Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 11. september 2024 blev i sag nr. 100735:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klage af 15/11 2023 har kla-
gerens advokat bl.a. anfgrt:

"PASTAND:

Indklagede tilpligtes at deekke udgifterne til udbedring af de mangler og herunder ulovlige for-
hold, som er konstateret ved VVS-installationerne i den i sagen omhandlede ejendom, beliggen-
de....

SAGSFREMSTILLNG:
Klagerne har i forbindelse med kgbet af ovennaevnte ejendom i 2020 tegnet en ejerskifteforsikring
hos Indklagede med ikrafttreeden den 10. juli 2020. Forsikringspolicen fremlaegges som bilag 2.

Der er tale om et hus, opfgrt i 1957 og gennemgribende renoveret i perioden 2015 — 2018 — en
renovering, hvor husets tidligere ejere (seelgerne) bl.a. lod aflgbsinstallationerne udskifte.

| forbindelse med kgbet af huset fik Klagerne udleveret en tilstandsrapport, der fremlaegges som
bilag 3.

| tilstandsrapportens punkt 10.5 - bilag 3, side 15, nederst - havde szelgerne afsat kryds ved, at de-
le

af VVS-installationerne i huset var udfgrt uden autorisation, men hvor szlgerne umiddelbart her-
efter og fortsat direkte i tilstandsrapporten - bilag 3, side 16, gverst - har oplyst, at samtlige instal-
lationer i huset var udfgrt af [VVS-firmal].

Dette gav anledning til at undertegnede, i forbindelse med godkendelsen af handlen spurgte til,
om der var tale om en fejlafkrydsning, og hvor jeg gjorde det til en forudsaetning for handlens
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godkendelse, at ingen af husets VVS-installationer var udfgrt uden autorisation. Mailen med den-
ne betingede godkendelse af 25. maj 2020 fremlaegges som bilag 4.
Dagen efter, og altsa den 26. maj 2020, svarede ejendomsmaegleren tilbage, at saelgerne bekraef-
tede, at der var tale om en fejlafkrydsning, og at ingen af installationerne var udfgrt uden autori-
sation, idet der rettelig skulle have veeret sat kryds ved 'NEJ' i tilstandsrapportens punkt 10.5.
Ejendomsmaeglerens mail af 26. maj 2020 fremlaegges som bilag 5.

Tidligt 2022 matte Klagerne konstatere, at aflgbsinstallationerne pa ejendommen var beskadiget
og flere steder udfgrt forkert - herunder i og under huset.

Dette afstedkom en anmeldelse til Indklagede den 10. marts 2022.

| farste omgang og naermere bestemt den 21. marts 2022 afviste Indklagede, at skaden var daek-
ningsberettiget, og med den begrundelse, at kloak-installationen var fra 1957, og hvor altsa var ta-
le om et afslag pa et faktuelt forkert grundlag jfr. ovenstaende.

Dagen efter foreholdt Klagerne Indklagede, at der var tale om en ny installation fra 2016 — 2018.
Stadig den 22. marts 2022 afvistes daekning igen.

Fortsat den 22. marts 2022 lod Klagerne en ekstraordinzer inspektion af rgrene udfgre m.h.p. at
dokumentere overfor Indklagede, at rgrene inden for husets sokkel var fra perioden for renove-
ringen af huset og altsa 2016 - 2018.

Indklagede accepterede den 23. marts 2022 at behandle sagen.

Den 25. marts 2022 lod Indklagede installationen besigtige af [taksator] fra Segdwick Leif Hansen
A/S.

F@rst den 22. juni 2022 forela resultatet heraf og dette i form af en taksatorrapport, hvori vurde-
redes, at der ikke inden for ejerskifteforsikringens deekning var forhold, der gav neerliggende risiko
for skade pa den forsikrede bygning eller dele heraf. Rapporten fremlagges som bilag 6.

Pa denne baggrund afviste Indklagede for tredje gang at give tilsagn om daekning.

Efter en revurdering afviste Indklagede for fjerde gang at give tilsagn om daekning den 27. juni
2022,

idet Indklagede nu gjorde gzeldende, at ulovlige installationer inden for husets fundament ikke i
sig selv udgjorde et daekningsberettiget forhold.

Dette fjerde afslag andredes til et tilsagn om daekning i efteraret 2022, og dette efter lang tids
korrespondance frem og tilbage, og hvor bl.a. Klagerne lod sig repraesentere af [radgiver].

| starten af 2023 havde det dog stadig ikke veeret muligt at udbedre de konstaterede forhold, idet
Indklagede gnskede forholdene besigtiget og beskrevet i endnu en rapport.

Pa Indklagedes foranledning indhentede Klagerne en besigtigelsesrapport, der 13 klar den 17. fe-
bruar 2023. Rapporten fremlaegges som bilag 7.
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| rapporten konstateres der adskillige ulovlige forhold ved den samlede installation og herunder
forhold, der bevirker at hele installationen skal udskiftes for at opna en faerdigmelding, jf. rappor-
tens side 3, nederst, til side 4, nederst.

Kort tid herefter, og naermere bestemt den 23. februar 2023, meddelte Indklagede at sagen nu
sendtes til Indklagedes juridiske afdeling for en vurdering.

Svaret fremkom den 27. april 2023 i form af et femte afslag, og hvor Indklagede denne gang gjor-
de geldende, at idet den manglende autorisation var omtalt i tilstandsrapporten, da var forholdet
ikke daekningsberettiget.

Denne begrundelse danner ogsa nu basis for Indklagedes manglende vilje til at yde daekning, og
hvorfor alene det femte afslag fremlaegges - bilag 1.

Herefter blev undertegnede igen involveret og denne gang altsa i relation til Indklagedes afslag pa
forsikringsdaekning.

Den 7. juni 2023 skrev undertegnede til Indklagede — bilag 8 - og gjorde opmaerksom p3a, at sel-
gerne

jo i forbindelse med handlen havde meddelt, at oplysningen i tilstandsrapporten om den mang-
lende autorisation var en fejl, og at hele installationen var udfgrt med autorisation.

Med andre ord var en evt. manglende autorisation og potentielle fglger heraf ikke kendt af Kla-
gerne, idet saelgernes preecisering af fejlafkrydsningen ma anses for at traede i stedet for den fejl-
behaftede oplysning i tilstandsrapporten.

Den 31. juli 2023 svarede Indklagede pa fgrnaevnte skrivelse og fastholdt afvisningen.

Ved efterfglgende kontakt til seelgerne fastholdt disse, at installationerne var udfgrt af [VVS-
firmal] og med autorisation.

Ved kontakt til Sikkerhedsstyrelsen har det efterfglgende vist sig, at [VVS-firmal] ikke havde no-
gen autorisation - ej heller pa udfgrelsestidspunktet.

Ved mail af 21. september 2023 orienterede undertegnede Indklagede om dette og fastholdt
samtidigt, at de sagen omhandlede forhold er daekningsberettigede, idet Klagerne med salgers
przecisering i forbindelse med handlen ikke har haft anledning til at betvivle, hvorvidt installatio-
nerne var udfgrt med autorisation.

Mailen, hvori disse synspunkter fremsaettes, fremlaegges som bilag 9.

Indklagede svarede ved mail af 3. oktober 2023 og fastholdt her sit afslag. Mailen fremlaegges som
bilag 10.

Efterfglgende blev Undertegnede igen kontaktet af seelgerne af ejendommen, der i en mail af 3.
november 2023 oplyste, at aflgbsinstallationen ikke blev udfgrt af [VVS-firma1l] selv, men af [VVS-
firma2]. Seelgernes mail fremlaegges som bilag 11.
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Den efterfglgende dag, og altsa den 4. november 2023, videresendte salgerne en mail til under-
tegnede, hvori [VVS-firma2] ejer, ..., bekraefter, at [VVS-firma2] udfgrte aflgbsinstallationen. Mai-
len fremlaegges som bilag 12.

Ved ny henvendelse til Sikkerhedsstyrelsen blev det den 6. november 2023 blev det bekraeftet, at
[VVS-firma2] havde autorisation til udfgrelse af de pageeldende arbejder i den relevante periode.
Sikkerhedsstyrelsens mail med bekraeftelsen fremlaegges som bilag 13.

Pa dette tidspunkt 13 det saledes fast, at seelgernes oprindelige korrektion af oplysningen i til-
standsrapporten var korrekt — og at arbejderne blev udfgrt med autorisation.

Dette foreholdt undertegnede Indklagede ved mail af den 6. november 2023, der fremlaegges som
bilag 14.

Samme dag, og altsa stadig den 6. november 2023, svarede Indklagede pr. mail, at man fastholdt
sit afslag, og med samme begrundelse som tidligere.

ANBRINGENDER:

Til stgtte for, at de sagen omhandlede forhold er daekningsberettigede ggr Klagerne i kort form
fglgende geeldende:

- Oplysningerne i tilstandsrapporten, hvor salgerne pa den ene side med afkrydsning har med-
delt, at installationer er udfgrt uden autorisation men samtidigt direkte har navngivet et VVSfir-
ma, som havende udfgrt installationerne, og oplysningerne afgivet i forbindelse med handlens
godkendelse, om at installationerne var udfgrt med autorisation, kan ikke berettiget anses for af
hinanden uafhaengige oplysninger.

- Klagerne har og med andre ord berettiget kunnet ga ud fra, at det af seelgerne oplyste VVS-firma
ogsa havde en autorisation.

