Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 23. august 2023 blev i sag nr. 98908:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 1/11 2022 til navnet har
klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter overtagelse af ejendommen beliggende pa ... den 31. juli 2021, viser der sig naevnevaerdige
mangler ved ejendommen i form af 1) Igse gulvklinker, 2) rad og begyndende traenedbrydning i
vinduer og dgre, 3) mangelfuld ventilationsanlaeg og 4) synlige vandskader pa treegulvet. Forhol-
dende er ikke naevnt i elinstallationsrapport eller tilstandsrapporten. Der udarbejdes en taksator-
rapport, og da der er uenig om forholdene udarbejdes en byggeteknisk rapport, som viser der er
flere mangler ved ejendommen.

Der traeffes endelig afggrelse om, at ejerskifteforsikringen ikke vil deekke forhold 1, 2 og 4. For-
hold 3 er omfattet af ejerskifteforsikringen, men det indhentede tilbud pa reparation er ikke til-
straekkeligt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Skaderne pa klinkerne samt skaderne i vinduerne skal daekkes af ejerskifteforsikringen, da der er
tale om skader der forringer ejendommens vaerdi og brugbarhed naevnevaerdigt, samt er det tale
om skader der ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Vandskaden pa gulvet er en fglgeskade af en
daekningsberettiget skade, hvorfor denne skade ogsa er omfattet af ejerskifteforsikringen, da
denne ligeledes ikke er naevnt i tilstandsrapporten.”

| klage af 17/10 2022 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:
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"Som advokat for ... skal jeg hermed paklage afggrelsen fra ETU Forsikring A/S vedrgrende ejer-
skifteforsikringens deekning for mangler pa ejendommen beliggende pa ...

Sagsforlgb
Mine klienter overtog ejendommen den 31. juli 2021. Umiddelbart efter overtagelse viste det sig,

at der var naevneveaerdige mangler ved ejendommen i form af 1) Igse gulvklinker, 2) rad og begyn-
dende traenedbrydning i vinduer og dere, 3) mangelfuldt ventilationsanlaeg, og 4) synlige vand-
skader pa treegulvet.

Disse forhold navnes hverken i elinstallationsrapporten eller tilstandsrapporten udarbejdet den
9. april 2021.

| relation til de anfgrte forhold angives det i taksatorrapporten af den 30. august 2021 fglgende:
Angdende forhold 1 anfgrer taksator, at forholdet ikke medfgrer skade eller nzerliggende risiko
herfor, hvorfor der alene var tale om et kosmetisk forhold, der ikke daekkes af ejerskifteforsikrin-
gen. Angdende forhold 2 anfgrer taksator, at alle dgre og vinduer er opfgrt i 2008, hvorfor forhol-
det bgr anmeldes til forsikringen. Angaende forhold 3 anfgrer taksator, at forholdet omkring ven-
tilationsanlaegget bgr undersgges naarmere. Angaende forhold 4 anfgrer taksator, at der alene er
tale om et kosmetisk forhold, hvorfor dette ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Idet mine klienter ikke var enig i beskrivelserne i naevnte taksatorrapport, antog de beskikket byg-
gesagkyndig ... til at gennemga og beskrive de anmeldte skader i relation til det anfgrte om dem i
den udleverede tilstandsrapport i forbindelse med kgbsaftalens indgaelse.

| den byggetekniske rapport, der fremlaegges, anfgrer byggesagkyndig ... om forhold 1, at der er
langt flere mangelfulde klinker end angivet i tilstandsrapporten. Angaende forhold 2 anfgres det,
at det fejlagtigt ikke er naevnt i tilstandsrapporten, at der under fordgr og degr til garage er an-
vendt komprimeret fugeband, at der ved de store vinduespartier er utaet fuge, at der ved terras-
sedgren fra kgkkenet er utaet fugt, samt at der ved badevarelsesdgren ikke er registreret utaet
fuge. Angdende forhold 3 er der indhentet en servicerapport fra [ventilationsfirmaet], hvoraf det
fremgar, at der er en reekke mangler ved ventilationssystemet, der skal udbedres fgrend anlaegges
kan anvendes i henhold til dets formal.

Brev af 4. oktober 2021

Jeg g@r i skrivelse af 4. oktober 2021 gzeldende, at der vedrgrende forhold 1 ikke blot er tale om
kosmetiske skader, idet manglerne medfgrer gener for mine klienter, nar de gar pa gulvet og idet
skadesomfanget er langt stgrre end beskrevet i tilstandsrapporten. | henhold til forhold 2 medfg-
rer de beskrevne mangler, at bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder. Vinduerne og dgrene er kun fra 2008, hvorfor der pa nuvaerende
tidspunkt ikke bgr veere problemer med rad. Idet skadesarsagen; de utaette/manglende fuger ved
vinduerne og dgrene, er forhold der skulle have vaere adresseret i tilstandsrapporten vurderer vi,
at forholdet ma antages at vaere daekket af ejerskifteforsikringen. Vandskaden, jf. forhold 4
stammer fra de mangelfulde fuger ved dgre og vinduer, hvorfor denne skade ogsa er omfattet af
ejerskifteforsikringen.
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Mail af 2. december 2021

I mail af 2. december 2021 fastholder taksator den trufne afggrelse angaende forhold 1, 2 og 4.
Han anfgrer i henhold til forhold 3, at der kan tages stilling til daekningsomfanget efter der er
fremsendt servicerapport fra [ventilationsfirma]. Den forespurgte servicerapport fra [ventilations-
firmaet] fremsendes til taksator den 6. december 2022.

Mail af 5. januar 2022

I mail af 5. januar 2022 fremsender taksator endelig afggrelse i sagen. Han anfgrer i henhold til
forhold 2, at der i vinduerne ikke er tale om nedbrydning eller rad, hvorfor det ikke opfylder ska-
debegrebet i henhold til ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Forholdet vedrgrende vinduerne er
saledes ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, og der vil alene tages stilling til nedbrydning og rad
i dgren. Han anfgrer yderligere, at der er tale om en manglende eller vaesentlig nedsat funktion i
ventilationsanlaegget, hvorfor forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Mail af 21. januar 2022

I mail af 21. januar 2022 fastholder jeg, at der i relation til vinduer og dgre er tale om skader der
er omfattet af ejerskifteforsikringen, og tillaeegger i relation herfor dokumentation i form af nye fo-
tos af de skadesramte vinduer og dgre. Jeg fastholder yderligere skaderne pa klinkerne og gulvet.
Jeg oplyser taksator om, at der er indhentet tilbud for udbedring af manglen pa ventilationsan-
legget fra [ventilationsfirmaet] pa 63.500 kr.

Taksator anfgrer i mail af samme dato, at han fastholder afggrelsen i relation til forhold 1, 2 og 4. |
relation til forhold 3 vil han indhente et yderligere tilbud pa udskiftning af ventilationsanlaeg.

Mail af 1. februar 2022
I mail af 1. februar 2022 anfgrer taksator, at radskaden i dgren er deekket af ejerskifteforsikringen.

Brev af 8. marts 2022

| brev af 8. marts 2022 paklagede vi afggrelsen af 21. januar 2022 vedrgrende ejerskifteforsikrin-
gens daekning til ETU Forsikring A/S. Det fremgik af afggrelsen, at ejerskifteforsikringen forsat af-
viste at daekke skaderne pa klinkerne, samt skaderne i vinduerne og den heraf fglgende vandska-
de pa gulvet. Vi gjorde i den forbindelse fglgende galdende:

1. Lase klinker:

| tilstandsrapporten er det angivet, at klinkerne pa badeveaerelset samt pa trappen er med delvis
manglende haftelse. | taksatorrapporten af den 30. august 2021 beskrives det, at der er flere Ig-
se/hule gulvklinker rundt omkring i huset, herunder ved en dgrabning og langs en vaeg. Taksator
anfgrer dog, at forholdet ikke medfgrer skade eller naerliggende risiko herfor, hvorfor der alene er
tale om et kosmetisk forhold, der ikke deekkes af ejerskifteforsikringen. Fglgende gentages i afgg-
relsen af 21. januar 2022.

Af taksatorrapporten der efterfglgende er indhentet og udarbejdet af [klagerens byggesagkyndi-
ge] fremgar det, at det er fejlagtigt at der ikke er naevnt yderligere forhold i taksatorrapporten, da
der yderligere konstateres hule/lgse klinker i garagen, ved vaskemaskinen, ved dgren til kgkkenet,
i brusenichen og i teknikummet. Byggesagkyndig ... anfgrer, at der er langt flere mangelfulde klin-
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ker end angivet i tilstandsrapporten. Der er ikke blot tale om kosmetiske skader, idet manglerne
medfgrer gener for mine klienter, nar de gar pa gulvet og idet skadesomfanget er langt stgrre end
beskrevet i tilstandsrapporten.

Som fglge af ovenstaende er der saledes ikke blot tale om kosmetiske forhold, men skader der
naev-neveaerdigt forringer ejendommens brugbarhed, samt skader der er langt stgrre end beskre-
vet i til-standsrapporten.

2. Rad og begyndende traenedbrydning i vinduer og dgre:

| tilstandsrapporten naevnes der intet om, at husets fuger er utzette. | taksatorrapporten af 30.
august 2021 angives det, at alle dgre og vinduer er fra husets opfgrelsesar i 2008, og at vinduerne
er seerligt ramt i de nederste hjgrner. Udvendig konstateres der flere fuger med fugeslip, hvilket
medfgrer vandindtraengning i bunden af elementerne. Taksator vurderer, at skaderne pa vinduer-
ne skal anmeldes til forsikringen.

Af rapporten udarbejdet af [klagerens byggesagkyndige] fremgar det yderligere, at der ved de sto-
re vinduespartier er uteet fuge, at der ved terrassedgren fra kgkkenet er utet fuge, samt at der
ved badevarelsesdgren er registreret utaet fuge. De herved beskrevne mangler medfgrer, at byg-
ningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Vinduerne og degrene er kun fra 2008, hvorfor der pa nuvaerende tidspunkt ikke b@r veere proble-
mer med rad. Idet skadesarsagen; de utaette/manglende fuger ved vinduerne og dgrene, er for-
hold der skulle have veere adresseret i tilstandsrapporten, er forholdet daekket af ejerskifteforsik-
ringen.

Som fglge af ovennaevnte, er der saledes tale om en skade, der forringer ejendommens vardi og
brugbarhed navnevardigt, samt forhold der ikke er navnt i tilstandsrapporten. Skaderne bgr
derfor daekkes af ejerskifteforsikringen.

Det bemaerkes, at forsikringsselskabet i afggrelsen fra d. 21. januar 2022 anerkender daekning af
et defekt ventilationsanlag. Den virksomhed, som mine klienter har modtaget tilbud om udbed-
ring fra, angiver, at dette defekte anleeg med stor sandsynlighed kan have veeret arsag til den fo-
rekommende rad og svamp.

3. Vandskade pa gulvet:

Vandskaden stammer fra de mangelfulde fuger ved dgre og vinduer, og der er dermed tale om en
folgeskade af en daekningsberettiget skade, hvorfor denne skade ogsa er omfattet af ejerskiftefor-
sikringen.

Mail af 10. marts 2022

I mail af 10. marts 2022 anfgrer taksator, at de har modtaget et tilbud pa reparation af ventilati-
ons- anlaegget pa 12.285 kr. Der er anfgrt at anleegget er gennemgaet og fundet funktionsdygtig,
dog med en del stgj fra lejer i ventilatorer.

Brev af 5. april 2022
Jeg anfgrte i brev af 5. april 2022, at det vedlagte tilbud i mail af 10. marts 2022 ikke vurderes at
veere tilstraekkeligt. Det foreskrives i tilbuddet, at anlaegget vurderes at vaere funktionsdygtigt,



Ankenaevnet for Forsikring

5. 98908

men at der dog er en del stgj fra lejer i ventilatorer, hvorfor tilbuddet kun indeholder en udskift-
ning af 2. stk. ventilatorer.

Det indhentede tilbud strider mod den indhentede servicerapport fra [ventilationsfirma], hvor det
tydeligt redeggres for, at ventilationsanlaegget indeholder en raeekke mangler, ikke er lovligt og €j
heller korrekt opsat. Det er afggrende, at ventilationsanlaegget virker optimalt, hvilket ikke er til-
feeldet. Der er dermed en raekke mangler ved ventilationsanlaegget, der skal udbedres fgrend an-
laegget virker optimalt og kan anvendes i henhold til dets formal.

