Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 15. marts 2023 blev i sag nr. 99047:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

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

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klage af 30/11 2022 til naevnet har klagerens

advokat bl.a. anfgrt:

"Sagen vedrgrer gammel saetningsskade. Da ejendommen bliver fremvist i forbindelse med salget,
er der mgbler mm. i huset, og da tilstandsrapporten intet omtaler om skaevhed, er det ikke et for-
hold, som klagerne bliver opmarksomme pa.

Klagerne bliver heller ikke umiddelbart ved ejendommens overtagelse i tom tilstand opmaerk-
somme pa nogen skavhed, hvilket fgrst abenbares, da man nedtager en ikke baerende vaeg, idet
det i den forbindelse konstateres, at der tidligere har veeret en satning i huset som har medfgrt
en ikke ubetydelig skaevhed.

Sagen bliver anmeldt til ejerskifteforsikringen Frida Forsikring.

Frida Forsikring lader sig reprasentere ved [selskabets samarbejdspartner], der mgder op med en
taksator, der laver rapport og tager en lang raekke billeder, som klagerne ikke er i besiddelse af,
men som ma kunne fremskaffes.

Herefter modtages afslag af 29. august 2022, og jeg skriver herefter den 15. september 2022 til
[selskabets samarbejdspartner] bilagt beskrivelse og prisangivelse fra klagernes egen bygnings-
konsulent, ..., og dagen efter blev daekningen afsldet pa ny, hvorefter Frida Forsikring kontaktes,
men ogsa disse afslar deekning."
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Selskabet har i brev af 2/1 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Frida Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores risikobaerer Domus Forsikring A/S. Vi svarer pa
klagen efter aftale med Domus Forsikring A/S, da vi administrerer deres bestand af ejerskiftefor-
sikringer. P& vegne af Frida Forsikring A/S skal vi hermed fremkomme med selskabets bemaerk-
ninger til den indgivne klage.

Sagsfremstilling

1. Skaeve gulve

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... opfgrt i 1938 med overtagelsesdato den 6. maj 2021. |
forbindelse med handlen var der tegnet en 10 -arig udvidet ejerskifteforsikring hos Domus Forsik-
ring. Policen og vilkarene for forsikringen vedleegges som bilag 1.

Tilstandsrapporten blev udarbejdet den 30. august 2021 og vedlaegges som bilag 2.

Efterfglgende blev der udarbejdet en salgsopstilling hvoraf det bl.a. fremgik, at 'ejendommen
traenger til en kaerlig hand' (bilag 3).

Den 31. maj 2022 anmeldte klager fglgende:
Det er fundet seetningsskader i veegge og fundament, disse skader har medfart at gulvene i huset
er skeeve.

Efter overtagelse har vi renset tapet og nedtaget gips af vaegge, derved kom saetningsskaderne
frem. Gulvene halder fra den ene til den anden ende af huset ca 7,5 cm og 8 meter.

Den 14. juni 2022 fremsendte klager en plantegning over ejendommen (bilag 4) samt et tilbud pa
udbedring af revner samt pa opretning af gulv i stuen pa 40 m2 inkl. billeder (bilag 5).

Taksator fra Frida Forsikring besigtigede efterfglgende adressen og taksatorrapporten fremlaegges
som bilag 6.

Efterfglgende vendte Frida Forsikring v/[selskabets samarbejdspartner] tilbage den 29. august
2022 og henviste bl.a. til, at revnerne var naevnt i tilstandsrapporten og derfor ikke var daekket af
forsikringen. Med hensyn til skaevheden i gulvene, var der tale om en skaevhed pa under 1 cm. pr.
meter, hvilket ikke opfyldte betingelserne for daekning (bilag 7).

Klagers advokat vendte herefter tilbage den 15. september med en indsigelse, hvorefter Frida
Forsikring v/[selskabets samarbejdspartner]den 16. september fastholdt afggrelsen (bilag 8).

Den 28. september 2022 fremsendte klagers advokat en indsigelse til Frida Forsikrings kvalitets-
og klageafdeling, hvorefter afdelingen den 11. november 2022 fastholdt afggrelsen (bilag 9).

Fridas opfattelse af det anmeldte forhold
Det fremgar af taksatorens oplysninger om besigtigelsen, at der er tale om, at gulve haelder 7 cm
over 8 meter.
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Det fremgar af vilkarenes pkt. 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygningsskader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse,
revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedszetter bygningernes
veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Taksatoren oplyser, at han i forbindelse med besigtigelsen ikke har konstateret skader forbundet
med det anmeldte forhold og at gulvet fortsat kan benyttes efter sit formal.

