Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. august 2024 blev i sag nr. 101104:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 4/2 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har overtaget et hus hvor der pa 1. salen var indrettet et rum til bad, men badet var ikke faer-
diggjort. Alle installationer var dog fgrt frem til rummet. Vi far opfgrt nyt badeveerelse, men da
det tages i brug kommer der vand ud af ydermuren i modsatte side af huset. Vi har derfor overta-
get et hus, hvor det eksisterende aflgbssystem pa fgrste sal, en del af husets VVS-installationer, er
manglende eller indeholder vaesentligt nedsat funktion.

Dele af det eksisterende aflgbssystem i huset, har ikke vaeret tilslutte kloak, hvilket vi ser som en
mangel. At vi fgrst opdager dette forhold, da vi gnsker at bruge aflgbssystemet, sendre ikke ved at
manglen var til stede da vi overtog huset/tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
@nsker forsikringsselskabet udbedrer den skade/manglende faldstamme."

| brev benavnt "Anke over afggrelse fra Dansk Boligforsikring" af 4/2 2024 til naevnet har klage-

ren bl.a. anfert:

"I forbindelse med kgb af ejendommen ... (overtagelse maj 2022) tegnede vi ejerskifteforsikring
ved Dansk Boligforsikring (police bilag 03).

Ifglge plantegningen pa side 8 i salgsopstillingen (bilag 1), var der et disponibelt rum pa 1. salen
markeret som 'bad'. Ved gennemgangen af ejendommen fik vi oplyst fra ejendomsmaegleren at
alle installationer var fgrt frem til rummet. Vi kunne selv se at fglgende installationer var klargjort:
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- El

- Varmt og koldt vand

- Centralvarme (radiator var monteret og tilslutte undervindue)

- Aflgb til handvask (var fgrt fra gangen)

- Aflgb til toilet og bruser (var fgrt ind fra gangen)

Oktober 2022 beder vi [tgmrerfirma) om at opfgre et badevaerelse i det rum hvor installationerne
allerede var klargjort. Den 15. marts 2023 star badevaerelset feerdigt.

F@rste gang vi tager toilette i brug kommer der vand ud af veeggen i modsatte side af huset.

Vi kontakter [temrerfirmaet] og den VVS’er han har benyttet. De finder ud af, efter at have skaret
op indtil skunkrummet, at kloakaflgb til toilet og bad mangler en faldstamme i ydermuren modsat
det nye badeverelse. Aflgbet var fgrt korrekt ind under gangen og videre ud i skunken og helt
frem til ydermuren hvor aflgbet slar et 90° knaek nedad med hulmuren. Her stopper aflgbet, vand
m.m. lgber blot ud i hulmuren, da aflgbet mangler en faldstamme og videre tilslutning til kloar-
ken.

Vi anmelder manglen/skaden til Dansk Boligforsikring online 19. marts 2023. Vi har desvaerre ikke
selv anmeldelsen, da den skete online, men de to bilag vi medsendte (bilag 4a og 4b). Pa bilagene
ses hvor vandet kom ud af vaeggen i forhold til det nye badevaerelses placering, og pa billeder ses
hvor aflgbet ende over ydermuren, hvor faldstammen skulle have vaeret.

Den 21. marts 2023 far vi afslag fra Dansk Boligforsikring (bilag 5). Vi klager over afggrelsen sam-
me dag (bilag 6) og Dansk Boligforsikring vaelger pa den baggrund at sende sagen videre til fornyet
behandling den 27. marts 2023 (bilag 7).

Dansk Boligforsikring sender en sagkyndig ud for at besigtige skaden/manglen den 15. april 2023.

Den 20. juni 2023 fastholder Dansk Boligforsikring deres afggrelse om ikke at deekke skaden (bilag
8).

Dagen efter, den 21. juni 2023, klager vi til 'Klageafdelingen' ved Dansk Boligforsikring (bilag 9a
(mail) og 9b (redeggrelse)).

Den 14. juli 2023 afviser klageafdelingen at deekke skaden (bilag 10), og vi kommenterer afggrel-
sen den 23. august 2023 (bilag 11).

