Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 1. februar 2023 blev i sag nr. 98456:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 9/7 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Etagedaekket i villaen er udfgrt i strid med dagaldende byggeskik. Gulvene pa 1. sal er skave,
gynger, og der er risiko for, at bjelkerne i etagedakket giver efter. Der er derfor nedsat anvende-
lighed af villaens 1. sal.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker at selskabet skal anerkende, at skaden i etagedakket er omfattet af ejerskifteforsikrin-

gen.

Klageren har i mail af 9/7 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Hermed anmoder jeg Ankenaevnet for Forsikring om at treeffe afggrelse om (principalt) at ska-
derne pa vores hus er omfattet af ejerskrifteforsikringen, eller (subsidizert) at selskabet skal ind-
hente en sagkyndig erklaering til belysning af, om der foreligger en deekningsberettiget skade.

De skader, som efter vores opfattelse er omfattet af ejerskrifteforsikringen, er:

1. Revner i murveerk

2. Gyngende etageadskillelse

Det er vores opfattelse, at skaderne nedsatter ejendommens vardi og brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til andre ejendomme uden skader.
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Vi erhvervede villaen pa ... den 1. oktober 2019. | forbindelse med erhvervelsen tegnede vi ejer-
skifteforsikring. Forsikringspolicen vedlaegges som bilag 1.

Huset var tomt ved indflytningen, jf. den som bilag 2 vedlagte salgsopstilling. | forbindelse med
fremvisningen konstaterede vi, at gulvet pa 1. sal var skaevt, hvilket ogsa fremgar af tilstandsrap-
porten. Herudover konstaterede vi, at der i villaens facade var en raekke mindre revner i murvaer-
ket, hvilket ogsa var naevnt i tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten vedlaegges som bilag 3.

Det fremgar saledes af tilstandsrapporten (punkt B.7), at gulvene pa 1. sal er skaeve, og at dette
skyldes en satning i gulvkonstruktionen eller en saetning i selve huset. Det fremgar, at satningen
er tilendebragt. Seetningen har faet karakteren 'K2'.

Herudover fremgar det af punkt A.1-4, at der visse steder i facaden er revner i murvarket, og at
dette ikke vurderes af have konstruktiv betydning.

Efter at have overtaget huset konstaterede vi, at gulvet pa 1. sal 'gyngede' nar man gar pa det.
Dette indebeerer, at mgblerne i det gstvendte og det vestvendte vaerelse skal klodses op, og at
meoblerne bevaeger sig/ryster nar man gar pa gulvet (med det resultat, at eksempelvis et vandglas
stadende pa et bord vaelter).

Hertil kommer, at der — efter vi har overtaget huset — er opstaet revner flere steder indvendigt i
huset pa 1. sal og i stueetagen i de omrader, hvor gulvet er skeevt og gyngende.

Vi har ogsa ved 2 lejligheder konstateret, at hele 1. salen rystede.

Vi har som fglge af ovenstaende faet en bygningsingenigr til at foretage en vurdering af etagead-
skillelsen. Notat af 22. december 2021 vedlaegges som bilag 4. Bygningsingenigren har konklude-
ret fglgende:

'‘Deekbjeelkerne (i etageadskillelsen, min bemaerkning) er underdimensioneret i forhold til de eksi-
sterende forhold. Murstensvaegge pa 1. sal er ikke understgttet korrekt. Murstensvaegge pa 1. sal
skal veere understgttet at en tilsvarende vaeg i stuen, eller understgttet af en baerende bjaelke. Det
er og har altid veeret normal praksis, men er ikke tilfeeldet her, og i strid i gvrigt med bygningsreg-
lementet og oplysningerne i byggesagsarkivet.

Der er stor nedbgjning i bjaelkelaget, og stor risiko for brud i bjaelkelaget, hvilket i vaerste fald kan
resultere i ned fald af daek og veegge. Under de eksisterende forhold er der begreenset anvendel-
sesmulighed af 1. sal, og deekket skal derfor aflastes. For at aflaste daekbjaelkerne skal de eksiste-
rende % stensvaegge pd 1.sal rives ned og erstattes af nye lette veegge. Bjeelkelaget skal rettes op
og forstzerkes sdledes at der etableres normal styrke.'

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at gulvet er sa skaevt, at der ikke kan stilles mgbler i det
gstvendte og det vestvendte vaerelse uden at mgblerne skal klodses op.

Det fremgar heller ikke, at gulvene gynger (og er deformerede) saledes at mgblerne ryster og gen-
stande placeret pa mgblerne veaelter, nar man gar forbi. Det er i den forbindelse vores opfattelse,
at bevaegelserne i etagedaekket er arsagen til revnerne i det udvendige og indvendige murveerk.
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Rummene er i realiteten ikke anvendelige til beboelse, og kan kun vanskeligt indrettes. Det be-
maerkes i den forbindelse, at huset ikke var mgbleret, da vi fik det fremvist af ejendomsmaegleren,
og at vi derfor ikke kunne vurdere, hvor skaeve og gyngende gulvene egentlig var.

Det fremgar heller ikke af tilstandsrapporten, at deekbjaelkerne i etageadskillelsen er underdimen-
sionerede, og at murstensvaeggene pa 1. sal ikke er understgttet korrekt. Herudover fremgar det
ikke, at der er stor risiko for brud i bjaelkelaget, ligesom det ikke fremgar, at der pa baggrund af
disse forhold ikke blot er begraenset anvendelsesmulighed af husets 1. sal, men at der ogsa er risi-
ko for brud med omfattende skade til fglge.