Hertil er det fgrst i forbindelse med klagers fjernelse af en vaeg, at skeevheden opdages og anmel-
des til ejerskifteforsikringen. At klager fgrst opdager, at gulvet er skaevt ca. et ar efter overtagel-
sen dokumenterer efter vores opfattelse, at der alene er tale om et kosmetisk forhold som ikke
nedsatter brugbarheden af gulvet naevnevaerdigt. At den bygningssagkyndige heller ikke har no-
teret skaevheden i tilstandsrapporten, peger ogsa pa, at der alene er tale om et kosmetisk forhold.

At gulvet haelder 7 cm over 8 meter og saledes mindre end en cm. pr. Igsbende meter i en ejendom
opfert i 1938, er ikke et forhold, som nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt
i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder og konstruktion jf. vilkarenes pkt. 4B og vi
fastholder derfor, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen.

Ankenavnspraksis

Det skal bemaerkes, at ankenaevnet i kendelsen 97.832 (bilag 10) fandt, at et stuegulv i en ejen-
dom fra 1971, der faldt med 1.3 cm pr. Igbende meter og i alt 10.5 cm ikke udgjorde en daek-
ningsberettiget skade.

Hertil kan naevnes kendelsen 78.896 (bilag 11). Kendelse omhandlede en ejendom fra 1975, hvor
der var tale om en samlet skaevhed pa 10 cm fra hushjgrne til hushjgrne samt 1 cm fald pa gulve-
ne pr. meter. Ankenaevnet fandt, at forholdet ikke var deekket af forsikringen.

Det er vores opfattelse, at kendelserne er sasmmenlignelige med problemstillingen i denne sag.

2. Revner i egendommen

Det fremgar af vilkarenes pkt. 5B, at forsikringen ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten.
Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten noteret adskillige revner i egendommen.

Med karakteren gul, som beskriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktion svigter pa leengere sigt, dette svigt kan medfgre skader pa andre bygnings-
dele har den bygningssagkyndige bl.a. noteret fglgende:

* Beboelse - Ydervaegge. Pkt. 2. Der er flere revner mod gst og vest. Revnerne gdelaegger faca-
dens

teethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktioner.
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¢ Beboelse - Ydervaegge. Pkt. 3. Murvaerket har en gennemgaet revne i gangen til venstre for por-
ten. Revnerne gdelaegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende
konstruktioner.

¢ Beboelse — Fundament/sokkel. Pkt. 8. Der er flere revner i pudsen bl.a. mod @st og vest. Der er
risiko for, at der kan traenge fugt og vand ind i betonen og de bagvedliggende konstruktioner.

* Beboelse — Stueplan — Stue. Pkt. 19. Der er enkelte revner i veeggene til hgjre for vinduet mod
@st.

Omfanget er pa nuvarende tidspunkt meget begranset, men skaden bgr dog udbedres for at
undga. at den udvikler sig.

Med karakteren gra, som beskriver mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa
bygningsdelens eller bygningens funktion, har den bygningssagkyndige bl.a. noteret fglgende:

¢ Beboelse — Stueplan — gulve. Pkt. 10. Gulve ses generelt nedslidte.

* Beboelse — Stueplan — vaerelse mod nord. Pkt. 18. Der er enkelte revner i veeggene i samlingen
hvor vaegge mgdes. Omfanget er pa nuveerende tidspunkt meget begraenset, men skaden bgr dog
udbedres for at undga, at den udvikler sig.

Klager har indhentet tilbud pa udbedring af div. revner (bilag 5). Som det fremgar af taksatorrap-
porten, er revnerne navnt i tilstandsrapporten og derfor ikke deekket af forsikringen jf. vilkarenes
pkt. 5B.

Hertil er det ikke ussedvanligt, at der kan forekomme revner i en ejendom opfgrt i 1938 og om-
kostningerne forbundet med udbedringen er ikke deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4B.

Endelig skal det bemaerkes, at der i policen er anfgrt fglgende forbehold: Forsikringen daekker ikke
arsagerne til de revner/saetninger, som er beskrevet i tilstandsrapportens skade 3. Forsikringen
daekker derfor ikke arsagen til, at murvaerket har en gennemgaet revne i gangen til venstre for
porten.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at de anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen, da forholdene ikke udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand og med hensyn til revnerne er naevnt i tilstandsrapporten.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klagerens advokat har i brev af 16/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har ikke yderligere bemaerkninger til sagen udover, at jeg ikke mener, at der er kommet no-
get nyt frem i Fridas indlaeg, og at jeg fremdeles ikke kan anerkende, at de oplyste og besigtigede
revner i huset pa nogen made skulle indikere, at fundamentet er sa skaevt, som det ubestridt er og
angiveligt har vaeret siden huset blev bygget."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos. Uddrag af
bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 30/8 2021 fremgar bl.a.:

"Beboelse/Ydervaegge
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Nr.2

Vurdering Gult hus

Skade Der er flere revner i fugerne bl.a. mod @st og vest.

