Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 4. januar 2023 blev i sag nr. 98351:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis deekning. Den forsikrede ejendom er op-
fort i 1977. Klageren overtog ejendommen den 1/6 2021 pa baggrund af tilstandsrapport af
4/12 2020. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"OPMZARKSOMHEDSPUNKTER

Terrazzo og fugefrie betongulveFugefrie gulve - beton, terrazzo, m.fl. - skal altid vaere intakte, og
specielt omraderne omkring rgrgennemfgringerne skal vaere taette, sa man undgar fugtskader
under gulvet. | vddrum skal der vaere en god ventilation hele dggnet, da der ellers kan opsta fugt-
relaterede problemer som for eksempel skimmel.

Vadrumsmaling pa vaegge

Malede vaegge i et vadrum kraever ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring bruseren. Vad-
rumsmaling i belastede omrader bliver slidt, og malerbehandlingen skal derfor veaere intakt, sa
man undgar fugtrelaterede fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktioner. | vadrum skal der
vaere en god ventilation hele dggnet, da der ellers kan opsta fugtrelaterede problemer som for
eksempel skimmel.

BEBOELSE - Stueplan - Entre

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning

6 ﬁ Der er et par buler i Forholdet vurderes uden -
gulvbelaagningen. konstruktiv betydning.
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Szelgeroplysninger

3.3 Har du kendskab til, at der er udfgrt stgrre renoveringer i eller af boligen? Ja

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfgrt, byggearet for disse og om det er selvbyg.
- Nyt gulv i hele stueetagen

- Nyt kgkken

- Ny trappe

- Nymalet

- Ny bruseniche-vaeg i badeveaerelset

- Ny hoveddgr

- Ny braendeovn i stueetagen."

| klageskema af 12/6 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Baggrund:

Som vi tidligere har gjort Topdanmark opmaerksom pa, har vi efter indflytning mattet konstatere,
at der desvarre er graverende forhold ved (ad 1) gulvet i stueetagen samt (ad 2) samlingen mel-
lem gulv og veeg i brusenichen og manglende vadrumssikring pa badevaerelset.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dzkning af udgifter til udbedring af forholdene"

Selskabet har i brev af 25/7 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Af klageskemaet fremgar det, at klageren kraever at ejerskifteforsikringen skal bekoste udgifterne
der relaterer sig til 2endring af gulvbelaegningen i stueetagen, udbedring af samlingen mellem gulv
og vaeg i brusenichen samt udgifterne der relaterer sig til manglende vadrumssikring pa badevee-
relset.

Oplysningerne i vores kundes klage giver os ikke grundlag for at andre vores tidligere afggrelse.

Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom
Der er tale om en basis ejerskifteforsikring, der i medfgr af Bekendtggrelse af lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er tegnet for ejendommen beliggende pa ....

Ejerskifteforsikringen tradte i kraft den 1. juni 2021.
For forsikringen geelder vilkar nr. 6776-2. Police og vilkar ses vedlagt som bilag A.

Der er tale om en ejendom fra 1977, hvor der i selgers ejertid i periode i 2019-2020 er foretaget
en reekke renoveringsarbejder bl.a. .. - Nyt gulv i hele stueetagen

- Nyt kgkken

- Ny trappe

- Nymalet

- Ny bruseniche-vaeg i badeveerelset...' Indsat fra tilstandsrapportens side 14.
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Sagsfremstilling

Ejerskifteskadeafdelingen modtager ved telefonisk henvendelse af 11. august 2021, skadeanmel-
delse fra klager. Klageren oplyser, at de har konstateret et stgrre hul i gulvet og at epoxymalingen
skaller af flere steder i underetagen.

Taksator besigtiger det anmeldte forhold om epoxy der skaller af, den 9. september 2021.

Ved taksatorrapporten af 13. september 2021 (ses vedlagt som bilag B), oplyser taksator bl.a.:
'Der er ingen steder huller i gulvet, men alene stedvis smdafskalninger af epoxymalingen. | gangen
forekommer en afskalning pé ca. 10 x 10 cm. Ca. 1 meter fra endevaeg mod nabo er betongulvet
opfugtet, uden at dette har afstedkommet skade, samt neerliggende risiko herfor. Opfugtningen
kan skyldes defekt kloak. Jeg er ikke bekendt med, i hvilket selskab husforsikringen er tegnet — men
du kan forsgge at anmelde forholdet dertil.

Ellers er betongulvet tgrt overalt. Malingen har, ud over afskalningerne, sma opbulinger — hvor
malingen fortsat er intakt og har tilfredsstillende vedhaeftning, bedgmt ved tapepragve. Opbulinger
har i sig selv ingen praktisk betydning, men kan resultere i fremtidige smdafskalninger, hvilket ma
anskues som et kosmetisk forhold. Kosmetiske forhold er ikke omfattet af forsikringen jf. vilkar pkt.
16.B.'

Ved mail af 27. november 2021, vender klageren tilbage til ejerskifteskadeafdelingen.

Ved klagerens mail, anmeldes yderligere to forhold. Et forhold om formodningen om manglende
vadrumessikring pa badevaerelset samt et forhold om revner i elastiskfugen i brusenichen. Om for-
holdet vedrgrende epoxymaling oplyser klagere bl.a.:

'Fakta er dog, at vores gulv krakelerer flere steder i hele underetagen, hvilket vi kan erfare bliver
hastigt veerre - dvs. der pd ingen made blot er tale om nogle fé buler i gulvet.

Denne vurdering understgttes af bygherrerddgiver ..., som har givet sin faglige vurdering af gulvet,
herunder drsagen til gulvets tilstand. Vi vedlaegger dennes redeggrelse.

Derudover har vi indhentet tilbud fra [firma med ekspertise i epoxy gulvbeleegning] ift. udgifterne
vedr. udbedring af skaden pd gulvet alene, se venligst vedhaeftede. [Firmaet] er heller ikke enig i
jeres taksators vurdering af forholdene og drsagen hertil.’

Efter klagerens mail af 27. november 2021, sendes sagen til en anden taksator, som ved mail af 2.
december 2021, foreslar en genbesigtigelse af det anmeldte om epoxy samt en besigtigelse af de
to ny anmeldte forhold om elastisk fuge i brusenichen og manglende vadrumsmembran, som blev
anmeldt ved klagerens mail af 27. november.

Ved mail af 15. december 2021, sender taksator sin taksatorrapport (Ses vedlagt som bilag C) til
klageren. | rapporten har taksator bl.a. oplyst:

'‘Det underliggende pudslag vurderes ikke at tage skade af at overfladebehandlingen skaller af.
Som det er nzevnt i tidligere afgagrelse, vurderes det at afskallingen af overfladen, udggr et kosme-
tisk forhold pa konstruktionen og medfare ikke yderligere skade pa det underliggende pudslag.
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At der kan opstd hakker og ridser og mindre afskallinger pd et malet betongulv, vurderes ikke at
nedsaette bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

At noget nedsaetter bygningens veerdi, skal ikke betragtes ud fra eiendommens handelsvaerdi, men
skal vurderes ud fra konstruktionens veerdi ud fra den funktion den skal opfylde (byggeteknisk
veerdi).

Forholdet opfylder ikke skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C, og jeg fastholder derfor afvisningen'.

Klager var fortsat uenig i taksators afggrelse, og sender ved mail af 23. januar 2022, klage over af-
gorelsen til Topdanmarks Klagefunktion (herefter kaldet klagefunktionen).

Ved mail af 11. marts 2022, fremsender klagefunktionen deres afggrelse.

Klagefunktionen fastholder de forrige afggrelser, og oplyser for sa vidt angar forholdet vedrgren-
de epoxy bl.a.:

'Som de to taksatorer tidligere har oplyst, kan der veere flere drsager til, at epoxymalingen er bob-
let og afskallet. Der kunne ikke konstateres forhold ved gulvene, der udggr en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, forholdet opfylder ikke skadebegrebet. Jeg laegger bl.a. til grund, at gulvenes
funktion og holdbarhed ikke er nedsat, fordi gulvbelzegningen er afskallet.

Det er saledes min vurdering, at | ikke har konstateret en drsag til afskalningerne i gulvbelaegnin-
gen der opfylder betingelserne for daekning pa jeres ejerskifteforsikring. Der er tale om et malet
gulv, som i sagens natur bliver udsat for lidt af hvert i forbindelse med anvendelsen af gulvet. Som
taksator ligeledes har gengivet fra tilstandsrapporten, fremgdr det under tilstandsrapportens op-
meaerksomhedspunkter side 5, at fugefrie gulve kraever ekstra opmaerksomhed. Malede overflader
har generelt set en kortere levetid, afhaengig af anvendelsen. Det ma sdledes forventes, at over-
fladen Igbende skal vedligeholdes.

Péd baggrund af ovenstdende ma jeg sdledes fastholde taksators afggrelse, jeg kan desvaerre ikke
tilbyde jer udgifterne forbundet med aendring af gulvbelaegningen dzekket af jeres ejerskifteforsik-
ring.".