Det er derfor vores opfattelse, at forholdet er beskrevet klart forkert i tilstandsrapporten, idet
forholdet kun har faet karakteren 'K2' og ikke karakteren 'K3'.

Det er endvidere vores opfattelse, at skaderne pa ejendommen — der skyldes en mangelfuld og
ulovlig udfgrelse — var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at skaderne nedsaetter ejendom-
mens veaerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til andre ejendomme uden skader, ligesom
det er vores opfattelse, at der som fglge af ovenstaende er stor risiko for fglgeskader medmindre
forholdet udbedres.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at skaderne er omfattet af ejerskifteforsikringen, jf.
ogsa Ankenaevnets kendelse af 6. december 2004 i sag 62.517.

Afslutningsvist kan det oplyses, at skaden er anmeldt til forsikringsselskabet den 7. marts 2021 og
den 27. januar 2022, jf. bilag 5-6, og at selskabet ved e-mails af 25. maj 2021 (bilag 7) og 18. fe-
bruar 2022 (bilag 8-9) afviste at skaderne var daekningsberettigede."

Selskabet har i brev af 9/8 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Frida Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores risikobaerer Domus Forsikring A/S. Vi svarer pa
klagen efter aftale med Domus Forsikring A/S, da vi administrerer deres bestand af ejerskiftefor-
sikringer.

Pa vegne af Frida Forsikring A/S skal vi hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til den
indgivne klage.

Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... opfgrt i 1921 med overtagelsesdato den 23. septem-
ber 2019. | forbindelse med handlen var der tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring hos Domus
Forsikring. Policen og vilkarene for forsikringen er fremlagt af klager som bilag 1.

Tilstandsrapporten blev udarbejdet den 3. september 2019 og er fremlagt af klager som bilag 3.

Den 7. marts 2021 anmeldte klager bl.a. fglgende:
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Gulvet pa 1. sal er skaevt og det gynger ndr man gdr pd det. Dette indebaerer, at mgblerne i det
gstvendte og det vestvendte vaerelse skal klodses op og at mgblerne bevaeger sig/ryster nar man
gadr pa gulvet (med det resultat, at eksempelvis vandglas veelter (klagers bilag 5).

Taksator fra Frida Forsikring besigtigede efterfglgende ejendommen og taksators oplysninger om
besigtigelsen fremlagges som bilag A og fotos som bilag B.

Efterfglgende vendte vi tilbage den 3. maj 2021 og afviste det anmeldte forhold, da gulvene ikke
afveg naevneveerdigt for hvad klager matte forvente pa baggrund af alderen pa gulvene pa naesten
100 ar og forholdet i gvrigt var naevnt i tilstandsrapporten (bilag C).

Den 27. januar 2021 [2022] fremsendte klager en genanmeldelse til forsikringen (klagers bilag 6),
hvor klager vedlagde et notat fra hans radgiver (klagers bilag 4), hvorefter vi den 18. februar 2022
fastholdt afggrelsen (klagers bilag 9).

Fridas opfattelse af sagen
Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen den 14. april 2021 konstateret, at samtlige gulve
pa 1. sal er meget skaeve.

Taksatoren oplyser i den forbindelse, at der er 85 cm mellem bjzaelkerne og det ser ud til at gulve-
ne har vaeret slebet 1-2 gange og dette kan veere medvirkende til gulvet er skeevt/gynger.

Oplysningerne i tilstandsrapporten

Det skal bemaerkes, at det fremgar af vilkarenes pkt. 5B, at forsikringen ikke daekker forhold, der
er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet i rapporten.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten i punktet 7.1 vedr. gulvkonstruktioner med ka-
rakteren K1 beskrevet fglgende:

Gulvene knirker lidt flere steder.

Karakteren K1 beskriver mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsde-
lens eller bygningens funktion.

Hertil har den bygningssagkyndige med karakteren K2 beskrevet fglgende:

PG 1. sal er der sket en saetning der har fgrt til at gulvene er meget skaeve og at darhullet til det
store veerelse er skaevt. Note: Det har ikke kunne fastslds om saetningen skyldes en saetning af
gulvkonstruktionen eller om den skyldes en satning i selve huset. Det vurderes dog at seetningen
er tilendebragt.

Karakteren K2 beskriver alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Set i forhold til, at der i forbindelse med besigtigelsen 1 % efter overtagelsen alene er konstateret,
at gulvene er skaeve, hvilket direkte er noteret i tilstandsrapporten, fastholder vi, at det anmeldte
forhold heller ikke er deekket af forsikringen jf. vilkarene pkt. 5B.
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Skadebegrebet

Det fremgar af vilkarenes pkt. 4A, at forsikringen daekker skader/skaderisici, som var til stede ved
tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rappor-
ters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og an-
meldes i forsikringstiden.

Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygnings-
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsik-
rede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Der er tale om et gulv, som er lagt i forbindelse med husets opfgrelse i 1921. At gulvet er skaevt,
er ikke usaedvanligt for tilsvarende intakte ejendomme af samme alder og konstruktion pa ca. 100
ar.

Klagers radgiver anfgrer i sit notat fra december 2021 bl.a., at deekbjeelkerne er underdimensione-
ret og murstensvaegge pa 1. sal ikke er understgttet korrekt.