Risiko Revnerne gdeleegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende
konstruktioner.

Nr.3

Vurdering Gult hus

Skade Murveerket har en gennemgaet revne i garagen til venstre for porten

Risiko Revnerne gdeleegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende
konstruktioner

Beboelse — fundament/sokkel

Nr.8

Vurdering Gult hus

Skade Der er flere revner i pudsen bla mod @st og vest.

Risiko Der er risiko for, at der kan traenge fugt og vand ind i betonen og de bagvedliggende kon-
struktioner.

Beboelse — Stueplan - Gulve

Nr.10

Vurdering Grat hus

Skade Gulve ses generelt nedslidte

Beboelse — Stueplan — Vzarelse mod nord

Nr.18

Vurdering Grat hus

Skade Der er enkelte revner i vaeggene i samlingen hvor vaegge mgdes

Risiko Omfanget er pa nuvaerende tidspunkt meget begranset, men skaden bgr dog udbedre for
at undga, at den udvikler sig.

Beboelse — Stueplan — Stue

Nr.19

Vurdering Gult hus

Skade Der er enkelte revner i vaeggene til hgjre for vinduet mod gst.

Risiko Omfanget er pa nuvaerende tidspunkt meget begraenset, men skaden bgr dog udbedres for
at undga, at den udvikler sig."

Af tilbud pa udbedring indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har den 9. juni 2022 sammen med ejer af huset, gennemgaet bygningen for saetningsskader
ind og udvendigt og konstateret fglgende. Huset har sat sig, formentlig pa af darlig fundering, det-
te har medfgrt at der er en del store saetningsrevner i veegge og fundamenter som kraever en ud-
bedring. Dette har ogsa medfgrt af gulvet i stuen har sat sig op til ca. 6/7 cm ud imod gang og @st
facaden. Som kraever en opretning.

Forslag til udbedring af revner i mursten.:
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Der udfgres en udfraesning i hvert 3 skifte i en la&engde pa ca. 2000 mm og i en dybde pa 80 mm. 2
stk Murtec Rustfri stal i @ 4 mm, laengde 800 mm ilaegges, fuges og pudses eller faerdig fuges. @v-
rige fuger i de skade omrader udkradses i en dybde af ca. 25 mm. Murvaerk vandes, og fuges som
eksisterende. Og afsyres/vaskes.

Udbedring af revnede fundamenter.:

Revner opskaeres med vinkelslibe, Der bores 2 stk @ 16 mm rustfri armerings jern, pa skra gennem
revner pr, ca. 50 cm, kanterne svummes og szettes ud med egnet beton. Efterfglgende pudses
sokkel som eksisterende.

Udbedring af skaevt gulv i stue.:

Eksisteriende gulvbraedder tages op, der paskrues 45 x125 mm speertrae pa siden af eksisteren
etage bjselker med 5,5 x 100 mm skruer c/c 300 mm Gulv afsluttes med gulv spanplader og fod-
paneler.

Overslag pa udbedring af skader i henhold til foto bilag.

Overslag pa udbedring af revner ud og indvendig i mursten. Kr. 99.500,00
Overslag pa udbedring af synlige revner i fundamenter. Kr. 10.000,00
Overslag pa udbedring af gulv i stue. Ca. 40 m2 Kr. 57.000,00

Overslags pris i alt uden moms. Kr. 166.500,00

25% moms. Kr. 46.625,00

Pris inkl. Moms Kr. 208.125,00"

Af selskabets taksatorrapport af 21/6 2022 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse fra kunde: Der er fundet satningsskader i veegge og fundament, disse skader har
medfgrt at gulvene i huset er skaeve.

Taksatorbeskrivelse: Huset haelder 7 cm. vest mod @st
Med en del saetningsrevner i sokkel og mure, de fleste anmaerket i TR.

Beskrivelse: Revne under vindue mod gst, vurderet til at vaere en del af anmaerkningen under
punkt 2 og 19 Samt det hele kan vaere relateret til punkt 1 som er i det hjgrne

Beskrivelse: Revner i pudsen mod @st og nord

Beskrivelse: vindue mod @st ved kzaldertrappe. Kan veaere relateret til punkt 1, og er direkte naevnt
i punkt 6 + 8 +9 + seelger 6.3 + 7.1

Beskrivelse: Over Kld. vindue mod gst som igen kan veaere relateret til punkt 1, direkte i forbindel-
se
med punkt 2 + 4 samt 6 + 8 + 9 + 19 + 23 og saelger punkt 6.3 + 7.1.

Beskrivelse: Revne i sokkel naevnt i TR under punkt 8 + 9 saelger punkt 6.3 + 7.1.