Ved udskiftning af 2 stk. ventilatorer ma problematikken vedrgrende ventilationsanlaegget anses
for at veere Igst, men ventilationsanlaegget vil fortsat ikke vaere lovligt efter udbedringen. Oven-
naevnte skyldes, at en udskiftning af en eller flere ventilatorer ikke ma medfgre, at ventilationsan-
legget ikke opfylder de krav, der var geldende pa installationstidspunktet med hensyn til luft-
mangde, tempera-turvirkningsgrad og SEL-veerdi.

I henhold til servicerapporten fra [ventilationsfirma] redeggres for, at ventilationsanlaegget ikke er
lovligt, og ved udskiftning af to ventilatorer vil kravene pa installationstidspunktet ikke vurderes at
veaere opfyldt, hvorfor ventilationsanlzaegget forsat vil vaere ulovligt.

Mail af 29. april 2022
ETU Forsikring A/S anfgrer i mail af 29. april 2022, at de vil afvente at behandle klagen over ejer-
skifteforsikringen indtil der er klaget over forholdene til den bygningssagkyndige.

Brev af 8. juli 2022

Jeg fremsendte den 8. juli 2022 en skrivelse til den bygningssagkyndige til ... Jeg anfgrte heri, at
der efter overtagelsesdagen af ejendommen var konstateret en raekke fejl og mangler, som enten
havde karakter af skjulte mangler, eller som ikke var beskrevet i tilstandsrapporten. For at fa be-
lyst forholdene sa fyldestggrende som muligt, bad jeg om den bygningssagkyndiges bemaerknin-
ger til de anfgrte fejl og mangler.

Mail af 8. september 2022
Den bygningssagkyndige gar i mail af 8. september 2022 geldende, at han afviser reklamationen.

Mail af 17. oktober 2022

Jeg oplyste ETU Forsikring i mail af 17. oktober 2022, at den bygningssagkyndige har besigtiget
ejen-dommen, og har afgivet en vurdering i forhold til det af ham i sin tid anfgrte i tilstandsrap-
porten. Jeg oplyste yderligere, at de anmeldte skader fastholdes under ejerskifteforsikringen.

Mail af 24. oktober 2022

ETU Forsikring anfgrer i mail af 24. oktober 2022, at der er 7 forhold der gnskes daekket af ejer-
skif- teforsikringen herunder 1) Igse gulvklinker, 2) rad i vinduer, 3) rad i yderdgr, 4) manglende
fuger ved vinduer, 5) manglende fuger ved yderdgr, 6) synlig vandskade pa traegulv og 7) mangel-
fuldt ventilationsanlaeg. Angaende forhold 1 anfgrer ETU Forsikring, at dette ikke udggr en daek-
ningsbe- rettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand. Angaende forhold 2 angiver de, at der er
tale om en skade der hgrer under klientens husforsikring. Angaende forhold 3 har ejerskifteforsik-
ringen tilbudt deekning i form af en partiel udbedring af skaden, hvorfor der afventes indhentning
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af tilbud. Angaende forhold 4 og 5 er forholdene ikke daekket af ejerskifteforsikringen, da det an-
gar almindelig vedligeholdelse, men det antages at der vil ske udbedring heraf samtidig med ud-
bedring af vinduerne og yderdgrene. Angaende forhold 6 anfgres det, at det ikke i sig selv udggr
en daekningsberettiget skade, men at det ikke kan udelukkes, at der er tale om en fglgeskade til
en daekningsberettiget skade. Angaende forhold 7 anfgres det, at der er tilbudt daekning i form af
reparation i overensstemmelse med indhentet tilbud, hvorfor der ikke kan tilbydes yderligere er-
statning.

Afsluttende bemaerkninger

Det fglger af forbrugerbeskyttelseslovens & 5, stk. 1, nr. 1, litra a, at ejerskifteforsikringen daekker
for fysiske fejl ved bygningen, som ikke er naevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrappor-
ten. Pa baggrund heraf ggr jeg geeldende, at skaderne pa klinkerne samt skaderne i vinduerne skal
daekkes af ejerskifteforsikringen, da der er tale om skader der forringer ejendommens vaerdi og
brugbarhed naevnevaerdigt, samt er det tale om skader der ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Vandskaden pa gulvet er en fglgeskade af en deekningsberettiget skade, hvorfor denne skade ogsa
er omfattet af ejerskifteforsikringen, da denne ligeledes ikke er naevnt i tilstandsrapporten.”

Selskabet har i brev af 22/11 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"Klage over ETU Forsikring - ejerskifteforsikring
Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Indledning:
Klageren har pr. 31. juli 2021 tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning under police ... med
betingelserne EJE-01 — fremlaegges som bilag A.

Ejendommen er opfgrt i 2008, og i forbindelse med ejendomshandlen har klager faet udleveret til-
standsrapport ... — fremlagt af klager som bilag 1.
Klageren anmelder

Beskiv skaden (udrerlig beskrvelse)

Klinker revnet og lose | alle rum inki. garage. Fordar meget radden indvendig. Alle averste vinduer mugne og radden, flare

indvendig. Venlilationsanigeq larmer, sk@nnet molor defekt Ingen af disse forhold er noferst | filsiandsrapport ud over en i@s
Klinke | storf badevesrelse 0g pa begge frapperi garage. Har vedhaefiet de billeder der gav mening og en video af larmen fra
venfifationsaniaeg

Klageansvarlig:

Som det fremgar af selskabets mail af 24. oktober 2022 (klagers bilag 17) har selskabets klagean-
svarlig bedt om, at der indhentes tilbud pa udbedring af

1) Lgse gulvklinker

2) Rad og begyndende treenedbrydning i vinduer og dgre

3) (se nedenfor vedrgrende ventilationsanlaeg)

4) Synlig vandskade pa treegulv — mulig fglgeskade grundet manglende vedligeholdelse af fuger
ved dgr.
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Idet bemeerkes, at udbedring af

1) Lgse gulvklinker vil kunne ske forligsmaessigt pr. kulance

4) synlig vandskade pa traegulv vil kunne ske forligsmaessigt pr. kulance Og at ejerskifteforsikrin-
gen har tilbudt daekning for

3) reparation af ventilationsanlaeg i overensstemmelse med indhentet tilbud og

2) reparation af yderdgr og vinduer, hvor tilbud afventes

Sagsfremstilling:

Ved at sammenholder ovenfor anfgrte med det anfgrte af klagers advokat i klageskrivelsen af 17.
oktober 2022 er der pa nuveerende tidspunkt alene uenighed omkring udbedring af ventilations-
anlaegget, hvor ejerskifteforsikring tilbyder reparation i stedet for udskiftning til nyt ventilations-
anlaeg.

Selskabet er ikke enig i, at ventilationsanlaegget ikke er lovlig pa installationstidspunktet, som an-
fort af klagers advokat i klageskrivelse af 17. oktober 2022. Samtidig bemaerkes, at ved udskiftning
til nyt ventilationsanlag vil klager opnar at blive bedre stillet, idet levetiden for det eksisterende
ventilationsanlaeg fra 2008 vil indenfor en kort arraekke udlgbe — medmindre at levetiden allerede
er udlgbet og i sa fald er forholdet ikke daekket af forsikring jfr. punkt 4.6:

4.6 Forhold, der alene bestar i udieb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige levetid.

Selskabet forbeholder sig ret til at ggre dette geeldende og saledes tilbagekalde daekningstilsag-
net.

Opfordring:
Hvis klager er af den opfattelser, at tilstandsrapporten er fejlbehaftet, opfordres klager til at ind-
bringe sagen for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Videreforlgb:

Nar klager har fremsendte tilbud, som selskabet har anmodet om i mail af 24. oktober 2022, for-
ventes det, at forholdene 1) Igse gulvklinker, 2) rad i vinduer og dgre, og 4) synlig vandskade pa
traegulv vil kunne afsluttes.

I modsat fald ma Ankenaevnet tillige behandle disse forhold i forbindelse med naervaerende klage-
sag.

Selskabets vurdering:
Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det kravstiller har bevisbyr-

den for at der foreligger en deekningsberettigende skade, herunder kravets rigtighed og stgrrelse.

Det er selskabets opfattelse at denne bevisbyrde ikke er Igftet."

Klagerens advokat har i brev af 9/12 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Indhentet tilbud

Pa baggrund af svarskrivelse fra ETU Forsikring A/S, hvori indklagede har anerkendt skaderne, har
klager indhentet tiloud pa udbedring af Igse gulvklinker, rad og begyndende treenedbrydning i
vinduer og dgre samt synlig vandskade pa traegulv.

Det fremgar af vedlagt tilbud fra [byggefirmal, jf. bilag 18, at samlet omkostninger til udbedring af
overstdende skader udggr kr. 284.000,00 inkl. moms.

Indklagede opfordres til at tage stilling til det vedlagte tilbud, sdledes udbedringsprocessen hur-
tigst muligt kan igangseettes.

Udbedring af ventilationsanlaegget
Klager fastholder sin pastand for sa vidt angar ventilationsanlaegget.

Indklagede anfgrer i dets svarskrivelse, at selskabet ikke er enig i, at ventilationsanlaegget ikke er
lovligt pa installationstidspunktet, og at ventilationsanleegget derfor bgr udbedres og ikke udskif-
tes i sin helhed.

Det anfgrte fra indklagede strider mod servicerapporten fra [ventilationsfirma], hvor det tydeligt
fremgar, at ventilationsanleegget ikke er lovligt, herunder at ventilationsanlaegget ikke opfylder de
krav, der var geeldende pa installationstidspunktet med hensyn til luftmaengde, temperaturvirk-
ningsgrad og SEL-veerdi.

En udbedring af ventilationsanlaegget vil derfor ikke @&ndre p3, at det er ulovligt. Klager fastholder
derfor, at indklagede skal udskifte det nuveerende ventilationsanlzaeg til et nyt ventilationsanlzeg,
saledes det ikke laengere er ulovligt.

Vedlagt bilag
Bilag 18: tilbud pa udbedring af skade fra [byggefirma]”

Selskabet har i brev af 27/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klage over ETU Forsikring - ejerskifteforsikring
Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagers indlzeg.

Indledning:
Selskabet bemaeerker, at det af klager indhentet tiloud er mere videregaende end anmodningen i
mail af 24. oktober 2022 (Bilag 17).

Allerede derfor kan selskabet ikke tilbyde daekning, hvorfor Ankenaevnet desveerre ma tage stilling
til de enkelte forhold, som behandles opdelt nedenfor.
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Lgse klinker
Der er tale om en bygning opfgrt tilbage i 2008 og saledes er bygningen og bygningens klinkegulv
omkring 13 ar gammelt pa tidspunktet for anmeldelsen til ejerskifteforsikringen.

Med baggrund i den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bi-
lag 3) mener klager, at det forhold, at der er langt flere kliniker uden fuld vedhaeftning end angivet
i tilstandsrapporten (bilag 1), udggr en dekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Af Sikkerhedsstyrelsens vedledning til huseftersyn fra oktober 2020 — fremlaegges som bilag B —
fremgar som anfgrt i den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndi-
ge] (bilag 3),

At enkelte fliser og klinker uden fuld vedhaeftning (- 20-25% vedhaeftning) i vadrum som udgangs-
punkt ikke bgr anfgres som en skade i tilstandsrapporten — medmindre der pa en konkret ejen-
dom er tale om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer nzerliggende risiko for skade.

Manglende vedhaftning af klinke i badevaerelset er omtalt i tilstandsrapporten

BEBOELSE - Stueplan - Badevaerelse, store

Nr. Vurdering Skade Risiko
5 ﬁ] En gulvklinke er med delvis Det vurderes at der ikke er
manglende vedhaeftnig. risiko for felgeskader, ikke

mindst henset til en
forventning til at der under
klinken er anvendt fugtsikring

Af Sikkerhedsstyrelsens vejledning til huseftersyn fra oktober 2020 (bilag B) fremgar ogsa som an-
fert i den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bilag 3),

At enkelte fliser og klinker uden fuld vedhaeftning (75-80% vedhzeftning) for gvrige gulve som ud-
gangspunkt ikke bgr anfgres som en skade i tilstandsrapporten — medmindre der pa en konkret
ejendom er tale om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer nzerliggende risiko for skade.

Manglende vedhzftning af klinker i garage er omtalt i tilstandsrapporten

BEBOELSE - Stueplan - Garage

Nr. ' Vurdering Skade Risiko
6 @ Klinker pa trapperne mangler Gulvet fungerer dog. Der ses
vedhaeftning ikke revner | fuger.

