AF 83988
Afsagt den 7. oktober 2013

Kort resumé

Sommerhus fra 1972 med tilbygning fra 1998. Gulvene havde sat sig op til 7 cm
som folge af, at klaplaget under gulvene var anbragt pd setningsgivende lag, og
der kunne ventes yderligere saetninger pi op til ca. 2,5 cm. Desuden havde indven-
dige vaegge, der var placeret pd gulv, sat sig. Ejerskifteforsikringen skulle deekke
udgiften til at gore betondaekket saetningsfrit og genopretning af indvendige gulve
m.m. Herved bl.a. henvist til omfanget af de forventede restsaetninger og risikoen
for yderligere skader pd huset som folge af dem. I tilstandsrapporten var med karak-
teren K1 angivet, at gulvet ikke var i vater. Udtalt, at denne angivelse var udtryk
for, at gulvenes skaevhed var klart forkert beskrevet, siledes at kober ikke havde haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning.

Kommentar

1) Et — ret sjeeldent — eksempel pa, at ejerskifteforsikringen skulle deekke
seetningsskader. Generelt ma ankenaevnet nok siges at veere tilbageholden-
de med at palegge ejerskifteforsikringen daekningspligt for sddanne ska-
der, se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5. At det allige-
vel skete her, kan haenge sammen med, at forholdene var godt oplyst ved
to geotekniske erkleeringer. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10
om betydningen af at fa sagerne for ankenaevnet godt oplyst.

2) Ankenzaevnets henvisning til, at de forventede restseetninger medforte
risiko for yderligere skader pa huset:

Ejerskifteforsikringen skal ikke alene deekke »skade«, men ogsa forhold,
der medferer »neerliggende risiko« for skade. Det er imidlertid diffust,
hvad der ligger heri, og der synes ikke at veere det store selvsteendige ind-
hold i det. Dog har begrebet nerliggende risiko for skade tilsyneladende
betydning navnlig i visse marginaltilfeelde, hvor der under alle omsteen-
digheder foreligger »skade«. Afggrelsen her kan vel ses som eksempel pa
dette.

Se i gvrigt om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 6.

3) Ankenzevnets henvisning til, at gulvenes skeevhed var klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten:

Ejerskifteforsikringen skal (naturligvis) ikke deekke defekter, der er
neevnt i tilstandsrapporten. Herfra geelder dog den undtagelse, at sddanne
defekter alligevel skal deekkes, hvis de er klart forkert beskrevet. Denne
undtagelse sigter til tilfeelde, hvor tilstandsrapportens beskrivelse af en de-
fekt ikke har givet keber mulighed for at tage defektens reelle karakter i be-
tragtning. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 3.

4) Som neevnt i det fulde resumé udtalte ankenaevnet, at kebers klage i
ovrigt ikke kunne tages til folge.

Det forekommer uklart, hvad denne udtalelse sigter til. Det synes i det
hele noget uklart, hvad det egentlig var, som ejerskifteforsikringen skulle



dekke i enkeltheder, og det virker neermest, som om afgorelsen leegger op
til en forligsmaessig losning mellem parterne.

De neevnte uklarheder kan haenge sammen med folgende: Nok var sa-
gen godt oplyst ved de to geotekniske erkleeringer. Der manglede imidler-
tid oplysning om, hvilke udbedringsforanstaltninger, der nejagtigt skulle
til, og hvad de ville koste. Sddanne oplysninger vil endvidere normalt kun
kunne fremskaffes ved et egentligt syn og sken, og syn og sken var ikke af-
holdt. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10 ogsa om betydnin-
gen af syn og sken i sager for ankenaevnet.

Resumeé
Sommerhus fra 1972, med tilbygning fra 1999, kebt 2010. I tilstandsrappor-
ten var med karakteren K1 angivet, at gulvet ikke var i vater.

I 2011 konstaterede kober storre skaevheder i gulvkonstruktionen, der
bestod af treegulve udlagt pa et klaplag af beton. Der blev indhentet to geo-
tekniske rapporter, af hvilke felgende fremgik: Betonen under gulvene var
sunket op til 7 cm som folge af, at den var lagt pa et seetningsgivende lag.
Der kunne endvidere forventes yderligere saetninger pa op til ca. 2,5 cm.
Desuden havde nogle indvendige veaegge, der var placeret pa gulvene, sat
sig.

Ejerskifteforsikringen tilbed at betale et relativt mindre beleb til opret-
ning af nogle af gulvene. Ejerskifteforsikringen afviste derimod yderligere
deekning med henvisning til den refererede angivelse i tilstandsrapporten
og til, at de forventede yderligere restseetninger ville veere beskedne og ik-
ke ville udgere neaerliggende risiko for skader.

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udbedring af seet-
ningerne og opretning af alle gulvene. Keber henviste bl.a. til, at de forven-
tede yderligere seetninger ville kunne medfere skade pa installationer,
vaegge og tagkonstruktion. Udbedring i overensstemmelse med kebers on-
sker ville tilsyneladende koste et seerdeles betydeligt beleb, muligvis i stor-
relsesordenen 800.000 kr.

Ankenavnet udtalte (sammentraengt gengivet):

Da gulvenes skeevhed skyldtes betonklaplagets seetninger, var angivel-
sen i tilstandsrapporten med karakteren K1 om, at gulvene ikke var i vater,
udtryk for, at forholdet var klart forkert beskrevet, séledes at kober ikke
havde haft mulighed for at tage dets reelle karakter i betragtning.

Det var sandsynliggjort, at fejlfunderingen af klaplaget og seetningerne
var en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Efter en samlet vurdering af
setningernes omfang, herunder omfanget af restsaetningerne og risikoen
for yderligere skader pa huset, fandt nevnet, at ejerskifteforsikringerne
skulle deekke udgifterne til at gore betondeekket saetningsfrit og genopret-
ning af indvendige gulve m.m. I gvrigt kunne klagen ikke tages til folge.