- Trods forvirringen undervejs i forlgbet om, hvorvidt salgernes oplysning om, at arbejderne var
udfgrt med autorisation var korrekt, da ma det med szelgernes oplysninger af 3. november 2023
(bilag 12), [VVS-firma2's ejers] bekraeftelse af 4. november 2023 (bilag 13) og Sikkerhedsstyrelsens
bekraeftelse af 6. november 2023 (bilag 14) leegges til grund, at de sagen omhandlede arbejder var
udfgrt med autorisation.

- Klagerne har i forbindelse med handlen modtaget samme oplysninger, som hvis den fejlagtige in-
formation, og altsa oplysningen om, at installationerne var udfgrt uden autorisation, var korrige-
ret ved udarbejdelse af en tilrettet tilstandsrapport, hvilket nu forsgges gjort til en betingelse for
forsikringsdaekning af Indklagede.

- En oplysning om, at installationer er udfgrt uden autorisation kan ikke i sig selv berettiget be-
grunde, at Indklagede naegter at yde forsikringsdaekning til en i gvrigt daekningsberettiget skade
pa samme installation, eller installationens forkerte udfgrelse, nar der ikke er taget forbehold her-
for i ejerskifteforsikringen.

- At 'forholdet' er omtalt i tilstandsrapporten, som paberabt af Indklagede, vedrgrer i tilfaldet
med en installation, udfgrt uden autorisation alene, at en ren lovligggrelse, forstdet som en in-
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spektion og efterfglgende godkendelse af installationen, udfgrt af en autoriseret installater, ikke
kan kraeves
daekkes af forsikringen.

- Indklagedes fortsatte afslag pa forsikringsdaekning kan ikke anses anderledes end et forsgg pa at

undsla sig at skulle yde daekning til en klart forsikringsdeekket skade, pa grund af en teknikalitet,
uden betydning for Klagernes faktiske viden om ejendommens forhold."

Selskabet har den 22/12 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:
"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne BEF0O1.
Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 10.07.2020

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1957. Ejendommen er i et plan.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 14. marts 2022

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 1 ar og 6 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for ejendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

C. Installationer
11. VVS-installationer
11. Ingen bemaerkninger

Seelger af eiendommen har under saelgeroplysninger i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

9. Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)
9.1 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret problemer med aflab? D E]
Hvis ja, hvilke og hvor ofte?
10.2 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret rarskader? D E]
Hvis ja, hvor og hvornar?
10.3 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret problemer med aflebsforholdene? O B
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at afhjaelpe dette?
10.5 Har du kendskab til, om at dele af WV S-installationerne er udfert uden autorisation? |E |:|

Hvis ja, hvilke?

[WVV5-firmal] Ja_ Nej

B oo installationen

Uenighed
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Det, Ankenaevnet skal tage stilling til, er, om det anmeldte forhold udggr en deekningsberettigen-
de skade pa ejerskifteforsikringen, nar arbejdet ifglge tilstandsrapporten er udfgrt uden autorisa-
tion.

Sagsfremstilling

Klagers advokat anfgrer, at klagerne pa baggrund af salgers oplysning i forbindelse med handlens
godkendelse om at det var tale om en fejl afkrydsning, kunne ga ud fra, at arbejdet er udfgrt med
autorisation.

Klagers advokat, som ogsa bistar klager i forbindelse med handlen, forsemmer at fa dette afklaret
naermere, hvilket advokaten er naermeste til at ggre inden godkendelse af kgbsaftalen og tegning
af ejerskifteforsikringen. Hvis klagers advokat havde gjort sit arbejde, ville klager inden kgbet af
ejendommen veere gjort bekendt med, at [VVS-firmal] ikke har autorisation.

Seelgers oplysning i tilstandsrapporten er saledes korrekt.

| gvrigt fremgar fglgende af tilstandsrapporten, som klager og dennes advokat har modtaget og
gennemgaet inden kgbet af ejendommen og ejerskifteforsikringen

Ejerskifteforsikring

Nar du keber et hus, kan du tegne en ejerskifteforsikring, hvis
der er udarbejdet en tilstandsrapport.

Huseftersynet og eleftersynet samt rapporterne er altsa
grundlaget for ejerskifteforsikringen. Hvis du ikke tegner en
ejerskifteforsikring, skal du normalt selv betale alle udgifter til
udbedring af husets skader, hvad enten de er naevnt i en
rapport eller ej

Ligesom det af policen fremgar:

Forudsaetninger

Forsikring er tegnet pa baggrund af tilstandsrapport Ibnr.; ... og el-installationsrapport nr. ... . Byg-
ninger og bygningsdele, der er gjort utilgeengelige jf. bemeerkning 1. i tilstandsrapporten, er
jf-lovgivningen ikke omfattet af forsikringen.

Allerede derfor kan klager — eller dennes advokat - ikke have nogen berettiget forventning om at
kunne stgtte ret pa saelgers oplysning til klagers advokat i forbindelse med godkendelse af hand-
len — eller for den sags skyld senere - i forhold til ejerskifteforsikringen, nar denne oplysning er
stridende mod szelgers oplysning i tilstandsrapporten.

Selskabet henviser til ogsa til folgende kendelser fra Ankenaevnet:
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Ejerskifteforsikring, skadebegrebet,
A= 81711 ulovlig installation, gulve, Codan Ejerskifteforsikring
forzeldelse

Klager over afvisning af dekning af anmeldte forhold i hus fra 1948. Naevnet fandt, at selskabet
med rette havde afvist at d=kke lunke i badevarelsesguly, idet en ombygning af badeverelset ikke
havde haft en karakter og et omfang, som bevirkede, at forholdets lovlighed skulle bedommes efter
forholdene pa ombxgmngstxdspunktet Der var herefter ikke grundlag for at karakterisere forholdet

som en ulovlig bveningsindretning. Forholdet udgjorde heller ikke en skade i bamsforsnkn g

taget forbehold herfor pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger. Selskab medhold.

Ejerskifteforsikring, skadebegrebet, Dansk

11.06.2007 A- 700% ulovlig installation Boligforsikring

Klager over selskabs afslag pa at vde forsikringsdakning for ulovlige el-installationer.

Ejerskifteforsikring

Ejendommen er opfort i 1915 og erhvervet af klager den 29/12 2005. 1 tilstandsrapport anbefales et
eltjek med K2. Szlger anforer, at installationer ikke er udfort af personer uden autorisation. Klager

mener dette er selvmodsigende. Selskabet anforer, at klager var gjort opmarksom pa at
lnsta]lalloneme burde undersoges inden kobsaftale. Nevnet finder, at selskabet trods K2

D plysnlngeme i tilstandsrapporten har givet klager tllstraeldceligt mulighed til at undersoge
i a8 Selskab medhold.

Det forhold, at godkendelse af handlen af klagers advokat er betinget af, at der ikke er udfgrt VVS-
installationer eller andet uden autorisation, har ikke nogen retsvirkning i forhold til ejerskiftefor-
sikringen (bilag 4) — men derimod i forhold til salger med henvisning til ejendomsmaeglerens be-
svarelse (bilag 5).

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og stgrrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen."

Klagerens advokat har i brev af 16/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det ma konstateres at vaesentlige dele af ETU Forsikrings sagsfremstilling ikke er korrekt og til-
med direkte strider mod sagens faktum, som disse er belyst med de klagen vedlagte bilag.

Saledes konkluderer ETU Forsikring i sin sagsfremstilling at szelgers oplysning i tilstandsrapporten
om, at de pagaldende arbejder er udfgrt uden autorisation, er korrekt. Dette er jo netop ikke til-
feldet, jf. oplysningerne i sagens bilag 11 — 13, hvoraf fremgar, at sxlgerne efterfglgende er
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kommet i tanke om, at netop disse arbejder blev udfgrt af [VVS-firma2] (bilag 11), hvis tidligere
ejer bekraefter at have udfgrt arbejderne (bilag 12), og ifglge Sikkerhedsstyrelsen havde den for-
ngdne autorisation pa tidspunktet for arbejdernes udfgrelse (bilag 13).

Dette blev da ogsa meddelt ETU Forsikring ved den som bilag 14 fremlagte mail af 6. november
2023.

Det er saledes heller ikke korrekt, som ungdigt spydigt udtrykt i ETU Forsikrings hgringssvar af 22.
december 2023, at de klagendes advokat ikke har udfgrt sit arbejde, idet det netop blev sggt af-
klaret, hvorvidt arbejderne faktisk var udfgrt uden autorisation eller ej, bade i forbindelse med
handlen og efterfglgende, da der igen opstod tvivl herom.

Havde ETU Forsikrings advokat udfgrt sit arbejde, herunder at laese, forsta og forholde sig til de i
sagen fremlagte bilag, da burde dette sta klart — ogsa fer klagesagens opstart.

Faktum er, at arbejderne blev udfgrt med autorisation, af [VVS-firma2], og at det beror pa en fejl-
afkrydsning, at selgerne af ejendommen i tilstandsrapporten har oplyst, at arbejderne ikke er ud-
fgrt med autorisation.

Det ggres fortsat geldende, at oplysningerne i tilstandsrapporten og s=lgers efterfglgende kor-
rektion ikke berettiget kan behandles som separate oplysninger.

ETU Forsikring har under sagen gjort geeldende, at skulle den anmeldte skade veere deekningsbe-
rettigende, da skulle der vaere udarbejdet en ny tilstandsrapport, men hvor jo altsa af denne ville
fremga, at arbejderne var udfgrt med autorisation.