Ifglge den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bilag 3) er
der konstateret mangelfulde klinikker
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i badevaerelset - brusenichen

i garage (foran mgbel)

foran vaskemaskinen

ved dgren til kgkken

. iteknikrum

som alene bestar i at en person peger mod klinkerne. Pa baggrund heraf vurderes det [af klage-
rens byggesagkyndige], at der fejlagtigt ikke er naevnt flere forhold i tilstandsrapporten udover de
allerede registrerede.

vk wN e

For god orden skyld bemaerkes, at klinken i badevaerelsets bruseniche er omtalt i tilstandsrapport
jfr. tidligere uddrag fra tilstandsrapporten.

Selskabet er ikke enig i, at disse forhold burde fremga af tilstandsrapporten — allerede fordi om-
fanget af vedhaeftningen (eller manglende vedhaftning) ikke er dokumenteret.

Samtidig bemaerkes, at bygningssagkyndiges ansvar for fejl i tilstandsrapporten ikke er omfattet af
ejerskifteforsikringen, ligesom fejl i tilstandsrapporten ikke er ensbetydende med, at der forelig-
ger en daekningsberettigende skade omfattet af ejerskifteforsikringen.

Ejerskifteforsikringen kan erstatte skader, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvis
ellers gvrige betingelser for deekning samtidigt er opfyldt. Det er ikke tilfeeldet her.

Den bygningssagkyndige kan ifalde et ansvar for en forket beskrivelse — og der er ikke krav om at
beskrivelsen ikke vaere klart forkert, som ved daekning pa ejerskifteforsikringen.

Den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bilag 3) dokumen-
terer ikke, at en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikring, herunder at skadesbegrebet
er opfyldt.

De forhold, som [klagerens byggesagkyndige] henviser til er mere relevante, hvis klager selv gn-
sker at rejse et krav imod den bygningssagkyndige.

Som tidligere anfgrt fremgar det af tilstandsrapporten, at den bygningssagkyndige - som udarbej-
dede tilstandsrapporten - gennem saedvanlig stikprgve undersggelse af klinkegulvenes tilstand
kunne konstatere forhold, der skulle anfgres i tilstandsrapporten. Der henvises til tidligere uddrag
fra tilstandsrapporten.

Pa baggrund af oplysninger i tilstandsrapporten er klager blevet behgrigt advaret om, at der kon-
stateret klinker med manglende vedhaftning.

Klager anmelder den 5. august 2021:
klinker revnet og Igse i alle rum.

Selskabets samarbejdspartner [selskabets eksterne taksator] har behandlet skadesagen, og [sel-
skabets eksterne taksator] har i den forbindelse foretaget en besigtigelse af anmeldte forhold.
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Ved besigtigelsen den 18. august 2021 kunne taksator konstatere, at der stedvis var Igse og hule
gulvklinker. De fleste steder var det langs vaegge eller mellem dgre. Der var enkelte steder, hvor
klinken —5 maneder efter overtagelsen - havde en lille tynd revne.

Derfor er taksators vurdering, at der ikke er en skade eller neerliggende risiko for en skade pa hu-
set, som fglge af forholdet, hvorfor det anmeldte forhold ikke opfylder kriterierne for at vaere en
skade i ejerskifteforsikringens forstand i henhold til punkt 3.1.2 i betingelserne.

Der henvises til taksatorrapport (bilag 2) og taksators revurdering den 02. december 2021 (bilag
5).

For god orden skyld bemaerkes, at den omstaendighed, at en enkelt klinke — 5 maneder efter over-
tagelsen - har en lille harfin revne kan i gvrigt sagtens skyldes, at nogen pa et tidspunkt har tabt
en genstand eller lignende efter overtagelsen. Dette udggr ikke en skade omfattet af ejerskifte-
forsikringen.

| forhold til hultlydende klinker henvises der til praksis hos Ankenavnet for Forsikring og fglgende
illustrative kendelser:

Endvidere henvises der Bekendtggrelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, herun-
der bilag 3 om 'Eksempler pa forhold, som i almindelighed ikke vil veere daekningsberettigende’,
fremgar det af punktet 'Gulvkonstruktion og gulve', at:

'stedvis skrukke/hule fliser eller klinker', jkke anses som et almindeligt deekningsberettiget for-
hold:

— revner i gulv under fast tzppe, nar
revnerne ikke har betydning for gulvets

anvendelse som under-guly

pladegulv eller rester fra
betonfundament, der viser sig ved
- opfugming af kapillarbrydende lag
fjernelse af fast taeppe
Gulvkonstruktion og gulve |udfort med slagger, der har medfort, at

gulvbelegningen rejser sig — lokale lunker og mindre skavheder

pa gulve

- stedvis skrukke /hule fliser eller

klinker

— knirkende gulve

Bekendtggrelsen fremlaegges som bilag C.

Sammenfattende fastholdes, at det anmeldte forhold om Igse klinker ikke udggr en daekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringen, idet

forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten, og gulvklinkerne er jkke misvisende eller klart for-
kert/ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten,
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der er i gvrigt ikke tale om skade eller nzerliggende risiko for skade, og

der er ikke tale om et forhold, der nedsatter ejendommens vaerdi eller brugbarhed naevnevaer-
digt.

Klager er forinden kgbet af ejendommen bekendt med oplysningerne i tilstandsrapporten, og for-
holdet gar ikke ud over, hvad klager med rette kan forvente af klinkegulve efter 13 ar.

| forhold til udbedring g@r selskabet igen opmeerksom pa, at klager har mulighed for at fa injiceret
de hultlydende konstaterede gulvlinker, saledes at disse klinker har en anden lyd ved pavirkning.
Da der pa nuvarende tidspunkt ikke er konstateret en daekningsberettiget skade pa de efterhan-
den 13-14 ar gamle gulvklinker, vil en eventuel injicering veere for klagers egen regning.

Radskade/nedbrydningsskade
Det er tale om de oprindelige vinduer og dgre fra bygningens opfgrelse i 2008 og er saledes om-
kring 13 ar gammel ved anmeldelsen.

Klager anmelder den 5. august 2021:

Fordgr meget radden indvendig. Alle gverste vinduer mugne og rddden, flere nederste vinduer er
0gsa radden. Hgjre vindue af de store i stue rddden/muggen og utaet og har lavet vandskade pa
traegulv indvendig.

Selskabets samarbejdspartner [selskabets eksterne taksator] har behandlet skadesagen, og [sel-
skabets eksterne taksator] har i den forbindelse foretaget en besigtigelse af anmeldte forhold.

Ved besigtigelsen den 18. august 2021 kunne taksator konstatere, at alle dgre og vinduer er
trae/alu og fra husets opfgrelsessar 2008. Hoveddgren havde et stgrre omrade i posten mellem
dgren og sidepartiet med svamp/rad. Vinduerne var sarligt ramt i de nederste hjgrner, hvor der
kunne ses afskalling af maling og begyndende traenedbrydning. Udvendig kunne der ses afskalling
af maling og begyndende traenedbrydning. Ligesom der kunne konstateres flere fuger med fuge-
slip, hvilket kunne medfgre vand indtraengning i bunden af elementerne. Ventilationsanlaegget
kgrte ikke, hvilket kunne medfgre meget kondens i vinduernes bundkarme.

Det er taksatorens vurdering, at forhold bgr anmeldes til klagers husforsikring for vurdering af
nedbrydning.

Forholdet er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, idet det af forsikringsbetingelsernes punkt 4
fremgar, hvad forsikringen ikke daekker, og under punkt 4.4 fremgar:

4.4 Forhold, som keberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve daekket i henhold til tredjemands garanti
samt forhold der er daekket af en anden forsikring. F.eks. bygningskaskoforsikringen
Der henvises til taksatorrapport (bilag 2) og taksators revurdering den 02. december 2021 (bilag
5).

Endvidere henvises der Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer (bilag C),
herunder bilag 1s 6) Fglgende er undtaget fra den under nr. 2 anfgrte forsikringsdaekning:

Og herunder

e) Forhold, som kgberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som er daekket af en anden forsikring.
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Lovhjemlen for bekendtggrelsen er § 5 stk. 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendomme mv, og med henvisning til formalet med ejerskifteforsikring er at fritage saelger for
mangelshaeftelse samt bekendtggrelsens daekningsundtagelse ved anden forsikringsdeekning fore-
ligger der ikke dobbeltforsikring i forhold til husforsikring (bygningskaskoforsikring).

Safremt Ankenaevnet matte mene, at der foreligger en dobbeltforsikringssituation, ggres det op-
marksom pa, at spgrgsmalet er under domstolsprgvelse, hvor hovedforhandlingen er afsluttet.
Derfor bgr Ankenaevnet saette sagen i bero og afvente denne afggrelse inden der eventuelt pa-
legges ejerskifteforsikringen at realitetsbehandling og ikke afventer husforsikringens stillingta-
gen.

Pa baggrund af besvarelsen fra klagers husforsikring foretager taksator endnu en revurdering den
5. januar 2022 (bilag 6), hvoraf fremgar, at der pa det foreliggende grundlag og pa baggrund af
besigtigelsen ma konstatere, at der i vinduerne ikke er tale om nedbrydning eller r&d pa nuvae-
rende tidspunkt, hvorfor forholder ikke udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsik-
ring, da skadesbegrebet ikke er opfyldt jfr. punkt 3.1.2 i forsikringsbetingelserne.

Selskabet henviser i gvrigt til mail af 08. september 2022 fra den bygningssagkyndige, der har ud-
faerdiget tilstandsrapporten (bilag 15), hvoraf fremgar:

4A. Rid 1 vinduer. Der er ikke rdd i vinduer.

Ifglge bilag 6 har selskabet saledes afvist forholdet vedrgrende vinduerne, mens forholdet vedrg-
rende hoveddgren afventer husforsikringens stillingtagen til, hvorvidt svamp/rad i posten mellem
hoveddgren og sidepartiet er en daekningsberettigende skade pa bygningskaskoforsikringen -
svamp og rad er ofte meddakket under en bygningskaskoforsikring.

Klager er endnu ikke vendt tilbage med husforsikringens stillingtagen til, hvorvidt svamp/rad i po-
sten mellem hoveddgren og sidepartiet er en daekningsberettigende skade pa bygningskaskofor-
sikringen. Nar klager har fremsendt husforsikringens afggrelse til selskabet, vil ejerskifteforsikrin-
gen naturligvis realitetsbehandle det anmeldte forhold.

For god orden skyld bemaerkes, at klager ikke har ret til erstatning for selve udbedringen fra bade
husforsikringen og ejerskifteforsikringen — eller for den sags skyld den bygningssagkyndige eller
dennes ansvarsforsikring.

Selskabet henviser til mail af 08. september 2022 fra den bygningssagkyndige, der har udfaerdiget
tilstandsrapporten (bilag 15), hvoraf fremgar:

4B. Rad i yderder. Jeg konstaterer at de nederste 10-15 cm af dorens lodrette karm er med nedbrydning. Jeg

har konsulteret hindvaerkere som havder at det kan repareres. Omkostninger hertil forventes at falde under
den ekonomiske bagatelgrense som henvist til ovenover idet mindstegraensen er 8.000 hvilket svarer til ca
16 hiindvaerkertimer, Mon ikke den kan geres for 8 timer, h]

Ventilationsanlaeg
Det er formentlig tale om det oprindelige ventilationsanlaeg fra bygningens opfgrelse i 2008 og er
saledes omkring 13 ar gammel ved anmeldelsen.

Klager anmelder den 5. august 2021:
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Ventilationsanlaeg larmer, skdnnet motor defekt.

Selskabets samarbejdspartner [selskabets eksterne taksator] har behandlet skadesagen, og [sel-
skabets eksterne taksator] har i den forbindelse foretaget en besigtigelse af anmeldte forhold.

Ved besigtigelsen den 18. august 2021 kunne taksator konstatere, at ventilationsanlaegget ikke
k@rte pa Besigtigelsestidspunktet, da anlaegget ifglge klager ikke virker. Nar ventilationsanleegget
kgrte, kunne der tydeligt hgres en mislyd. Arsagen hertil kunne taksator ikke afklare ved besigti-
gelsen, hvorfor forholdet bgr undersgges naermere.

Pa baggrund af servicerapporten fra [ventilationsfirma] meddeler taksator den 05. januar 2022
(bilag 6) daekningstilsagn til reparation efter punkt 3.1.3 i betingelserne. | stedte for tilbud pa re-
paration modtages der tilbud pa udskiftning af ventilationsanlaegget jfr. bilag 7.