Dansk Boligforsikring/Klageafdelingen fastholder deres afggrelse den 7. september 2023 (bilag
12a). De med sender, efter vores gnske rapporten fra besigtigelse i maj (bilag 12b).

Som det fremgar, er vi ikke enige i Dansk Boligforsikring afggrelse. Af de vedhzftede bilag ses det
at Dansk Boligforsikring mener at skaden/manglen fgrst er opstaet i det gjeblik vi har 'tilslutte' et
badevaerelse til det eksisterende aflgb. Vi mener dog at alle de installationer der var fgrt frem til
det rum der i salgsopstillingen var markeret 'Bad’, er en del af husets eksisterende installationer,
og dermed burde vaere omfattet af forsikringen.

Overordnet set har vi overtaget et hus, hvor det eksisterende aflgbssystem pa fgrste sal, en del af
husets VVS-installationer, er manglende eller indeholder veesentligt nedsat funktion.
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Dele af det eksisterende aflgbssystem i huset, har ikke vaeret tilslutte kloak, hvilket vi ser som en
mangel. At vi fgrst opdager dette forhold, da vi gnsker at bruge aflgbssystemet, andre ikke ved at
manglen var til stede da vi overtog huset/tilstandsrapporten blev udarbejdet. Vi har argumenteret
yderligere i de vedhaeftede bilag, iszer i bilag 9b, og vil derfor ikke gentage dette her.

Er der noget i mangler, eller gnsker yderligere belyst er | selvfglgelig mere end velkommen til at
kontakte os."

Selskabet har den 6/3 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer etablering af et badevzerelse efter overtagelsen, og hvorvidt den forventning kla-
ger havde til installationer (ikke) etableret af szelger til brug for et badevaerelse er et forhold ejer-
skifteforsikringen skal daekke.

Sagsfremstilling
Klager har redegjort for sagsforlgbet og fremlagt alle relevante dokumenter.

Dog har vi noteret en ikrafttreedelsesdato for den tegnede ejerskifteforsikring til 28. marts 2022.
Kopi af ejerskifteforsikringspolicen, der er tegnet uden udvidet daekning fremlaegges som Bilag A.

Skadeanmeldelsen, som vi modtog d. 19. marts 2023 fremlaegges som Bilag B.

Klager har fremlagt notat fra den besigtigelse, vi foretog — kopi af konsulentens tilhgrende fotos
fremlaegges som Bilag C.

Som Bilag D fremlaegges kpbsaftalen mellem szlger og klager.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager har efter overtagelsen etableret et badeveerelse pa 1. salen i et rum, som ved kgbet ikke
var et badeveaerelse, men et disponibelt rum (se salgsopstillingen).

Sagen drejer sig om, hvorvidt den forventning klager havde faet, enten fra salgsopstillingen eller
fra ejendomsmaegleren eller fra andre, om at rgrfgring var udfgrt pa en bestemt made, sa klager
ikke skulle lave faldstamme nar badevaerelset blev etableret, er et forhold, som kan kreeves daek-
ket under ejerskifteforsikringen.

Parterne er enige om det byggetekniske: nemlig, at det rgr, som klager har koblet bruseaflgb og
toilet til, ikke er fgrt til kloak (ingen faldstamme). Rgret ender ude i skunken, hvorfor vandet Igber
ud i skunken og ud over vinduerne ved ydermuren.

Parterne er ogsa enige om, at der pa overtagelsestidspunktet d. 28. marts 2022 ikke var et bade-
vaerelse pa 1. sal — det er etableret af klager efter overtagelsen, og problemet opstar alene, fordi
klager har tilsluttet vandinstallationer til en eksisterende rgrfgring uden faldstamme. Klager stgt-
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ter ret pa oplysning i salgsopstillingen om 'disponibelt rum, forberedt til nyt badeveerelse' (se bilag
1).

Vi har afvist daekning, fordi der pa overtagelsestidspunktet hverken var skader eller naerliggende
risiko for skader, ligesom der ingen ulovlige VVS-installationer var.

Da der pa overtagelsestidspunktet slet ikke var etableret et badevarelse, og de plastikrgr, som
var indbygget i gulvkonstruktionen ikke havde nogen funktion, var der hverken risiko for skade el-
ler ulovlige installationer.

Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke en kgbers forventninger til at kunne foretage bygningsaen-
dringer (etablering af badevaerelse).

Evt. forventninger fra salgsopstillingen eller ejendomsmaegler er ikke forhold, der er daekket af
ejerskifteforsikringen.

Der er ingen garantier givet hverken i kgbsaftalen eller i salgsmaterialet omkring rgrfgring til det
disponible rum, det der er anfgrt er, at 'disponibelt rum er forberedt til badeveerelse', hvilket i
princippet alene betyder, at rummet er bart, hvis man gnsker indretning af badevaerelse pa 1. sal.
(Der er fuldt funktionelt badevaerelse i stueetagen — se plantegningen i salgsopstillingen.) At kla-
ger selv har laest ind i den salgstekst at rgrfgring var udfgrt pa en bestemt made, eller ejendoms-
maegleren har givet klager oplysninger eller forventninger herom, er ejerskifteforsikringen uved-
kommende.

| gvrigt bemaerkes, at der i kgbsaftalen er givet et afslag pa 100.000 kr. bl.a. for 'ejendommens
generelle istandsattelse’ (se side 5, bilag D).

Klager oplyser, at en tgmrer har udfgrt badeveerelset (se skadeanmeldelsen), og det er uvist om
ogsa tilslutningen af de nye installationer er udfgrt af temrerfirmaet eller af klager selv. Som op-
lyst af klagebehandleren (bilag 10) skal tilslutning af VVS-installationer ske af en autoriseret VVS-
installatgr, og det er ham, der har ansvaret for at lave en lovlig tilslutning.

Der var ingen VVS-installationer tilsluttet fgr overtagelsen, og den ulovlige tilslutning som klager
selv har lavet/faet udfgrt efter overtagelsen, kan ikke kreeves daekket under ejerskifteforsikringen.
Forholdet opfylder ikke ejerskifteforsikringens daekningsbetingelser — ulovligheden var ikke tilste-
de pa overtagelsestidspunktet,

Ejerskifteforsikringen deekker aktuelle skader pa overtagelsestidspunktet, og fejl, der giver neerlig-
gende risiko for skade, ligesom VVS-installationer, der var ulovlige pa udfgrelsestidspunktet er
daekket.

Klagers forventninger om at der var etableret faldstamme, og at der kunne tilsluttes nye VVS-
installationer (uden VVS-autorisation) til et etableret rgr i gulvkonstruktionen er ikke et forhold

som kan kraeves dakket under den tegnede ejerskifteforsikring.

Klagen bgr derfor afvises."
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Klageren har i brev af 10/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis vil vi godt pracisere at overtagelsestidspunktet (hvor vi fik ngglerne og malere
blev aflaest) var 25. april 2022, og ikke 28. marts 2022. som Danske Boligforsikring angiver.

Vi er ikke enige i at 'disponibelt rum er forberedt til badeveerelse', hvilket i princippet alene bety-
der, at rummet er bart'. Rummet var ikke bart. Alle relevante installationer for et badevaerelse (el,
aflgb varme, koldt og varmt vand), var fgrt frem til 'rummet’, hvorfor det ogsa var markeret med
'‘Bad' pa plantegningen. Ifglge den udfgrende VVS’er kunne rummet slet ikke benyttes til andet
end bad, da de frem fgrte installationer ikke blot ma 'proppes' af, men skal fjernes hvis ikke de
benyttes.

Vi mener i gvrigt at det er urimeligt at Dansk Boligforsikring bruger vores afslag pa 100.000,- som
argument for ikke at deekke skaden. De 100.000,- var som naevnt i kgbsaftalen, tiltaenkt de fejl og
mangler der var i tilstandsrapporterne. Med den argumentation ville Dansk Boligforsikring i al
fremtid naegte at deekke andre skader der evt. skulle dukke op.