Med andre ord ville en tilrettet tilstandsrapport jo ikke have givet anledning til en s&endret ageren
fra ETU Forsikrings side i forbindelse med tegning af ejerskifteforsikringen, idet der ikke med den
tilrettede tilstandsrapport ville vaere papeget flere risikofaktorer, men i stedet feerre, og hvor det-
te jo ikke ville have givet anledning for ETU Forsikring til at tage det forbehold for at naegte dak-
ning af skader, relateret til arbejder, udfgrt uden autorisation, som ETU Forsikring ikke har taget
pa baggrund af den eksisterende tilstandsrapport.

Et forbehold, som det fortsat ggres gaeldende er ngdvendigt, safremt ETU Forsikring berettiget
skal
kunne naegte daekning til afthjelpning af den anmeldte skade.

Med andre ord igen, sa forekommer det komplet logikstridigt — og som et dbenlyst forsgg pa at til-
legge ubetydelige omstaendigheder, som hvor korrektionen af oplysningen i tilstandsrapporten
fremgar (i en mail fra seelgerne i stedet for en ny rapport), afggrende betydning for at undga at
afholde omkostninger til skadens afhjaelpning — nar ETU Forsikring pa denne baggrund fastholder
sit afslag.

Det bestrides at afggrelserne, som ETU Forsikring henviser til i sit hgringssvar af 22. december
2023,

er relevante for naervaerende sag, herunder idet helt essentielle forhold er komplet forskellige fra
de to tidligere sager til naervaerende sag.
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ETU Forsikring har da ogsa — og ganske pafaldende — valgt ikke at vedlaegge afggrelserne i deres
helhed, ligesom der alene er foretaget markering af de brudstykker af referatet, der ved fgrste
gjekast stptter ETU Forsikrings standpunkt.

| afggrelsen af 11. juni 2007 (nr. 70090) var der tale om konkrete, ulovlige forhold ved specifikke
installationer, omtalt i tilstandsrapporten, og en opfordring i samme rapport om, at lade installa-
tionerne gennemga af en autoriseret el-installatgr gennemga husets elinstallationer. Dette er pa
ingen made sammenligneligt med forholdene i naervaerende sag, hvor der ikke er omtalte nogen
skade i tilstandsrapporten og jo heller ikke fremsat nogen opfordring til at lade noget forhold
vedr. huset undersgge.

| afggrelsen af 17. september 2012 (nr. 81711) var der tale om, at de sagen omhandlede installa-
tioner faktisk var udfgrt uden autorisation, hvilket ikke er tilfeeldet i nservaerende sag. Derudover
havde forsikringsselskabet i den pagaldende sag netop taget forbehold vedrgrende installationer,
udfgrt uden autorisation, hvilket ETU Forsikring ikke har i naerveerende sag, som ogsa tidligere
gjort geldende.

Sammenfattende ggres det geeldende,

at spgrgsmalet om, hvorvidt den naervaerende sag omhandlede installation er udfgrt uden autori-
sation, er uden betydning for ETU Forsikrings forpligtelse til at yde daekning, idet der ikke er taget
forbehold herfor,

at der ikke er nogen sammenhang mellem den oplysning ETU Forsikring problematiserer (at in-
stallationen fejlagtigt er anfgrt som udfgrt uden autorisation i tilstandsrapporten) og den anmeld-
te skade, idet installationen dokumenteret ikke er udfgrt uden autorisation,

at den fejlagtige oplysning om, at installationen er udfgrt uden autorisation blev korrigeret af seel-
ger i forbindelse med handlen, og hvor denne korrektion ikke berettiget kan betragtes som sepa-
rat fra tilstandsrapporten,

at det ikke giver mening at tilleegge det afggrende betydning om szelgers korrektion var anfgrt i en
mail eller en tilrettet tilstandsrapport, idet der er med korrektionen papeges faerre potentielle ri-
sikofaktorer, ikke flere, og hvorfor ETU Forsikring ikke ma antages at ville have taget forbehold,
som ikke blev taget i forbindelse med tegning af ejerskifteforsikringen pa baggrund af den eksiste-
rende tilstandsrapport, safremt der var udarbejdet en tilrettet tilstandsrapport, og

at ETU Forsikring pa ovenstaende baggrund bgr tilpligtes at anerkende den anmeldte skade som
daekningsberettigende."

Selskabet har i brev af 5/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Szelgers garanti

Det er selskabets opfattelse, at seelger har tilsikret klager som kgber, at der ikke er udfgrt arbejde
uden autorisation. Salger har derfor en interesse i efterfglgende er kommet i tanke om, at oplys-
ningen i tilstandsrapporten ikke er korrekt.
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| forhold til ejerskifteforsikring betyder denne garanti derimod, at forsikringen ikke daekker i hen-
hold til punkt 4.4

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

Da klager har efter § 22 i forsikringsaftaleloven bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsbe-
rettigende skade, hvilket i given situation vil sige, at klager skal bevise, at kloakarbejdet er udfgrt
af kloakmester med autorisation.

Denne bevisbyrde er ikke Igftet ved szelgers efterfglgende oplysninger.

Saelgers efterfglgende oplysninger
Klagers advokat henviser til at seelger efterfglgende er kommet i tanke om, at netop disse arbej-
der blev udfgrt af [VVS-firma2], og hvis ejer bekreefter at have udfgrt arbejderne.

Selskabet fastholder, at szelgers oplysninger i tilstandsrapporten skal laegges til grund, da ejerskif-
teforsikringen er tegnet pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Seelger oplyser i tilstandsrapporten, at hele installationen er udfgrt af [VVS-firmal], hvorfor det er
pafaldende, at szlger flere ar senere pludselig husker, at en del af installationen blev udfgrt af
[VVS-firma2].

Det er ogsa pafaldende, at ejeren af [VVS-firma2] — under konkurs — kan bekraefte, at arbejdet
blev udfgrt af [VVS-firma2] i 2016. Det forekommer ikke sandsynligt, at ejeren kan huske et arbej-
de udfgrt for mere end 7 ar siden.

Der ma stilles krav om dokumentbevis for, at [VVS-firma2] har udfgrt kloak arbejde pa adressen,
idet selskabet samtidig bemaerker, at st@grre renoveringer pa en ejendom normalt kraever en klo-
akplan udarbejdet af en autoriseret kloakmester og godkendt af kommunen.

Pa foreliggende har klager ikke Igftet bevisbyrden for, at forholdet ikke er daekket i henhold til
seelgers garanti.

Undersggelse pa baggrund af tilstandsrapport

Selskabet er ikke enig i, at advokaten i forbindelse med godkendelse af handlen har undersggt
forholdet tilstraekkeligt ved blot at tage szelgers udsagn uprgvet til grund.

Saelgers udsagn som efterfglgende har vist sig at vaere urigtig.

En tilstraekkelig undersggelse af forholdet ville kraeve, at advokaten havde udbedt sig dokumenta-
tion for, hvilke autoriseret arbejder, der er udfgrt, og at udfgrende virksomhed havde den pakrae-

vet autorisation.

Endvidere burde advokaten have kraevet korrektion af tilstandsrapporten, hvorved ejerskiftefor-
sikringen kunne tegnes pa baggrund af denne tilstandsrapport med korrekte oplysninger.

Forbehold i policen
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Selskabet er ikke enig i, at ejerskifteforsikringen alene kan afvise daekning, hvis der i policen er ta-
get forbehold for skader relateret til arbejde udfgrt uden autorisation.

Ifglge punkt 4.3 i betingelserne daekker ejerskifteforsikringen ikke for forhold, som kgber havde
kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse. Klager er inden kgb af ejerskifteforsikringen bekendt
med, at saelger har oplyst, at arbejdet er udfgrt uden autorisation, ligesom klager er bekendt med,
at ejerskifteforsikringen tegnes pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Selskabet fastholder, at klager — eller dennes advokat - ikke kan have nogen berettiget forvent-
ning om at daekning for udfgrt arbejde uden autorisation.

Samtidig henviser selskabet til Hgjesteretsdom af 22. december 2004 (U.2005.971H), hvor ejer-
skifteforsikringen ikke skulle deekke omkostninger til udbedring af funderingsfejl, da kgberen ved
overtagelsen var bekendt med mistanke om funderingsfejl, idet Hgjesteret bl.a. lsegger vaegt pa,
at kgber var bekendt med, at tilstandsrapporten ikke var fyldestggrende og mistanken om fejl
kunne veere af- eller bekraeftet ved en neermere undersggelse. Dommen illustrerer efter selska-
bets opfattelse, at mistanke om ikke fyldestgg@relse oplysning i tilstandsrapporten palaegger kgber
en nermere underspgelsespligt.

Overfgrt til neerveerende sag ma det betyde, at det ikke kan veere tilstraekkeligt blot at bede szel-
ger om at af- eller bekraefte mistanken om, at der er udfgrt arbejde uden autorisation, men at det
kraever en naermere undersggelse.

Dakning for indvendig kloak

Pa ejerskifteforsikringens standarddeekning daekkes lovligggrelse af kloak ikke, idet punkt 3.1.4 i
betingelserne omhandler vvs-installationer, mens lovligggrelse af kloak uden for ejendommen er
daekket pa ejerskifteforsikringens udvidet daekning efter punkt 17.4 i betingelserne.

En deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikring forudsaetter opfyldelse af skadesbegrebet,
og ifglge selskabets eksterne taksator er ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke opfyldt jfr. bi-
lag 6. Der henvises i gvrigt til det anfgrte i taksatorrapporten af 25. februar 2022 — fremlagt som
bilag 6.