Derpa anmoder taksator [installationsvirksomhed] om at gennemga ventilationsanlaegget. [Instal-
lationsvirksomheden] vender tilbage den 10. marts 2021 med oplysning om, at anlaegget er gen-
nemgaet og fundet funktionsdygtigt, dog er der stgj fra lejerne, hvilket umiddelbart ma kunne til-
skrives anlaeggets alder og deraf fglgende slidtage.

Vores ... har veeret ude pa opgaven. Og han har gennemgaet anlagget, og fundet det funktions-
dygtigt, dog er der en del stgj fra lejer i ventilatorer. Ellers ser det ok ud, i forhold til alder.

Pris for udskiftning af 2 stk. Ventilator
Kr.12.285,- exl. moms

Taksator meddeler den 10. marts 2022 daekningstilsagn i henhold til ovenstaende tilbud jfr. bilag
11.

Klager har tegnet udvidet daekning pa ejerskifteforsikring, og ifglge punkt 17.1 i betingelserne
daekker forsikringen ulovlig bygningsindretning:
17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil herende offentlige retlige
forskrifter, som for eksempel det til enhver tid gaeldende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opferelses/
udferelsestidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke en
ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et krav i medfer af den til enhver tid gaeldende
bygningslovgivning

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne

Undtagelser:
a) Ulovlige terraandaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun, hvis betingelserne for daekning under pkt. 3. er opfyldt
b) Forhold vedrerende manglende loftshojde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon. Betingelsernes evrige bestemmelser

gaelder tillige for denne daekning, herunder undtageiserne i pkt. 4

Pa foreliggende grundlag har klager ikke dokumenteret, at ventilationsanlaegget udggr 'ulovlig
bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen' og at 'ulovligheden var til stede pa opfarel-
ses-

/udfgrelsestidspunktet.’
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Allerede derfor kan selskabet ikke tilbyde daekning, men ejerskifteforsikringen vil naturligvis reali-
tetsbehandle efter klager har dokumenteret at der foreligger en dakningsberettigende skade pa
den udvidet ejerskifteforsikring.

Skade pa traegulv

Det er formentlig tale om det oprindelige traegulv fra bygningens opfg@relse i 2008 og er saledes
omkring 13 ar gammel ved anmeldelsen. Klager anmeldte den 5. august 2021:

Hgjre vindue af de store i stue radden/muggen og utaet og har lavet vandskade pa traegulv ind-
vendig.

Selskabets samarbejdspartner [selskabets eksterne taksator] har behandlet skadesagen, og [sel-
skabets eksterne taksator] har i den forbindelse foretaget en besigtigelse af anmeldte forhold.

Ved besigtigelsen den 18. august 2021 kunne taksator konstatere et omrade pa 10*30 cm med
maerke efter vand. Der er ikke rad i gulvet, men alene skade i gulvets overfladebehandling. Derfor
er taksators vurdering, at der ikke er en skade eller nzrliggende risiko for en skade pa huset, som
felge af forholdet, hvorfor det anmeldte forhold jikke opfylder kriterierne for at veere en skade i
ejerskifteforsikringens forstand i henhold til punkt 3.1.2 i betingelserne.

Pa foreliggende kan det ikke vurderes, hvorvidt arsagen er vanding (overvanding) af den plante,
der stod pa stedet eller om arsagen er darlig gummifuge udvendigt ved vinduet — eller for den
sags skyld om arsagen er en hel anden.

Det anmeldte forhold omhandler ikke rad i gulvet men alene en partielt misfarvet overfladebe-
handling pa gulvet et enkelt sted i lysningen ved vinduet. Der er saledes tale om en rent kosmetisk
skade i gulvoverfladen.

Selskabet henviser til punkt 4 i forsikringsbetingelserne omhandlende, hvad forsikringen ikke
daekker, og under punkt 4.11 fremgar, at kosmetisk skade ikke er deekket af ejerskifteforsikringen:

4.11 Forskelle af kosmetisk art, herunder farveforskelle mellern det erstattede og de resterende genstande.

Klager anfgrer, at pletten pa gulvet er en fglgeskade forarsaget af indtraengende vand fra en ela-
stisk udvendig fuge ved det store vindue.

| forhold til uteette elastiske fuger g@r selskabet opmaerksom p3, at levetiden for sadanne udven-
dige elastiske fuger er 3-5 ar. Bygningen er opfgrt i 2008, og elastiske fuge ved vinduet er den op-
rindelige fra opfgrslen. Arsagen til at der kan traenge vand ind er med overvejende sandsynlighed
den omstaendighed, at fugens levetid er opbrugt.

Selskabet henviser til punkt 4 i forsikringsbetingelser omhandlende, hvad forsikringen ikke daek-
ker, og under punkt 4.6 fremgar:

4.6 Forhold, der alene bestar i udleb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanlige levetid
Sammenfattede fastholdes, at der ikke er dokumentation for en daekningsberettigende skade. Fu-

gernes tilstand ma anses som sadvanlig og forventlige i forhold til alderen, og er udtryk for udlgb
af levetid og almindelig vedligeholdelse.



Ankenaevnet for Forsikring

16.

98908

Selskabets vurdering:
Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det kravstiller har bevisbyr-
den for at der foreligger en deekningsberettigende skade, herunder kravets rigtighed og stgrrelse.

Det er selskabets opfattelse at denne bevisbyrde ikke er Igftet.

Selskabet forbeholder sig at fremkomme med yderligere bemaerkninger til sagen."

Til dette har klagerens advokat fremsendt brev af 14/2 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Hermed bemaerkninger til indklagedes indlaeg af 27. januar 2023.

Indledningsvist bemaerkes det, at indklagede i svarskrivelse af 24. oktober 2022 har anerkendt, at
skaderne foreligger.

Lgse klinker
Indklagede anfgrer, at det anmeldte forhold om Igse klinker ikke udggr en daekningsberettiget
skade.

Klager fastholder, at der er tale om en daekningsberettiget skade i ejerskifteforsikrings forstand.

Det fremgar af den byggetekniske rapport (bilag 3), at det vurderes, at der fejlagtigt ikke er naevnt
flere forhold i taksatorrapporten, og at der er langt flere mangelfulde klinker end angivet i til-
standsrapporten. Der bliver ved gennemgangen konstateret yderligere hule/lgse klinker i garagen,
ved vaskemaskinen, ved dgren til kgkkenet, i brusenichen og i teknikummet.

Indklagede ggr geeldende, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten, og at gulvklinkerne ikke
er klart forkert/ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten. Klager gor i den forbindelse gael-
dende, at der alene er anfgrt, at en gulvklinke i badevarelset, samt klinker pa trapperne har en
skade i tilstandsrapporten. Der er, som det fremgar af den byggetekniske rapport, tale om langt
flere klinker der er mangelfulde end beskrevet i tilstandsrapporten, og det ma vurderes, at veere
af et sddant omfang, at forholdet derfor er forkert og ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrappor-
ten.

Indklagede gor yderligere geeldende, at der ikke er tale om en skade eller nzerliggende risiko for
skade. Klager ggr i den forbindelse gaeldende, at der ved skade forstas brud, laekage, svaekkelse,
revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold. Der er i pagaldende forhold tale om Igse
klinker, som kan karakteriseres som vaerende et fysisk forhold. Desuden kan der veere en neerlig-
gende risiko for skade, da der eksempelvis kan traenge vand ind under fliserne, nar fliserne ikke
sidder tilstraekkeligt fast.

Indklagede gg@r yderligere geeldende, at der ikke er tale om forhold, der nedsatter ejendommens
veerdi eller brugbarhed naevnevardigt. Klager ggr i den forbindelse geeldende, at manglerne med-
ferer store gener, nar klinkerne betraedes, og at der derfor ikke kun er tale om kosmetiske skader,
men skader der naevneveerdigt forringer ejiendommens brugbarhed.
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Indklagede gor endeligt geeldende, at klager forinden kgbet af ejendommen er bekendt med op-
lysningerne i tilstandsrapporten, og at forholdet ikke gar ud over, hvad klager med rette kan for-
vente af klinkegulv efter 13 ar. Klager ggr i den forbindelse geeldende, at forholdet har veeret sa
ufyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten, at klager ikke havde haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet.

Pa baggrund af ovenstdende, er det fortsat klagers opfattelse, at der er tale om en dakningsbe-
rettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Radskade/nedbrydningsskade
Indklagede anfgrer, at forholdet ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, da skaden er daekket af
en anden forsikring. Indklagede anfgrer, at skaden vil vaere daekket af klagers husforsikring.

Klager fastholder, at der er tale om en dakningsberettiget skade i ejerskifteforsikrings forstand.
Klager ggr i den forbindelse geeldende, at en husforsikring daekker skader der sker efter overtagel-
se af ejendommen, mens en ejerskifteforsikring deekker skader, som allerede var til stede fgr
overtagelsen.

Det fremgar af den byggetekniske rapport (bilag 3), at der er uteette fuger ved de store vindues-
partier, terrassedgren fra kgkkenet og badeveerelsesdgren. Som fglge af skadesarsagen, som er
de uteette fuger, er der opstaet problemer med rad og svamp som blev konstateret kort efter
overtagelse. Rad- og nedbrydningsskaden er derfor en fglge af en skade, som var til stede for
overtagelsen.

Da forholdet ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, og da der er tale om en skade, der var til stede
fgr overtagelsen, og som medfgrer, at bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i til-
svarende intakte bygninger af samme alder, er forholdet daekket af ejerskifteforsikringen.

Det fremgar desuden af mail af 20. januar 2022 (bilag 19) at [husforsikringsselskabet] oplyser, at
dobbeltforsikring er ophgrt pr. den 20. april 2018. Det betyder, at det er den forsikring som kun-
den fgrst anmelder til, der skal betale skaden. De oplyser yderligere, at ejerskifteforsikringen ikke
kan henvise kunden til fgrst at sgge skaden erstattet hos andet selskab. Hvis der er tale om dob-
beltforsikring, kan ejerskifteforsikringen rette krav om dette til eksempelvis [husforsikringsselska-
bet].

Ventilationsanlaeg

Indklagede anfgrer, at det ikke er dokumenteret, at ventilationsanlaegget udggr en ulovlig byg-
ningsindretning i strid med bygningsloven, og at ulovligheden var til stede pa opfgrel-
ses/udfgrelsestidspunktet. Af den grund kan ejerskifteforsikringen ikke tilbyde daekning.

Klager fastholder, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning, som er deekket af ejerskiftefor-
sikringen. Det fremgar tydeligt fra servicerapporten fra [ventilationsfirma] (bilag 20), at ventilati-
onsanlaegget ikke er lovligt, herunder at ventilationsanlaegget ikke opfylder de krav, der var gel-
dende pa installationstidspunktet med hensyn til luftmaengde, temperaturvirkningsgrad og SEL-
veerdi.
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Klager fastholder derfor, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslo-
ven, og at en udbedring af ventilationsanlaegget ikke vil &endre p3, at det er ulovligt. Klager fast-
holder derfor, at indklagede skal udskifte det nuvaerende ventilationsanlaeg til et nyt ventilations-
anlaeg, saledes det ikke laengere er ulovligt.

Klager oplyser, at ventilationsanlaegget altid har vaeret i drift og det er derfor ikke korrekt, nar
indklagede anfgrer, at anlaegget var sluttet da taksator var pa besigtigelse pa ejendommen. Det er
vaesentligt at naevnet sdledes noterer, at anlaegget hele tiden har vaeret i drift siden klager overtog
ejendommen.

Skade pa traegulv
Indklagede anfgrer, at der ikke er dokumentation for en daekningsberettiget skade, da der alene
er tale om en ren kosmetisk skade.

Klager fastholder, at der er tale om en dakningsberettiget skade i ejerskifteforsikrings forstand.
Vandskaden pa traegulvet stammer fra de mangelfulde fuger ved vinduerne i stuen.

Af den byggetekniske rapport (bilag 3), fremgar det som navnt, at der ved vinduespartierne er
utaette fuger. Manglen medfgrer, at bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder. Skadesarsagen; de utaette fuger ved vinduerne, skulle
have vaeret adresseret i tilstandsrapporten, hvorfor forholdet er dakket af ejerskifteforsikringen.

Som fg@lge af ovennavnte, er vandskaden pa gulvet en fglgeskade til en daekningsberettiget skade,
hvorfor denne skade ogsa er omfattet af ejerskifteforsikringen."

Hertil har selskabet i brev af 6/3 2023 til navnet bl.a. anfgrt:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagers indlaeg af 14. febru-
ar 2023.