For sa vidt angar forholdet om brusenichen har klagefunktionen ved deres afggrelse af 11. marts
2022 bl.a. oplyst:

'At seelger har fjernet opkanten i brusenichen, og at der herefter er malet med epoxymaling i bru-
senichen, udgar ikke i sig selv en daekningsberettiget skade pd jeres ejerskifteforsikring.

Det er herefter taksators og min vurdering, at idet forholdet er konstateret sd kort efter overtagel-
sen, at den utaette fuge opfylder betingelserne for deekning pd jeres ejerskifteforsikring, idet den
uteette fuge kan give naerliggende risiko for skade, hvis man ikke udbedrer den. Taksator har vur-
deret, at udbedringen af forholdet om fugen, kan ggres for ca. 5.000 kr. inkl. moms. Taksator har
bl.a. lagt til grund, at udbedringen kraever en hdndvaerker i 8 timer + materialer til udbedring af

fugen.'

Ved klagers mail af 19. april 2022, fremsender klageren bl.a. yderligere fotos af et nyt omrade
med afskallet epoxy, samt spgrgsmal og bemaerkninger til klagefunktionens afggrelse.
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Herefter fglger en kort mailkorrespondance mellem klager og klagefunktionen, hvor klager ved
mail af 27. april 2022, bl.a. oplyser klagefunktionen:

'Vedhaeftede er (desveerre) yderligere to afskalninger, der er placeret i hjgrnet af vores stue, hvilket
er et omrdde minimalt bergrt af dagligdagsbenyttelse.

Gulvets udvikling ift. afskalninger er praecist, hvad vores egen undersggelse (via fagmaend) sagde -
en udvikling som vi har fdet at vide kun vil tage til. Altsé en holdbarhed som man normalt ikke vil
forvente af et korrekt lagt / funktionelt epoxygulv.’

Ved mail af 12. maj 2022, fremsender klagefunktionen endnu en afggrelse til klageren, hvori Kla-
gefunktionen fastholder de tidligere afggrelser.

Vi vil nedenfor komme med vores bemaeerkninger til klagerens indklagede, om epoxy der afskaller,
udbedring af samlingen mellem gulv og vaeg i brusenichen samt udgifterne der relaterer sig til
manglende vadrumssikring pa badeveerelset.

Epoxymalerbehandling, der afskaller

Som det fremgar af ovenstaende skitsering af sagsfremstillingen, har vi haft to taksatorer til at be-
sigtige det anmeldte forhold om epoxymalerbehandling pa gulvet i stueetagen, der fremstar med
afskalninger.

Af tilstandsrapportens nr. 6 side 12, fremgar bl.a. en bemaerkning om:

BEBOELSE - Stueplan - Entre

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
6 ﬁ Der er et par buler i Forholdet vurderes uden
gulvbelazgningen. konstruktiv betydning.

Derudover bliver klageren ved opmaerksomhedspunkterne pa side 5, bl.a. oplyst:

Terrazzo og fugefrie betongulve

— Fugefrie gulve - beton, terrazzo, m.fl. - skal atid vesre intakte, og specielt omraderne
omkring rergennemferingerne skal veere tastte, s man undgar fugtskader under gulvet. |
vadrum skal der veere en god ventilation hele degnet, da der ellers kan opsta
fugtrelaterede problemer som for eksempel skimmel.

Ved besigtigelserne kunne det konstateres, at der er tale om et gulv, hvor gulvet, i szelgers ejertid
i perioden 2019-2020, bl.a. har faet udfgrt en malerbehandling med epoxymaling.

Taksator er blevet oplyst, at der under malerbehandlingen af epoxyen ligger de oprindelige gule
terracottafliser, og at der ovenpa terracottafliserne er blevet lagt et pudslag/nivelleringslag.

Taksator er desuden blevet oplyst, at overfladen pa pudslaget/nivelleringslaget er behandlet med
... Gulvmaling Epoxy Super.
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Vi har i forbindelse med behandling af sagen, faet indhentet saelgers kvittering for udgifterne for-
bundet med malerbehandlingen. Denne ses vedlagt som bilag D.

Ved vores taksatorers besigtigelser af henholdsvis 9. september 2021 og 6. december 2021, kunne
de konstatere, at der ingen steder er huller i gulvet, men alene stedvis smaafskalninger i epoxy-
malingen.

| gangen/entreen blev der bl.a. registreret en afskalning pa 10x10 cm.

Udover afskalningerne, kunne det registreres, at malingen havde sma opbulinger, hvor malingen
fortsat er intakt.

Desuden var det vores ene taksators vurdering ved hans besigtigelse den 9. september 2021, at
malingen fortsat er intakt og har tilfredsstillende vedhaftning. Dette har vores taksator vurderet
pa baggrund af en tapeprgve.

Efter vores taksatorers besigtigelse, har klageren fremsendt fotos af endnu et omrade med afskal-
let maling.

Indledningsvist skal vi ggre det geeldende, at vi mener at klageren bgr have forventet en udgift til
a&ndring af ujaevnheder/buler i epoxymalingen pa gulvet i entreen, idet forholdet er benaevnt i til-
standsrapporten.

Med henvisning til ejerskifteforsikringsvilkarenes undtagelsesbestemmelse punkt 16A, kan ejer-
skifteforsikringen ikke tilbyde at daekke udgifterne forbundet med aendring af ujavnheder-
ne/bulerne i epoxymalingen i entreen.

Vi bemeaerker desuden, at den bygningssagkyndig ligeledes har vurderet, at forholdet om bulerne i
gulvbelaegningen vurderes uden konstruktiv betydning. Derudover er det vores vurdering, at det
forhold at malingen pa gulvet afskaller, ikke i sig selv udggr en skade pa ejerskifteforsikringen.
Forholdet opfylder ikke betingelserne for deekning pa ejerskifteforsikringen.

Det er vores vurdering, at forholdet ikke nedsaetter gulvets byggetekniske vaerdi, ligesom forhol-
det ikke nedszetter brugbarheden af gulvet. Gulvet kan anvendes til dets formal, selvom det frem-
star med buler og fa afskalninger.

At der kan konstateres afskalninger i epoxymalerbehandlingen, giver ikke i sig selv naerliggende ri-
siko for skade pa de underliggende konstruktioner, idet det oprindelige terracottagulv ligger un-
der epoxymalerbehandlingen.

Under eksempelsamlingen pa forhold der normalvis ikke vil vaere daekket af ejerskifteforsikringen,
fremgar fglgende eksempler under gulvkonstruktion og gulve:

e Revner i gulv under fast taeppe, nar revnerne ikke har betydning for gulvets anvendelse som un-
der-gulv

¢ Pladegulv eller rester fra betonfundament, der viser sig ved fjernelse af fast taeppe

e Lokale lunker og mindre skaevheder pa gulve

e Stedvis skrukke/hule fliser eller klinker

¢ Knirkende gulve
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Disse eksempler illustrerer bl.a., at udgifterne der relaterer sig til forhold der alene bestar i kos-
metik, bristede forventninger og uhensigtsmaessige konstruktioner/bygningsindretninger, ikke er
forhold der kan opnas daekning for, pa en ejerskifteforsikring.

Vi ggr desuden gaeldende, at evt. mangler ved den handveerksmaessige udfgrelse af en opgave, ik-
ke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det er derimod en forudszetning for
dakning pa en ejerskifteforsikring, at forholdet opfylder skadebegrebet, hvilket efter vores opfat-
telse, ikke er tilfaeldet for det konkret anmeldte forhold.

At szelgerens handvaerker har udfgrt en lgsning, der indebarer en vis vedligeholdelsesbyrde, me-
ner vi ikke udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi er ikke enige i klagerens radgivers anfgrte om, at forholdet nedsaetter bygningens veerdi og
brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger. Gulvets funktion er ikke
nedsat. Klageren kan uden problemer anvende gulvet til dets funktion, uden at der er naerliggen-
de risiko for skade pa underliggende konstruktioner, idet forholdet er uden konstruktiv betydning.

Det er vores opfattelse, at malerbehandlingen i sig selv, alene er blevet udfgrt for at sendre det
&stetiske udtryk af gulvet og stuen som helhed. Seelgeren har saledes ikke faet foretaget maler-
behandlingen for at opna en byggeteknisk andring/forbedring.

Det er vores opfattelse, at klageren har haft en forventning om, at gulvet var belagt med epoxybe-
legning, hvilket ikke er tilfaeldet.

Der er forskel pa levetiden af epoxymaling og epoxybelaegning.

En gulvoverflade, der har faet en malerbehandling, vil veere mindre slidstzaerkt, idet malerbehand-
lingen vil besta af feerre behandlinger end et gulv der har faet en epoxybelaegning. Ved epoxybe-
legning vil man ofte fa afsluttet flere lag med en topcoat, som vil bevirke, at belaegningen holder
leengere og derved er mere slidsteerkt.

Der vil saledes vaere forskel pa levetiden og pa hvor slidstaerkt gulvoverfladen bliver, afhaengig af
hvilken behandling man veelger.

At der kan veere kortere eller laengere levetider pa forskellige behandlinger, udggr ikke en skade i
ejerskifteforsikringsforstand.