Selskabet er opmaerksom p3, at taksatoren ikke forholder sig til, om kloakinstallationen er i strid
med bygningslovgivningen. | forhold hertil bemaerker selskabet:

e at der i besigtigelsesrapporten af 17. februar 2023 udfaerdiget af [konsulentvirksomhed] for kla-
ger laegges til grund, at den indvendige kloakinstallation er udfgrt uden autorisation. Da denne
forudsaetning ifglge klager ikke laengere er geeldende, kan eventuel daekningsberettigende skade
udbedres af en autoriseret kloakmester jfr. bekendtggrelse om autorisation og drift af virksomhed
pa el-, vvs- og kloakinstallationsomradet.

e at der i besigtigelsesrapporten af 17. februar 2023 udfaerdiget af [konsulentvirksomhed] for kla-
ger henvises til DS 432 uden angivelse af arstal for udgivelse — pa udfgrelsestidspunkt i 2016 var
DS 432:2009 geeldende mens DS 432:2020 er gaeldende i dag med nye krav til aflgb.

Samlet set har klager med besigtigelsesrapporten af 17. februar 2023 udfaerdiget af [konsulent-
virksomhed] for klager [ikke] lgftet bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen efter punkt 17.1 i betingelserne.



Ankenaevnet for Forsikring

12. 100735

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 terraendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun, hvis betingelserne for daekning under pkt. 3. er opfyldt

b) Forhold vedrerende manglende loftshejde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon. Betingelsernes evrige bestemmelser
gaelder tillige for denne daekning, herunder undtageliserne i pkt. 4.

Sammenfattende ggres det geeldende,
at klager ikke har lgftet bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade pa ejer-
skifteforsikring, herunder ggres det geeldende,

at klager fgr kpbet af ejerskifteforsikringen var bekendt med szelgers oplysning om udfgrt arbejde
uden autorisation

at det ikke kan veere tilstreekkeligt blot at bede salger om at af- eller bekreefte mistanken om, at
der er udfgrt arbejde uden autorisation, men at det kraever en naeermere undersggelse

at saelger har givet klager garanti for, at der ikke er udfgrt arbejde uden autorisation, og at klager
ikke har lgftet bevisbyrden for, at forholdet ikke er daekket af denne garanti, idet mailen fra virk-
somhedsejeren ikke beviser at den lukket virksomhed har udfgrt kloakinstallation pa adressen."

Klagerens advokat har i brev af 21/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"ETU Forsikrings sagsfremstilling er fortsat ikke korrekt og synes at bero pa en flerhed af misfor-
staelser, eller manglende forstaelse af de i sagen fremlagte bilag.

ETU Forsikring opfatter tilsyneladende nu salgers oplysninger som en garanti og naegter nu ogsa
af

denne grund at yde daekning. Heroverfor fastholdes det, at der er tale om en almindelig oplys-
ning, afgivet i forbindelse med salget af en ejendom, der pa grund af omstaendighederne omkring
oplysningens afgivelse, som korrektion af en fejloplysning i en tilstandsrapport, ma sidestilles med
netop en oplysning i samme tilstandsrapport.

Det er uklart hvad ETU Forsikring mener med, at salger har en interesse i 'efterfglgende' at kom-
me i tanke om, at 'oplysningen i tilstandsrapporten ikke er korrekt' (ETU Forsikrings svar af 5. fe-
bruar 2024, side 1).

Det fremhaeves pa ny, at der i tilstandsrapporten bade er en afkrydsning og en direkte oplysning
om udfgrende VVS-firma.

Dette forekom forvirrende, og hvorfor undertegnede s@gte skabt klarhed — en klarhed, som de
facto

indfandt sig, da saelger utvetydigt og inden handlen blev endelig oplyste, at afkrydsningen ved, at
den pagealdende installation var udfgrt uden autorisation, ikke var korrekt, og at det var det an-
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fgrte VVSSagsnr firma, som havde udfgrt arbejdet. Der er her ikke tale om, at szlger 'efterfglgen-
de' er kommet i tanke om dette.

Menes der i stedet oplysningen om den udfgrende installatgr, der blev korrigeret af salger, som
sket ved szelgers mails, fremlagt som bilag 11 og 12, sa er der - efter det af salger oplyste - tale
om, at dele af installationen blev udfgrt af [VVS-firma2] i underentreprise for [VVS-firma2] pa klo-
akdelen af opgaven.

ETU Forsikring forsgger i sit seneste svar at mistaenkeligggre, at salger fgrst efterfglgende er
kommet i tanke om dette. Det skal i den forbindelse erindres, at seelger er lagmand og ikke fgr nu
har haft anledning til at haefte sig ved dette. Hertil kommer, som det fremgar af bilag 11, at der er
opstaet en sproglig misforstaelse om, hvorvidt der var tale om vvs-installationen eller kloak-
installationen.

Yderligere forsgger ETU Forsikring at mistaenkeligggre, at den udfgrende installatgr kan huske at
have udfgrt opgaven pa det pagaeldende tidspunkt. Det ma sta for ETU Forsikrings egen regning at
mene, at entreprengrer umuligt kan huske enkeltopgaver, fordi de ligger 7 ar tilbage i tid.

Faktum er, at den tidligere ejer af [VVS-firma2] med sit svar, indeholdt i bilag 12, udtrykkeligt be-
kraefter at have udfgrt opgaven, og at [VVS-firma2] jf. Sikkerhedsstyrelsens oplysninger, fremlagt
som bilag 13, havde den forngdne autorisation pa tidspunktet for udfgrelsen.

Bevisbyrden for at disse meget klare oplysninger er ukorrekte, eller — som det insinueres i ETU
Forsikrings svar — udtryk decideret svig, pahviler ETU Forsikring.

Igen i svaret af 5. februar ggr ETU Forsikring geeldende, at salgers udsagn om udfgrelsen af instal-
lationen med autorisation har vist sig at veere ukorrekt. Tilfeeldet er dog, og som tidligere gjort
klart, at oplysningen om udfgrelsen af installationen uden autorisation viste sig ukorrekt i forbin-
delse med kgbsaftalens indgaelse og straks blev korrigeret.

Det forekommer s@gt, at oplysningen om, at installationen er udfgrt af en autoriseret installatgr
burde vaere udsat for en indgaende trykprgvelse, fordi den fremkommer som en korrektion af en
tydelig fejlafkrydsning. Var der ikke sket en fejlafkrydsning havde oplysningen ubestridt kunne
leegges til grund som faktum, uagtet at den stadig er afgivet af samme person — szlger - og vedrg-
rer ngjagtig samme forhold.

| den forbindelse skal det igen fremhaeves, at en korrigeret tilstandsrapport ikke havde stillet ETU
Forsikring anderledes end det af klagerne ggres galdende tilfeeldet er nu. ETU har ikke taget for-
behold pa baggrund af tilstandsrapportens oprindelige indhold og ville selvsagt ikke have taget
yderligere forbehold, hvis fejlafkrydsningen var rettet i en ny tilstandsrapport, idet korrektionen
fierner en mulig bekymring, ikke tilfgjer en.

Med andre ord er det uden materiel betydning, at fejlafkrydsningen er foretaget som sket, og ikke
i en ny tilstandsrapport.

Pa ny henviser ETU Forsikring til en afggrelse, der ikke meningsfuldt kan sammenlignes med situa-
tionen i naervaerende sag, her Hgjesterets afggrelse i U2005.971H.
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| den pagaldende afggrelse er det tillagt stor betydning, at keberne var gjort opmaerksomme pa
en

mistanke om funderingsfejl. For det fgrste er der ikke pa noget tidspunkt rejst mistanke om kon-
krete mangler i naervaerende sag. For det andet er szlgers korrektion i naervaerende sag jo udtryk
for, at der ikke er gget risiko for fejl ved installationerne.

| forlaengelse heraf skal det bemaerkes, at en korrigeret tilstandsrapport, der af ETU Forsikring for-
spges gjort til en betingelse for daekning, selvsagt ikke havde afdaekket egentlige mangler ved in-
stallationerne, og hvorfor, som tidligere bemaerket, den tilrettede tilstandsrapport ikke havde haft
nogen materiel betydning overhovedet.

ETU Forsikring henviser i sit seneste svar til taksatorrapporten, fremlagt som bilag 6. Rapporten
gav,

som anfgrt i undertegnedes skrivelse af 15. november 2023, anledning til endnu et afslag fra ETU
Forsikrings side — et afslag, der dog blev @ndret til en meddelelse om deekningstilsagn, inden rap-
porten, fremlagt som bilag 7, blev indhentet.

Netop rapporten, fremlagt som bilag 7, forsgges nu ogsa problematiseret af ETU Forsikring. Der
legges indledningsvist veegt pa, at den fastslar at installationen er udfgrt uden autorisation, men
som det fremgar af rapporten er dette ikke arsagen til den anbefalede udskiftning. Det er derimod
de mange konstaterede ulovligheder og skader ved/pa installationen, der er beskrevet i rappor-
ten.

Henvisningen til DS432 ma klart formodes at relatere sig til den pa installationens udfgrelsestids-
punkt geeldende version, idet [konsulentvirksomhed] bl.a. havde til opdrag at konstatere evt.
ulovligheder ved installationen, og hvor disse skal bedgmmes efter kravene pa udfgrelsestids-
punktet.

ETU Forsikring papeger da heller ikke konkrete forhold, naevnt i rapporten, der afhaengigt af versi-
onen af DS432 lagt til grund, hhv. er ulovlige eller lovlige, og hvor altsa den anvendte version har
betydning for rapportens konklusion.