Indledning:
Selskabet har ikke anerkendt, at alle anmeldte forhold udg@r daekningsberettigende skade pa
ejerskifteforsikringen.

Lgse klinker
Selskabet fastholder, at manglende vedhaftning af klinker — som ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten — ikke udggr en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ifglge den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bilag 3) er
der konstateret manglende vedhaftning af enkeltstdende klinikker

1. ved vaskemaskinen

2. ved dgren til kgkken

3. iteknikrum

som ikke er omtalt i tilstandsrapporten. Selskabet er ikke enig i, at disse forhold skal omtales i til-
standsrapporten. Selskabet henviser til tidligere anfgrte, herunder Sikkerhedsstyrelsens vejled-
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ning til huseftersyn fra oktober 2020, hvoraf bl.a. fremgar, at det kun er i tilfaelde, hvor der er tale
om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer nzerliggende risiko for skade, at klinker uden
fuld vedhaeftning skal anfgres i tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringen deekker ikke den bygningssagkyndiges ansvar for fejl i tilstandsrapporten.
Hvis klager mener, at tilstandsrapporten er fejl behaeftet opfordres klager til at klage til Discipli-
naer- og klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige.

For manglende vedheaftning af klinker, der er omtalt i tilstandsrapporten, er det fortsat selskabets
opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet.

Ifglge den af klager indhentet byggeteknisk rapport fra [klagerens byggesagkyndige] (bilag 3) er
der konstateret manglende vedhaeftning af enkeltstaende klinikker
1. igaragen, som er omtalti tilstandsrapport jfr. nedenfor

BEBOELSE - Stueplan - Garage

Nr.  Vurdering Skade Risiko
6 @ Klinker pa trapperne mangler Gulvet fungerer dog. Der ses
vedhaeftning | ikke revner i fuger.

1. ibrusenichen som er omtalt i tilstandsrapport jfr. nedenfor

BEBOELSE - Stueplan - Badeveerelse, store

Nr. Vurdering Skade Risiko
5 ﬁ:ﬁ En gulvklinke er med delvis Det vurderes at der ikke er
manglende vedhaaftnig. risiko for felgeskader, ikke

mindst henset til en
forventning til at der under
klinken er anvendt fugtsikring

Ejerskifteforsikringen kan erstatte skader, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvis
ellers gvrige betingelser for daekning samtidigt er opfyldt. Det er ikke tilfeeldet her.

Sammenfattende fastholder selskabet at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at det anmeldte
forhold med Igse klinker udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikring, herunder
at skadesbegrebet er opfyldt.

Selskabet henviser til tidligere anfgrte, herunder taksatorrapport (bilag 2 og 5), Bilag 3 om 'Ek-
sempler pa forhold, som i almindelighed jkke vil veere daekningsberettigende i Bekendtggrelse om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer (bilag C) og praksis hos Ankenaevnet for Forsikring.

Radskade/nedbrydningsskade

Det er korrekt at aftalen mellem ejerskifteforsikring og husforsikring omkring dobbeltforsikring er
ophgrt, hvorfor spgrgsmalet skal behandles efter forsikringsaftalelovens bestemmelser om dob-
beltforsikring.
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Ifglge forsikringsaftaleloven er det tale om dobbeltforsikring, ndr samme interesse er forsikret
mod samme fare hos flere selskaber jfr. §41.

Som tidligere anfgrt er det selskabets opfattelse, at der ikke foreligger en dobbeltforsikringssitua-
tion, da ejerskifteforsikringen ikke deekker samme interesse som  husforsik-
ring/bygningskaskoforsikring. Ved ejerskifteforsikring er det salgers interesse for fritages for
mangelshzftelse ved ejendommen, der udggr den fare som er forsikret.

Eftersom der ikke foreligger en dobbeltforsikringssituation fastholdes det, at forholdet ikke er om-
fattet af ejerskifteforsikringen, idet det af forsikringsbetingelsernes punkt 4 fremgar, hvad forsik-
ringen ikke daekker, og under punkt 4.4 fremgar:

4.4 Forhold, som keberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve dakket i henhold til tredjemands garanti
samt forhold der er daskket af en anden forsikring. F.eks. bygningskaskoforsikringen

og af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer (bilag C), herunder bilag 1s
6) ) Felgende er undtaget fra den under nr. 2 anfgrte forsikringsdaekning fremgar:

e) Forhold, som kagberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som er deekket af en anden forsikring.

Selskabet forbeholder sig ret til at fremkomme med yderligere, nar der foreligger dom i tidligere
omtalte retssag.

Ventilationsanlaeg

Klager anfgrer, at det fremgar af servicerapport fra [ventilationsfirma] (bilag 20), at ventilations-
anlaegget ikke er lovligt, herunder at ventilationsanlaegget ikke opfylder de krav, der var gaeldende
pa installationstidspunkt med hensyn til luftmaengde, temperaturvirkningsgrad og SEL-vaerdi.

Bilag 20 er en servicerapport fra [ventilationsfirma], hvoraf ikke fremgar, at ventilationsanleegget
udggr en ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen ved opfgrelses-
Judfgrelsestidspunktet.

Af bilag 20 fremgar derimod

1. at lejer i begge motorer skal skiftes

2. at ventilatorhus er gennemtzeret

3. at balance mellem indlaesning og udsugning kan ikke stilles pa motorhastighed

4. at rotor/varmegenindvening er med manual start/stop, et nyt anlaeg med rotor ville veere det
rigtige, 179 m2 udsugning 4 stk. indblaesning 7 stk.

Disse forhold udggr ikke en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, da forholdene
dels kan tilskrives vedligeholdelse pga. slitage og dels kan tilskrives fordel ved nyt anlaeg.

Selskabet fastholder, at klager pa foreliggende grundlag fortsat ikke har dokumenteret, at ventila-
tionsanlaegget udggr ‘ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen' og at 'ulovlig-
heden var til stede pd opfarelses-/udfarelsestidspunktet.’
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Allerede derfor kan selskabet ikke tilbyde daekning, men ejerskifteforsikringen vil naturligvis reali-
tetsbehandle efter klager har dokumenteret, at der foreligger en daekningsberettigende skade pa
den udvidet ejerskifteforsikring.

Skade pa traegulv
Selskabet fastholder, at klager ikke har lgftte bevisbyrden for at det anmeldte forhold udgegr en
daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Selskabet henviser til det tidligere anfgrte.

Selskabets vurdering:

Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det klager som kravstiller,
der har bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsberettigende skade, herunder kravets rig-

tighed og stgrrelse.

Det er selskabets opfattelse at denne bevisbyrde ikke er Igftet."

Heroverfor har klagerens advokat i brev af 31/3 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledning
Indklagede gor geeldende, at selskabet ikke har anerkendt, at alle anmeldte forhold udggr daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Indklagede anfgrte i indlaeg af 22. november 2022, at ejerskifteforsikringen har tilbudt daekning
for reparation af ventilationsanlaeg og reparation af yderdgre og vinduer. Yderligere kunne ud-
bedring af Igse gulvklinker og synlig vandskade pa traegulv ske forligsmaessig pr. kulance.

Klager ggr derfor geeldende, at indklagede ud fra ovenstaende har anerkendt, at skaderne forelig-
ger.

Lgse klinker

Indklagede fastholder, at de Igse klinker ikke udggr en skade eller nzerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Yderligere anfgres det, at indklagede ikke er enig i, at de Igse klin-
ker skal omtales i tilstandsrapporten, og at forholdet ikke er klart forkert beskrevet. Indklagede
fast- holder derfor, at der ikke er tale om en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikrin-
gen.

Klager fastholder, at der er tale om en dakningsberettiget skade i ejerskifteforsikrings forstand
med henvisning til klagers bemaerkninger i hgringssvar af 14. februar 2023.

Radskade/nedbrydningsskade
Indklagede anfgrer, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forholdet, da ejerskifteforsikringen ikke
daekker samme interesse som en husforsikring.
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Der er tale om en skade, som er en fglge af en skade, der var til stede fgr overtagelsen af ejen-
dommen. Rad- og nedbrydningsskaden er en fglge af utaette fuger ved de store vinduespartier,
ter- rassedgren fra kekkenet og badevarelsesdgren. Rad- og nedbrydningsskaderne blev konsta-
teret kort efter overtagelsen. Da der er tale om en fglgeskade, og ikke en ny skadesarsag, er ska-
den daekket af ejerskifteforsikringen, og ikke af husforsikringen.

Klager fastholder derved, at der er tale om en dakningsberettigende skade pa ejerskifteforsikrin-
gen.

Ventilationsanlaeg
Indklagede anfgrer at ventilationsanlaegget ikke udggr en ulovlig bygningsindretning i strid med
bygningslovgivningen ved opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Klager fastholder, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning, som er daekket af ejerskiftefor-
sikringen. Dette er begrundet i manglende opfyldelse af de pa installationstidspunktet geeldende
krav om luftmaengde, temperaturvirkningsgrad og SEL-veerdi. Malingerne fremgar af rapporten
[fra ventilationsfirmaet] i bilag 20.

Herudover ggres det geeldende, at ventilationsanlaegget endvidere udggr en ulovlig bygningsind-
retning i strid med bygningslovgivningen som fglge af placeringen i loftet over garagen uden at
der ved installationen er indfgrt brandsikringsspjzeld.

Det geelder efter DS-428, at der ved gennembrydning af brandmaessige enheder i boligen skal ske
sikring af kanalsystemet mod brand- og rggsmitte. En garage udggr i denne sammenhang sin
egen brandmaessige enhed, hvorfor der ved placering af ventilationsanlaegget under loftet over
garagen udggr et sadant gennembrud af brandmaessige enheder.

For at veere lovligt, skulle der ved installationen af ventilationsanleegget saledes vaere indfgrt
brandsikringsspjeeld pa bade tilluftskanal og fraluftskanal. Der er ved installation af ventilationsan-
legget imidlertid ikke indfgrt brandsikringsspjeeld, anlaegget er ikke placeret i en saerskilt brand-
celle og der er ikke pakket ind i brandisolering. Ventilationsanlaegget udggr pa baggrund af place-
ringen og mangel pa brandsikring en ulovlig bygningsindretning.

Det bemaerkes, at DS-428 har udgjort en norm for brandsikring af ventilationsanlaeg siden den fgr-
ste udgave udkom i 1986.

Endvidere bemaerkes det, at der ved udskiftning af en varmegenvinder eller ventilator skal vaere
sikkerhed for, at ventilationsanlaegget fortsat kan opfylde de krav der var geeldende pa installati-
onstidspunktet ift. luftmaengder, temperaturvirkningsgrad og SEL-vzerdi, se bilag 21. Er dette ikke
tilfeeldet efter udskiftning af de enkelte dele, vil der veere tale om en ulovlig bygningsindretning.

Skade pa traegulv
Indklagede fastholder, at forholdet ikke udg@r en deekningsberettigende skade i ejerskifteforsik-
rin- gens forstand.
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Klager fastholder, at der er tale om en daekningsberettiget skade i ejerskifteforsikrings forstand
med henvisning til klagers bemaerkninger i hgringssvar af 14. februar 2023.

Endelige bemaerkninger

Klager fastholder, at der er tale om forhold der udggr en deekningsberettigende skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, og at bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse er blevet Igftet af kla-
ger.

Vedlagt bilag
Bilag 21: Regler om udskiftning af varmegenvinder eller ventilator i ventilationsanlaeg"

Selskabet har herefter i brev af 21/4 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagers indlaeg af 31. marts
2023.

Indledning:

Selskabet fastholder, at alle anmeldte forhold ikke er anerkendt som daekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen. Selskabet tilbud om forligsmaessig I@sning pr. kulance kan ikke tages som
udtryk for anerkendelse. Forligstilbuddet er bortfaldet, da klager ikke har accepteret dette.

Lgse klinker
Selskabet har ikke yderligere bemaerkninger.

Radskade/nedbrydningsskade
Selskabet har noteret, at det er landsrettens opfattelse, at der foreligger dobbeltforsikring. Lands-
retsdommen er anket til Hgjesteret, hvorfor spgrgsmalet endnu ikke er endelig afklaret.

Klager anfgrer, at de konstatere rad- og nedbrydningsskader er en fglgeskade af utaette fuger. Sel-
skabet bemaerker, at klager ikke har fremlagt tilbud pa reparation af de forhold, som er aner-
kendt.