At Dansk Boligforsikring i 3. sidst afsnit pa side 2, af deres hgringssvar szetter spgrgsmalstegn ved,
om den nye installation er udfgrt af autoriseret VVS-installatgr, forstar vi ikke i forhold til deres
egen argumentation for ikke at daekke skaden. Hvis de mener at skaden fgrst opstar nar badevee-
relset tilsluttes aflgbet, er det vel lige gyldigt hvem der har til sluttet det.

| gvrigt er arbejdet med det nye badeveerelse, udfgrt af autoriseret VVS-installatgr ..., sa det er di-
rekte forkert nar Dansk Boligforsikring pastar installationen er tilsluttet uden VVS-autorisation. En
information Dansk Boligforsikring kunne have bedt om at, hvis de mente det var vigtigt.

Det er en urimelig beskyldningen, at vi skulle have lavet/faet udfgrt ulovlige tilslutninger. VVS-
installatgren har udfgrt en lov tilslutning til den eksisterende installation. Det er den eksisterende
installation, der ikke var lovlig. At skaden fgrst opstar i det gjeblik badevaerelset tilslutter den ek-
sisterende installation, svarer til at en stikkontakt fgrst er i stykker i det gjeblik reremaskinen til-
sluttes."

Selskabet har i brev af 27/3 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers 1. hgringssvar giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Parterne er enige om, at det disponible rum var 'bart' forstaet pa den made, at der ikke var tilslut-
tet installationer — det var ikke udfgrt som et funktionelt og godkendt badeveerelse. Rummet er
markeret som 'disponibelt (bad)' i salgsopstillingen, hvilket betyder, at det ikke er indrettet og
godkendt som badeveerelse, men at szlger havde forberedt/patankt, at det kunne indrettes som
badevaerelse.

Klager har oplyst, at der var fgrt rgr, el og aflgb frem til rummet, og det ved vi ikke noget om. Der
var dog ikke tilsluttet installationer, hvorfor der heller ikke var ulovlige installationer pa overtagel-
sestidspunktet.

Klagers forventning om, hvor lidt eller hvor meget, der allerede var lavet, og dermed hvor lidt eller
hvor meget de selv skulle lave for at fa indrettet og godkendt rummet som badevaerelse, er nogle
forventninger, som stammer enten fra szelger, fra ejendomsmaegler eller fra klager selv.
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Efter ordlyden af det aftalte afslag pa 100.000 kr, daekker det ikke kun tilstandsrapportens an-
maerkninger. Afslagsklausulen daekker ‘fejl og mangler, og fejl og mangler jfr. tilstandsrapport,
energimeerke og el-eftersyn, samt ejendommens generelle istandsattelse' (min understregning).

Klager fortolker selv, at klausulen var 'tilteenkt' fejl og mangler i tilstandsrapporten, men det er ik-
ke det, der star, og netop sadan en forventningsbrist mellem kgber og saelger om, hvordan der var
'forberedt' til badeveerelse, synes oplagt at salger har gnsket at afdeekke med afslagsaftalen.

Bristede forventninger deekkes ikke under den tegnede ejerskifteforsikring, der daekker skader el-
ler naerliggende skader tilstede pa overtagelsestidspunktet, som defineret i det lovbestemte ska-
debegreb (forsikringsbetingelsernes pkt. 3) samt VVS-installationers ulovlige eller vaesentlige ned-
satte funktion (betingelsernes pkt. 3.2).

Ejerskifteforsikringens deekningsbetingelser er ikke opfyldt."

Klageren har i brev af 6/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikrings 2. hgringssvar giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Vi har sveert ved at se Danske Boligforsikrings 2. hgringssvar, som andet end et forsgg pa at forha-
le sagen, eller at treette os som klager. Danske Boligforsikrings 2. hgringssvar indeholder nye an-
klager og argumenter, som egentlig ikke er bemaerkninger til vores hgringssvar.

| hgringssvarets andet afsnit skriver Dansk Boligforsikring:

Klager har oplyst, at der var fert ror, el og afleb frem til rummet, og det ved vi ikke noget
om. Der var dog ikke tilsluttet installationer, hvorfor der heller ikke var ulovlige installationer
pa overtagelsestidspunktet.

(vores understregning)

Det undrer at Danske Boligforsikring nu pludselig ikke 'ved' om der har veaeret fgrt aflgb frem til
rummet nar Danske Boligforsikring i fgrste h@ringssvar skriver: 'Parterne er enige om det bygge-
tekniske: nemlig, at det rgr, som klager har koblet bruseaflgb og toilet til, ikke er fart til kloak (in-
gen faldstamme)'.