Taksatoren oplyser i den forbindelse, at der er tale om den oprindelige etageadskillelse fra 1921.
Hertil er der fjernet en vaeg i 1950 i stueetagen. Der er ikke siden andringen i 1950 sket nogen
former for skader og taksatoren vurderer for ikke, at der er tale om neerliggende risiko for, at der
fremadrettet vil ske en skade.

Dertil vurderer taksatoren, at medvirkende arsag til, at gulvene er eftergivne udover alderen pa
konstruktionen er, at der er tale om 85 cm mellem bjalkerne og gulvene har vaere slebet 1-2 gan-
ge, hvilket ikke er usadvanligt for et gulv med en alder pa ca. 100 ar.

Sammenholdt med, at klager fgrst anmelder forholdet ca. 1 % ar efter overtagelsen og der i gvrigt
ikke er konstateret nogen former for skader bortset fra hvad klager i forbindelse med kgbet af
ejendommen har faet oplyst om i tilstandsrapporten, fastholder vi derfor, at forholdet ikke pa
overtagelsestidspunktet har udgjort en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt.
4A og B.

Ankenavnspraksis

Vi har vedlagt en kopi af kendelsen 49.155 som bilag D. | kendelsen udtalte ankenaevnet, at den
omstaendighed, at gulvene gyngede, ikke var usaedvanligt i forhold til tilsvarende ejendomme op-
ferti 1940’erne.

| sagen 92.363 (bilag E) havde klager anmeldt et eftergivende gulv, hvor der var tale om revne-
dannelser imellem gulvbraedderne. Ankenaevnet udtalte bl.a., at den savel de gyngende gulvarea-
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ler som revnedannelserne imellem gulvbraedderne efter naevnets opfattelse ikke havde et sadant
omfang, at bygningens veerdi eller brugbarhed matte anses for naevnevaerdigt nedsat.
Det er vores opfattelse, at kendelserne er sammenlignelige med problemstillingen i denne sag.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen, da forholdet ikke udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand samt er anmaerket i tilstandsrapporten.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klageren har i mail af 11/9 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Frida Forsikrings indlaeg af 9. august 2022 giver mig ikke anledning til at &endre mit synspunkt
om, at skaderne var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at skaderne nedsatter ejendommens
veaerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til andre ejendomme uden skader, samt at der er ri-
siko for fglgeskade.

Ad knirkende eller gyngende gulve

Frida Forsikring anfgrer, at det af tilstandsrapporten fremgar, at:

'‘Gulvene knirker lidt flere steder'

Forsikringsselskabet anfgrer i tilknytning hertil, at de knirkende gulve i tilstandsrapporten har faet
karakteren 'K1', og at der ikke er tale om forhold som har indflydelse pa bygningsdelen eller byg-
ningens funktion.

Det kan heroverfor bemaerkes, at gulvene ikke blot knirker, men at de ogsa gynger sa voldsomt, at
mgblerne rokker nar man gar pa gulvet. Dette er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Fridag Forsikring
ses ikke at have forholdt sig til dette forhold.

Det fastholdes derfor, at de gyngende gulve nedszetter ejendommens vardi og brugbarhed naev-
nevaerdigt, og at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Ad etageadskillelsen

Frida Forsikring anfgrer dels, at saetningen i etageadskillelsen har faet karakteren 'K2' i tilstands-
rapporten, dels at der ikke siden fjernelsen af den bzerende vaeg i 1950 er sket skader, og at der
derfor ikke er nzerliggende risiko for, at der fremadrettet vil ske en skade.

Dette bestrides.

Frida Forsikrings antagelse er baseret pa selskabets taksator, som har foretaget en hurtig gen-
nemgang af huset, uden at der i den forbindelse er foretaget specifikke undersggelser af bjaelke-
laget i etageadskillelsen.

Det fremgar saledes af den som bilag 4 fremlagte sagkyndige erklzaering, at bygningsingenigren har
konkluderet — pa baggrund af destruktive indgreb i etageadskillelsen — at bjeelkelaget er underdi-
mensioneret, og at vaeggene pa 1. sal er udfgrt i mursten og ikke er understgttet af veegge i stue-
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etagen. Murstensvaeggene pa 1. sal hviler dermed alene pa bjalkelaget, og har ikke en baerende
mur under sig.

Bygningsingenigren har endvidere konkluderet, at der er begraenset anvendelighed af 1. sal, idet
etageadskillelsen ikke er staerk nok (til at baere tunge mgbler, min bemaerkning).

Endelig har bygningsingenigren konkluderet, at der er risiko for brud i bjelkelaget, hvilket kan re-
sultere i nedfald af deek og vaegge.

Det er min opfattelse, at indholdet og konklusionen af den som bilag 4 fremlagte sagkyndige er-
kleering skal laegges til grund, og at Frida Forsikrings taksators vurdering — der er udarbejdet pa
baggrund af en kort visuel gennemgang af ejendommen — skal tilsidesaettes.