Sammenfattende ggres det pa ovenstaende baggrund af klagerne fortsat gaeldende, at der er
konstateret og dokumenteret deekningsberettigende skader ved den sagen omhandlende installa-
tion, og at ETU er forpligtet til at yde daekning til udbedringen heraf."

Selskabet har i brev af 19/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Kort opsummering

Det er selskabets vurdering, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende skade
pa

ejerskifteforsikringen, fordi

1. szelger oplyser i tilstandsrapport, at arbejdet er udfgrt uden autorisation
Ejerskifteforsikringen er tegnet i henhold til de oplysninger, der er i tilstandsrapporten. Dette
fremgar klart af tilstandsrapporten og af policen.
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Det er klager — og advokaten, der pa vegne af klager, har godkendt handlen — som beerer risikoen
for, at ejerskifteforsikringen tegnes pa korrekte oplysninger. | forbindelse med godkendelse af
handlen er advokaten opmarksom p3, at seelgers oplysninger i tilstandsrapporten ikke er fyldest-
gdrende — uagtet dette bliver ejerskifteforsikringen tegnet pa de oplysninger, som fremgar af til-
standsrapporten.

Som sagen foreligger oplyst, har klager ikke Igftet bevisbyrden for, at arbejdet er udfgrt af virk-
somhed med autorisation, idet der ikke er fremlagt fakturaer fra autoriseret virksomhed for det
udfgrte arbejde.

2. slgers oplysninger i tilstandsrapport ikke er fyldestggrende

Det er enighed om, at saelger bade oplyser, at arbejdet er udfgrt uden autorisation og angiver et
VVS-firma ved navn. Klager er derfor bekendt med, at seelgers oplysning i tilstandsrapporten ikke
er fyldestggrende.

Klagers advokat anfgrer ogsa, at dette forekom forvirrende, hvorfor advokaten sggte at skabe
klarhed. Det bemeerkes, at advokaten sggte at skade klarhed ved, at slger blot skulle bekraefte,
at der er tale om en fejlafkrydsning fra seelgers side. Klagers advokat undlod at bede salger at do-
kumentere rigtigheden i salgers oplysning om, at der ikke er udfgrt arbejde uden autorisation,
f.eks. i form af fakturaer fra autoriseret virksomhed(er).

Ud fra praemisserne i Hgjesterets dom (U2005.971H) er det selskabets opfattelse, at kgber har en
'skaerpet’ undersggelsespligt, nar kpber er bekendt med, at oplysningerne i tilstandsrapporten kan
vaere misvisende. Denne risiko skal ejerskifteforsikringen ikke daekke, idet kgber inden kgbet skul-
le have undersggt forholdet naermere.

En sadan naermere undersggelse kreever efter selskabets opfattelse mere end blot salgers be-
kraeftelse pa, at forholdet er som antaget af kgber eller kgbers advokat. Advokaten burde som
minimum have bedt saelger fremsende fakturaer fra autoriseret virksomhed for det udfgrte ar-
bejd samt kopi af den af kommunen godkendte kloakplan, som er kraevet ved stgrre renoveringer
pa en ejendom.

Havde handlet ikke veeret underlagt huseftersynsordningen ville advokaten med overvejende
sandsynlighed have handlet anderledes.

Det er ikke et spgrgsmal om saelgers korrektion af oplysning i tilstandsrapporten ville give en gget
risiko for fejl ved installationerne — men derimod er spgrgsmalet oplysningerne i tilstandsrappor-
ten har givet klager som kgber tilstraekkeligt mulighed for at undersgge forholdet og afledt heraf
en 'skaerpet' undersggelsespligt.

Inden kgbet kunne klager have underspgt forholdet ved at have faet foretaget en TV-inspektion,
hvilket ville have vaeret nzerliggende, nar der ikke foreligger en af kommunen godkendt kloakplan.

3. seelger har overfor klager som kgber afgivet garanti
Handlen er betinget af, at der ikke er udfgrt arbejde uden autorisation. Da handlen er gennem-
fart, er det selskabets opfattelse, at seelger overfor klager som kgber har afgivet en sddan garanti.

Eftersom szelger har afgivet en garanti for, at der ikke er udfgrt arbejde uden autorisation, er kla-
ger
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forpligtet til at kreeve forholdet daekket af saelger, hvis klager har bevist, at forholdet udggr en
dakningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Omvendt betyder dette, at klager skal have bevist og ikke blot antagelig ggre, at arbejdet er ud-
fert af [VVS-firma2] (under konkurs), som pastdet. | den forbindelse ggres det geeldende, at en
mail fra ejeren af [VVS-firma2] under konkurs, ikke er tilstraekkeligt til at I¢fte denne bevisbyrde.

4. dekning for lovligg@relse af indvendig kloak er undtaget

Ejerskifteforsikringens standarddakning daekkes lovligggrelse af vvs-installationer jfr. punkt 3.1.4 i
betingelserne. Kloak-installationer er ikke en del af vvs-installationerne med henvisning til be-
kendtggrelse om autorisation og drift af virksomhed pa el-, vvs- og kloakinstallationsomradet.

5. forudszetning for daekning af ulovlige bygningsindretning er ikke til stede
Ejerskifteforsikringens udvidet daekning af ulovlige bygningsindretninger forudsaetter, at der fore-
ligger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen efter punkt 17.1 i betingelserne.
Klager har med den af [konsulentvirksomhed] for klager udfaerdiget besigtigelsesrapporten af 17.
februar 2023 ikke Ipftet denne bevisbyrde, bl.a. med henvisning til at arbejdet ifglge klager er ud-
fért med autorisation og at det af besigtigelsesrapporten ikke kan anses for udfeerdiget pa bag-
grund af gaeldende bygningslovgivning pa udfgrselstidspunktet.

6. ejerskifteforsikringens skadesbegreb er ikke opfyldt

Ifglge taksatorrapport er der ikke konstateret nogen skade eller fysiske forhold, der giver neerlig-
gende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, som er en betingelse for
daekning i henhold til punkt 3.1.2 i betingelserne."

Klagerens advokat har i brev af 5/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad punkt 1 — Oplysningen i tilstandsrapporten om, at arbejdet er udfgrt uden autorisation:
Som det gentagne gange er behandlet havde salger af ejendommen bade sat kryds ved, at VVS-
installationen var udfgrt uden autorisation, og oplyst navnet pa den udfgrende virksomhed.

Denne simple fejl blev spgt afklaret ved den som bilag 4 fremlagte mail, og netop afklaret ved
ejendomsmaeglerens svar, fremlagt som bilag 5.

Det fastholdes, at saelgers oplysning om, at der i tilstandsrapporten var tale om en fejlafkrydsning,
der fremgar af bilag 5, ikke kan betragtes separat fra tilstandsrapporten.

| forleengelse heraf skal det her gentages, at safremt oplysningen var indarbejdet i en tilrettet til-
standsrapport, da havde dette jo ikke aendret vilkarene for den tegnede tilstandsrapport, idet ind-
klagede ikke valgte at tage forbehold vedrgrende de pagzeldende forhold med tilstandsrapportens
nuvaerende indhold, og i sagens natur ikke havde taget yderligere forbehold, hvis fejlafkrydsnin-
gen var korrigeret til, at arbejderne var udfgrt med autorisation.

Det bestrides herudover, at klagerne ikke har Igftet bevisbyrden for, at arbejderne faktisk er ud-
fert med autorisation, jf. den efterhanden righoldige dokumentation, fremlagt i sagen — bilag 11,
12 og 13.
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Der er ikke noget belaeg for, at en oplysning, som den i sagen vedrgrende, om arbejdernes udfg-
relse

med autorisation, nu pludselig underlaegges et krav om, at rigtigheden af oplysningen dokumen-
teres i hgjere grad end allerede sket under naervarende sag.

Ad punkt 2 — Oplysningerne i tilstandsrapportens kvalitet:
Det skal her gentages, at der har vaeret grundlag for at kraeve rigtigheden af salgers oplysninger
dokumenteret pa grund af en simpel fejlafkrydsning, der straks blev korrigeret.

Endvidere skal det understreges, at det kan laegges til grund, at installationen er udfgrt med auto-
risation, og at en naermere undersggelse med andre ord ikke ville have afklaret nogen uoverens-
stemmelse mellem de faktiske forhold og de af salger afgivne, korrigerede oplysninger, som lig-
ger til grund for den endelige godkendelse af handlen.

Med andre ord havde en skaerpet undersggelsespligt ikke affgdt noget andet resultat end det nu-
vaerende, idet undersggelsespligten under ingen omstaendigheder berettiget ville kunne udstraek-
kes til ogsa at omfatte den faktisk lovlighed af installationen, der jo ikke ville blive belyst ved at
undersgge — og hhv. fa bekraeftet — hvorvidt den udfgrende montgr havde den forngdne autorisa-
tion.

Med andre ord igen, sa er det jo nu dokumenteret, at arbejdet er udfgrt med autorisation, og
hvorfor yderligere undersggelser af dette, uanset om de var udfgrt pa tidspunktet for handlens
indgaelse, ikke havde fgrt til, at skaden, som klagerne har anmeldt, var opdaget inden handlen.