Endvidere fremsendte vi allerede den 21. juni 2023 en mail fra handvarkeren, der netop beskri-
ver at rgrene var til stede, inden opstarten pa faerdigggrelsen af badevarelset (Se bilag 9c til vores
klage til Ankenzevnet for Forsikring).

Hvis Danske Boligforsikring betvivlede sandfaerdigheden af vores og handvaerkerens udsagn, bur-
de Danske Boligforsikring langt tidligere i forlgbet have bedt om yderligere dokumentation.

| bilag til naerveerende hgringssvar er det vist en reekke billeder, der er taget umiddelbart inden
feerdiggerelsen af badevaerelset. Det eksisterende aflgb (#110) er markeret med rgd en cirkel.

Af billederne i bilag fremgar det i gvrigt at der ikke blot er tale om et tomt rum, der senere evt.
kan bruges som badevearelse, men at tidligere ejere faktisk var pabegyndt etablering af et bade-
vaerelse og allerede havde fremfgrt en raekke installationer til rummet.
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Det er vores helt klare opfattelse at 'afslagsklausulen' kun kan omhandle kendte fejl og mangler,
hvilket ogsd ma have vaeret Dansk Boligforsikrings opfattelse, da de ellers, med 'afslagsklausulen’
kunne have afvist vores krav, allerede ved vores fgrste henvendelse.

Hvis 'afslagsklausulen' skulle deekke alle ukendte fejl og mangler, er ejerskifteforsikringen ubruge-
lig, da Dansk Boligforsikring med den, ville kunne afvise et hvert krav fra os. Det ville vaere meget
darlig radgivning fra Dansk Boligforsikrings side, hvis de har solgt os en forsikring, de pa forhand
ved vi ikke kan bruge.

At Dansk Boligforsikring henviser til at 'afslagsklausulen' i dette tilfeelde skulle daekke, ma trods alt
betyde, at Danske Boligforsikring anerkender at der er tale om en fejl eller mangel, og ikke blot
bristede forventninger, som de pastar vores skadesanmeldelse omhandler.

Det handler ikke om bristede forventninger, men om at vi har overtaget et hus, hvor det eksiste-
rende aflgbssystem pa fgrste sal, en del af husets VVS-installationer, 'er manglende eller indehol-
der vaesentligt nedsat funktion' hvilket er daekket af ejerskifteforsikringen jf. policens pkt. 3.2 (bi-
lag 3 til vores fgrste henvendelse til Ankestyrelsen for Forsikring)."

Selskabet har i brev af 23/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Som svar pa klagers 2. hgringssvar skal jeg oplyse: Ejendommen er overtaget 28. marts 2023.

Vores konsulent besigtigede d. 25. april 2023. Vi har ikke set rummet f@r vores besigtigelse d. 25.
april 2023, og vi har derfor ikke haft mulighed for at se, hvordan rummet sa ud ved overtagelsen.

Selvom klager leeser mine tidligere bemaerkninger anderledes end de var ment, er parterne enige
om det byggetekniske, nemlig at rummet blev kgbt som disponibelt rum, at der ikke var indrettet
badevarelse og tilsluttet installationer (som i handvask, toilet m.m.).

Badeveerelset er indrettet og udfgrt af klager efter overtagelsen, hvorved det opdagedes, at den
rerfgring (faldstamme) som klager troede var lavet som en del af at det disponible rum var 'forbe-
redt' til badeveerelse, ikke var udfgrt som de havde forventet.

Vi har ingen grund til at tro, at klagers oplysninger om, hvad der var i rummet eller hvordan det
var 'forberedt' af seelger ikke skulle veere rigtige. Klager har nu fremlagt nogle fotos af rumme 'ta-
get lige inden faerdigggrelsen af badevaerelset', som vi heller ikke har grund til at betvivle. Oplys-
ningerne er medtaget og en del af grundlaget for vores afggrelse.