Det kan i forhold til Frida Forsikrings synspunkt om, at den baerende vaeg er fjernet i 1950, og at
der ikke er indtradt skade siden da, bemaerkes, at vi fgrst har overtaget ejendommen den 1. okto-
ber 2019, og at vi ikke har noget indblik i, hvorvidt tidligere ejere har taget hgjde for bjalkelagets
manglende styrke ved ikke at placere tunge mgbler pa 1. sal. P4 nuvarende tidspunkt er der pla-
ceret et tungt mebel pa cirka 80 kg. i midten af 1. salen, og det er min opfattelse, at de rystelser i
huset, som vi har oplevet, kan vaere begrundet heri. Jeg kan herudover henvise til de som bilag *
fremlagte fotografier hvoraf det fremgar, at der er opstaet revner i murvaerket praecist de steder,
hvor den i 1950 fjernede baerende mur har vaeret placeret. Revnerne er opstaet i Igbet af 2021 og
2022.

Det kan endvidere bemaerkes, at bjaelkelaget — der har vaeret under belastning siden 1950 — som
folge af treeets alder, @ndring af temperatur eller lignende, kan na til et punkt, hvor det ikke laen-
gere kan baere veegten af 1. salen.

| forhold til Frida Forsikrings synspunkt om, at skaden i etageadskillelsen er naevnt i tilstandsrap-
porten bemaerkes, at de forhold, der er naevnt i det som bilag 4 fremlagte notat ikke er naevnt i til-
standsrapporten, idet det tveertimod af tilstandsrapporten fremgar, at den bygningssagkyndige
har vurderet, at:

'[...] at seetningen er tilendebragt.’

Det fremgar saledes af tilstandsrapporten, at den byggesagkyndige ikke forventede en yderligere
udvikling af satningen.

Det fastholdes derfor, at der er tale om en skade omfattet af ejerskifteforsikringen, idet etagead-
skillelsens manglende styrke nedszetter 1. salens vaerdi og brugbarhed naevnevaerdigt, ligesom der
er risiko for, at bjeelkelaget i etageadskillelsen giver efter, hvilket kan resultere i omfattende ska-
der pa hele ejendommen."

Selskabet har i brev af 29/9 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"I forhold til klagers kommentarer til oplysningerne i tilstandsrapporten skal vi igen bemaerke, at
klager pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang



Ankenaevnet for Forsikring

8. 98456

eller betydning i betragtning og det anmeldte forhold derfor ikke er deekket af forsikringen jf. vil-
karenes pkt. 5B.

Med hensyn til klagers bemaerkninger vedr., at og den omstaendighed, at et gulv gynger i en ejen-
dom opfert i 1921, skal vi igen henvise til, at vi ikke finder, at gyngende gulve udggr en skade i
ejerskifteforsikrings forstand jf. vilkarenes pkt. 4B.

Hertil finder vi ikke, at den omstaendighed, at der er fjernet en vaeg i 1950 samt klagers radgivers
kommentarer vedr. bjelkelaget er underdimensioneret udggr naerliggende risiko for skade, som
klager, ellers ggr geeldende, da der ikke i over 80 ar er sket en skade, som fglge af det anmeldte
forhold jf. vilkarenes pkt. 4B.

Endelig er de fremsendte billeder af revner af klager sasmmen med hgringsindleegget forevist tak-
satoren.

Taksatoren oplyser, at der er tale om helt almindelige svindrevner, som er saedvanlige for ejen-
domme med en alder pa 100 ar og samlet fastholder vi vores tidligere afggrelse.

Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag."

Til dette har klageren fremsendt mail af 2/10 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Frida Forsikrings indlaeg af 29. september 2022 giver anledning til fglgende supplerende og pree-
ciserende bemaerkninger:

Det kan preeciserende bemaerkes, at der enten er tale om en skjult skade eller en skade, der er
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Skaden er derfor omfattet af ejerskifteforsikringen.

Som bilag 11 fremlaegges plantegning af ejendommen ...

Det kan til Ankenzevnets orientering oplyses, at det etagedaek, der er omdrejningspunktet for
denne sag, findes over stue og spisestue. Den bzerende vaeg, der er blevet fjernet af en tidligere
ejer, er markeret med '2'. De revner i murveerket, der fremgar af de som bilag 10 fremlagte foto-
grafier, er markeret med '3'. Det er vores opfattelse, at revnerne i murvaerket har en sammen-
haeng med de deformerede bjxlker i etagedakket.

Det fremgar endvidere af plantegningen, at den midterste baerende vaeg (der er placeret i husets
leengderetning og er markeret med '1') ikke er placeret i midten af ejendommen, men er derimod
placeret saledes at etagedaekket i hele stuen og spisestuen ikke er understgttet af en baerende
vaeg. To tredjedele af murstensvaeggene pa husets 1. sal er dermed ikke understgttet af en bae-
rende vaeg.

Vaeggene pa 1. salen er — i strid med byggetilladelsen — udf@rt i mursten. Dette — sammenholdt
med de underdimensionerede bjaelker i etagedaekket og fjernelsen af den baerende vaeg mellem
stuen og spisestuen — indebarer, at etagedaekket er 'sunket' og blevet deformeret pa 1. salen
over stue og spisestuen. Det fremgar af det som bilag 4 fremlagte ingenigrnotat, at etagedakket
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ikke har den forngdne baereevne, og at 1. salen i eiendommen ikke blot har begraenset anvende-
lighed, men at der ogsa er risiko for brud i bjaelkelaget med sammenstyrtning til fglge.

Det er pa denne baggrund min opfattelse, at den manglende baerevne af etageadskillelsen ned-
seetter ejendommens vaerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til andre huse af samme alder
og almindelig god vedligeholdelsesstand.