Beskrivelse: Vag mod gst over kaeldervindue punkt 2 + 4 + 6 samt saelger punkt 6.3
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Beskrivelse: mur mod vest naevnt i TR under punkt 2 + 4+ 6 + 8 slger punkt 6.1

4. Arsag og omfang
Det er min vurdering at alle revner og skader pa ydermure + indermure, indervaegge og kid. gulv
er nevnti TR i den ene eller anden sammenhang med anmaerkninger.

Gulvene har sat sig 7 cm/er skeaeve over en afstand pa 8 meter.

5. Aftale med kunden
Hvad er der aftalt med kunden: Der er ikke aftalt noget."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

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

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er navnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten,

har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1938 — den 6/5 2021. Selskabet har op-
lyst, at klageren den 31/5 2022 anmeldte, at "det er fundet saetningsskader i vaegge og funda-
ment, disse skader har medfg@rt at gulvene i huset er skeeve. Efter overtagelse har vi renset ta-
pet og nedtaget gips af veegge, derved kom szetningsskaderne frem. Gulvene halder fra den
ene til den anden ende af huset ca 7,5 cm og 8 meter". Klageren kraever, at selskabet daekker

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

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Skaeve gulve

Klageren har anfgrt, at der var mgbler mm. i huset, da det blev vist frem, og at tilstandsrappor-
ten ikke omtaler nogen skaevheder. Det var fgrst, da man nedtog en ikke beaerende vaeg, at man
blev opmaerksom pa skaevhederne. Klageren har anfgrt, at man — da man nedtog vaeggen - kon-
staterede, at der tidligere har vaeret en satning i huset, der har medfgrt en ikke ubetydelig

skaevhed.

Selskabet har afvist daeekning med henvisning til, at det forhold at gulvet haelder 7 cm over 8
meter ikke nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
ejendomme af samme alder og konstruktion. Selskabet har anfgrt, at selskabets taksator har
oplyst, at han ikke har konstateret skader forbundet med det anmeldte forhold, og at gulvet

fortsat kan benyttes efter sit formal.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at skaevheden af
gulvet pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen udgjorde skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa ejendommens alder, at der er tale om en skaevhed pa 7-
7,5 cm over 8 meter, hvilket svarer til cirka 0,9 cm pr. meter, og at klageren ikke har bevist, at
skeevhederne i gulvet pa overtagelsestidspunktet pavirkede gulvets brugbarhed mv. Navnet
henviser til, at det fremgar af sagens oplysninger, at klageren fgrst konstaterede skeevhederne i

forbindelse med, at klageren nedtog en ikke baerende vaeg.
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Revner i eiendommen

Klageren har anfgrt, at "jeg fremdeles ikke kan anerkende, at de oplyste og besigtigede revner i
huset pa nogen made skulle indikere, at fundamentet er sa skaevt, som det ubestridt er og angi-

veligt har vaeret siden huset blev bygget".

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at revnerne er naevnt i tilstandsrapporten og
derfor ikke daekket i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 5B. Selskabet har anfgrt, at det
derudover ikke er usaedvanligt, at der kan forekomme revner i en ejendom fra 1938, og at om-
kostningerne forbundet med udbedringen ogsa af den grund ikke er daekket af forsikringen i

henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4B.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at klageren ikke har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var seetningsskader og revner, der udgjorde skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplys-

ningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det blandt andet fremgar af tilstandsrapportens nr.2
"Beboelse/Ydervaegge", at "der er flere revner i fugerne bla mod gst og vest" og at "revnerne
gdeleegger facadens taethed og vil kunne give fglgeskader pa de bagvedliggende konstruktio-
ner", af nr.8 "Beboelse — fundament/sokkel", at "der er flere revner i pudsen bla mod gst og
vest" og at "der er risiko for, at der kan traeenge fugt og vand ind i betonen og de bagvedliggen-
de konstruktioner" samt af nr.19 "Beboelse — Stueplan — Stue", at "der er enkelte revner i veeg-
gene til hgjre for vinduet mod @st" og "omfanget er pa nuvaerende tidspunkt meget begraenset,
men skaden bgr dog udbedres for at undga, at den udvikler sig." Alle tre forhold har faet karak-
teren "gult hus", der er udtryk for en alvorlig skade, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion

svigter pa laengere sigt, og at dette kan medfgre skader pa andre bygningsdele.



Ankenaevnet for Forsikring

10. 99047
Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har fremlagt sagkyndig erklzering eller lignende
til stgtte for sit synspunkt om, at fundamentet er sa skeevt, at det gar ud over, hvad man matte
forvente pa baggrund af tilstandsrapportens anmarkninger.

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

Som fglge heraf
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Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

bestemmes:

99047