Mht. afslaget i kgbsaftalen er dette alene naevnt i forhold til de forventninger klager med rette
kan have i forhold til hvordan det disponible rum var 'forberedt til badevzerelse', da afslaget er
formuleret som et afslag der gives 'mod at kgber selv udbedrer eventuelle fejl og mangler, og fejl
og mangler jfr. Tilstandsrapport, Energimaerke og El-eftersyn, samt ejendommens generelle
istandsaettelse’.

Det er Dansk Boligforsikring A/S’ opfattelse, at sagen kan forelaegges Naevnet og afggres pa det
foreliggende grundlag."
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Klageren har i brev af 5/5 2024 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikrings 3. hgringssvar giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Vi er enige om der ikke var installeret handvask, toilet m.m. i rummet, men vi er ikke enige i at der
ikke var til sluttet 'installationer', i det vi betragter; vandforsyning (koldt og varmt), aflgb til kloak
og centralvarme som installationer. Disse var allerede installeret i rummet.

Vi er derfor ikke enige i at 'rummet blev kgbt som disponibelt rum', men at vi, som de tidligere bil-
leder viser, allerede ved fremvisningen sa et rum, hvor etableringen af et badevaerelse var pabe-
gyndt, og hvor der var fgrt vvs-installationer frem til/i rummet. Installationer som, pa naer central-
varmen, som skulle afmonteres og fiernes, af en autoriseret VVS-installatgr er safremt rummet ik-
ke skulle bruges som badeveerelse.

Vi mener forsat ikke at afslaget i kgbsaftalen kan bruges til, generelt at afvise krav om forsikrings-
daekning af fejl og mangler, der pa kgbstidspunktet ikke var kendte. Ellers er ejerskifteforsikringen
veerdilgs. Saelger var ikke selv bekendt med den manglende faldstamme, da etableringen af bade-
veerelset var pabegyndt af én af de tidligere ejere. Salger har ikke selv arbejdet i rummet, og det
har staet urgrt siden salger kpbte ejendommen i 2018. Sxlger kan derfor ikke have haft den
manglende faldstamme i tankerne, da de gav afslaget. Det er vores opfattelse, at sagen kan fore-
leegges Naevnet og afggres pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
27/5 2021, klagerens klage til selskabet af 21/6 2023 og fotografier. Uddrag af bilagene gengi-
ves nedenfor. Af skadesanmeldelse af 19/3 2023 samt bilag fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Der kom/sivede vand ud af karmen over vinduerne i badevarelset i stueetagen. Stedet er marke-
ret med rgd pa vedhaftede plantegning

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Manglende faldstamme. Da vi kgbte huset, var det ene rum pa fgrstesalen, som der star i salgsop-
stillingen, 'forberedt til nyt badeveerelse'. Alle installationer var fgrt op til rummet. Det vil sige,

el, koldt og varmt vand, centralvarme og aflgb/kloak.

Vi har de sidste maneder haft et temrerfirma til at etablere et nyt badevzerelse, der blev feerdigt
15/3-2023. Badevaerelset er markeret med gult pa vedhaftede plantegning)

Da vi brugte toilettet, kom/sivede der vand ud over vinduerne i badevaerelset i stueetagen pa den
modsatte side af huset. (vi har ikke brugt badeveerelset siden).

Vi fik handvaerkerne ud for at tjekke hvad der var galt. Bad og toilet var tilslutte det eksisterende
kloakrgr korrekt. De forsggte at fglge kloakrgret, som i etageadskillelsen er fgrt hen over det eksi-
sterende badeveerelse.

For at kunne fglge kloakken videre abnede de ind til den sydlige skunk ved at skaere hul til en ny
skunklem). De fjernede isoleringen og kunne nu fglge kloakrgret helt ud til ydermuren lige under
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taget. Her drejer det 90 grader langs muren, hvorefter der montere en 90-graders bgjning nedad
mod i hulmuren mellem de to badevarelsesvinduer i stueetagen..

Her ender kloakrgret. Der mangler simpelt hen en faldstamme med tilslutning til det gvrige kloak-
net. Det vil sige at alt vand fra bad og toilet pa fgrstesalen bliver fgrt lige ned i hulmuren.

Det skal siges, at handvaerkerne havde testet toilet og og bruser inde de afleverede, men det hav-
de sikkert ikke veeret nok til at vi opdagede vand ved vinduerne neden under.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 27/4 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Vand fra wc og bad ender i hulmurs isolering.