Den manglende bareevne, samt det forhold at vaeggene pa 1. salen i strid med byggetilladelsen
er udfgrt i mursten, er ikke naevnt i tilstandsrapporten, og vi har dermed ikke pa baggrund af til-
standsrapportens oplysninger haft mulighed for at tage forholdets reelle omfang og betydning i
betragtning. Det bemaerkes i den forbindelse, at vi selvfglgelig var klar over, at gulvene pa 1. salen
var lidt skaeve, men vi havde ikke mulighed for at vide, at hele etagedaekket og veeggene pa 1. sa-
len skulle udskiftes.

Det er derfor min opfattelse, at skaden er deekket af vores ejerskifteforsikring. Det forhold, at eta-
gedaekket (endnu) ikke er styrtet sammen andrer ikke herpa. Det bemaerkes i den forbindelse, at
dette eksempelvis kan veere begrundet i, at tidligere ejere har undladt at placere tunge mgbler pa
1. salen. Det bemaerkes endvidere, at det er sandsynligt, at bjaelkelaget pa et tidspunkt nar sit na-
turlige bristepunkt og dermed styrter sammen.

Jeg kan til stgtte for ovenstaende henvise til Ankenavnets kendelse af 2. september 2015 i sag
87634. Kendelsen drejede sig om en etagedak, der var underdimensioneret og derfor havde
manglende baereevne.

Det fremgar blandt andet af kendelsen, at:

'Neevnet udtaler: Det fremgdr af ingenigrnotater af 12/11 2013, 27/2 2014 og 17/6 2014, at der er
markante deformationer i etagedaekket over stueetage. Etagedaeksbjaelkerne har for lille dimensi-
on til at kunne baere egen- og nyttevaegt. Ingenigrerne vurderer, at baereevnen er sd voldsomt og
markant overskredet, at det ikke er tilradeligt at anvende 1. salen til beboelse. Ingenigrerne vurde-
rer videre, at der i forbindelse med tidligere ejers ombygning af ejendommen er udfgrt uhensigts-
maessige indgreb i de beaerende konstruktioner, og at de foretagne andringer ikke kan anses for
sket i overensstemmelse med geeldende lovgivning pd ombygningstidspunktet. Naevnet finder, at
forholdet vedrgrende manglende bzereevne af etageadskillelsen nedsaetter bygningens veerdi og
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte huse af samme alder og i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Forholdet opfylder derfor forsikringens skadebegreb.

| tilstandsrapportens punkt 7.1 er med karakteren K1 anfgrt, at traegulve i stue og pa 1. sal er fjed-
rende flere steder og knirker. Neevnet finder, at tilstandsrapportens beskrivelse er klart ufyldestga-
rende omkring det kritiske forhold, at etageadskillelsens baereevne er markant utilstraekkelig.
Neevnet finder, at klagerne ikke pa baggrund df tilstandsrapportens oplysninger har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning. Neevnet finder derfor, at
selskabet ikke er berettiget til at afvise at dackke skaden med henvisning til tilstandsrapportens
anmeerkninger.

[..]

Neaevnet finder herefter, at selskabet skal anerkende, at den anmeldte skade vedrgrende manglen-
de baereevne af etageadskillelsen er daekningsberettigende.’
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Ankenavnets praksis understgtter dermed, at en manglende baereevne er omfattet af ejerskifte-
forsikringen, og at forsikringsselskabet enten skal anerkende, at det forholder sig sddan, eller an-
erkende, at forholdet skal undersgges gennem syn- og skgn."

Hertil har selskabet i brev af 24/10 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi skal igen henvise til, at det alene fremgar af klagers radgivers notat (klagers bilag 4), at arsagen
til de i tilstandsrapportens navnte skaeevheder og satninger mv. alene skyldes en ombygning fra
1950.

| tilstandsrapporten er der naevnt fglgende:

Pa 1. sal er der sket en saetning der har fart til at gulvene er meget skaeve og at dgrhullet til det
store veerelse er skaevt. Note: Det har ikke kunne fastslds om seetningen skyldes en seetning af
gulvkonstruktioen eller om den skyldes en seetning i selve huset. Det vurderes dog at satningen er
tilendebragt.

Tilstandsrapporten er udarbejdet den 3. september 2019 og der er nu over 3 ar efter udarbejdelse
af tilstandsrapporten og over 70 ar efter fjernelsen af vaeggen mv., som klagers radgiver i sit notat
(klagers bilag 4) har noteret som vaerende hovedarsagen til skeevhederne pa 1-salen, ikke frem-
sendt dokumentation p3, at seetningen naevnt i tilstandstandsrapporten ikke er tilendebragt.

Nar der over 70 ar efter ombygningen af ejendommen ikke sket andre skader, end naevnt i til-
standsrapporten og der nu 3 ar efter udarbejdelse af rapporten ikke er sket en udvikling i skader-
ne naevnt i rapporten, finder vi fortsat ikke, at der er nzrliggende risiko for skade, som fglge af
det anmeldte forhold og vi fastholder derfor vores tidligere afggrelsen.

Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag."

Heroverfor har klageren i mail af 23/11 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Frida Forsikrings indleeg af 24. oktober 2022 giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Det er med den fremlagte erkleering udarbejdet af bygningsingenigren (bilag 4) sandsynliggjort, at
der kan ske udvikling i skaderne, idet det ikke kan afvises, at bjeelkelaget i etageadskillelsen pa et
tidspunkt nar sit naturlige bristepunkt. Det bemaerkes i den forbindelse, at vi ved 2 lejligheder har
konstateret store rystelser i huset, idet det i den forbindelse seerligt kan bemaerkes, at der kan
veere flere rystelser end de naevnte eksempelvis mens vi er pa arbejde. Det kan herudover be-
maerkes, at der Igbende opstar revner i murvaerket i de omrader, hvor den baerende vaeg har vae-
ret placeret.