Ventilationsanlaeg

Selskabet fastholder, at klager ikke har sandsynliggjort, at ventilationsanlaegget ikke opfylder de
krav, der var geeldende pa installationstidspunkt med hensyn til luftmaengde, temperaturvirk-
ningsgrad og SEL-veerdi.

Ejendommen er opfg@rt i 2008, hvorfor det antages, at geeldende bygningsreglement pa opfgrsels-
tidspunktet er bygningsreglement for smahuse 1998.

Bilag 21 - fremlagt af klager — dokumenterer ikke, at ventilationsanlaegget udggr en ulovlig byg-
ningsindretning i strid med bygningslovgivningen ved opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Samtidig henviser selskabet til, at bilag 20 ikke dokumenter, hvordan forholdene er pa opf@relses-
Judfgrelsestidspunktet, men derimod hvordan forholdene er ved servicebesgget — og af bilag 21
fremgar:
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Ved udskiftning af et varmegenvindingsaggregat eller én eller flere ventilatorer skal de gaeldende energimasssige
ydeevnekrav i bygningsreglementet ikke opfyldes med hensyn til elforbrug til lufttransport (SEL-vaerdi), da en vasentlig del af
tryktabet vil veere i de eksisterende kanaler. Varmegenvindingsaggregat og ventilator skal dog veere CE-mazerket eller have
anden national godkendelse.
Selskabet bemaerker, at krav om r@g- og brandspjeeld ikke ses pakraevet, hvis der f.eks. er mere
end en udgang, der fgrer direkte ud i det fri.

Selskabet fastholder, at klager pa foreliggende grundlag fortsat ikke har dokumenteret, at ventila-
tionsanlaegget udger 'ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen' og at 'ulovlig-
heden var til stede pa opfarelses-/udfarelsestidspunktet.’

Skade pa traegulv
Selskabet har ikke yderligere bemaerkninger.

Selskabets vurdering:

Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det klager som kravstiller,
der har bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsberettigende skade, herunder kravets rig-
tighed og stgrrelse.

Det er selskabets opfattelse at denne bevisbyrde ikke er Igftet.

Selskabet forbeholder sig at fremkomme med yderligere bemaerkninger til sagen."

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

30/8 2021 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af taksatorrapport af 30/8 2021 fremgar bl.a.:

"Generelt om huset:
Huset er opf@rt i 2008 og fremstar i rigtig paen stand.

Hvad dakker ejerskifteforsikringen?

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vardi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vaere en skade. Ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil
udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger. Det vil med andre ord sige, at der i vurderingen af, om
der foreligger en dakningsberettiget skade, skal vurderes om forholdet medfgrer, at ejendom-
mens veerdi eller brugbarhed er naevnevaerdigt nedsat i forhold til en tilsvarende ejendom af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Endvidere skal forholdet veaere til stede ved
overtagelsen af ejendommen.
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Forhold 1
Flere Igse gulvklinker.

Beskrivelse:
Du oplyser ved besigtigelsen, at | overtager huset d. 31.07.2021.
Efter overtagelsen opdager |, at der er flere Igse/hule gulvklinker rundt omkring i huset.

Vurdering:
Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere fglgende.

Der var stedvis Igse og hule gulvklinker.

De fleste steder var det langs vaegge eller mellem dgre.

Der var enkelte steder, hvor klinken havde en lille tynd revne.

Det er min vurdering, at der ved forholdet ikke er skade eller naerliggende risiko for en skade pa
huset, men, at der alene er tale om et kosmetisk forhold.

Forholdet er ikke daekket af din ejerskifteforsikring, fordi det ikke opfylder skadebegrebet, jf.
punkt 3.1.2 i betingelserne:

I policens forstand skal begrebet 'skade’ forstas som brud, laekage, deformering, svaekkelse, revne-
danne/se, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi el-
ler brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-
lig god vedligeholdelsesstand.

Forholdet er med henvisning til ovenstaende ikke omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring

Billeder forhold 1:
Foto 1: Lgse klinker i dgrabning.

Foto 2: Lgse klinker langs veeggen

Forhold 2
Rad og begyndende treenedbrydning i vinduer og dgre.

Beskrivelse:
Efter overtagelsen opdager |, at der er flere vinduer og dgre hvor der er begyndende traenedbryd-
ning i. Seerligt hoveddgr og vinduer i badeveerelse er ramt.

Vurdering:

Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere fglgende.

Alle dgre og vinduer er trae/alu og fra husets opfgrelsessar 2008.

Hoveddgren havde et stgrre omrade i posten mellem dgren og sidepartiet med svamp/rad.
Vinduerne var szerligt ramt i de nederste hjgrner.

Her kunne der ses afskalling af maling og begyndende traenedbrydning.

Udvendig kunne der konstateres. flere fuger med fuge slip som kunne medfgre vand indtraeng-
ning

i bunden af elementerne.

Ydermere oplyser du, at ventilationsanlzegget i huset ikke virker og derfor ikke kgrer.
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Det kan medfgre meget kondens i vinduerne som samler sig i bundkarmen.
Det er min vurdering, at forholdet bgr anmeldes til jeres husforsikring for vurdering af nedbryd-
ning.

Billeder forhold 2:
Foto 1: Fuge under vindue

Foto 2: Rad i hoveddgren.

Forhold 3
Ventilationsanlaeg virker ikke rigtigt.

Beskrivelse:

Efter overtagelsen opdager |, at ventilationsanlaegget i huset ikke virker rigtigt.
Nar det kgrer, larmer det meget.

Du har haft en bekendt til at kigge pa det.

Han mener at, der muligvis er noget galt med et leje.

Vurdering:

Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere fglgende.

Der kunne tydeligt hgres en mislyd, nar anlaegget kgrte.

Du oplyste, at du har prgvet at udskifte filtrene i anlaegget, som ikke har haft nogen virkning.

Det er min vurdering, at forholdet bgr undersgges naeermere.

Derfor beder vi dig foretage naermere undersggelse af, hvad der er arsag til at anlaegget ikke vir-
ker. Du bedes kontakte en specialist/VVS'er i denne forbindelse.

Herefter er du velkommen til at vende tilbage og vi vil foretage en fornyet vurdering i sagen pa
baggrund af de eventuelle nye oplysninger.

Vi ggr opmeerksom pa3, at forsikringen kun deekker evt. undersggelsesomkostninger, safremt der
pavises en daekningsberettiget skade.

Forhold 4
Skade pa traegulv.

Beskrivelse:

Du oplyser at, kort tid efter overtagelsen opdager en vandskade pa traegulvet i stuen. Skaden er i
lysningen ved et stort vindue. Der stod en stor blomst pa stedet, af den arsag havde i ikke lagt
maerke til forholdet.

Vurdering:

Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere fglgende.

Der kunne tydeligt ses et omrade pa 10*30 cm hvor det var maerke efter vand.

Skaden er formentlig opstaet pa grund af en darlig gummifuge udvendig.

Der er ikke rad i gulvet, men alene skade i lud eller olie overfladebehandlingen af gulvet.

Det er min vurdering, at der ved forholdet ikke er skade eller neerliggende risiko for en skade pa
huset, men, at der alene er tale om et kosmetisk forhold.
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Forholdet er ikke deekket af din ejerskifteforsikring, fordi det ikke opfylder skadebegrebet, jf.
punkt 3.1.2 i betingelserne:

| policens forstand skal begrebet 'skade' forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, rev-
nedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Forholdet er med henvisning til ovenstaende ikke omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring.

Billeder forhold 4:
Foto 1: Fuge under vindue

Foto 2: vandskade pa gulvet."

Af rapport fra klagerens byggesagkyndige fremgar bl.a.:

"Med udgangspunkt i tilstandsrapport ... og ... taksatorrapport ... er jeg blevet bedt om at forholde
mig til de anmeldte forhold

Anmeldte forhold:

1: Flere Igse gulvklinker.

2 Rad og begyndende traenedbrydning i vinduer og dgre.
3: Ventilationsanlaeg virker ikke rigtigt.

4 Skade pa traegulv.

Forhold 1)
Fglgende tekst er fra Vejledning til huseftersyn

Hvad skal som udgangspunkt ikke registreres i en tilstandsrapport

Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)

| tabellen er der naevnt forskellige forhold, dersom udgangspunkt Ikke bgr anfgres som en skade i
tilstandsrapporten

Det skal fortsat anfgres som en skade i tilstandsrapporten, hvis der pa en konkret ejendom er tale
om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer naerliggende risiko for skader

Enkelte fliser og klinker uden fuld vedhaftning (- 20-25% vedhzeftning)
Gulvkonstruktion og gulve
| tabellen er der naevnt forskellige forhold, der som udgangspunkt ikke b@r anfgres som en skade i

tilstandsrapporten.

Det skal fortsat anfgres som en skade i tilstandsrapporten, hvis der pa en konkret ejendom er tale
om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer naerliggende risiko for skader.

Enkelte fliser og klinker uden fuld vedhaftning (75-80% vedhaeftning)
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Det vurderes at der fejlagtigt ikke er naevnt flere forhold i TR, idet der udover de allerede registre-
rede er er fundet “en klinke i garagen (foran mgbel)

mindre omrade (3 klinker) foran vaskemaskinen
Ved dgren til kgkken

| brusenichen

| teknikrum

Forhold 2)

Sikkerhedsstyrelsen

Guide til vurdering af skader

Fuger omkring vinduer og dgre

Der er under fordgr og dgr til garage anvendt komprimeret fugeband, hvilket ikke er registreret i
TR

Ber er ved de 2 store vinduesparti i stuen ikke registreret uteet fuge
Nederst til hgjre, pa vinduet til hgjre

Nederst til venstre, pa vinduet til hgjre

;;zigeboret er 40 cm langt

Kl.ederst til venstre pa vinduet til venstre (dette punkt vedr ogsa forhold 4)
Ber er direkte forbindelse udefra og til treegulve

Ber er ved terrassedgren fra kgkkenet ikke registreret utaet fuge

Kl'ederst hgjre hjgrne

Ser er ved badeveaerelsesdgren ikke registreret uteet fuge.

Nederst venstre hjgrne"

Af ventilationsfirmaets servicerapport af 7/9 2021 fremlagt at klageren fremgar bl.a.:
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| Relevante punkter for anleegget gennemgaet herunder.

Kompomenter Efterset | Afpravet | Justeret Skiftet | Rengjort Bemaerkning

Indtag/Afkast, ude

Spj=ld for indtag/afkast

Ventilator/motor X X M1 K2
Aggregathus x

Varmegenvinding X x X4
By-pass/blande spjaeld

Varmeflade

Cirkulationspumpe til varme

Ventil/mator for varmeflade

Frostsikring

kKgleflade

Cirkulationspumpe til keleflade

Ventil/mator for keleflade

Brandtermostat fraluft

Brandtermaostat tilluft

Automatik X X X:3

Filtre x

Kilremme

Aflgbsforhold

Tekniske mélinger

Bemaerkninger:
X:1lejer i begge motorer skal skiftes 4 stk

X:2 ventilator hus er gennemtaeret

X:3 Balance mellem indblasning og udsugning kan ikke stilles pa motor hastighed
X:4 rotor/varmegenindvending er med manual start stop

et nyt anlaeg med rotor ville veere det rigtige

179m2 udsugninger 4stk indblaesning 7stk

malinger taget pa minimum drift

98908
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Volumenstrgm Enhed Tilluft Fraluft | Pd tilluft | Pd fraluft] K-faktor
Kanaldimensian @ mm 160 160 M3¥h M/ h Lisek Lfsek
Flow W5 0,95 0,68
Y volumenstram M/ 69 49 [i] 0 0 4]
Uamiegenvl'm:ling
- T1 udetemperatur °C 13 Hvis over 10°, ikke retvisende
- T2 temp. efter veksler °C 23
- T3 temp. Til/Fra forsyningsomr. e 23,8 247
Temperaturvirkningsgrad % B5%
Tryktabsmalinger Enhed Bemarkning
Kanaler Tilluft Fraluft
Sugeside | indtsg-mpla | Udsug-mpo3 Pa 10|indtag og udsug ikke taget grundet rgr er
Trykside  |mdbiesempol| afast-mpod Pa 6 lavet af hvid fleks
Tryktab over varmeveksler Fa
Tryktab over filtre
Far filterskift Pa
Efter filterskift Pa
Tryktah rall
Forvarmeflade Pa
Eftervarmeflada Pa
Kgleflade Pa
El data
Frekvens Hz 50,0
Spaending VW 36
Stram Al
Cos Phi Coasdy
Beregnet |Optagne effekt W
Malt Optagne effekt W 12
specifikt elfgrbrug, SEL-vaerd Winv/s |Beregnet B26 | Peil + Péra) £ (O max tilluft eller fraluft / 3600)
|fsluttende bemzrhning:

Af mail af 5/1 2022 fra selskabets eksterne taksator til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Hermed min endelige afggrelse pa overnaevnte sag.