Som det allerede er gjort geeldende i svaret pa indklagedes andet indlaeg, sa savner det enhver
mening at sammenligne omstaendighederne i sagen, afgjort af Hgjesteret med afggrelsen
U2005.971H, idet der i den pagaldende sag netop var mistanke om egentlige skader, der senere
viste sig at vaere begrundede, hvor der i naervaerende sag ikke har veeret sadan mistanke — og hel-
ler ikke havde veaeret det, hvis man allerede ved handlens indgaelse havde faet dokumenteret ar-
bejdernes udfgrelse med autorisation, som det efterfglgende er sket.

Ad punkt 3 — Szelgers oplysningers karakter:

Det fastholdes, at salgers oplysninger ikke kan sidestilles med en garanti, men alene ma anses
som

saedvanlige oplysninger, afgivet i forbindelse med en handel.

Herudover skal det (igen) papeges, at den anmeldte skade jo ikke bestar i, at installationen er ud-
fort
uden autorisation, men installationens faktiske udfgrelse.

Uanset hvordan salgers korrektion af fejlafkrydsningen i gvrigt opfattes, som kan den pa ingen
made opfattes som en garanti, afgivet af salger, omkring den generelle lovlighed og udfgrelse i
gvrigt af installationen.

Indklagedes bemaerkninger om utilstraekkeligheden af bilag 11, 12 og 13 under dette punkt ma
rettelig betragtes som en anklage om, at ejeren af [VVS-firma2] under konkurs, der dokumenteret
havde den forngdne autorisation pa tidspunktet for udfgrelsen, bevidst afgiver urigtige oplysnin-
ger om at have udfgrt arbejderne. Der er tale om meget alvorlige beskyldninger, som indklagede
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ikke har andet beleeg for, end at svaret fra den virksomhedens ejer passer indklagede, og hvor
indklagede naturligvis baerer bevisbyrden for, at beskyldningen er sand.

Ad punkt 4 — Dakning af lovligggrelse af indvendig kloak:

Af indklagedes bemaerkninger under punkt 4 far man det indtryk, at indvendige kloak-
installationer specifikt skulle vaere undtaget deekning, jf. forsikringsbetingelsernes (bilag A) punkt
3.1.4. Det er imidlertid ikke tilfaeldet.

Punktet skelner ikke mellem VVS- og kloakinstallationer, og alene kloakinstallationer uden for
bygningen ses i det senere punkt 4.14 faktisk undtaget, dog med undtagelser, jf. punkt 17.4.

Kloakinstallationer inden for bygningen er ikke saerskilt adresseret og kan ikke pa det foreliggende
grundlag betragtes som undtaget. Der kan ikke af den af indklagede refererede bekendtggrelse
udledes nogen generel adskillelse af de to begreber, der fgrer til et andet resultat.

Ad punkt 5 — Forudsatningerne for daekning af ulovlige bygningsindretninger:
Ogsa her anlaegger indklagede en fejlagtig opfattelse af egne betingelser.

Forsikringsbetingelsernes punkt 17.4 vedrgrer lovligggrelse af ulovlige kloak- og stikledninger
uden for bygninger og stiller ganske rigtigt som betingelse, at de ulovlige forhold har forbindelse
til en deekningsberettigende skade.

Som bemaerket under bemaerkningerne til punkt 4 ovenfor, sa er netop kloakledninger uden for
bygninger i udgangspunktet undtaget daekning, jf. betingelsernes punkt 4.14, men hvor altsa
punkt 17.4 indeholder en undtagelse hertil.

Med andre ord er punktet og dets kriterier for daekning af lovligggrelse ikke relevante for naervee-
rende sag, der vedrgrer lovligggrelse af kloakledninger inden for bygningen.

Ad punkt 6 — Ejerskifteforsikringens skadesbegreb:
Som allerede bemaerket kan det sagen omhandlede forhold ikke betragtes som undtaget deekning
under betingelsernes punkt 3.1.4, efter hvilket punkt lovligggrelse i sig selv er deekket, ogsa uden
den under punkt 3.1.2 omtalte 'naerliggende risiko'.

Alligevel skal det her bemaerkes, at det i rapporten fra [konsulentvirksom] (bilag 7) konstateres, at
installationen ikke er selvrensende pa grund af de (for) mange retningsaendringer.

Nar installationen ikke er selvrensende er der gget risiko for tilstopning med tilsvarende gget risi-
ko for fglgeskader til fglge.

Sammenfattende ggres det pa ovenstaende baggrund af klagerne fortsat geldende, at der er
konstateret og dokumenteret deekningsberettigende skader ved den sagen omhandlende installa-
tion, og at ETU er forpligtet til at yde daekning til udbedringen heraf."

Selskabet har i brev af 30/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Bemeerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:
1. szlger oplyser i tilstandsrapport, at arbejdet er udfgrt uden autorisation
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Klager er ikke kommet med nye oplysninger.

Selskabet henviser til tidligere anfgrte — dog gentages, at ejerskifteforsikringen tegnes pa de op-
lysninger, som fremgar af tilstandsrapporten.

2. slgers oplysninger i tilstandsrapport ikke er fyldestggrende
Klager er ikke kommet med nye oplysninger.

Selskabet henviser til tidligere anfgrte, herunder at klagers undersggelsespligt ma vaere skaerpet,
nar oplysningerne i tilstandsrapporten er divergerende/misvisende. Denne risiko skal ejerskifte-
forsikringen ikke daekke, idet klager inden kgbet skulle have undersggt forholdet nermere, her-
under ikke blot lade salgers ord hensta uprgvet jfr. preemisserne i Hgjesterets dom
(U2005.971H).

3. szelger har overfor klager som kgber afgivet garanti
Klager er ikke kommet med nye oplysninger.

Selskabet fastholder, at szelger har afgivet garanti i forbindelse med indgaelse af handlen, og i @v-
rigt
henvises der til tidligere anfgrte.

4. dekning for lovligge@relse af indvendig kloak er undtaget
Selskabet har ikke yderligere bemaerkninger.

5. forudseaetning for dakning af ulovlige bygningsindretning er ikke til stede
Selskabet har noteret, at klager fraskriver sig at kraeve deekning efter den udvidet deekning.

For god orden skyld fastholder selskabet det tidligere anfgrte.

6. ejerskifteforsikringens skadesbegreb er ikke opfyldt

Selskabet fastholder, at det anmeldte forhold ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb.
Klager anfgrer, at det anmeldte forhold udggr en daekningsberettigende skade efter punkt 3.1.4
eller punkt 3.1.2 i betingelserne.

Som tidligere anfgrt mener selskabet, at punkt 3.1.4 efter ordlyden alene omhandler VVS-
installationer, og allerede af den grund er forhold omkring kloak-installation ikke daekket. For god
orden skyld bemaerkes ogsa at daekning efter punkt 3.1.4 i betingelserne forudsaetter, at installa-
tionen er ulovlig pa udfgrelses- /opfarelsestidspunkt, og selskabet henviser til tidligere anfgrte
herom, hvorfor der ogsa af den grund ikke er daekning.

Som tidligere anfgrt mener selskabet, at forudsaetningerne for deekning efter punkt 3.1.2 ikke er
til stede. Klager anfgrer, at der er neaerliggende risiko for skade, idet installationen ikke er selvren-

sende, som giver gget risiko for tilstopning med tilsvarende gget risiko for fglgeskader.

Af taksatorrapporten fremgar:
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Du har oplyst, at der, i forbindelse med spuling af kloak fgr tv-inspektionen, blev skyllet
flere store fedtklumper ud fra aflgbet fra kgkkenvasken. Szelger oplyser i tilstandsrappor-
tens salgeroplysninger, at der ikke har vaeret problemer med aflgbsforholdene, hvorfor
det ma formodes, at der ikke har vaeret foretaget spuling af kloakken siden denne blev
etableret omkring 2016. Det er ikke unormalt, at en aflgbsinstation skal spules efter nogle
ars drift.

I henhold til forsikringbetingelsernes punkt 3.1.2 daekkes fysiske forhold, der giver nzerlig-
gende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, hvilket ikke er tilfzel-
det for de konstaterede forhold.

Spuling af kloak-installation anses for at hgre under en husejers almindelige vedligeholdelsespligt,
hvorfor dette ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Pa overtagelsestidspunktet fungerede kloak-installation, som den har gjort siden 2016.

Sammenfattende bemaerkes, at klager ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var for-
hold ved kloak-installationen, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. Klager har ikke bevist, at der pa udfgrelsestidspunktet var manglende
funktion ved kloak-installationen eller at der pa udfgrelsestidspunktet var ulovlige forhold ved
kloak-installationen ud over hvad der er oplyst i tilstandsrapporten."

Det fremgar af tilstandsrapporten:

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst felgende omkring

C. Installationer

11. VVS-installationer
11. Ingen bemaerkninger

Saelger af ejendommen har under szlgeroplysninger i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

9, Vadrum (badevarelse, toilet, bryggers)
8.1 Har du kendskab fil, at der er eller har vaeret problemer med afleb? D E
Hvis ja, hvilke og hvor ofte?
10.2 Har du kendskab til. at der er eller har vaeret rerskader? D
Hvis ja, hvor og hvornar?
10.3 Har du kendskab til, at der er eller har vasret problemer med aflabsforholdene? O
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at afhjaelpe dette?
10.5 Har du kendskab til, om at dele af V\/S-installationerne er udfert uden autorisation? E D

Hvis ja, hvilke?

[WVS-firmal] .

I oo installationen

Det fremgar af taksatorrapport af 22/6 2022:

"ANMELDTE FORHOLD:
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1: Brud pa aflgbsledninger samt fejlkonstruktion.