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Konstruktion/opbygning:

Badeveerelse fra f@grste sal gar ud under gulv i gangen og ender ude i skunken vel hulmursisolerin-
gen. Det resulterer i at vandet ender i isoleringen og badevarelset i stuen.

Beskrivelse:
Badevarelse pa forste sal er ikke koblet pa kloakken. (Foto 1/2/3/4/11)

Konklusion:

Badeveerelse ikke koblet pa kloak system.

Tidligere ejer har gjort klar til badevzerelse pa fgrste salen men ikke koblet det pa eksisterende sy-
stem.

Alderen pa det skadede:
Det er et par ar siden det er gjort klar. Sa 2 til 3 ar gammelt.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
Ja bad og wc virker ikke

Er vvs-installationen lovlig/szedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:
Det er ikke ulovligt det er bare ikke gjort feerdigt

Er der fglgeskader?:
Ja vandet Igber ned igennem vaeg og drypper ned fra vinduet pa badevaerelset i stueetagen.

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:
Ja de har et ubrugeligt badeveerelse

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
Hvis vi skal koble kloak pa septik tank skal der graves en ny ledning ude foran huset ca. 5 m

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Badeveerelse er lavet efter overtagelsen.
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Tilstandsrapport:
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport:
Ingen relevante

Fra salgeroplysninger:
Ingen relevante

Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR":
Ingen relevate

Har anmeldte forhold vzeret tydeligt for BS? (Burde BS have set det)
Nej

Regres: Nej

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Kloak:

Op bankning af gulv pa badevzaerelse.

Montering af gren pa eksisterende kloak og monter et nyt aflgb mellem de 2 vinduer.
Stgb af gulv efter endt arbejde.

Murer:

Oprensning af fuger.

Ligning af nye fliser som ligner dem FT har i forvejen.

Fuge af nye fliser.

VVS:

Montering af ny synlig faldstamme med renselem fra nyt aflgb i gulv til aflgb i skunk.
Lav hul i loft med kop bor.

Hvis FT gnsker de samme fliser skal han selv finde dem
Vi regner med at skulle banke 1 m? op

Omkostningerne til det skadede:
Belgb: 21540 kr. eksl. mom:s.

Beskrivelse af evt. fglgeskader:
Ingen skader

Omkostningerne til evt. fglgeskader:
Belgb: xxxx kr. eksl. moms.

Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen:
Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:
Jeg skriver til en skadesbehandler som i hgre fra.

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:
Der stod i Salgsopstillingen der var gjort klar til badevarelse der var trukket vand, strem og kloak.
FT regnede derfor med det var klar til brug."
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Af salgsopstillingen fremgar det bl.a.:

"1.salen har lofter aben til kip og indeholder:
Stort repos/kontor/alrum med god udsigt, stort veerelse, disponibelt rum forberedt til nyt bade-
veerelse, sovevaerelse med garderoberum / walk-in-closet, stort vaerelse.

Op

509m
T — 4
330m
e Disponibelt rum E
o
3 (Bad) :\i
o
- L
\ SKunk
1.72m | 2896 m
Gan; n

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2. Forsikringens daekningsomfang

2.1

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre andet fremgar af policen.
Forhold, der knytter sig til deekningen i pkt. 3.1, og 3.2, er dog ikke omfattet af forsikringen, hvis
det af tilstandsrapporten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, og
forhold, der knytter sig til daekningen i pkt. 3.3., er ikke omfattet af forsikringen, hvis det af el-
installationsrapporten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den sagkyndige, der har under-
sggt el-installationerne.

3. Hvilke forhold er dekket?
3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.2
Forsikringen dakker:
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udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de for-
sikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)

lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa udfg-
relses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen deekker ikke:

4.4

Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fer forsikringsaftalens indgaelse. Det
geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaekkes
ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kendskab
ved modtagelse af teknisk revisors rapport."