Hertil kommer, at der er nedsat anvendelighed af 1. salen, idet bjaelkelaget ikke har normal styrke
dels som fglge af, at bjeelkelaget er underdimensioneret, dels som fglge af, at murstensvaeggene
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pa 1. sal ikke er understgttet korrekt. Det kan derfor laegges til grund — jf. bilag 4 — at der er stor
risiko for brud i bjeelkelaget som kan resultere i nedfald af daek og vaegge. Som fglge heraf er det
min opfattelse, at forholdet er omfattet af forsikringen.

Sagen kan efter min opfattelse afggres pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos. Uddrag af

bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 3/9 2019 fremgar bl.a.:

B. Selundsre bygningsdele

T Gulvkonsiruktion og gulve
7.1 Gulvkonstnuktioner K1 Gudvene knirker idt flene steder

K2 Pa 1. sal er der sket en sstning der har fart il at gulvens ermeget skeve og at
derhullet il det store vesrelse er skt
Mote: Det har ikke kunne faststas om sstningen skyldes en sstning af
gulvkonstruktioen eller om den skyldes en setning | selve huset.
Dt wurderes dog at sesningen er tilendebragt.

Af skadesanmeldelse af 7/3 2021 fremgar bl.a.:

"Gulvet pa 1. sal er skaevt og det gynger nar man gar pa det. Dette indebaerer, at mgblerne i det
gstvendte og det vestvendte vaerelse skal klodses op og at mgblerne bevaeger sig/ryster nar man
gar pa gulvet (med det resultat, at eksempelvis vandglas vaelter).

Hertil kommer, at der — efter vi har overtaget huset — er opstaet revner flere steder indvendigt i
huset pa 1. sal og i stueetagen i de omrader, hvor gulvet er skeevt og gyngende.

Det fremgar af tilstandsrapporten (punkt B.7), at gulvene pa 1. sal er skeeve, og at dette skyldes en
saetning i gulvkonstruktionen eller en saetning i selve huset. Det fremgar, at seetningen er tilende-
bragt. Seetningen har faet karakteren 'K2'.

Vi har haft en handveerker til at kigge pa gulvet, og han har udarbejdet vedhaftede erklzering
hvoraf det fremgar, at saetningen i gulvet formentlig er opstaet ved, at der er fjernet en baerende
veeg i stueetagen, ligesom det fremgar, at der muligvis har veeret en vandskade pa 1. sal, der kan
have forvaerret skaden.

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at gulvet er sa skaevt, at der ikke kan stilles mgbler i det
gstvendte og det vestvendte vaerelse uden at mgblerne skal klodses op. Det fremgar heller ikke,
at gulvene gynger sa meget, at mgblerne ryster og genstande placeret pa mgblerne valter nar
man gar forbi. Rummene er i realiteten ikke anvendelige til beboelse, og kan kun vanskeligt ind-
rettes. Det bemaerkes i den forbindelse, at huset ikke var mgbleret, da vi fik det fremvist af ejen-
domsmaegleren, og at vi derfor ikke kunne vurdere, hvor skaeve og gyngende gulvene egentlig var.
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Vi er herudover nervgse for, at gulvene/etageadskillelsen skal give efter hvis der eksempelvis pla-
ceres tunge mgbler pa 1. salen. Det bemaerkes, at safremt gulvet giver efter vil dette fa vidtraek-
kende konsekvenser for resten af huset, idet murene formentlig i sa fald vil blive trykket ud og hu-
set kollapse. Det er derfor min opfattelse, at forholdet er beskrevet klart forkert i tilstandsrappor-
ten, idet forholdet kun har faet karakteren 'K2' og ikke karakteren 'K3'.

Vi troede oprindeligt ikke, at forholdet var omfattet af ejerskifteforsikringen (da det skaeve gulv er
naevnt i tilstandsrapporten), hvilket er arsagen til, at der fgrst sker anmeldelse nu."

Af udtalelse fra radgivende ingenigr indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Vurdering af satning i deek over stue.

Generelt

Bygningen er fra 1921, og bygget pa traditionel vis i murvaerk. Taget er med tegl og hanebands-
speer.

Etagedakket er med lerindskud, og ved badeveerelse er daekket stgbt i beton. Skillevaeg i stue og
pa 1. sal er udfgrt i tegl som % stensvaegge.

Tidligere ombygning udfgrt i 1950

Af byggesagsarkivet fremgar det, at skilleveegge i stuen blev fjernet, og at etagedaekket forsteer-
kes, med udvekslinger. Hvilket normalt ogsa er ngdvendigt, da murede skillevaegge i flere etage er
selvbaerende. Dvs. at vaeggen i stuen baerer vaeggen pa 1.sal. Af tegningerne i byggesagsarkivet
fremgar det, at pagaeldende vaegge pa 1.sal er udfgrt i breedder med puds. Ejer oplyser: At de ef-
ter indflytning ved to lejligheder har oplevet, at huset rystede uden grund, ligesom de ved flere
lejligheder har hgrt hgje knagende/knakkende lyde, angiveligt fra etagedaekket.