Som ovenfor anfgrt, har vi fra szlger, faet udleveret tilbud og faktura for det arbejder szlgers
handveaerker har udfgrt. Det fremgar af tilbud og faktura for det udfgrte arbejde, at saelgeren har
faet udfgrt arbejdet med epoxymalerbehandlingen for 25.000 kr. inkl. Moms.

Klageren har i forbindelse med klagesagen - behandlet internt - indhentet tilbud pa epoxybelag-
ning. (Dette tilbud ses uploadet som bilag E) Af tilbuddet fremgar, at den billigste pris, for en ens-
farvet epoxybelaegning i stueetagen (50 m2) er 46.875 kr. inkl. Moms. Hvilket i sig selv vidner om,
at der alene er tale om en epoxymalerbehandling og ikke en epoxybelaegning.

En ejerskifteforsikring daekker ikke bristede forventninger.
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Som naevnt, er der stor forskel pa levetiden og holdbarheden af — og dermed ogsa udgifterne for-
bundet med - epoxymaling og epoxybelagning.

Pa baggrund af ovenstaende, kan vi ikke imgdekomme klagerens krav om at daekke udgifterne
forbundet med andring af gulvbelaegningen i klagerens stueetage, idet forholdet ikke opfylder
betingelserne for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Forhold om udbedring af samlingen mellem gulv og veeg i brusenichen samt udgifterne der rela-
terer sig til manglende vadrumssikring pa badeveerelset.

Indledningsvist skal vi allerede nu oplyse, at taksator ved hans rapport af 15. december 2022, har
tilkendegivet, at forholdet om hjgrnefugen i brusenichen, opfylder skadebegrebet pa klagerens
ejerskifteforsikring. Taksator kunne ved sin besigtigelse konstatere, at fugen i brusenichen var
uteet og at der omkring fugen kunne males fugt.

Taksator har i sin rapport af 15. december 2021, bl.a. oplyst:

Konklusion

Ved min besigtigelse, kunne der mdles lokalt forhgjet fugt i veeggen ved det muret hjgrne nede ved
gulvet i brusenichen. Der kunne ikke males forhgjet fugtvaerdier i gulvet. Det kunne konstatere at
hjgrnefugen var sluppet i kanten enkelte steder bl.a. i hjgrnet i brusenichen.

| oplyser at brusenichen oprindelig var beklaedt med fliser pd vaeggen og pa gulvet, men man har
fiernet opkanten til brusenichen og fjernet fliserne pG vaeggen. Derefter har man lagt et puds-
lag/nivelleringslag pd gulvet med epoxymaling og malet vaeggene.

Dog er det taksators vurdering, at udgiften til udskiftning af fugen ikke overstiger klagerens selvri-
siko pa 5.300 kr., hvorfor vi, jf. klagerens forsikringsvilkar punkt 5C om selvrisiko og bagatelgraen-
se, ikke kan udbetale erstatning for forholdet. Vi har i forlaengelse heraf, anmodet klageren om at
vende tilbage, i det tilfeelde at det viser sig at udbedringen alligevel ikke kan ggres for belgbet
5.300 kr. Vores taksator har vurderet, at det vil kraeve en handvaerker, en dag at udskifte fugen,
og han har anslaet at udgiften hertil belgber sig til ca. 5.000 kr. inkl. Moms.

Klageren har i forbindelse med klagebehandlingen internt, adspurgt om klageren selv skal finde en
handvaerker der kan udskifte fugen. Dette har vi bekraeftet. Klageren bedes saledes indhente et
tilbud pa udskiftning af fugen. | det tilfeelde, at tilbuddet pa udbedring overstiger de 5.300 kr. inkl.
Moms, bedes klageren fremsende tilbud til vores vurdering.

Hvad angar forholdet om manglende vadrumssikring pa badevaerelset, skal vi ggre det geeldende,
at vi ikke er blevet gjort bekendt med, at klageren skulle have konstateret en skade grundet
manglende vadrumssikring.

Taksator kunne ved sin besigtigelse ikke konstatere skader pa gulvet eller vaeggen i brusenichen,
udover lokalt i det omrade ved hjgrnefugen der har sluppet, som ovenfor anfgrt.

Som vi gverst i vores indlaeg har anfgrt, har klageren tegnet en basis ejerskifteforsikring. Klagerens
ejerskifteforsikring daekker saledes ikke udgifterne forbundet med ulovlige bygningsindretninger.
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Vi skal ligeledes ggre det gaeldende, at der med henvisning til klagerens ejerskifteforsikringsvilkar,
under eksempelsamlingen pa forhold der i almindelighed ikke vil vaere deekket, side 19, under
Bad/toilet og bryggers, fremgar:

e Manglende vddrumsmembran i vadzoner

¢ Manglende fald mod gulvaflgb i vadrum, der medfgrer vandansamlinger pa gulv

En manglende vadrumsmembran er saledes ikke i sig selv en skade. Som naevn i afsnittet ovenfor,
er det bl.a. en forudsaetning for daekning pa ejerskifteforsikringen, at skadebegrebet er opfyldt.

Til stptte herfor, skal vi henvise til tidligere sager i Neevnet, hvor Naevnet bl.a. i sagen 97521 om
manglende vadrumsmembran bl.a. har udtalt:

'Naevnet har ogsd lagt vaegt pd, at manglende vadrumsmembran efter naevnets praksis ikke i sig
selv kan anses at udggre en daekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringens basisdeek-
ning.'

Som ovenfor gengivet fra taksators rapport af 15. december 2021, kunne taksator alene registrere
lokalt forhgjet fugt i veeggen ved det murede hjgrne, og at arsagen hertil var hjgrnefugen der
havde sluppet.

Taksator har derudover ikke kunne konstatere skader pa badevaerelset. Vi vil ggre det gaeldende,
at det er klageren der har bevisbyrden for, at der er tale om en dakningsberettiget skade pa ejer-
skifteforsikringen. Vi kan bl.a. henvise til klagerens forsikringsvilkar punkt 8B.

Udover ovenfor indsatte fra eksempelsamlingen i tilstandsrapporten, skal vi ligeledes henvise til
side 5 i tilstandsrapporten, under opmaerksomhedspunkter, hvoraf der om vadrum bliver oplyst:

Vadrumsmaling pa veegge.
-ﬂ Malede vaegge i et vadrum kraever ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring
bruseren. Vadrumsmaling i belastede omrader bliver slidt, og malerbehandlingen skal
derfor vaere intakt, sa man undgar fugtrelaterede felgeskader pa de bagvedliggende
konstruktioner. | vadrum skal der veere en god ventilation hele degnet, da der ellers kan
opsta fugtrelaterede problemer som for eksempel skimmel

Det er derudover vores vurdering, at de fugtsikringsmaessige forhold ikke er blevet andret efter
szelgers renovering. Der er fortsat tale om uorganiske materiale.

Vi mener saledes, at vadrummet ikke er blevet ringere fugtsikret i forhold til det oprindelige ba-
deveerelse, og i forhold til den byggeskik der var tilbage i 1977, hvor badevaerelset oprindeligt er
fra. Man har blot valgt en arkitektonisk sendring.

Idet saelger har valgt maling pa vaeggene i stedet for klinker, vil dette i sagens natur kraeve et gget
vedligeholdelsesbehov. Som vi har gjort det geeldende ovenfor, deekker ejerskifteforsikringen ikke
det forhold, at szelgers handvaerker har udfgrt Igsninger der eventuelt indebzerer en stgrre vedli-
geholdelsesbyrde.

Taksator har modtaget et foto af klagers nabos badevzerelse. Klagers badeveaerelse var opbygget
pa samme made og i samme materialer som dette, inden det blev renoveret af selger (badevae-
relserne var blot spejlvendte).
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[Foto]
Foto t.v. viser nabos badevarelse.

[Foto]
Foto t.h. viser klagers badeveerelse efter salgers renovering.

Pa baggrund af ovenstaende, kan vi ikke imgdekomme klagerens krav om at udgifterne forbundet
med etablering af vadrumsmembran, kan dakkes af ejerskifteforsikringen. Manglende vadrums-
membran er ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren har ikke sandsyn-
liggjort, at der er forhold ved den manglende vadrumsmembran, der opfylder betingelserne for
dakning pa den tegnede ejerskifteforsikring.

Hvad angar forholdet om hjgrnefugen i badevaerelset, henviser vi til vores tidligere mails til klage-
ren samt vores ovenfor anfgrte, og afventer fortsat klagerens fremsendelse af tilbud, safremt det
viser sig, at udbedring af fugen overstiger klagerens selvrisiko pa 5.300 kr."

Klageren har i brev af 21/8 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Side 1
Vi henvender os til TopDanmark tidligere end d. 11. august - kort efter d. 1. juni 2021 ved indflyt-
ningen (hvis det har nogen betydning)

Side 2
Taksator: ... malingen fortsat er intakt og har tilfredsstillende vedhaeftning,'. Det er vi meget uenig
i, da man pa nuvaerende tidspunkt ikke bgr se forhold som i vedhaftede video, uploadet d.d.

Side 3
Taksator: 'Jeg leegger bl.a. til grund, at gulvenes funktion og holdbarhed ikke er nedsat, fordi gulv-
belaegningen er afskallet.'