GENERELT OM HUSET:

Huset er opfgrt i 1957 og er i henhold til tilstandsrapportens szalgeroplysninger Igbende renove-
ret i perioden fra szelgers overtagelse i 2015. Fundamenter er stgbte og tagbelaegning er fiberar-
merede bglgeplader. Facader er murvaerk. Huset er generelt i god stand.

FORHOLD 1
Brud pa aflgbsinstallationer udenfor bygningen samt konstruktionsfejl i nyere aflgbsinstallation
indenfor fundament.

BESKRIVELSE:

Der er udfgrt tv-inspektion af [kloakfirma]. Ved tv-inspektionen er der konstateret brud pa aldre
aflgbssystem i beton udenfor bygningen, og der er konstateret forhold i den nye pvc-
aflgbsinstallation indenfor fundament, som ikke er udfgrt forskriftsmaessigt.

VURDERING:

Som aftalt ved min besigtigelse, er aflgbsinstallationen og tv-inspektionsrapport efterfglgende
gennemgaet af aut. Kloakmester ... . [Kloakmester] har udarbejdet rapport vedrgrende aflgbsin-
stallationen. Rapporten vedlaegges.

Der er ved tv-inspektionen konstateret flere brud pa de sldre beton aflgbsledninger udenfor hu-
set. | henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4.14 dakkes forhold udenfor bygningen ikke af
ejerskifteforsikringen.

Du har oplyst, at disse skader behandles under jeres husforsikring. Du har oplyst, at der, i forbin-
delse med spuling af kloak f@r tv-inspektionen, blev skyllet flere store fedtklumper ud fra aflgbet
fra kpkkenvasken. Szelger oplyser i tilstandsrapportens salgeroplysninger, at der ikke har vaeret
problemer med aflgbsforholdene, hvorfor det ma formodes, at der ikke har vaeret foretaget spu-
ling af kloakken siden denne blev etableret omkring 2016. Det er ikke unormalt, at en aflgbsinsta-
tion skal spules efter nogle ars drift.

I henhold til forsikringbetingelsernes punkt 3.1.2 daekkes fysiske forhold, der giver naerliggende ri-
siko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, hvilket ikke er tilfeeldet for de kon-
staterede forhold.

| forhold til de oplyste lugtgener, er det generelt, at vandlase skal vaere vandfyldte for at fungere
efter hensigten. Ved aflgb, som kun lejlighedsvis benyttes, er det derfor ngdvendigt jeevnligt at
fylde vand i vandlasene, for at undga lugtgener.

Der er endvidere lugtgener i bryggers under skabe. Du har oplyst, at der tidligere har staet et toi-
let pa dette sted, og at du har mistanke om, at aflgb herfra, som ikke laengere benyttes, ikke er
afproppet. Det vil i givet fald vaere ngdvendigt at afproppe aflgbsrgret, hvor dette er tilsluttet
brgnd udenfor huset.

Dette forhold vil vaere daekket af ejerskifteforsikringen, men det er min vurdering, at udgiften her-
til vil ligge under forsikringens selvrisiko pa kr. 5.100,-. Hvis udgiften overstiger selvrisikobelgbet
skal du fremsende tilbud til mig for vurdering, inden arbejdet igangsaettes."
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Det fremgar af rapport indhentet af klageren fra et kloakteknisk radgivningsfirma af 17/2 2023:

"Installationen er udfgrt uden lovpligtig autorisation for kloak som vi har haft mulighed for at fa
det oplyst.

Strakning: pkt.1 - BR1
Straekningen er en del af den originale installation udfgrt i betonrgr hvor der er konstateret 2 FS3
skader samt et RB4 inspektionen stopper i et rgrbrud. Skaderne dakkes over rgrskade forsikrin-
gen pa husforsikringen.

Strakning: pkt.2 - BR1

Straekningen er en del af den originale installation udfgrt i betonrgr hvor der er konstateret et RB4
og et FS3. Inspektionen af dette streek slutter i en afpropning. Skaderne dakkes over rgrskade
forsikringen pa husforsikringen.

Straekning: pkt.3 - GR1

Fgrste del af straekningen er en del af den originale installation, der slutter ca. ved fundaments
kant.

Derfra er der etableret ny pvc installation som er udfgrt af ikke autoriseret personale som vi har
kunnet faet det oplyst.

Fejl registreret pa pvc installationen er som fglgende: Inspektionen kgrer frem til retningsaendring
/45°, forskudt samling i overgang til pvc og inspektionen fortsaettes frem til grenrgr pos 2,08 malt
fra fundaments kant. Gren star op kl. 12 frem mod retningsandring 45° pos.3,48. Inspektionen
fortsaetter frem mod endnu en retningsaendring 45° pos. 3,93 fortseetter frem til grenrgr pos.4,16
kl. 09 mod kgkkenvask. Inspektionen fortsaetter mod pkt3. retningseendring 45° pos.6,33 og der
fortseettes mod ny retningsaendring 45° pos. 6,93. Inspektionen fortsaetter frem mod pkt3 grenrgr
pa pos. 9,89 gren mod toilet og videre frem mod pkt3. til grenrgrpos.11,54 reduceret til 50mm
undergulv gren gar til aflgb i bruseniche. Vi fortsaetter med pkt.3 hvor vi slutter i 88° bgjning hvor
der reduceres til 50mm undergulv. Aflgb fortseetter til handvask.

Omkring lovligggrelse af ovenstaende punkt:

Byggeriets Kvalitetskontrol henviser til bekendtggrelse 'BEK1414 Bekendtggrelse om autorisation
og drift af virksomhed pa el-, vvs- og Kloakinstallationsomradet' §7:

'Det er ikke muligt pa lovlig vis for en autoriseret virksomhed at overtage og sta inde for autorisa-
tionskraevende arbejde medmindre, at arbejdet oprindeligt er udfgrt af en virksomhed med klo-
akautorisation. '

Straekning: pkt.4 — GR2
Straekning fra gren til retningsaendring 15° pos. 0,34 videre til naeste 30° retningsaendring til slut
pkt. pos. 0,63.

Omkring lovligggrelse af ovenstaende punkt:
Byggeriets Kvalitetskontrol henviser til bekendtggrelse 'BEK1414 Bekendtggrelse om autorisation
og drift af virksomhed pa el-, vvs- og Kloakinstallationsomradet' §7:
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'Det er ikke muligt pa lovlig vis for en autoriseret virksomhed at overtage og sta inde for autorisa-
tionskreevende arbejde medmindre, at arbejdet oprindeligt er udfgrt af en virksomhed med klo-
akautorisation. '

Strakning: pkt.5 - GR3

Start i gren mod kgkken retningsaendring 45° i grenstykke og ny retningsandring 45° umiddelbart
efter pa pos. 2,95 og igen ny 45° retningsaendring og inspektionen fortsaetter til ny 45° retnings-
@ndring pos. 4,71. Inspektionen fortsaetter til ny 30° retningsaendring pos. 5,10 og der fortsaettes
mod ny retningseendring 30° pos. 5,15 og der fortseettes mod ny 15° retningseendring pos. 5,57 for
derefter at slutte i 88° retningsaendring pos. 5,67 derefter reduceres den til 50mm undergulv.

Ombkring lovligggrelse af ovenstaende punkt:
Byggeriets Kvalitetskontrol henviser til bekendtggrelse 'BEK1414 Bekendtggrelse om autorisation
og drift af virksomhed pa el-, vvs- og Kloakinstallationsomradet' §7:

'Det er ikke muligt pa lovlig vis for en autoriseret virksomhed at overtage og sta inde for autorisa-
tionskraevende arbejde medmindre, at arbejdet oprindeligt er udfgrt af en virksomhed med klo-
akautorisation. '

Straekning: pkt.6 — GR4

Vi starter i lodretstaende grenstykke hvorpa der direkte i grenstykket er monteret et nyt grens-
tykke hvor pa der er monteret ny 88° retningsaendring kl. 09. Inspektionen fortseetter ind i nyt
grenstykke efter 88° retningsaendring og videre frem. Fra grenstykke fortaettes der i en ny 30g
retningsaendring.

Inspektionslutter pga. mange retningsaendringer og for stor modstand i ledningen.

Omkring lovligggrelse af ovenstaende punkt:
Byggeriets Kvalitetskontrol henviser til bekendtggrelse 'BEK1414 Bekendtggrelse om autorisation
og drift af virksomhed pa el-, vvs- og Kloakinstallationsomradet' §7:

'Det er ikke muligt pa lovlig vis for en autoriseret virksomhed at overtage og sta inde for autorisa-
tionskreevende arbejde medmindre, at arbejdet oprindeligt er udfgrt af en virksomhed med klo-
akautorisation. '

[Konsulentvirksomhed] har visualiseret en del af installationen, som er beliggende under det store
badevarelse. Nar man sammenholder foto med naervaerende beskrivelser er der ikke nogen tvivl
om at

aflgbskonstruktionen er ulovligt pa flere punkter.

1. Hele pvc installationen er udfgrt uden oplyst autorisation det ggr den i sig selv ulovlig, der vil
ikke kunne opnas en faerdigmelding pa kloak.

2. Der er vaesentligt flere retningseendringer end der er tilladt jf. DS 432 nar der er aflgb fra toilet
er de maksimale retningsaendringer samlet 90 grader undtaget fodbgjning under toilet.