Registrering og undersggelser

Dgr i mellemgang pa 1. sal haelder ca.3cm. Gulvet i det midterste vaerelse pa 1. sal halder ca.5cm

i forhold til facade og langsgaende bzerende midtervaeg. Det kan konstateres, at veegge pa 1.sal
over stuen er udfgrt som % stensvaegge, hvilket er i uoverensstemmelse med tegningerne i bygge-
sagsarkivet. Ved den ene skilleveeg (den ved skorsten) er der af ejer abnet op to steder i loftet
over stue, samt savet hul i gulvet pa 1. sal. Ved inspektion visuelt og med kamera er der ikke fun-
det skader pa deekbjaelker. Gulvbreedderne havde dog kontakt til deekbjaelkerne, og det kan derfor
konkluderes at dekbjzaelkerne burer. Der blev ikke fundet forstaerkninger eller udvekslinger i daek-
ket, som angivet i materialet fra byggesagsarkivet. ¥ stensvaeggen pa 1. sal star pa bjeelkelaget,
det er dog fortsat uklart om dette ogsa er geldende for den anden skilleveeg pa 1. sal.

Det eksisterende bjaelkelag er, jf. tegning fra 1921, udfgrt i 6x7' daekbjaelker med en centerafstand
pa ca.1lm. Bjalkehgjden er ved facaden dog malt til 16cm, hvilket er ca. 20mm mindre end de 7'
som er angivet pa tegninger. Bjelkelaget over stuen er simpelt understgttet og spaender 4,35m.
Ved en overslagsberegning er der ingen tvivl om, at deekbjeelker er underdimensioneret i forhold
til nedbgjning, og hvis bjeelkehgjden generelt er 16cm, er bjaelkelaget ogsa underdimensioneret i
forhold til styrke.

Facader er gennemgaet for revner og satninger. Indvendige vaegge er ligeledes gennemgaet. Der
er i den forbindelse ikke fundet szetninger eller revner i ydervaegge eller indvendige vaegge, som

kan kaedes sammen med det nedbgjede gulv.

Konklusion
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Daekbjalkerne er underdimensioneret i forhold til de eksisterende forhold. Murstensvaegge pa 1.
sal er ikke understgttet korrekt. Murstensvaegge pa 1. sal skal vaere understgttet at en tilsvarende
vaeg i stuen, eller understgttet af en baerende bjelke. Det er og har altid vaeret normal praksis,
men er ikke tilfaeldet her, og i strid i gvrigt i med bygningsreglementet og oplysningerne i bygge-
sagsarkivet.

Der er stor nedbgjning i bjelkelaget, og stor risiko for brud i bjaelkelaget, hvilket i vaerste fald kan
resultere i ned fald af deek og veegge. Under de eksisterende forhold er der begraenset anvendel-
sesmulighed af 1. sal, og deekket skal derfor aflastes. For at aflaste deekbjeelkerne skal de eksiste-
rende % stensvaegge pa 1.sal rives ned og erstattes af nye lette veegge. Bjelkelaget skal rettes op
og forstaerkes saledes at der etableres normal styrke."

Af selskabets taksators besigtigelsesoplysninger fremgar bl.a.:

"Besigtigelse - Plantegning med afmaerkning af skade
Skaden er gennemgaet med hr og fru ft den 12/4-2021. De har boet i eiendommen siden 23/9-
2019 og har tegnet en 5arig basis deekning. Ejendommen er opfgrt i 1923.

Besigtigelse - Beskrivelse af skade

Gulvet pa 1 sal er meget skaevt og gyngende og ft mener at der har vaeret en udvikling i dette i Ig-
bet af de sidste 3-4 maneder hvor der 2 gange har veeret en hgj rystende lyd?

De har haft en handvaerker ude og kigge pa sagen og han har fremsendt sin vurdering samt pris pa
en udbedring.

Handvarkeren mener at det skyldes at der er fjernet en baerende vaeg mellem stue og spisestue
engang tilbage i tiden. og at det er grundet dette at der er sa gyngende gulv og at det hzelder sa
meget som det gor.

Besigtigelse - Arsag og omfang
Samtlige gulve pa 1 salen er skaeve, men dette bgr ikke komme bag pa nogen nar det er noteret i
tilstandsrapporten med en K2, hvor der ogsa star at det ikke vides hvad arsagen er.

Der er 85 cm mellem bjeelkerne og det ser ud til at gulvene har veaeret slebet 1-2 gange og dette
kan veere medvirkende til at det gynger safremt gulvet er tyndslidt.

Besigtigelse - Regres
Nej det er noteret i tilstandsrapporten.

Besigtigelse - Yderligere opl. til sagen og egen vurdering
Jeg kan ikke se at vi skal ind i denne sag, den fjernede vaeg i stueetagen som ft' s hv. mener er ar-

sagen er fjernet i 1950 og man kan vel ikke sige at 71 ar er naerliggende risiko.

Samtidig er der en k2 vedr. gulvkonstruktionen og til dels ogsa etageadskillelsen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen
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A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1921 — den 23/9 2019. Klageren anmeldte
den 7/3 2021, at "gulvet pa 1. sal er skaevt og det gynger, nar man gar pa det. Dette indebeerer,
at mgblerne i det gst-vendte og det vestvendte vaerelse skal klodses op og at mgblerne bevee-
ger sig/ryster nar man gar pa gulvet ... Hertil kommer, at der — efter vi har overtaget huset — er
opstaet revner flere steder indvendigt i huset pa 1. sal og i stueetagen i de omrader, hvor gulvet

er skeevt og gyngende". Klageren kraever, at selskabet daekker skaden i etagedaekket.

