergulv for
laminatbelaegning.

Ved vores afggrelse af om forhold opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, legger vi vaegt
pa, om de pagaldende bygningsdele fungerer efter hensigten og opfylder deres formal, samt om
der er forhold ved bygningen eller bygningsdelene, der afviger naevneveerdigt fra, hvad man som
kober af ejendommen med rette matte forvente pa baggrund af blandt andet oplysningerne i til-
standsrapporten og bygningsdelens alder.

Ud fra ovenstaende betragtninger er det vores vurdering, at skeevhederne ikke gar ud over, hvad
man som kgber med anmaerkningerne i tilstandsrapporten in mente, kunne forvente af en ejen-
dom af den alder.

Vi haefter os i denne forbindelse ved, at der hverken er tale om en ustabil gulvkonstruktion, risiko
for brud eller manglende baereevne. Der er alene tale om skaevheder, der ikke har betydning for
anvendelsen eller mgbleringen af de pagaldende rum, og det er ydermere vores vurdering, at
disse skeevheder ligger indenfor det omrade, som ma accepteres, bade nar der henses til praksis
fra Ankenavnet for Forsikring, og nar der henses til, at gulvenes funktion ikke er belastet af skaev-
hederne.

Vi henviser i forlaengelse heraf til bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om dakningsomfanget for
ejerskifteforsikringer. Det fremgar af bilag 3 til bekendtggrelsen, at 'lokale lunker og mindre
skaevheder pa gulve' i almindelighed ikke vil vaere daekningsberettigende.

Vi bemaerker, at det er forsikringstager, som skal Igfte bevisbyrden for, at der er tale om forhold,
som nedsaetter bygningens/rummenes brugbarhed eller vaerdi.

Vi finder det pa det foreliggende grundlag ikke sandsynliggjort, at skeevheden i gulvene udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes punkt 15 C. Vi vurderer ej heller, at der er
nzerliggende risiko for skade henset til den ringe risiko for yderligere seetninger.

Vi mener desuden ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. | tilstandsrap-
porten er det som ovenfor naeevnt anmaerket, at der er skaevhed i gulvet i kgkkenet, samt at der er
seetning ved stuens sydvestlige hjgrne. Kgkkengulvet var som ovenfor anfgrt belagt med laminat,
og pa stuegulvet |3 gulvteeppe. Teeppebelaegning optager skaevheder, og disse har veere sveerere
at registrere i stuen end i kpkkenet. Desuden mener taksator ikke, at forholdet kan konstateres vi-
suelt.

Vi henviser yderligere til, at der pa baggrund af anmaerkningerne i tilstandsrapporten er taget et
policemaessigt forbehold, hvoraf fremgar, at:

'Forsikringen daekker ikke skader pa fundament, sokkel og veegge, som skyldes fejlfundering og
seetninger, da det i tilstandsrapporten punkt 3 er naevnt, at der er satningsskader. Arsagen til
satninger findes oftest i ejendommens fundering og jordbundsforhold og man bgr altid undersg-
ge om der pagar aktive saetninger pa ejendommen’.
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Nzevnet har taget stilling i lignende sager

Vi henleder opmaerksomheden pa kendelse 71.095 vedrgrende skave gulve under gulvtaeppe.
Sagen drejede sig om et gulv i en ejendom fra 1995, hvor klager ikke kunne laegge nyt traegulv
grundet

skaevhed i gulvet. Selskabet henviste til, at betondaekket ikke var fejlbehaftet og kunne fungere
saledes, at der kunne laegges tapper ovenpa. Der var saledes ikke tale om en skade i form af rev-
ner eller anden gdelaeggelse, eller at vaerdien/brugbarheden var naevneveaerdigt nedsat, hvilken
var og

er en betingelse for at anse forholdet som en skade. Naevnet gav selskabet medhold.

Vi henviser yderligere til kendelse 95.729 vedrgrende en klage over ujeevnheder i betondaekket,
der bevirkede, at der ikke kunne lzegges et nyt laminatgulv, hvor der tidligere havde veeret taep-
pebelaegning. Den omhandlende ejendom var opfgrt i 1977 og med en tilbygning fra 1984. Nzev-
net lagde ved deres vurdering vaegt pa, at der var gulvtaeppe i stuen pa overtagelsestidspunktet,
og at klageren ikke havde godtgjort, at betondakket var uegnet som undergulv for gulvteppet,
eller at gulvet med taeppebelaegning ikke eller kun vanskeligt kunne anvendes i overensstemmelse
med sit formal. Naevnet bemaerkede, at det ikke kunne fgre til andet resultat, at klageren havde
haft en forventning om at kunne laegge laminatgulv i stuen, idet forsikringen ikke daekker den for-
sikredes individuelle gnsker om en szerlig anvendelse eller a&ndringer i ejendommen.