Naevnet udtaler:

Klageren har oplyst, at han overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1877 — den 25/4 2022.
Ejerskifteforsikringspolicen tradte i kraft den 28/3 2022. Klageren anmeldte den 19/3 2023
"manglende faldstamme" og oplyste, at "da vi kgbte huset, var det ene rum pa fgrstesalen, som
der star i salgsopstillingen, 'forberedt til nyt badeveerelse'. Alle installationer var fgrt op til
rummet. Det vil sige, el, koldt og varmt vand, centralvarme og aflgb/kloak", men at "da vi brug-
te toilettet, kom/sivede der vand ud over vinduerne i badeveerelset i stueetagen pa den mod-

satte side af huset". Klageren gnsker, at selskabet daekker skaden.

Klageren har anfgrt, at "alle de installationer der var fgrt frem til det rum der i salgsopstillingen
var markeret 'Bad’, er en del af husets eksisterende installationer, og dermed burde vaere om-
fattet af forsikringen". Dele af det eksisterende aflgbssystem i huset har ikke veeret tilsluttet
kloak. Klageren har anfgrt, at det er en mangel, og "at vi fgrst opdager dette forhold, da vi gn-
sker at bruge aflgbssystemet, @ndre ikke ved at manglen var til stede da vi overtog hu-
set/tilstandsrapporten blev udarbejdet". Klageren er uenig med selskabet i, at rummet blev
kgbt som disponibelt rum. Klageren har anfgrt, at "vi, som de tidligere billeder viser, allerede
ved fremvisningen sa et rum, hvor etableringen af et badevarelse var pabegyndt, og hvor der
var fgrt vvs-installationer frem til/i rummet. Installationer som, pa naer centralvarmen, som
skulle afmonteres og fjernes, af en autoriseret VVS-installatgr er safremt rummet ikke skulle

bruges som badeveaerelse". Hvad angar afslaget i kgbsaftalen har klageren papeget, at selger
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ikke var bekendt med den manglende faldstamme, da etableringen af badevarelset var pabe-
gyndt af en af de tidligere ejere, og at rummet har staet urgrt siden salger kgbte ejendommen i
2018. Klageren har anfgrt, at seelgeren derfor ikke har haft den manglende faldstamme i tan-

kerne, da salger gav afslaget.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at der pa overtagelsestidspunktet hverken var

skader eller naerliggende risiko for skader, ligesom der ingen ulovlige VVS-installationer var.

Selskabet har anfgrt, at "da der pa overtagelsestidspunktet slet ikke var etableret et badevae-
relse, og de plastikrgr, som var indbygget i gulvkonstruktionen ikke havde nogen funktion, var
der hverken risiko for skade eller ulovlige installationer". Klagerens forventning om, hvor lidt
eller hvor meget, der allerede var lavet, og dermed hvor lidt eller hvor meget de selv skulle lave
for at fa indrettet og godkendt rummet som badevarelse, er nogle forventninger, som stam-
mer enten fra salger, fra ejendomsmaegler eller fra klager selv. Selskabet har anfgrt, at "klagers
forventninger om at der var etableret faldstamme, og at der kunne tilsluttes nye VVS-
installationer (uden VVS-autorisation) til et etableret rgr i gulvkonstruktionen er ikke et forhold

som kan kraeves daekket under den tegnede ejerskifteforsikring".
Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren inden overtagelsen af ejendommen i salgs-
opstillingen modtog oplysning om, at der var et disponibelt rum pa 1. sal, der var "forberedt til
nyt badeveerelse", hvorfor klageren var bekendt med at badevaerelset ikke var faerdiggjort. Kla-
geren kunne derfor ikke kunne have en berettiget forventning om, at den del aflgbsrgret, der
ikke var synligt var funktionelt eller feerdiggjort. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at rummet ikke

var godkendt som badevaerelse.

Naevnet har videre lagt veegt p3, at det i sagen omhandlede aflgbsrgr var ubrugt, og at det ikke

var tilsluttet kloak, og at rgret derfor — efter naevnets opfattelse — pa overtagelsestidspunktet
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ikke kunne anses som en vvs-installation i ejerskifteforsikringens forstand, jf. herved forsik-

ringsbetingelsernes pkt. 3.2.

Naevnet bemeerker, at forsikringsbetingelsernes punkt 4.4, undtager "forhold, som det godtgg-

res, at kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse".
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