Klageren har fremlagt en plantegning over stueetagen og oplyst, at det er etagedaekket over
stue og spisestue, det drejer sig om. Det er klagerens opfattelse, at revnerne i murvaerket pa de
fremlagte fotos har en sammenhang med de deformerede bjaxlker i etagedaekket. Klageren har
oplyst, at etagedaekket i hele stuen og spisestuen ikke er understgttet af en baerende vaeg. Kla-
geren har papeget, at to tredjedele af murstensvaeggene pa husets 1.sal dermed ikke er under-
stgttet af en baerende veeg. Klageren har anfgrt, at vaeggene pa 1.salen er udfgrt i mursten —i

strid med byggetilladelsen. Klageren har anfgrt at dette — sammenholdt med de underdimensi-
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onerede bjzelker i etagedakket og fjernelsen af den baerende vaeg mellem stue og spisestue —
betyder, at etagedakket er "sunket" og blevet deformeret pa 1. salen over stue og spisestue.
Klageren har papeget, at den manglende bzereevne — og det forhold at vaeggene er udfgrt i
mursten i strid med byggetilladelsen — ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og at han derfor ikke
pa baggrund af tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle omfang og
betydning i betragtning. Klageren har anfgrt, at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at gulvet
er sa skaevt, at der ikke kan stilles mgbler i det gstvendte og det vestvendte veerelse, uden at
mgblerne skal klodses op, og at det heller ikke fremgar, at gulvene gynger, sa mgblerne ryster,
og at genstande pa mgblerne veaelter, nar man gar forbi. Klageren har anfgrt, at det med den
fremlagte erklzering fra den radgivende ingenigr er sandsynliggjort, at der kan ske udvikling i
skaderne, da det ikke kan afvises, at bjaelkelaget i etageadskillelsen pa et tidspunkt nar sit na-
turlige bristepunkt. Klageren har papeget, at der ved to lejligheder er konstateret store rystel-
ser i huset. Klageren finder, at det i henhold til den radgivende ingenigrs vurdering kan laegges
til grund, at der er stor risiko for brud i bjeelkelaget, som kan resultere i nedfald af deek og vaeg-
ge.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet ikke er daekket af forsikringen, da
forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra anmaerknin-
gerne i tilstandsrapporten. Selskabet finder, at den omstaendighed — at der er fjernet en vaeg i
1950'erne samt den radgivende ingenigrs kommentar om at bjeelkelaget er underdimensione-
ret — ikke udggr nzerliggende risiko for skade, da der ikke i over 80 ar er sket en skade. Hvad
angar de fremsendte billeder af revner har selskabet anfgrt, at selskabets taksator har oplyst, at
der er tale om helt almindelige svindrevner, der er sadvanlige for ejendomme pa 100 ar. Sel-
skabet har anfgrt, at den omstaendighed, at et gulv gynger i en ejendom opfgrt i 1921, ikke ud-

gor en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det fremgar af udtalelse fra radgivende ingenigr indhentet af klageren, at "daekbjzelkerne er
underdimensioneret i forhold til de eksisterende forhold. Murstensvaegge pa 1. sal er ikke un-
derstgttet korrekt. Murstensveegge pa 1. sal skal vaere understgttet at en tilsvarende vaeg i stu-

en, eller understgttet af en baerende bjaelke. Det er og har altid vaeret normal praksis, men er
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ikke tilfeeldet her, og i strid i gvrigt i med bygningsreglementet og oplysningerne i byggesagsar-
kivet. Der er stor nedbgjning i bjelkelaget, og stor risiko for brud i bjeelkelaget, hvilket i veerste
fald kan resultere i ned fald af deek og veegge. Under de eksisterende forhold er der begraenset
anvendelsesmulighed af 1. sal, og deekket skal derfor aflastes. For at aflaste deekbjaelkerne skal
de eksisterende % stensvaegge pa 1l.sal rives ned og erstattes af nye lette vaegge. Bjaelkelaget

skal rettes op og forstzaerkes saledes at der etableres normal styrke".

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

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

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder navnet, at klageren ikke har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved etagedaekket og de skaeve gulve, der
udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der
bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgg-

relse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 7.1, at der
pa 1. sal er sket en saetning, der har fgrt til, at gulvene er meget skaeve, og at dgrhullet til det
store veerelse er skaevt. Det fremgar videre, at det ikke har kunnet fastslas, om satningen skyl-
des en satning af gulvkonstruktionen eller en saetning i selve huset. Forholdet har faet karakte-
ren K2. Naevnet finder, at klageren ved denne angivelse er blevet advaret om, at der er tale om
en alvorlig skade, og at forholdene ikke kan siges at veere klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten, idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at klageren ikke
pa grundlag heraf har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning. Det kan ikke fgre til andet resultat, at seetningerne af gulvet formentligt ogsa

er medvirkende arsag til, at gulvet gynger ved belastning.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at den baerende veeg i underetagen er fjernet i 1950, og at klage-

ren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var naerliggende risiko for yderligere saet-
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ninger ud over de satninger, der er omtalt i tilstandsrapporten, som arsag til de skeeve gulve pa

forste sal.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Th@gnnings