Gulvets funktion og holdbarhed stemmer ikke til, hvad man nar normalt kan forvente. Jf. vores
byggetekniske radgivere. Derudover sa vil forholdene med afskalning kun blive vaerre, hvorfor der
ma laegges et nyt.

Taksator: 'Der er tale om et malet gulv, som i sagens natur bliver udsat for lidt af hvert i forbindel-
se med anvendelsen af gulvet.'

Vi har en nyfgdt, som ikke vil kunne kravle pa gulvet uden overvejende sandsynlighed for at med-
fore yderligere afskalling af allerede eksisterende omrader samt fa afskallet malingflager/splinter i
munden, haender og fgdder. Ergo er funktion og holdbarhed nedsat unaturligt. Medmindre man
vurderer, at slid fra en baby er unaturligt.

Malingen pa gulvet vil afskalle unaturligt hurtigt og derfor have en markant kortere levetid uagtet,
om det overhovedet bruges eller ej pga. fejl, hvilket er problemet. Det er derfor ej kun et praktisk

eller kosmetisk problem.

Er det i gvrigt os, der skal komme med arsagen til, at der er noget galt med det forsikrede?"
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Selskabet har i brev af 9/9 2022 til navnet bl.a. anfgrt:

"Klageren henviser til en video som klageren har uploadet pa Portalen. Denne video kan vi ikke fa
lov at abne, hvorfor vi ikke kan komme med vores bemaerkninger til dennes indhold.

Indledningsvist skal vi endnu engang ggre det geldende, at der er tale om en epoxymalerbehand-
ling, og ikke en epoxybelaegning. Der er — som vi tidligere har naevnt — forskel pa levetid og slid-
styrke. En malerbehandling vaere mindre slidstzerk, og vil med tiden afskalle ved brug, som f.eks.
nar stole bliver trukket frem og tilbage over gulvet, eller hvis man anvender udendgrs fodtgj in-
den dgre, hvor der eventuelt kan veere smasten der sidder fast i skoens mgnster pa undersiden,
som kan ridse i overfladen af gulvet.

Malerbehandlede gulve vil blive slidt ved almindelige hverdagsbrug.

Det er fortsat vores overbevisning, at forholdet om afskallet epoxymaling pa gulvet ikke opfylder
betingelserne for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener, at klageren ikke har sandsynliggjort, at der er tale om et forhold ved gulvbelaegningen
der opfylder betingelserne for skade pa klagerens ejerskifteforsikring.

Gulvbelaegningen kan, efter vores vurdering, anvendes til dets formal, uden det er ngdvendigt at
foretage foranstaltninger der gar langt udover hvad man ma anse som vaerende almindelig vedli-
geholdelse.

Gulvets brugbarhed er ikke vaesentligt nedsat fordi epoxymalerbehandlingen pa gulvet afskaller.
Det er de oprindelige gule terracottafliser, der ligger under malerbehandlingen, hvorfor der ikke
vil ske skade pa de underliggende bygningsdele.

Taksator kunne desuden ikke konstatere aktuelle bygningsskader pa gulvet grundet den afskalle-
de malerbehandling.

Som vi tidligere har gjort det geeldende, er det en forudsaetning for deekning pa ejerskifteforsik-
ringen, at forholdet opfylder skadebegrebet beskrevet i klagerens ejerskifteforsikringsvilkar under
punkt 15C. Vi henviser til vores tidligere gengivne, samt vores tidligere uploadede Bilag A.

Vi skal desuden henvise til klagerens ejerskifteforsikringsvilkars punkt 16 B og 16 L, hvoraf der bli-
ver oplyst, at forhold der bestar i aestetiske eller arkitektoniske forhold samt forhold der alene be-
star i, at en bygningsdel er udfgrt i andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten, er forhold
man normalvis ikke kan opna daekning for pa en ejerskifteforsikring.

Se nedenfor indsat fra klagerens ejerskifteforsikringsvilkar, tidligere uploadet som Bilag A.

| vores afggrelse har vi, foruden vores ovenfor anfgrte, bl.a. lagt vaegt p3, at det af tilstandsrap-
porten fremgar, at der allerede inden klagerens overtagelse af ejendommen, kunne konstateres
buler i gulvbelaegningen, hvorfor klageren saledes, matte have en forventning om at der er for-
hold ved gulvbelaegningen, som klageren burde vaere opmaerksom p3, eller forvente udgifter for-
bundet med zndringen af.
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Til stgtte herfor, kan vi bl.a. henvise til klageguiden pa Ankenavnets hjemmeside, hvoraf der om
ejerskifteforsikringer bl.a. fremgar:

Som det fremgar af klagerens indhentede notat fra [bygherreradgiver] af 10. november 2021, er
den undersggelse der er lavet, en ikke-destruktiv undersggelse. Derudover tager klagerens radgi-
ver udgangspunkt i en epoxybelaegning. Som ovenfor navnt, er der tale om en epoxymalerbe-
handling.

En epoxymalerbehandling er mindre slidstaerk end en epoxybelaegning, bl.a. fordi der sadvanlig-
vis ikke vil blive lagt en coating pa malerbehandlingen, og fordi malerbehandlingen ikke bestar af
lige s& mange lag som en epoxybelaegning.

Som naevnt i vores forrige indlaeg til naevnet, har vores taksator foretaget en tapeprgve som viste,
at malingen har tilfredsstillende vedhaeftning.

Som det fremgar af ovenstaende, er det vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort at
der er forhold, ved det anmeldte om gulvet, der opfylder betingelserne for deekning pa klagerens
ejerskifteforsikring.

Som vi har naevnt i vores forrige indlaeg, kan klagerens ejerskifteforsikring ikke tilbyde udgifterne
der relaterer sig til &ndring af forhold der alene bestar i salgerens valg af Igsninger, uanset at dis-
se lgsninger eventuelt kan indebzere en vis vedligeholdelsesbyrde.

Det er vores vurdering, at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse ikke var et sa stort omfang
af afskallet malerbehandling, at dette i sig selv udgjorde en skade. Vi vedlaegger kopi af taksators
fotorapport af 9. september 2021 som Bilag F.

Til klagerens afsluttende bemaerkning, hvor klageren adspgrger om det er klageren der skal frem-
komme med arsagen til det indklagede, skal vi ggre det geeldende, at det er klageren der har be-
visbyrden for, at der er tale om et dakningsberettiget forhold. Dette fglger af de helt almindelige
forsikrings og erstatningsretslige principper, og bliver ligeledes understgttet af klagerens ejerskif-
teforsikringsvilkar under punkt 8."

Til dette har klageren fremsendt brev af 10/9 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Jeg har forsggt at uploade video samt screenshots fra videoen. Lad mig venligst hgre, om filerne
forsat ikke kan abnes.

Jeg er fortsat uenig i TopDanmarks synspunkter. | hvilken situation vil en ejerskifte ellers daekke et
defekt gulv?"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

4/12 2020, fotorapport fra selskabets taksator af 9/9 2021, taksatorrapporter af 13/9 2021 og

af 15/12 2022, seelgers tilbud og faktura for renoveringsarbejder, tilbud pa epoxybelagning af

8/11 2021 indhentet af klageren, notat af bygherreradgiver af 10/11 2021 indhentet af klage-
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ren, video og screenshots fra video fremsendt af klageren, foto af fremsendt af klageren, korre-
spondance mellem klageren og selskabet, police af 21/5 2021 og forsikringsbetingelser 6776-2
af december 2020. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af taksatorrapport af 13/9 2021 fremgar bl.a.:

"Tak for mgdet den 9. september 2021, pa baggrund af din anmeldelse til os: 'Som jeg fortalte i
telefonen, har vi overtaget huset d. 1/6-2021 og desvaerre konstateret, at der er et stgrre hul i
gulvet samt at epoxymalingen skaller af flere steder i under etagen.'

Baggrund

- Ejendommen er fra 1977. Gulv i stueetagen er pa ca. 50 m2

- Ejerskifteforsikringen tradte i kraft 1. juni 2021

- Vilkar 6776-2

- Tilstandsrapport .... Heri anfgres bl.a. pa side 12: 'Der er et par buler i gulvbelaegningen'. Seelger
oplyser, at der er nyt gulv i hele stueetagen.

- Der er anvendt ... Gulvmaling Epoxy Super pa spartlet fliseunderlag

Vurdering

Der er ingen steder huller i gulvet, men alene stedvis smaafskalninger af epoxymalingen. | gangen
forekommer en afskalning pa ca. 10 x 10 cm. Ca. 1 meter fra endevaeg mod nabo er betongulvet
opfugtet, uden at dette har afstedkommet skade, samt naerliggende risiko herfor. Opfugtningen
kan skyldes defekt kloak. Jeg er ikke bekendt med, i hvilket selskab husforsikringen er tegnet -
men du kan forsgge at anmelde forholdet dertil.

Ellers er betongulvet tgrt overalt. Malingen har, ud over afskalningerne, sma opbulinger — hvor
malingen fortsat er intakt og har tilfredsstillende vedhaeftning, bedgmt ved tapeprgve. Opbulinger
har i sig selv ingen praktisk betydning, men kan resultere i fremtidige smaafskalninger, hvilket ma
anskues som et kosmetisk forhold. Kosmetiske forhold er ikke omfattet af forsikringen jf. vilkar
pkt. 16. B."