Endelig kan vi naevne kendelse 55.985, hvor klager gjorde indsigelse over selskabets afvisning af
daekning for skade pa ejendommens gulv. Klager gjorde geeldende, at gulv under faste teepper var
skaeve, og at der var mellemrum mellem gulvpladerne og vaeggen. Naevnet udtalte, at de paberab-
te forhold ikke kunne anses for skader i ejerskifteforsikringens forstand, idet det matte laegges til
grund, at gulvene uden problemer kunne anvendes pa den made, de blev anvendt ved ejendom-
mens overtagelse. Navnet gav selskabet medhold.

Vi praeciserer i forleengelse heraf, at en ejerskifteforsikring ikke deekker skuffede forventninger til
den kgbte ejendom, til materialer eller lignende. Hvis man har szerlige gnsker eller forventninger
til et hus, ma man sgge dem afklarede ved kgbsaftalen med selger i form af en garanti eller lig-
nende. Det er ejerskifteforsikringen uvedkommende.

Udgifter til advokatbistand er ikke daekket
Klager er ved naevnsbehandlingen reprasenteret ved advokat.

Vi bemeerker i den forbindelse for god ordens skyld, at selskabet i overensstemmelse med praksis
og jf. naevnets vedtaegter § 23, stk. 3 ikke deekker omkostning til advokatbistand under sagens be-
handling i navnet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
17/11 2020, tilbud pa ejerskifteforsikring af 6/4 2021, police af 15/4 2021, klagerens anmeldel-
se af 17/6 2021, selskabets afggrelse af 6/7 2021, byggeteknisk rapport af 20/8 2021, selska-

bets fastholdelse af 8/11 2021, planskitse, fotos fremsendt af klageren til selskabet, fotos fra
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salgsopstilling og forsikringsbetingelser 6776 af 2/12 2020. Uddrag af bilagene gengives neden-

for.

Af klagerens anmeldelse af 17/6 2021 fremgar bl.a.:

"Skadebeskrivelse

Gulvet er 10,5 cm ude af vatter, opdaget da vi skulle laegge klikgulv. Der star i ejerskifteforsikrin-
gen, at gulvet er lidt skaevt, sa er det bare om 10,5 cm er lidt eller meget, da det bliver svaert at
legge klikgulv."

Af byggeteknisk rapport af 20/8 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Fugt- og byggeteknisk gennemgang af terreendaek samt ydervaegge i stue

Indledning

... har i dag foretaget en visuel besigtigelse og gennemgang af ejendommen beliggende .... Besigti-
gelsen er udfgrt af byggesagkyndig .... Ved besigtigelsen og gennemgangen af ejendommen deltog
ejer ...

[Billede]

Formalet med besigtigelsen er, jf. fremsendte ordrebekrzeftelse, at gennemga boligens terraen-
daek ved stue/kgkken og undersgge for de forhold som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer ... oplyst, at der ses store afvigelser fra plan pa gulve/vaegge. Der gnskes en uvildig
byggeteknisk vurdering af forholdet.
[Billede]

Der er ved vores besigtigelse i dag lavet en raekke undersggelser. Besigtigelsen er visuel med over-
flademalinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores undersggelser af ejiendommen i
dag.

Vi er ikke blevet gjort bekendt med evt. andre eller tidligere undersggelser pa/af ejendommen.
Besigtigelse

Terraendaek er synligt skaevt (kan ses uden opmaling) og falder fra venstre mod hgjre over fladen.
Herudover ses flere lunker pa daekket.

[Billede]

Der udmales med laser fra venstre mod hgjre.
[Billede]

Der er malt et fald pa fladen pa 110mm (ja... 11cm !1!)
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[Billede]

Kontrol med retholt.
Her males 30mm (3cm over 2meter)
[Billede]

Forholdet fremgar IKKE af tilstandsrapporten. Det er dog min vurdering at et sddan forhold SKAL
beskrives, da skaevheder i denne stgrrelsesorden kan gemme risikoforhold der er vigtige at fa un-
dersggt nermere.

Ydermere vil muligheden for reetablering af gulvbelaegning vaere begraenset (grundet skaevheden)
i forhold lignende ejendomme med samme opfgrelsestidspunkt og samme konstruktion.
[Billede]

Herudover ses vaegflader generelt ude af lod.
[Billede]

Udbedring

Nar endelig skade/risikoforhold er klarlagt kan der udbedres. Opretning af gulv/vaegge kan med
fordel udfgres efter nuveerende anvisninger jf. tolerancer og udfaldskrab til overflader.

(Opgaven betyder samtidig en nseermere besigtigelse af elinstallationer da disse er malt ud fra det
skaeve gulv).

Supplerende besigtigelse udvendigt
Revne i sokkel/murveerk (som ogsa fremgar af tilstandsrapporten) i gavl. Bgr udbedres.