Forhold 2: Rad og begyndende traenedbrydning i vinduer og dgre.

Der er fremsendt mail fra [husforsikringsselskabet] der beder ejerskifteforsikringen om at faerdig-
behandle sagen.

Da vi har afvist forholdet med henvisning til pkt. 4.4 i forsikringsbetingelserne er sagen for sa vidt
angar ejerskifteforsikringen feerdigbehandlet.

Der foreligger saledes ikke en reel afvisning fra [husforsikringsselskabet], hvorfor vi ikke kan gen-
optage sagen pa baggrund heraf.

De bgr behandle radskaden ud fra deres forsikringsbetingelser og safremt der pa dette grundlag
treeffes afggrelse der medfgrer en afvisning (fx at de patalte skader er opstaet fgr overtagelsesda-
gen) kan | fremsende afvisningen.

Dog kan vi pa det foreliggende grundlag og pa baggrund af besigtigelsen konstatere, at der i vin-
duerne ikke er tale om nedbrydning eller rad pa nuveerende tidspunkt og dermed opfylder dette
ikke skadebegrebet i henhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb jf. betingelserne pkt. 3.1.2.
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Forholdet vedr. vinduer er sdledes ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, selvom der fremsendes
afvisning fra husforsikringen og vi vil alene tage stilling til nedbrydning og rad i dgr.

Forhold 3. Ventilationsanlaeg virker ikke rigtigt.

Jeg har gennemgaet servicerapporten fra [ventilationsfirmaet]. Pa baggrund heraf er det min vur-
dering, at der ved forholdet er tale om manglende eller vaesentligt nedsat funktion jf. punkt 3.1.3 i
betingelserne og forholdet er derfor omfattet af ejerskifteforsikringen.

| bedes derfor indhente tilbud pa reparationen. Tilbuddet fremsender | til undertegnede for ac-
cept og godkendelse"

Af tilbud af 11/1 2022 fra ventilationsfirmaet fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Tilbud omhandlende udskiftning af ventilationsanlaeg i privat bolig.

Samlet pris ekskl. Moms 63.500,00
Samlet pris inkl. moms 79.375,00

Tilbudsforudsaetning:

Ventilationsanlaeg tidligere gennemgaet af ventilationstekniker, sag ... - se fremsendte rapport.
Ventilationsanlaegget fremstar defekt og ikke egnet for renovering.

Vinduer i bolig baerer tydeligt praeg af kondensophobning med rad og skimmelforekomster, form-
egentligt grundet manglende drift pa ventilationsanlaegget.

Visuel besigtigelse for tilbud pa anlaegsudskiftning 11.01.22.

Indeholdt i tilbuddet.

1) Ventilationsanlaegget er placeret over garage og kanaler fremfgrt til bolig uden brandsikring
hvor kanaler fgres igennem brandvaeg. Dgr fra garage til bolig er BD30. Indeholdt i tilbuddet er
brandspjzeld inkl. styring. Herunder montering, test og idriftseettelse. Der udfgres brandfuge af
certificeret montgr inkl. maerkat. Der laves rapport og driftsjournal pa brandsystem.

2) Indtag/ afkast er udfgrt i hvid plast flex-slanger og skal skiftes til fast rér med korrekt kondens-
isolering. Indeholdt i tilbuddet er demontage af eksisterende samt etablering af faste rgr med
kondensisolering. Herunder montering og ngdvendige fittings og baeringer.

3) Ventilationsanlaegget fremstar defekt. Indeholdt i tilbuddet er nyt ventilationsanlaeg inkl. sty-
ring,

placeret pa samme platform. Der laves traeplade under nyt anlaeg samt vibrationsdeempning fra
studser via alu-flex. Tilbudte ventilationsanlaeg er med roterende veksler sa der skal ikke etableres
kondensaflgb.

4) Kondensisolering pa indblaesning/udsugning er darligt udfgrt og man risikerer kondensdannel-
se. Indeholdt i tilbuddet er udskiftning af kondensisolering frem til brandkam.
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5) Taghaetter pa installationen er med relativ lille friareal. Det anbefales at skifte disse for mindre
tryktab og bedre energieffektivitet pa ventilationsanlaegget. Indeholdt i tilbuddet er nye taghzet-
ter, lift og montage.

6) Ventilationsanlaegget afleveres inkl. funktionsafprgvning og indregulering med rapport til kun-
de.

7) Affald hjemtages og sorteres fgr bortskaffelse."

Af mail af %2 2022 fra selskabets eksterne taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Vedrgrende radskaden i dgren.

Skaden er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Det er dog stadigvaek min vurdering, at skaden bgr deekkes pa husforsikringen da den stiller for-
sikringstager bedre

mindre selvrisiko mm.

@nsker i at ggre brug af ejerskifteforsikringen, bedes i fremsende tilbud pa reparation af skaden.
Tilbuddet fremsendes til undertegnede for godkendelse og accept."

Af mail af 8/9 2022 fra den bygningssagkyndige, der har udfzerdiget tilstandsrapporten, til kla-

gerens advokat fremgar bl.a.:

"Jeg har nu besigtiget de indklagede forhold.

1. Lgse fliser: Det er min opfattelse at tilstandsrapporten i det store hele er retvisende herom. Re-
peterbare bygningsdele, som f.eks. fliser, skal efterset som stikprgve. Jeg har nu efterset dem me-
re grundigt og konstaterer nogle fliser med delvis manglende vedhaftning. Det skal fremhaeves at
det ikke er en skade at en flise mangler ca. 25% vedhaftning. Enkelte fliser mangler vedhaeftning
udover 25%, men er altsa ikke fanget i stikprgven.

2. Manglende fuger ved vinduer og dgr. Der er ganske fa fuger, som stedvis mangler vedhaftning.
Maske 1-1,5 meter. Omkostninger hertil ma altsa betragtes som en bagatel idet det vurderes at
kunne repareres for 2-3.000,- kr. dvs. 4 timer pr meter fuge hvilket not er rigelig tid. Jeg minder
om mindstegraensen ved klagenaevnet.

3. Skade pa gulv. Forholdet er aestetisk og skal ikke naevnes i en tilstandsrapport. Desuden er det
ikke fra jeres side bevist at forholdet har vaere synligt under udarbejdelse af tilstandsrapporten,
idet forholdet sandsynligvis har veere daekket af bohave.

4A. Rad i vinduer. Der er ikke rad i vinduer.

4B. Rad i yderdgr. Jeg konstaterer at de nederste 10-15 cm af dgrens lodrette karm er med ned-
brydning. Jeg har konsulteret handvaerkere som haevder at det kan repareres. Omkostninger hertil
forventes at falde under den gkonomiske bagatelgreense som henvist til ovenover idet mindste-
graensen er 8.000 hvilket svarer til ca. 16 handveerkertimer. Mon ikke den kan ggres for 8 timer".

Af mail af 24/10 2022 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Indledningsvis bemaerker jeg, at det er din klient, der har bevisbyrden for, at der foreligger en
daekningsberettigende skade.
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Nar jeg laeser besvarelsen fra den bygningssagkyndige, er denne bevisbyrde ikke Igftet, og der ses
heller ikke at foreligge en afggrelse fra Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssag-
kyndige, som dokumenterer, at forhold ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten. For god or-
den skyld bemaerker jeg, at den bygningssagkyndig ikke kan inddrages i en eventuel sag i Anke-
nzaevnet for Forsikring, da Ankenaevnet for Forsikring ikke har kompetence til at behandle klager i
forhold til den bygningssagkyndige.

Med baggrund i mail af 8. september 2022 fra [den bygningssagkyndige] gar jeg ud fra, at der er
felgende forhold, som gnskes daekket af ejerskifteforsikringen:

1) Igse gulvklinker

2) rad i vinduer

3) rad i yderder

4) manglende fuger ved vinduer

5) manglende fuger ved yderdgr

6) synlig vandskade pa treegulv

7) mangelfuldt ventilationsanlaeg

| samme mail fra [den bygningssagkyndige] fremgar ogsa et skgn over omkostninger til udbedring,
hvorfor sagen maske kan Igses forligsmaessigt pr. kulance, hvilket giver anledning til fglgende:

Ad 1 Lgse gulvklinker
Det er fortsat min opfattelse, at dette ikke udggr en daekningsrettigende skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.

Hvis ejerskifteforsikringen matte vaere i daekning, ville skaden kunne udbedres ved injicering af de
hultlydende gulvklinker, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten. Derfor bedes din klient ind-
hente tilbud pa en sddan udbedring.

Ad 2 rad i vinduer

Det er fortsat min opfattelse, at i det omfang der er rad og begyndendetraenedbrydning med hen-
visning til mailen fra [den bygningssagkyndige], er det en skade, der hgrer under din klients hus-
farsikring.

Desvaerre ma jeg samtidig konstatere, at husforsikringen fejlagtigt antager, at ejerskifteforsikrin-
gen behandler skaden. Derfor bedes din klient indhente til tilbud pa en partielle udbedring af
eventuel radskade i vinduer.

Ad 3 rad i yderdgr
Ejerskifteskifteforsikring har jfr. mail af 1. februar 2022 tilbudt deekning i form af en partielle ud-
bedring af radskaden i yderdgren, og sagen afventer din klients indhentning af tilbud.

Ad 4 & 5 manglende fuger ved vinduer og yderdgr
Udgangspunktet er, at sddanne fuger hgrer under almindelig vedligeholdelse, da disse har en vis
levetid.
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Ejerskifteforsikringen daekker ikke almindelig vedligeholdelse, men jeg gar ud fra, at der ved parti-
elle udbedring af radskaderne i vinduer og yderdgr samtidig vil ske en partielle udbedring af fu-
gerne med henvisning til mailen fra [den bygningssagkyndige].

Ad 6 synlig vandskade pa traegulv

Det er fortsat min opfattelse, at dette ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade pa
ejerskifteforsikringen, men at det ikke kan udelukkes at det er tale om fglgeskade til en deeknings-
rettiget skade. Derfor bedes din klient indhente til tilbud pa en partielle udbedring.

Ad 7 mangelfuldt ventilationsanlaeg
Ejerskifteforsikringen har jfr. mail af 10. marts 2022 tilbudt deekning i form af reparation i over-
ensstemmelse med indhentet tilbud.

Pa foreliggende grundlag kan der ikke tilbydes yderligere erstatning.

Samtidig bemaerkes, at ventilationsanlagget er funktionsdygtig, men at der har veeret saedvanlig
slid som fglge af brug."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opferelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

3.2 Dakningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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4. Hvad daekker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestg@grende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

17. Udvidet deekning

Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen deekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Manglende
overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
fer af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning, at di-
spensation ikke kan opnas hos myndighederne."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2008 — den 31/7 2021. Klageren anmeldte
den 5/8 2021 "klinker revnet og lgse i alle rum inkl. garage. Fordgr meget radden indvendig.
Alle gverste vinduer mugne og radden, flere nederste vinduer er ogsa radden. Hgjre vindue af
de store i stue radden/muggen og utaet og har lavet vandskade pa traegulv indvendig. Ventilati-

onsanlaeg larmer, skgnnet motordefekt".

Det fremgar af taksatorrapport af 30/8 2021, at "der var stedvis lgse og hule gulvklinker. De
fleste steder var det langs vaegge eller mellem dgre. Der var enkelte steder, hvor klinken havde
en lille tynd revne. ... Efter overtagelsen opdager |, at der er flere vinduer og dgre hvor der er
begyndende traenedbrydning i. Seerligt hoveddgr og vinduer i badevarelse er ramt. ... Hoveddg-
ren havde et stgrre omrade i posten mellem dgren og sidepartiet med svamp/rad. Vinduerne
var sarligt ramt i de nederste hjgrner. Her kunne der ses afskalling af maling og begyndende
treenedbrydning. Udvendig kunne der konstateres. flere fuger med fuge slip som kunne medfg-

re vand indtreengning i bunden af elementerne. Ydermere oplyser du, at ventilationsanlzaegget i
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huset ikke virker og derfor ikke kgrer. Det kan medfgre meget kondens i vinduerne som samler
sig i bundkarmen. Det er min vurdering, at forholdet bgr anmeldes til jeres husforsikring for
vurdering af nedbrydning. ... Efter overtagelsen opdager |, at ventilationsanlaegget i huset ikke
virker rigtigt. Nar det kgrer, larmer det meget. ... Der kunne tydeligt hgres en mislyd, nar an-
leegget kgrte. ... Det er min vurdering, at forholdet bgr undersgges naermere. Derfor beder vi
dig foretage naermere undersggelse af, hvad der er arsag til at anlaegget ikke virker. ... Du oply-
ser at, kort tid efter overtagelsen opdager en vandskade pa traegulvet i stuen. Skaden er i lys-
ningen ved et stort vindue. ... Der kunne tydeligt ses et omrade pa 10*30 cm hvor det var maer-
ke efter vand. Skaden er formentlig opstaet pa grund af en darlig gummifuge udvendig. Der er

ikke rad i gulvet, men alene skade i lud eller olie overfladebehandlingen af gulvet".