Af notat af bygherreradgiver af 10/11 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Diverse forhold ved overtagelse af hus

Baggrund

Den 09.11.2021 har [medarbejder] foretaget ikke-destruktive undersggelser af diverse forhold pa
ovennavnte adresse. Undersggelsen blev foretaget efter aftaler med beboerne.

Beboerne har taget kontakt, da de efter kgb af hus, ser byggetekniske lgsninger i vadrummet som
de mener var tvivisomme, samt et fugefri gulv i stuen der allerede fremstar med huller.

Undersggelser:

1. Samling mellem gulv og vaeg i bruseniche.
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Vaeggene i brusenichen er opfgrt i tegl og puds som er malet. Den ene vaeg er det blankt murvaerk
der er malet, bagvaeggen i brusenichen er det en pudset vaeg som er malet. Det er usikkert om der
er vadrum sikring, det vurderes at der ikke er det. Men det forhold der beskrives her forholder sig
ikke til om der er vadrumssikring eller ej idet det ikke er vaesentlig i denne sammenhaeng. Gulvet
er fugefrigulv udfert i epoxy.

Lige over gulvet er der et indhak i vaeggen ca. 20x20 mm som samler skidt og fugt og skimmel op-
star. Det indhak er forsggt lukket med en stor skrafuge. Det vides ikke hvad der gemmer sig bag
skrafugen, men erfaringsmaessigt er der sandsynligvis opfugtning og maske skimmel.

Skrafugen stod helt nylavet ved overtagelsen og er allerede nu sluppet flere steder, og der derved
er fri passage for vand til at ga ind bagved og ind i de primaere konstruktioner.
Se fotos 1-3 til slut i rapporten.

Der vil erfaringsmaessigt udvikle sig en skade grundet den samling mellem gulv og vaeg og det er
allerede i gang.

De fysiske forhold ved den Igsning kan med tiden giver skader i veegge og gulv, og @delaegger og
svaekke disse bygningsdele i en grad at det gér brusenichen ubrugelig.

Forholdet var ikke naevnt i tilstandsrapporten.

2. Fugefrit gulv i stuen.
Gulvet fremstar ujaevnt og slutbehandlingen ryger af flere steder. Der er navnt en bule i gulvet i
tilstandsrapporten, men det her problem er generelt for hele gulvet. Arsag beskrives herunder.

Der er stgbt et betonlag ovenpa et eksisterende flisegulv umiddelbart inden overtagelsen. Deref-
ter er der behandlet med et haerdeplastgulv som den afsluttende behandling. Det kan ses at der
er fliser under det stgbte undergulv.

Underlagets styrke og overfladestruktur betyder meget for, om vedhaeftning mellem gulvbelaeg-
ning og beton bliver god.

| denne bolig ses det udfgrte betonlaget (undergulv) som porgst og sveekket i sin struktur, sa det
kan ikke holde fast pa coatingen.

Derudover slipper coatingen ogsa undergulvet grundet at der ikke er udfgrt de ngdvendige tiltag
inden udlzaegning af coating.

Forholdene ved udfgrslen af haerdeplastgulvet har ikke vzeret i orden, arsagerne til forholdene pa
gulvet er fglgende:

¢ Stgvsug underlaget, umiddelbart inden du laegger gulvet. | visse tilfelde anbefaler leverandgren
en decideret grundrensning. Dette er ikke udfgrt korrekt.

¢ Underlaget skal have samme planhed, som kraeves af det faerdige gulv (+ 2 mm pa et 2 m ret-
holt, medmindre andet er aftalt). Dette er ikke overholdt.

e For at opna god vedhaeftning mellem underlag og gulvbelagning kan man vaere ngdt til at fore-
tage en mekanisk bearbejdning af underlagets overflade. Dette er ikke udfgrt.

¢ Haerdeplastgulvet skal udfgres med 5 lag for at opnar den tiltaenkte styrke. Dette er ikke udfegrt,
det sk@gnnes det har faet et lag.
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Gulvets overflade i stuen er jf. overstaende svaekket og vil hurtigt svaekkes yderligere hvis der ikke
sezettes ind med en udbedring. Svaekkelsen af gulvet nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed i
forhold til tilsvarende intakte bygninger.

[Foto]

1. Samling mellem gulv og vaeg i bruseniche. Samling forsggt taetnet med elastisk fuge.

[Foto]
2. Fuge ses teet pa at den slipper og der er fri passage for fugt bag fugen. Udskiftning af fugen nyt-
ter ikke. forholdene for at udfgre en korrekt fuge er der ikke.

[Foto]

3. Her ses at der er et indhak/fordybning i veeggen som er forsggt deekket med fugen. Indhakket
er en fugt og skidt samler og er grobund for skimmel og fugtophobning som pa sigt skader kon-
struktionen.

[Foto]
4. Coating slipper undergulvet grundet forkert udfgrsel.

[Foto]
5. Der ses flere steder sma afskalninger som skyldes et porgst undergulv der ikke er udfgrt med
den korrekte styrke."

Af taksatorrapport af 15/12 2022 fremgar bl.a.:

"Grundlaget for besigtigelsen

Den 06.12.2021 var jeg ude for at se pa det anmeldte forhold pa din ejendom.

| har tidligere modtaget en afggrelse pa gulvbelaegningen i stueetage. Jeg har vaeret ude for at re-
vurdere forholdet samt vurdere et nyt forhold omkring badevaerelset i stueetagen.

Relevante oplysninger for sagen
Topdanmark vilkar nr. 6776-2
Forsikringen er i kraft den 01.06.2021.
Forholdet er anmeldt den 11.08 2021.
Ejendommen er opfgrt i 1977.

Relevante oplysninger i tilstandsrapporten:

Opmarksomhedspunkter (s.5)

- Terrazzo og fugefrie betongulve

'Fugefrie gulve - beton, terrazzo, m.fl. - skal altid vaere intakte, og specielt omraderne omkring
rgrgennemfgringerne skal veaere teette, sa man undgar fugtskader under gulvet. | vadrum skal der
vaere en god ventilation hele dggnet, da der ellers kan opsta fugtrelaterede problemer som for
eksempel skimmel.'

- Vadrumsmaling pa vaegge

'Malede veegge i et vadrum kraever ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring bruseren. Vad-
rumsmaling i belastede omrader bliver slidt, og malerbehandlingen skal derfor veere intakt, sa
man undgar fugtrelaterede fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktioner. | vadrum skal der
vaere en god ventilation hele dggnet, da der ellers kan opsta fugtrelaterede problemer som for
eksempel skimmel.'
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- Beboelse — Stueplan - Entre

Pkt. 6 'Der er et par buler i gulvbelaegning.' — 'Forholdet vurderes uden konstruktiv betydning.'
Topdanmark skaderapport af 13.09.2021

Jeres radgiver [bygherreradgiver] notat af 10.11.21

Tilbud fra [firma med ekspertise i epoxy gulvbelaegning] 08.011.2021

Du har anmeldt fglgende forhold
¢ Forhold 1. Gulvbelaegning skaller af i stueetagen
e Forhold 2. Samling mellem gulv og vaeg i bruseniche, samt manglende vadrumssikring.

Vurdering af de anmeldte forhold

Forhold 1. Gulvbelaegning skaller af i stueetagen
| har tidligere modtaget en afggrelse jf. skaderapport af 13.09.2021
Efterfglgende har | faet forholdet besigtiget af jeres radgiver [bygherreradgiver] jf. notat 10.11.21.

Jeg vil nedenfor gennemga de punkter [bygherreradgiver] har kommenteret.

a) 'Stgvsug underlaget, umiddelbart inden du laegger gulvet. | visse tilfaelde anbefaler leverandg-
ren en decideret grundrensning. Dette er ikke udfgrt korrekt.'

Vurdering: Pa det forligende grundlag kan det ikke vurderes om manglende renggring af overfla-
den

er arsagen til afskallingen. Nar maling ikke har tilstreekkelig vedhaeftning, kan det vaere en arsag.
uUd

fra en helhedsbetragtning er gulvoverfladen intakt. Der er tale om en stgrre afskalling i entreen,
som er naevnt i tilstandsrapporten. De @gvrige steder bestar af mindre lokale hakker i gulvet ca. 12
steder.

b)'Underlaget skal have samme planhed, som kraeves af det faerdige gulv (+ 2 mm pa et 2 m ret-
holt,

medmindre andet er aftalt). Dette er ikke overholdt."'

Vurdering: Hvorvidt gulvets planhed ligger inden for £ 2 mm pa et 2 m retholt, og man kan se
markeringen af de overspartlet fliser gennem belaegningen, udggr ikke et forhold der opfylder
skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C.

c) 'For at opna god vedhaftning mellem underlag og gulvbelagning kan man vaere ngdt til at fore-
tage en mekanisk bearbejdning af underlagets overflade. Dette er ikke udfgrt.’

Vurdering: Pa det forliggende grundlag, kan jeg ikke se hvordan dette konkret er konstateret og er
arsag til afskallingen.

d) 'Heerdeplastgulvet skal udfgres med 5 lag for at opnar den tiltaenkte styrke. Dette er ikke ud-
f@rt, det skgnnes det har faet et lag.'