[Billede]

Fugttekniker og byggesagkyndig."

Af police af 15/4 2021 fremgar bl.a.:

"Ejerskifteforsikring

Forsikringen deekker
Dakning Selvrisiko Ikraftdato
Ejerskifteforsikring 5.300 kr. 01.06.2021

Forsikringen omfatter kun skader, der koster over 5.300 kr.

Du betaler en selvrisiko pr. skade. | hele forsikringsperioden kan du hgjst komme til at betale
53.000 kr. i selvrisiko - skader derudover er uden selvrisiko.

Forsikringsperiode
Forsikringen geelder i 5 ar fra den 1. juni 2021.

Undtagelser og forbehold for denne forsikring
Forsikringen omfatter kun bygninger, der er gennemgaet i tilstandsrapporten, og bygningens elin-
stallationer, der er gennemgaet i elinstallationsrapporten.
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Forsikringen daekker ikke skader pa fundament, sokkel og vaegge, som skyldes fejlfundering og
seetninger, da det i tilstandsrapporten punkt 3 er naevnt, at der er satningsskader. Arsagen til
satninger findes oftest i ejendommens fundering og jordbundsforhold og man bgr altid undersg-
ge om der pagar aktive saetninger pa ejendommen."

Af forsikringsbetingelser 6776 af 2/12 2020 fremgar bl.a.:

"8 Hvis skaden sker

B Forsikringstager har bevisbyrden
Det er dig som forsikringstager, der skal sandsynligggre/bevise, at der er tale om en skade eller et
ulovligt forhold.

14 Hvad er deekningen betinget af?

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

B Skaden skal vaere konstateret og anmeldt til Topdanmark i forsikringstiden.

15 Hvilke skader deekker forsikringen?

Forsikringen dakker:

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 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 opfgrelses-/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, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt 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 seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

16 Hvilke skader deekker forsikringen ikke?

Forsikringen dakker ikke:

A Forhold, der 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, sa du ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
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 pagaeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko
for skade, jf. punkt 15 C.

L Dine individuelle gnsker om en seerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at
en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallati-
onsrapporten. Sddanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der
nedseaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt', jf. punkt 15 C."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1971, og klageren overtog ejendommen den 1/6 2021. Kla-
geren anmeldte den 17/6 2021, at gulv i stue og kgkken var 10,5 cm ude af vatter. Klageren har
anfert, at der er tale om en daekningsberettigende skade. Hun har videre anfgrt, at tilstands-
rapporten ikke indeholder oplysninger om, at gulvet i stuen var skaevt, og at tilstandsrapportens
beskrivelse af skaevheden i kgkkengulvet er klart forkert beskrevet, da beskrivelsen efterlod
hende med en berettiget opfattelse af, at skaevheden var uden funktionel betydning. Da gulve-
ne pa overtagelsestidspunktet var daekket af taepper og laminat, blev klageren fgrst opmaerk-
som pa den meget betydelige skeevhed, da hun fjernede vaggen imellem rummene og fjernede
gulvbelaegningen i de to rum. Samtidig blev klageren opmaerksom pa, at gulvskavheden har
medf@rt skeevheder i vaegge og i et vindue. Klageren har desuden anfgrt, at gulvskeevheden
nedsaetter bade bygningens veaerdi og brugbarhed, og at gulvskaevheden medfgrer naerliggende
risiko for udviklingsskader pa vinduer, mure og vaegge m.v., hvis der ikke szttes ind med szerlig
omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Klageren har
henvist til den byggetekniske rapport, hvoraf det fremgar, at gulv i kekken og stue falder 110

mm.



Ankenaevnet for Forsikring

13. 97832

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at der ikke er tale om en dakningsbe-
rettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Skaevhederne gar ikke udover, hvad man
som kgber med anmaerkningerne i tilstandsrapporten in mente, kunne forvente af en ejendom
af den alder. Faldet pa ca. 1,3 cm. pr. meter nedsaetter ikke rummets brugbarhed navnevaer-
digt og rummene er fortsat mgblerbare. Gulvet i stue var belagt med taeppe ved overtagelsen
og kan fortsat bruges som undergulv for et nyt gulvtaeppe, og gulvet i kgkkenet kan fortsat be-
nyttes som undergulv for laminatbelaegning. Selskabet har videre anfgrt, at der ifglge taksator
er tale om et jeevnt fald hen over stuegulvet, at der ikke ses naevneveerdige revner i betondak-
ket, og at der heller ikke er aftegninger pa vaegge eller lignende, der indikerer, at deekket tidli-
gere har ligget hgjere. Daekket er desuden stabilt. Selskabet har desuden anfgrt, at forsikringen
ikke daekker forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, jf. betingelsernes punkt 16A. Arsagen
til skeevhederne i gulvet vurderes at vaere en saetning mod det sydvestlige hjgrne af huset, og
der er i tilstandsrapporten anmaerkninger bade i forhold til revne i gavl og i facade mod
syd/vest hjgrnet samt i forhold til gulv i kekkenet. Selskabet har yderligere anfgrt, at forholdet
ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Endelig henviser selskabet til, at der pa bag-
grund af anmaerkningerne i tilstandsrapporten er taget et policemaessigt forbehold, hvoraf det
fremgar, at forsikringen ikke daekker skader pa fundament, sokkel og vaegge, som skyldes fejl-

fundering og szaetninger, da det i tilstandsrapporten punkt 3 er naevnt, at der er saetningsskader.