Det fremgar af rapport fra klagerens byggesagkyndige, at "det vurderes at der fejlagtigt ikke er
naevnt flere forhold i TR, idet der udover de allerede registrerede er er fundet ‘en klinke i gara-
gen (foran mgbel) ... mindre omrade (3 klinker) foran vaskemaskinen ... Ved dgren til kgkken ... |

brusenichen ... | teknikrum".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Lgse klinker

Klageren har anfgrt, at det fremgar af den fremlagte rapport, at der er langt flere mangelfulde
klinker end angivet i tilstandsrapporten. Der er konstateret yderligere hule/Igse klinker i gara-
gen, ved vaskemaskinen, ved dgren til kgkkenet, i brusenichen og i teknikrummet. Forholdet er
derfor forkert og ufyldestggrende beskrevet, og det har ikke vaeret muligt at tage forholdets

reelle karakter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet. Klageren har anfgrt, at
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manglerne medfgrer store gener, nar man gar pa klinkerne, og at der derfor ikke kun er tale om

kosmetiske skader, men skader der naevnevaerdigt forringer eiendommens brugbarhed.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at manglende vedhaftning af klinker, der ikke
er omtalt i tilstandsrapporten, ikke udggr en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand. Hvad angar de klinker, der er omtalt i tilstandsrapporten, har selska-

bet anfgrt, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
gulvklinkerne, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade

i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa de fremlagte fotografier og de foreliggende beskrivelser
af klinkegulvet. Det ma laegges til grund, at der forekommer stedvist Igse klinker, og at der er et
enkelt sted, hvor der er en lille tynd revne i en klinke. Naevnet finder det ikke bevist, at disse
forhold ved klinkegulvet er af en karakter, sa bygningens vaerdi og brugbarhed er naevnevardigt

nedsat, eller at forholdene indebzerer en neaerliggende risiko for skade.

Hvad angar forsikringens udvidede daekning finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er
forhold omkring de Igse klinker, der udggr "ulovlige bygningsindretninger i strid med bygnings-
lovgivningen", jf. forsikringsbetingelsernes 17.1. Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at

yde forsikringsdaekning for de Igse klinker i henhold til forsikringens udvidede daekning.

Rad og begyndende treenedbrydning i dgre

Naevnet lsegger til grund, at selskabet har anerkendt daekning af radskaden i hoveddgren, jf.

mail afl/2 2022 fra selskabets eksterne taksator.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort yderligere daek-

ningsberettigende forhold ved husets dgre, end hvad selskabet har anerkendt at daekke.

Nzvnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af taksatorrapport af 30/8 2021, at "ho-

veddgren havde et stgrre omrade i posten mellem dgren og sidepartiet med svamp/rad".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er fremlagt sagkyndig rapport eller lignende til stgtte
for, at der er daekningsberettigende skader i andre af husets dgre. Neevnet bemaerker, at det
fremgar af rapporten fra klagerens byggesagkyndige, at "der er ved terrassedgren fra kgkkenet

ikke registreret uteet fuge" og "der er ved badeveaerelsesdgren ikke registreret utzet fuge".

Rad og begyndende traeenedbrydning i vinduer

Klageren har anfgrt, at vinduerne er fra 2008, og at der derfor pa nuvaerende tidspunkt ikke bgr
vaere problemer med rad. Klageren har anfgrt, at det firma — der har givet tilbud pa udbedring
af ventilationsanlaegget — har oplyst, at det defekte ventilationsanlaeg med stor sandsynlighed

kan have veeret arsag til at der er rad og svamp.

Selskabet har anfgrt, at "pa baggrund af besvarelsen fra klagers husforsikring foretager taksator
endnu en revurdering den 5. januar 2022 (bilag 6), hvoraf fremgar, at der pa det foreliggende
grundlag og pa baggrund af besigtigelsen ma konstatere, at der i vinduerne ikke er tale om
nedbrydning eller rad pa nuvaerende tidspunkt, hvorfor forholder ikke udggr en deekningsberet-
tigende skade pa ejerskifteforsikring, da skadesbegrebet ikke er opfyldt jfr. punkt 3.1.2 i forsik-
ringsbetingelserne". Selskabet har papeget, at den bygningssagkyndige, der har udfeerdiget

tilstandsrapporten, i mail af 8/9 2022 har oplyst, at der ikke er rad i vinduer.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet har givet deekningstilsagn til repara-
tion af vinduerne. Selskabet skal derfor daekke omkostningerne forbundet med reparation af

radskader og herunder begyndende treenedbrydning pa vinduerne, hvor sadanne forekommer.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets brev til naevnet af 22/11
2022, at "ejerskifteforsikringen har tilbudt deekning for ... 2) reparation af yderdgr og vinduer,

hvor tilbud afventes".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af mail af 24/10 2022 fra selskabets klageansvar-
liges til klagerens advokat, at "det er fortsat min opfattelse, at i det omfang der er rad og be-
gyndende treenedbrydning med henvisning til mailen fra [den bygningssagkyndige], er det en
skade, der hgrer under din klients husforsikring. Desvaerre ma jeg samtidig konstatere, at hus-
forsikringen fejlagtigt antager, at ejerskifteforsikringen behandler skaden. Derfor bedes din kli-

ent indhente til tilbud pa en partielle udbedring af eventuel radskade i vinduer".

Naevnet har ikke herved taget stilling til hvor mange vinduer, det drejer sig om, eller omfanget

af udbedringsomkostningerne.

Nzevnet finder, at den omstaendighed, at selskabet — i sit indlaeg af 27/1 2023til naevnet har
gjort opmaerksom pa, at selskabet i mail af 5/1 2022 til klagerens advokat afviste forholdet ved-

rgrende vinduerne — ikke kan fgre til andet resultat.

Uteette fuger

Klageren har anfgrt, at det fremgar af den byggetekniske rapport, at der er uteette fuger ved de
store vinduespartier, terrassedgren fra kgkkenet og badevarelsesdgren, og at der som fglge

heraf er opstaet problemer med rad og svamp.

Selskabet har anfgrt, at "fugernes tilstand ma anses som saedvanlig og forventlige i forhold til

alderen, og er udtryk for udlgb af levetid og almindelig vedligeholdelse".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at padleegge selskabet at yde for-

sikringsdaekning for de utaette fuger.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der er tale om udvendige fuger, og at klageren ikke
har fremlagt dokumentation for, at der er forhold ved fugerne, der adskiller sig neevneveaerdigt

fra andre ejendommen af tilsvarende alder.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at det fremgar af mail af 8/9 2022 fra den bygningssagkyndige til
klagerens advokat, at "der er ganske fa fuger, som stedvis mangler vedhaeftning. Maske 1-1,5
meter. Omkostninger hertil ma altsa betragtes som en bagatel idet det vurderes at kunne repa-

reres for 2-3.000,- kr. dvs. 4 timer pr meter fuge hvilket nok er rigelig tid".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at der ma paregnes en vis Igbende vedligeholdelse af fuger

som del af den almindelige vedligeholdelse.

Vandskade pa gulvet

Klageren har anfgrt, at vandskaden pa gulvet er en fglgeskade til en deekningsberettigende ska-
de i form af mangelfulde fuger ved vinduerne i stuen, der skulle have fremgaet af tilstandsrap-

porten.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en dakningsberetti-

gende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet det ikke godtgjort, at den anmeldte vandskade pa
gulvet udger en daekningsberettigende fglgeskade af en deekningsberettigende skade pa fuger-
ne, eller i sig selv udger skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-

stand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.



Ankenaevnet for Forsikring

41. 98908

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa de fremlagte fotografier, og at det fremgar af selskabets
taksatorrapport af 20/8 2021, at "der er ikke rad i gulvet, men alene skade i lud eller olie over-

fladebehandlingen af gulvet".

Ventilationsanlaeg

Klageren kraever, at selskabet daekker en udskiftning af det nuvaerende ventilationsanlaeg til et
nyt ventilationsanlaeg, sa det ikke laengere er ulovligt. Klageren har anfgrt, at der er tale om en
ulovlig bygningsindretning i strid med bygningsloven, og at dette "er begrundet i manglende
opfyldelse af de pa installationstidspunktet geeldende krav om luftmaengde, temperaturvirk-
ningsgrad og SEL-veerdi". Malingerne fremgar af den fremlagte rapport fra ventilationsfirmaet.
Klageren har anfgrt, at "der ved udskiftning af en varmegenvinder eller ventilator skal veere
sikkerhed for, at ventilationsanlaegget fortsat kan opfylde de krav der var geeldende pa installa-
tionstidspunktet ift. luftmaengder, temperaturvirkningsgrad og SEL-veerdi, se bilag 21. Er dette
ikke tilfeeldet efter udskiftning af de enkelte dele, vil der vaere tale om en ulovlig bygningsind-
retning". Ventilationsanlaegget udger tillige en ulovlig bygningsindretning i strid med bygnings-
lovgivningen som fglge af placeringen i loftet over garagen, uden at der ved installationen er
indfgrt brandsikringsspjaeld. Klageren har henvist til, at det efter DS-428 gezelder, at der ved
gennembrydning af brandmaessige enheder i boligen skal ske sikring af kanalsystemet mod
brand- og regsmitte.
Klageren har anfgrt, at "en garage udggr i denne sammenhang sin egen brandmaessige enhed,
hvorfor der ved placering af ventilationsanleegget under loftet over garagen udgegr et sadant

gennembrud af brandmaessige enheder".

Selskabet har anerkendt at daekke udskiftning af to ventilatorer i henhold til tilbud pa 12.285,00
kr. eksklusive moms fratrukket selvrisiko pa 5.100,00 kr., men afvist at daekke yderligere. Sel-
skabet har anfgrt, at det fremlagte bilag ikke dokumenterer, at ventilationsanlzegget udgegr en
ulovlig  bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen ved opfgrelses-

/udfgrelsestidspunktet. Hvad angar servicerapporten, har selskabet papeget, at den ikke doku-
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menterer, hvordan forholdene var pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet, men derimod hvordan
forholdene var ved servicebesgget. Hvad angar r@g- og brandspjeld har selskabet anfgrt, at
dette ikke er pakraevet, hvis der eksempelvis er mere end en udgang, der fgrer direkte ud i det

fri.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en dakningsberettigende skade,

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstraekkelig.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke ved fremlaeggelse af sagkyndig
rapport eller lign. har bevist, at den udbedringsmetode, som selskabet har tilbudt, er utilstreek-
kelig, eller at ventilationsanlaegget udggr en ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslov-
givningen pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3a, at selskabet pa baggrund af den fremlagte servicerap-
port har anerkendt i mail af 5/1 2022, at der er tale om manglende eller vaesentlig nedsat funk-
tion i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.3, og har tilbudt reparation af ventilations-
anlaegget i form af udskiftning af to ventilatorer og opgjort erstatningen til 12.285 kr. ekskl.

moms fratrukket selvrisiko.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af mail af 10/3 2022 fra den installationsvirksom-
hed, som selskabet har bedt om at gennemga anlaegget til selskabets eksterne taksator, at an-
legget er blevet gennemgaet og fundet funktionsdygtigt, men at der dog er en del stgj fra lejer

i ventilatorer.

Naevnet har videre lagt veaegt pa, at klageren ikke pa det foreliggende grundlag har godtgjort

ulovlige forhold ved ventilationsanlaegget, hvorfor naevnet ikke har grundlag for at palaegge
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selskabet at yde daekning i henhold til basisdaekningens VVS-daekning eller forsikringens udvi-

dede daekning.

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

bestemmes:

Selskabet, ETU Forsikring A/S, skal anerkende, at det er bundet af sit daekningstilsagn vedrg-

rende vinduerne.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Svend Bjerg Hansen