Vurdering: At gulvet kun skulle vaere behandlet 1 gang eller flere gange, har selvfglgelig betydning
for overfladens holdbarhed. Men det er ikke noget der i sig selv udggr en skade der opfylder ska-
desbegrebet jf. vilkar pkt. 15C.

Konklusion
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| har overtaget bygning d. 01.08.2021 og anmeldt forholdet ca. 2 maneder efter overtagelsen. |
har faet oplyst af jeres nabo, at gulvet blev lavet som det sidste, kort tid inden bygningen blev sat
til salg (2020).

Jeres nabo oplyser, at gulvet oprindelig var opfgrt med gule terracottafliser, som er tilfeeldet inde
hos hende. Derover er det lagt et udefineret pudslag/nivelleringslag, for at fylde ujeevnheder ud
pa fliser og fuger. (man kan ane fliserne gennem laget). Det er oplyst at overfladen pa pudsla-
get/nivelleringslaget er behandlet med ... Gulvmaling Epoxy Super. Producenten anviser 2 x be-
handling ved normal brug.

Det var ikke muligt at vurdere hvor mange behandlinger gulvet har faet, men den malede overfla-
de ser ud til at veere jeevnt daekkene.

Malede overflader har en generel lav levetid afhaengig af brugen. Man ma derfor forvente at den
type overfladebehandling skal Igbende vedligeholdes. Med den form for overfladebehandling, kan
man ikke undga at der opstar ridser eller hakker pa gulvet. Ved stgrre eller mindre afskallinger,
kan der vaere tale om lokale steder hvor malingen ikke har tilstreekkelig vedhaeftning. Om dette
skyldes mangelfuld renggring i forhold til stgv eller fedt/olie eller grunder, kan ikke vurderes pa
foreliggende grundlag. Men ud fra det konkrete omfang i entreen, vurderes det ikke at ga ud over
hvad man kan forvente i forhold til det som er noteret til tilstandsrapporten.

Det underliggende pudslag vurderes ikke at tage skade af at overfladebehandlingen skaller af.
Som det er naevnt i tidligere afggrelse, vurderes det at afskallingen af overfladen, udggr et kosme-
tisk forhold pa konstruktionen og medfgrer ikke yderligere skade pa det underliggende pudslag.

At der kan opsta hakker og ridser og mindre afskallinger pa et malet betongulv, vurderes ikke at
nedsatter bygningens vardi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

At noget nedsatter bygningens vaerdi, skal ikke betragtes ud fra ejendommens handelsvaerdi,
men skal vurderes ud fra konstruktionens veerdi ud fra den funktion den skal opfylde (byggetek-
nisk vaerdi).

Forholdet opfylder ikke skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C, og jeg fastholder derfor afvisningen.

Forhold 2. Samling mellem gulv og vaeg i bruseniche, samt manglende vadrumssikring.

Jeres radgiver [bygherreradgiver] har beskrevet fglgende:

'Lige over gulvet er der et indhak i vaeggen ca. 20x20mm som samler skidt og fugt og skimmel op-
star. Det indhak er forsggt lukket med en stor skrafuge. Det vides ikke hvad der gemmer sig bag
skrafugen, men erfaringsmaessigt er der sandsynligvis opfugtning og maske skimmel. Skrafugen
stod helt nylavet ved overtagelsen og er allerede nu sluppet flere steder, og der derved er fri pas-
sage for vand til at ga ind bagved og ind i de primaere konstruktioner.

Se fotos 1-3 til slut i rapporten.

Der vil erfaringsmaessigt udvikle sig en skade grundet den samling mellem gulv og veeg og det er
allerede i gang. De fysiske forhold ved den Igsning kan med tiden giver skader i veegge og gulv, og
gdeleegger og svaekke disse bygningsdele i en grad at det g@r brusenichen ubrugelig.'

| oplyser fglgende:
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'Badeveerelset er ombygget ca. et ar inden vi overtog huset. Man har fjernet den tidligere op-
murede brusekabine med fliser og muret kant og blot fortsat epoxygulvet og afsluttet med en ela-
stisk fuge. Som vi ser det, har man herved fjernet den tidligere vadrumssikring uden at indsaette
en ny.

Resultatet er, at vandet nu treenger ind bag fugerne i gulvet, og der er opstaet skimmelsvamp pa
vaeggene. Den manglende vadrumssikring medfgrer nzerliggende risiko for skader pa bygningen jf.
Vilkar for ejerskifteforsikring pkt. 15 C......... '

'‘Der er desvaerre ingen tvivl om, at det udfgrte arbejde er af meget ringe kvalitet og &ndringen i
badevarelset har bevirket, at bestemmelser i bygningsreglementet ikke laengere er opfyldt, hvil-
ket burde have vaeret omtalt i tilstandsrapporten.'

Konklusion

Ved min besigtigelse, kunne der males lokalt forhgjet fugt i vaeggen ved det muret hjgrne nede
ved gulvet i brusenichen. Der kunne ikke males forhgjet fugtveerdier i gulvet.

Det kunne konstatere at hjgrnefugen var sluppet i kanten enkelte steder bl.a. i hjgrnet i bruseni-
chen.

| oplyser at brusenichen oprindelig var beklaedt med fliser pa vaeggen og pa gulvet, men man har
fijernet opkanten til brusenichen og fjernet fliserne pa veeggen. Derefter har man lagt et puds-
lag/nivelleringslag pa gulvet med epoxymaling og malet vaeggene.

a) Gulv — Der er ikke konstateret nogen skader pa gulvet. At gulvet er malet med en epoxymaling i
brusenichen, og man har fjernet opkanten til brusenichen, udggr i sig selv ikke et forhold som op-
fylder skadebegrebet jf. vilkar pkt. 15C.

b) Veeg — Der er pa veeggen i brusenichen ikke konstateret nogen skader. At vaeggen i brusenichen
bestar af en muret/pudset flade, der er malet med en vadrumsmaling, udger i sig selv ikke et for-
hold

som opfylder skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C. Forholdet har hele tiden veeret synligt og der er i
tilstandsrapporten (s5) under vadrumsmaling oplyst fglgende: 'Malede vaegge i et vadrum kraever
ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring bruseren. Vadrumsmaling i belastede omrader bliver
slidt, og malerbehandlingen skal derfor vaere intakt, sd man undgar fugtrelaterede fglgeskader pa
de bagvedliggende'

c) Fugen — Det er konstateret at fugen der er lagt i brusenichen, er utaet. Der er malt forhgjet fugt
lokalt ved det muret hjgrne omkring fugen.

Med udgangspunkt i at forholdet er opdaget kort tid efter overtagelsen, vurderes det at utzethe-
den i fugen opfylder skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C. Forholdet kan udbedres ved at fjerne den
eksisterende fuge, rense og klarggre underlaget, og laegge en ny fuge. Det vurderes at forholdet
kan ggres inden for hvad der svare til, 1 mand 1 dag + materialer ca. kr. 5.000 inkl. mom:s.

Jf. vilkar pkt. 5C, deekker forsikringen ikke forhold der koster mindre en jeres selvrisiko pa kr.
5.300.

Forholdet kan derfor ikke deekkes pa ejerskifteforsikringen.

Det videre forlgb
Hvis jeres murer ikke kan udbedre fugen for mindre end jeres selvrisiko, er | velkommen til at
vende tilbage med et tilbud."
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Af tilbud pa epoxybelaegning af 8/11 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Polyurethan belagning 50 kvm (PU belaegning)

(Arbejdets varighed 5 dage — Anbefalet haerdetid 2 dage, hvor gulvet ikke ma betraedes)
¢ Dag 1 - Slibning af undergulv, stgvsugning, samt primning.

¢ Dag 2 Et kontrollag udlaegges, for at deekke fugerne i fliserne.

¢ Dag 3 — PU belaegning udlzaegges i gnskede farver.

¢ Dag 4 — 1 gang topcoat pafgres.

e Dag 5 — 2 gang topcoat pafgres.

Ensfarvet PU pris pr/kvm 750 kr.

EPI Design Blend pr/kvm 950 kr.

(Design Blend er 2 farver der blandes og giver et spil i udseendet)

Alle priser er ex. Moms

Prisen er en allinclusiv pris hvor kgrsel, forbrugsvarer, materialer, arbejdslgn osv. er indregnet i
prisen."

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

"5. Selvrisiko

A Selvrisiko pr. daekningsberettigende skade

Ejerskifteforsikringen har den selvrisiko, der star pa policen. Selvrisikoen bliver beregnet pr. daek-
ningsberettigende skade og bliver fratrukket i erstatningsudbetalingen.

B Den samlede selvrisiko
| den 5-arige eller 10-arige forsikringsperiode kan den samlede selvrisiko ikke overstige det belgb,
der star pa policen.

C Bagatelgraense
Skader, der koster mindre end den galdende selvrisiko pr. skade, jf. punkt 5A, indgar ikke i den
samlede selvrisiko og kan ikke anmeldes til TopDanmark.