Af policen fremgar det, at "forsikringen daekker ikke skader pa fundament, sokkel og veegge,
som skyldes fejlfundering og saetninger, da det i tilstandsrapporten punkt 3 er navnt, at der er
saetningsskader. Arsagen til saetninger findes oftest i ejendommens fundering og jordbundsfor-

hold og man bgr altid undersgge om der pagar aktive seetninger pa ejendommen".

Af tilstandsrapporten af 17/11 2020 fremgar det, at "BEBOELSE — YDERVAGGE ... Vurdering
Gult hus Skade Der er en stgrre revne i gavl, og en lidt mindre revne i facade kod syd/vest hjgr-
net. Risiko Revnerne gdelaegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagved-
liggende konstruktioner. Bemaerkning Skaden er i det hjgrne der har veeret satningsrevne.

Revner bgr eftergas, og der vil muligvis vaere behov for Igbende vedligeholdelse, men der skgn-
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nes ikke fare for konstruktioner, grundet husets alder ... SKADER INDE | BEBOELSE ... BEBOELSE
— Stueplan — Stue ... Vurdering Grat hus Skade Taeppebelagningen er enkelte steder misfarvet
... BEBOELSE — Stueplan — Kgkken ... Vurdering Gult hus Skade Gulvet i kgkkenet er en del ude
af vage og laminat er lidt defekt i overfladen ved samlinger Risiko Skader i gulve vil gges med

tiden".

Af byggeteknisk rapport indhentet af klageren af 20/8 2021 fremgar det, at "Besigtigelse Ter-
reendak er synligt skaevt (kan ses uden opmaling) og falder fra venstre mod hgjre over fladen.
Herudover ses flere lunker pa daekket ... Der udmales med laser fra venstre mod hgjre ... Der er
malt et fald pa fladen pa 110mm ... Forholdet fremgar IKKE af tilstandsrapporten. Det er dog
min vurdering at et sadan forhold SKAL beskrives, da skeevheder i denne stgrrelsesorden kan
gemme risikoforhold der er vigtige at fa undersggt naermere. Ydermere vil muligheden for re-
etablering af gulvbelagning veere begreenset (grundet skavheden) i forhold lignende ejen-
domme med samme opfgrelsestidspunkt og samme konstruktion ... Herudover ses vaegflader
generelt ude af lod ... Supplerende besigtigelse udvendigt Revne i sokkel/murvark (som ogsa

fremgar af tilstandsrapporten) i gavl. Bgr udbedres".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er klageren som skal

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa tidspunk-
tet for overtagelsen af ejendommen var forhold ved gulvene i kgkken og stue, der udgjorde
skade eller nzerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15 C, nar der bort-
ses fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet finder desuden, at forholdene ikke er klart

forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der var gulvtaeppe pa terreendaekket i stuen og lami-

natgulv i kekkenet pa overtagelsestidspunktet, og at det i tilstandsrapporten er beskrevet at
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gulvet i kpkkenet var en del ude af vage, og at laminat var lidt defekt i overfladen ved samlin-

ger.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren efter naevnets opfattelse ikke har godtgjort, at de
konstaterede skaevheder af stuegulvet har nedsat dettes brugbarhed naevnevaerdigt som un-
dergulv for gulvteeppe pa overtagelsestidspunktet. Neevnet har bl.a. henset til oplysningerne

om, at der er tale om et jeevnt fald og at konstruktionen er stabil.

Naevnet bemaerker, at det ikke kan fgre til andet resultat, at klageren har haft en forventning
om at kunne laegge klikgulv, idet forsikringen ikke daekker den forsikredes individuelle gnsker
om en szerlig anvendelse eller endringer af ejendommen, jf. herved bl.a. forsikringsbetingel-

sernes punkt 16L.

Naevnet har endelig lagt vaegt pa, at selskabet i policen har taget forbehold for skader pa fun-
dament, sokkel og vaegge, som skyldes fejlfundering og saetninger, da det i tilstandsrapporten
punkt 3 er naevnt, at der er seetningsskader, og at forsikringen derfor ikke daekker sddanne ska-
der.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jens Kruse Mikkelsen

formand