3. Det er ikke muligt at fa adgang til installationen for at rense den.

4. Der ligger gra rgr under beton daek
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5. Der er standrgr som ikke er placeret under installationsgenstande
6. Der star vand i ledningen den er derfor ikke selvrensende
7. Der er etableret reduktioner @40/50mm under betondaek

Yderligere fotos der viser en del af installationen som den er opbygget hos kunden pa ... det viser
med alt tydelighed at der er vaesentligt flere retningseendringer end det er tilladt jf. DS432

Pa baggrund af naervaerende notat ma vi fastholde at installationen ikke kan lovligggres uden at
den

udskiftes. Der skal laegges en komplet ny aflgbsinstallation fra installationsgenstande og frem til
det

originale betonrgrs installation uden for bygning. Dette skal udfgres af en autoriseret kloakmester
der inden arbejdet pabegyndes, kan fremsende en kloakplan til godkendelse hos forsikringstager
og dennes radgiver samt at installationen kan feerdigmeldes til de respektive myndigheder."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"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 forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed nzaevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt 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).

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

3.1.5. Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i eller pa de forsikrede
bygninger.

3.1.6. Lovligggrelse af elinstallationer i eller pa de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til ETU For-

sikring.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
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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 ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2 Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i tilstandsrapporten el-
ler el-installationsrapporten, at den pagaeldende bygningsdel eller installation skgnnes at vaere
gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet elinstal-
lationerne.

4.3 Forhold, som det godtggres, at keberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.
Det geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaek-
kes ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kend-
skab ved modtagelse af teknisk revisors rapport.

4.4 Forhold, som kgberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve

daxekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er deekket af en anden forsikring.
F.eks. bygningskaskoforsikringen."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et parcelhus fra 1957, den 10/7 2020. Ejendommen
var blevet renoveret i perioden 2015-2018, hvor aflgbsinstallationerne blandt andet blev ud-
skiftet. Klageren anmeldte den 10/3 2022, at aflgbsinstallationerne pa ejendommen var beska-
diget og flere steder udfgrt forkert. Klageren har over for naevnet i brev af 5/4 2024 przciseret,

at klagen alene vedrgrer VVS-installationer i og under bygningen.

Selskabet har afvist at yde daekning. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af salgeroplysninger-
ne i tilstandsrapporten, at salger havde angivet, at dele af VVS-installationen var udfgrt uden
autorisation. Selskabet har anfgrt, at "det er pafaldende, at salger flere ar senere pludselig
husker, at en del af installationen blev udfgrt af [VVS-firma2]". Det er ogsa pafaldende, at eje-
ren af [VVS-firma2] — under konkurs — kan bekrafte, at arbejdet blev udfgrt af [VVS-firma2] i
2016. Det forekommer ikke sandsynligt, at ejeren kan huske et arbejde udfgrt for mere end 7 ar
siden. Der ma stilles krav om dokumentbevis for, at [VVS-firma2] har udfgrt kloakarbejde pa

adressen, idet selskabet samtidig bemaerker, at stgrre renoveringer pa en ejendom normalt
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kraever en kloakplan udarbejdet af en autoriseret kloakmester og godkendt af kommunen".
Selskabet har anfgrt, at indvendig kloak ikke er en del af VVS-installationerne i betingelsernes
VVS-daekning. Selskabet har anfgrt, at den udvidede daekning af ulovlige bygningsindretninger
forudseetter, at der foreligger en dakningsberettigende skade, og at der ikke er dokumenteret

en sadan skade.

Klageren har anfgrt, at klageren pa baggrund af szlgeroplysningerne kontaktede ejendoms-
maegleren, som oplyste, at det var en fejl, at salgeren havde afkrydset, at dele at VVS-
installationen var udfgrt uden autorisation, og at klageren har "berettiget kunnet ga ud fra, at
det af szelgerne oplyste VVS-firma ogsa havde en autorisation". Klageren har anfgrt, at "en op-
lysning om, at installationer er udf@rt uden autorisation kan ikke i sig selv berettiget begrunde,
at Indklagede nezegter at yde forsikringsdaekning til en i @gvrigt deekningsberettiget skade pa
samme installation, eller installationens forkerte udfgrelse, nar der ikke er taget forbehold her-

for i ejerskifteforsikringen".

Det fremgar af taksatorrapport af 22/6 2022, at "der er ved tv-inspektionen konstateret flere
brud pa de zldre betonaflgbsledninger udenfor huset. | henhold til forsikringsbetingelsernes
punkt 4.14 dakkes forhold udenfor bygningen ikke af ejerskifteforsikringen. ... Du har oplyst, at
der, i forbindelse med spuling af kloak fgr tv-inspektionen, blev skyllet flere store fedtklumper
ud fra aflgbet fra kgkkenvasken. Seelger oplyser i tilstandsrapportens saelgeroplysninger, at der
ikke har veeret problemer med aflgbsforholdene, hvorfor det ma formodes, at der ikke har vae-
ret foretaget spuling af kloakken siden denne blev etableret omkring 2016. Det er ikke unor-
malt, at en aflgbs installation skal spules efter nogle ars drift. | henhold til forsikringbetingelser-
nes punkt 3.1.2 daekkes fysiske forhold, der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede

bygninger eller bygningsdele, hvilket ikke er tilfeeldet for de konstaterede forhold".

Det fremgar af rapport indhentet af klageren fra et kloakteknisk radgivningsfirma af 17/2 2023:
"[Konsulentvirksomhed] har visualiseret en del af installationen, som er beliggende under det

store badevaerelse. Nar man sammenholder foto med naervaerende beskrivelser er der ikke no-
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gen tvivl om at aflgbskonstruktionen er ulovligt pa flere punkter. 1. Hele pvc installationen er
udfgrt uden oplyst autorisation; det ggr den i sig selv ulovlig, der vil ikke kunne opnas en faer-
digmelding pa kloak. 2. Der er vaesentligt flere retningsaendringer end der er tilladt jf. DS 432
nar der er aflgb fra toilet er de maksimale retningsandringer samlet 90 grader undtaget fod-
bgjning under toilet. 3. Det er ikke muligt at fa adgang til installationen for at rense den. 4. Der
ligger gra rgr under betondaek. 5. Der er standrgr som ikke er placeret under installationsgen-
stande. 6. Der star vand i ledningen den er derfor ikke selvrensende. 7. Der er etableret reduk-
tioner P40/50 mm under betondaek. Yderligere fotos der viser en del af installationen som den
er opbygget hos kunden pa ... det viser med alt tydelighed at der er vaesentligt flere retnings-
@ndringer end det er tilladt jf. DS432. Pa baggrund af naerveerende notat ma vi fastholde at
installationen ikke kan lovligggres uden at den udskiftes. Der skal laegges en komplet ny aflgbs-
installation fra installationsgenstande og frem til det originale betonrgrs installation uden for
bygning. Dette skal udfgres af en autoriseret kloakmester der inden arbejdet pabegyndes, kan
fremsende en kloakplan til godkendelse hos forsikringstager og dennes radgiver samt at instal-

lationen kan feerdigmeldes til de respektive myndigheder".

Naevnet bemeerker, at ejerskifteforsikringens daekning er reguleret i bekendtggrelsen nr. 13 af
12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., der ikke kan fraviges til skade for den forsikre-
de. Det fremgar af punkt 2 i bilag 1 til bekendtggrelsen, at Forsikringen daekker: ... b) Udbedring
af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer
(vvs-installationer) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Naevnet
finder pa denne baggrund, at forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.4., hvorefter forsikringen
daekker "lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulov-
lige pa udfgrelses-/opf@relsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet", skal
forstas saledes at forsikringen ogsa daekker lovligggrelse af vvs-installationer "under" de forsik-
rede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament), hvilket ikke fremgar klart af bestem-

melsen.
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Naevnet bemaerker videre, at naevnets flertal i kendelse 99228 har udtalt, at "forsikringens
daekning for ulovlige VVS-installationer ikke henviser til bestemte regelseet. Installationerne skal
dog veere ulovlige bade pa udfgrelses- og anmeldelsestidspunktet. ... Flertallet finder, at klager-
ne har krav pa daekning for udgifter til omggrelse af VVS-installationer, der er ulovlige, fordi de
er udfgrt af en person uden rette autorisation. Det er i den forbindelse en betingelse for forsik-
ringsdeekningen, at omggrelse af installationerne er pakraevet for at kunne opna faerdigmelding
af byggearbejdet hos kommunen eller for at opfylde et kommunalt lovligggrelseskrav. Hvis sa-
dan omggrelse er pakraevet, skal forsikringen daekke udgifter, der er ngdvendige for fysisk at
kunne lovligggre forholdene, herunder ngdvendige udgifter til f.eks. videoinspektion af installa-
tionerne. | det omfang installationerne kan lovligggres uden fysisk indsats — eksempelvis ved
dispensation eller ved undersggelse og erklaering fra autoriseret person — har klagerne ikke krav
pa forsikringsdaekning, idet klagerne som naevnt ikke kan kraeve daekning for udgifter forbundet
med retlig lovligggrelse." Naevnet bemaerker, at der mellem parterne i sag 99228 var enighed
om, at klageren forud for kgbet ikke var blevet gjort opmaerksom pa, at der var vvs-

installationer, som ikke var udfgrt med autorisation.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i neevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer og syn og skgn. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at

naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold vedrgrende flere mulige ulovligheder ved kloaksystemet i og under klagerens ejendom, at
det bgr belyses naermere, om arbejderne er udfgrt af et firma uden autorisation, at det pa det
foreliggende grundlag ma anses for usikkert at fastsaette et eventuelt daekningsberettigende
skadeomfang, og at udgifterne til lovligggrelse af installationerne pa det foreliggende grundlag

giver indtryk af at veere betydelige.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