8. Hvis skaden sker

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

14. Hvad er d=kningen 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.

15. Hvilke skader daekker forsikringen?

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed nzaevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere 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 forebyggende
foranstaltninger.

16. Hvilke forhold dakker forsikringen ikke
Forsikringen deekker ikke:

A Forhold, der 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 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 skade eller er naerliggende risiko for
skade, jf. punkt 15 C.

F Forhold som er daekket af en anden forsikring, fx en husforsikring.

G Forhold, der kun bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade
pa bygningen, jf. punkt 15 C.

H Forhold, der kun bestar i udlgbet af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige
levetid.

L Dine individuelle gnsker om en szrlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at
en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallati-
onsrapporten. Sadanne forhold er omme omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen,
der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt', jf. punkt 15 C."

Naevnet har faet fremlagt fotos.

Naevnet udtaler:
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Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1977. Saelgeren havde i sin ejertid mellem 2019-2020 fore-
taget renovering i form af blandt andet nyt gulv i hele stueetagen, nyt kgkken, ny trappe, nyma-
let ejendommen og opf@rt ny bruseniche-vaeg i badevaerelset. Klageren overtog ejendommen
den 1/6 2021 pa baggrund af tilstandsrapport af 4/12 2020. Klageren anmeldte kort efter ind-
flytningen, at han havde konstateret et stgrre hul i gulvet i stueetagen, og at gulvepoxymalin-
gen skallede af flere steder i stueetagen. Senere anmeldte klageren manglende vadrumssikring
pa badevaerelset samt revner i elastisk fuge i brusenichen.

Klageren kreaever daekning for udgifter til udbedring af forhold ved gulvet i stueetagen, samlin-
gen mellem gulv og vaeg i brusenichen og manglende vadrumssikring pa badevearelset. Hvad
angar gulvmalingen i stueetagen er klageren uenig i, at malingen er intakt og har tilfredsstillen-
de vedhaftning. Han har ogsa anfgrt, at gulvets funktion og holdbarhed ikke svarer til, hvad
man normalt kan forvente. Malingen pa gulvet vil afskalle unaturligt hurtigt og derfor have en

markant kortere levetid end forventeligt. Det er derfor ikke kun et kosmetisk problem.

Selskabet har forud for sagens behandling i neevnet anerkendt, at den utzette fuge i badeveerel-
set udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand, da den utaette fuge kan give nzrliggende
risiko for skade, hvis den ikke udbedres. Selskabet har dog vurderet, at forholdet kan udbedres
for mindre end klagerens selvrisiko pa 5.300 kr., jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5C. Selska-
bet har anmodet klageren om at vende tilbage til selskabet med et tiloud fra en handvaerker, i
det tilfaelde det viser sig, at udbedringen ikke kan udfgres for mindre end 5.300 kr. Selskabet vil

da vurdere forholdet pa ny.

Selskabet har afvist at yde deekning vedrgrende gulvepoxymalingen i stueetagen. Selskabet har
anfgrt, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten har mattet paregne udgif-
ter til @@ndring af ujaevnheder/buler i epoxymalingen pa gulvet i entreen, jf. forhold nr. 6 i til-
standsrapporten. Forholdet er derfor ikke daekket af forsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 16A. Klageren er desuden ved tilstandsrapportens opmaerksomhedspunkter oplyst om, at
fugefrie betongulve altid skal vaere intakte. Ved selskabets besigtigelser af 9/9 2021 og af 6/12

2021 kunne selskabet ikke konstatere huller i gulvet, men alene stedvis smaafskalninger i epo-
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xymalingen, og i gangen/entreen blev der bl.a. registreret en afskalning pa 10x10 cm. Udover
afskalningerne, kunne det registreres, at malingen havde sma opbulinger, hvor malingen fortsat
var intakt. Ved besigtigelse 9/9 2021 blev det ved tapeprgve konstateret, at malingen fortsat
var intakt og havde tilfredsstillende vedhaeftning. Buler i gulvbelaegningen er uden konstruktiv
betydning, og hverken afskalning af maling pa gulvet eller buler i gulvbeleegning udggr en daek-
ningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Forholdene nedsaetter ikke gulvets
byggetekniske veerdi, ligesom forholdene ikke nedszetter brugbarheden af gulvet. Gulvet kan
anvendes til dets formal, selvom det fremstar med buler og fa afskalninger, og uden nzerliggen-
de risiko for skade pa underliggende konstruktioner. Selskabet har endelig anfgrt, at gulvet er
belagt med epoxymaling og ikke epoxybelaegning, at der er forskel pa levetiden af epoxymaling
og epoxybelagning, og at kortere eller laengere levetider pa forskellige behandlinger ikke udggr
en skade i ejerskifteforsikrings forstand. | forhold til det indhentede notat af 10/11 2021 fra
klagerens bygherreradgiver har selskabet anfgrt, at den undersggelse, der er lavet, er en ikke-

destruktiv undersggelse, og at klagerens radgiver tager udgangspunkt i en epoxybelaegning.

For sa vidt angar manglende vadrumssikring pa badeveerelset, har selskabet anfgrt, at klageren
ikke har bevist, at der foreligger en daekningsberettigende skade. Selskabet har ved sin besigti-
gelse ikke kunnet konstatere skader pa gulvet eller vaeggen i brusenichen udover lokalt i omra-
det ved hjgrnefugen, jf. ovenfor. Der er tale om uorganisk materiale, og vadrummet er ikke
blevet ringere fugtsikret i forhold til det oprindelige badevaerelse fra 1977. Maling pa vaeggene i
stedet for klinker vil kreeve et gget vedligeholdelsesbehov, men det forhold, at salgers hand-
veerker har udfgrt Igsninger, der eventuelt indebzerer en stgrre vedligeholdelsesbyrde, udggr
ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har desuden henvist til eksempelsam-
lingen i ejerskifteforsikringsbetingelserne, hvoraf det fremgar, at manglende vadrumsmembran
i vadzoner i almindelighed ikke vil vaere deekket.

Af tilstandsrapporten under punktet "opmaerksomhedspunkter"”, "terrazzo og fugefrie beton-
gulve" fremgar det, at "fugefrie gulve — beton, terrazzo, m.fl. — skal altid vaere intakte, og speci-

elt omraderne omkring rergennemfgringerne skal vaere taette, sa man undgar fugtskader under
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gulvet" og under punktet "Vadrumsmaling pa vaegge" fremgar det, at "malede vaegge i et vad-
rum kraever ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring bruseren. Vadrumsmaling i belastede
omrader bliver slidt, og malerbehandlingen skal derfor vaere intakt, s man undgar fugtrelate-

rede fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktioner".

Af tilstandsrapporten under punkt nr. 6 "BEBOELSE — Stueplan — Entre" fremgar det med an-
maerkningen "grat hus", at "der er et par buler i gulvbelaegningen ... Forholdet vurderes uden

konstruktiv betydning".

Af rapport af 13/9 2021 fra selskabets taksator fremgar det, at "Der er ingen steder huller i gul-
vet, men alene stedvis smaafskalninger af epoxymalingen. | gangen forekommer en afskalning
pa ca. 10 x 10 cm ... Malingen har, ud over afskalningerne, sma opbulinger — hvor malingen fort-
sat er intakt og har tilfredsstillende vedhaftning, bedgmt ved tapeprgve. Opbulinger har i sig
selv ingen praktisk betydning, men kan resultere i fremtidige smaafskalninger, hvilket ma an-
skues som et kosmetisk forhold. Kosmetiske forhold er ikke omfattet af forsikringen jf. vilkar

pkt. 16.B".

Af notat af bygherreradgiver af 10/11 2021 indhentet af klageren fremgar det, at "... det forhold
der beskrives her, forholder sig ikke til, om der er vadrumssikring eller ej, idet det ikke er vee-
sentligt i denne sammenhaeng. Gulvet er fugefrit gulv udfgrt i epoxy. Lige over gulvet er der et
indhak i vaeggen ca. 20x20 mm som samler skidt og fugt og skimmel opstar. Det indhak er for-
spgt lukket med en stor skrafuge. Det vides ikke hvad der gemmer sig bag skrafugen, men erfa-
ringsmaessigt er der sandsynligvis opfugtning og maske skimmel. Skrafugen stod helt nylavet
ved overtagelsen og er allerede nu sluppet flere steder, og der derved er fri passage for vand til
at ga ind bagved og ind i de primaere konstruktioner ... Der vil erfaringsmaessigt udvikle sig en
skade grundet den samling mellem gulv og vaeg og det er allerede i gang. De fysiske forhold ved
den Igsning kan med tiden give skader i vaegge og gulv, og gdelaegger og sveekke disse byg-
ningsdele i en grad at det ggr brusenichen ubrugelig ... 2. Fugefrit gulv i stuen. Gulvet fremstar
ujaevnt og slutbehandlingen ryger af flere steder. Der er naevnt en bule i gulvet i tilstandsrap-

porten, men det her problem er generelt for hele gulvet. Arsag beskrives herunder ... | denne
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bolig ses det udfgrte betonlaget (undergulv) som porgst og svaekket i sin struktur, sa det kan
ikke holde fast pa coatingen. Derudover slipper coatingen ogsa undergulvet grundet at der ikke
er udfgrt de ngdvendige tiltag inden udlaegning af coating. Forholdene ved udfgrslen af haerde-
plastgulvet har ikke veeret i orden, arsagerne til forholdene pa gulvet er fglgende: * Stgvsug
underlaget, umiddelbart inden du laegger gulvet. | visse tilfelde anbefaler leverandgren en de-
cideret grundrensning. Dette er ikke udfgrt korrekt. ¢ Underlaget skal have samme planhed,
som kraeves af det feerdige gulv (x 2 mm pa et 2 m retholt, medmindre andet er aftalt). Dette er
ikke overholdt. ® For at opna god vedhaftning mellem underlag og gulvbelaegning kan man
vaere ngdt til at foretage en mekanisk bearbejdning af underlagets overflade. Dette er ikke ud-
fert. « Haerdeplastgulvet skal udfgres med 5 lag for at opnar den tiltaenkte styrke. Dette er ikke
udfgrt, det sk@nnes det har faet et lag. Gulvets overflade i stuen er jf. overstaende svaekket og
vil hurtigt svaekkes yderligere hvis der ikke szettes ind med en udbedring. Svaekkelsen af gulvet

nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger".

| rapport af 15/12 2022 anfgrer selskabets taksator i sin konklusion, at "jeres nabo oplyser, at
gulvet oprindelig var opfgrt med gule terracottafliser, som er tilfeldet inde hos hende. Derover
er det lagt et udefineret pudslag/nivelleringslag, for at fylde ujeevnheder ud pa fliser og fuger
(man kan ane fliserne gennem laget). Det er oplyst, at overfladen pa pudslaget/nivelleringslaget
er behandlet med ... Gulvmaling Epoxy Super. Producenten anviser 2 x behandling ved normal
brug. Det var ikke muligt at vurdere hvor mange behandlinger gulvet har faet, men den malede
overflade ser ud til at veere jeevnt deekkene. Malede overflader har en generel lav levetid af-
hangig af brugen. Man ma derfor forvente at den type overfladebehandling skal Isbende vedli-
geholdes. Med den form for overfladebehandling, kan man ikke undga at der opstar ridser eller
hakker pa gulvet. Ved stgrre eller mindre afskallinger, kan der vaere tale om lokale steder hvor
malingen ikke har tilstraekkelig vedhaeftning. Om dette skyldes mangelfuld renggring i forhold
til stgv eller fedt/olie eller grunder, kan ikke vurderes pa foreliggende grundlag. Men ud fra det
konkrete omfang i entreen, vurderes det ikke at ga ud over hvad man kan forvente i forhold til
det, som er noteret til tilstandsrapporten. Det underliggende pudslag vurderes ikke at tage ska-

de af, at overfladebehandlingen skaller af. Som det er naevnt i tidligere afggrelse, vurderes det
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at afskallingen af overfladen, udggr et kosmetisk forhold pa konstruktionen og medfgrer ikke
yderligere skade pa det underliggende pudslag. At der kan opsta hakker og ridser og mindre
afskallinger pa et malet betongulv, vurderes ikke at nedszette bygningens veerdi eller brugbar-
hed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand ... Forhold 2. Samling mellem gulv og vaeg i bruseniche, samt manglende
vadrumssikring ... Konklusion Ved min besigtigelse, kunne der males lokalt forhgjet fugt i veeg-
gen ved det murede hjgrne nede ved gulvet i brusenichen. Der kunne ikke males forhgjede
fugtveerdier i gulvet. Det kunne konstatere at hjgrnefugen var sluppet i kanten enkelte steder
bl.a. i hjgrnet i brusenichen ... a) Gulv — Der er ikke konstateret nogen skader pa gulvet. At gul-
vet er malet med en epoxymaling i brusenichen, og man har fjernet opkanten til brusenichen,
udggr i sig selv ikke et forhold som opfylder skadebegrebet jf. vilkar pkt. 15C. b) Veeg — Der er
pa vaeggen i brusenichen ikke konstateret nogen skader. At veeggen i brusenichen bestar af en
muret/pudset flade, der er malet med en vadrumsmaling, udger i sig selv ikke et forhold som
opfylder skadesbegrebet jf. vilkar pkt. 15C. Forholdet har hele tiden veaeret synligt og der er i
tilstandsrapporten (s5) under vadrumsmaling oplyst fglgende: 'Malede vaegge i et vadrum krae-
ver ekstra opmaerksomhed specielt i og omkring bruseren. Vadrumsmaling i belastede omrader
bliver slidt, og malerbehandlingen skal derfor vaere intakt, sa man undgar fugtrelaterede fglge-

skader pa de bagvedliggende'".

Af punkt 15 C fremgar det, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele, og at der ved "skade" forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revne-
dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Ved "naerliggende risiko for skader" forstas, at der erfa-
ringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende vedlige-

holdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Af punkt 16A fremgar det, at forsikringen ikke deekker forhold, der er neaevnt i tilstandsrappor-

ten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet, samt at et forhold anses for klart forkert
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beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sa kpberen af ejendom-
men ikke pa grundlag af den pagaldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reel-

le karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Forsikringen daekker desuden ikke "bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og
almindelig brugbarhed i gvrigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servi-
tutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 15 A og 15 B, samt
®stetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er

sket skade eller er nzerliggende risiko for skade, jf. punkt 15 C", jf. punkt 16 B.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 16 G fglger det, at forsikringen ikke daekker forhold, der kun
bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmindre der som fglge
af det pagealdende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko for skade pa bygningen,

jf. punkt 15 C.

Af punkt 16 L fremgar det, at forsikringen ikke daekker klagerens "individuelle gnsker om en
seerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et an-
det materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten. Saddanne forhold
er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi

eller brugbarhed navneveerdigt', jf. punkt 15 C".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper — og forsikringsbetin-
gelsernes pkt. 8 B — er klageren, som skal bevise, at der foreligger forhold, som udgegr en deek-

ningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker ogsa, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at udfgrelsen af
en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller handveerksmaessigt optimalt.

Afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa tidspunk-
tet for overtagelsen af ejendommen var forhold ved gulvet i stueetagen eller forhold vedrgren-
de vadrumssikringen pa badevzrelse, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade,
nar der bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet finder, at forholdet vedrgrende
buler i gulvbelaegningen i entreen ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at buler og afskalninger i epoxymaling pa gulvet i stue-
etagen ikke nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Af rapport fra sel-
skabets taksator af 13/9 2021 fremgar det, at opbulingerne ikke i sig selv har en praktisk betyd-
ning, men kan resultere i fremtidige smaafskalninger. Af rapport fra selskabets taksator af
15/12 2022 fremgar det, at malede overflader har en generel lav levetid afhaengig af brugen, at
man ma forvente at den type overfladebehandling Ipbende skal vedligeholdes, og at ved den

form for overfladebehandling, kan man ikke undga at der opstar ridser eller hakker pa gulvet.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at buler og afskalning i epoxymalerbehandlingen ikke giver naer-
liggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Af tilstandsrapporten
fremgar det blandt andet, at buler i gulvbeleegningen i entreen vurderes at vaere uden kon-
struktiv betydning, og af rapport fra selskabets taksator af 15/12 2022 fremgar det, at det un-

derliggende pudslag ikke vurderes at tage skade af, at overfladebehandlingen skaller af.

Naevnet har tillige lagt vaegt pa, at det forhold, at gulvet er udfgrt med epoxymalerbehandling
og ikke epoxybelaegning ikke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. for-

sikringsbetingelsernes punkt 16L.

Hvad angar gulvbelaegningen i entreen har naevnet lagt vaegt pa, at det i tilstandsrapporten
med "grat hus" er anmaerket, at "der er et par buler i gulvbelaegningen", og at klageren pa den

baggrund har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i be-
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tragtning. Forhold naevnt i tilstandsrapporten er ikke daekket af ejerskifteforsikringen, jf. forsik-

ringsbetingelsernes punkt 16A.

For sa vidt angar manglende vadrumssikring i badevaerelset har naevnet bl.a. lagt vaegt p3, at
det af rapport fra selskabets taksator af 15/12 2022 fremgar, at der ikke kunne males forhgjede
fugtveerdier i gulvet. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret skader som fglge
af, at gulvet i brusenichen er malet med en epoxymaling, at opkanten til brusenichen er fjernet,
og at veeggen i brusenichen bestar af en muret/pudset flade, der er malet med en vadrumsma-

ling.

For sa vidt angar den uteette fuge i vddrum bemaerker naevnet, at selskabet har anerkendt at
den utaette fuge udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, men at det ma laegges til
grund, at forholdet kan udbedres for mindre end klagerens selvrisiko pa 5.300 kr., jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 5C. Selskabet har anmodet klageren om at vende tilbage til selskabet
med et tilbud fra en handvaerker, i det tilfeelde at det viser sig, at udbedringen ikke kan udfgres
for mindre end 5.300 kr. Klageren ses ikke at vaere vendt tilbage med et tilbud fra handvaerker

pa mere end selvrisikoen.

Notat fra bygherreradgiver af 10/11 2021, som klageren har indhentet og fremsendt samt den

fremsendte video og fotos, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s
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