Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 23. april 2025 blevisag nr. 101716:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 24/5 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Hermed klages over afggrelse i sag om hul i en 100 mm kloakledning, som resulterer i rotter pa
vores grund.

Vores ejendom er beliggende pa ... .

SAGEN KORT

Betonledningen Igber mellem samlebrgnde pa grundene pa vores villavej. Samlebrgndene har
forbindelse til det kommunale kloaknet.

Ifglge konsulent fra ejerskifteforsikringen har en rggtest vist forbindelse mellem rottehul ved fa-
cade og hullet i betonledningen.

Sagen er meldt til ejerskifteforsikringen, fordi der er hakket hul i kloakledningen.

Hullet var ikke synligt ved overtagelse og dokumenter om verserende problem med rotter er ikke
blevet overgivet ved ejerskifte.

Rotter har gennem tiden trukket sten ned i betonledningen og reduceret mulighed for gennem-
strgmning. Stenene besvaerligggre ogsa yderligere test med rgg.

Ejerskifteforsikring vurderer at betonledningen er til regnvand og dermed ikke daekket af ejerskif-
teforsikringen.

Men bilag og tilsyn viser, at betonledningen har forbindelse til kloaknettet.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

VORES @NSKE OM UDFALD | SAGEN

Vi gnsker at ejerskifteforsikringen daekker

1) at der renses ud i betonledningen sa der er fri gennemstrgmning i kloak.

2) at hullet i kloakledningen lukkes, sa rotter ikke sgger op til overfladehul ved facade.
3) dekning af udgift af TV inspektion. Bilag 14."

Selskabet har den 17/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"i. Supplerende faktiske omstandigheder
Klager overtog med overtagelsesdag den 1. oktober 2022 ejendommen beliggende ... . Kgbsafta-
len fremlaegges som sagens bilag A.

| forbindelse med Domus Forsikrings skadebehandling har Domus Forsikring ved henvendelse til
[sagkyndig], der har udarbejdet besigtigelsesrapporten fremlagt som sagens bilag 2, forsggt at
fremskaffe supplerende oplysninger.

Henvendelsen af 21. december 2023 fremlaegges som sagens bilag B.

Domus Forsikring har ikke fuld adgang til byggesagsarkivet, men har modtaget vedhaeftede byg-
gesagsakter der fremlaegges som sagens bilag C.

Pa baggrund af de oplysninger, som Domus Forsikring havde modtaget, afviste Domus Forsikring
daekning, og klageafdelingen behandlede sagen. Klageafdelingens mail af 15. januar 2023 til klager
fremlaegges som sagens bilag D.

ii. Deekningsberettigede forhold?

Domus Forsikrings sagsbehandler ... har, som det fremgar af sagens bilag B, veeret i kontakt med
[sagkyndig]. Ud fra de foreliggende oplysninger er der tale om en uautoriseret brgnd pa ejen-
dommen. Brgnden har ikke nogen bund.

Brgnden star i stedet pa en betonledning, hvor der er hugget hul i, saledes at der er fri adgang
mellem brgnden og betonledningen.

| betonledningen er der efter det oplyste sten, henholdsvis grus.

[Sagkyndig] har oplyst, at der umiddelbart er tale om en regnvandsledning, og at betonledningen i
sig selv ikke er ulovlig.

[Sagkyndig] har endvidere oplyst, at han vurderer, at betonledningen er fra bygningens opfgrelse i
1950’erne, og at PVC-ledningen er en regn- og spildevandsledning formentlig fra tilbygningens op-

fgrelse i 2003, se herved byggesagsakter fremlagt som bilag C.

Der er ud fra de foreliggende oplysninger saledes sandsynligt tale om en lovlig regnvandsledning.
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a) Basisdaekning
Basisdeekningen under en ejerskifteforsikring daekker ikke forhold pa grunden uden for husets
fundament.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne fremlagt som en del af sagens bilag 1, punkt 3, at forsik-
ringen ikke omfatter forhold pa grunden uden for bygningen. Som eksempler naevnes stik- og klo-
akledninger, brgnde, draen og el-installationer, samt andre forhold der ikke er omfattet af hus- el-
ler eleftersyn.

Som fglge heraf e det paklagede forhold ikke deekket under ejerskifteforsikringens basisdaekning.

b) Udvidet daekning
Ejerskifteforsikringen indtegnet hos Domus Forsikring er som det fremgar af bilag 1 indtegnet
med udvidet daekning.

Af den udvidede dakning, punkt 21., fremgar, at forsikringen daekker ulovlige kloak- og stikled-
ninger udenfor en forsikret bygning og ind til ejendommens skel, hvis der i forbindelse med en
rerskade pa disse ledninger konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pa opfarelses-
Judfgrelsestidspunktet.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation fra kravet om lovligggrelse ikke kan opnas hos
myndighederne.

Ved kloakledninger forstas ifglge forsikringsbetingelserne rgr, der leder spildevand vaek fra bebo-
elsesbygningen. Rgr, der bortleder overfladevand (nedbgr) angives ikke at veere omfattet.

Det anfgres endvidere, at ved en stikledning forstas rgr eller kabler mellem ejendommen og en
hovedledning.

Yderligere praeciseres det i forsikringsbetingelserne, at brgnde, nedsivningsanlaeg, faskiner, draen
og aflgbsinstallationer i gvrigt ikke er omfattet af deekningen.

Ankenavnet for Forsikring har i tidligere ankenaevnsafggrelser truffet afggrelse om, at regnvands-
ledninger ikke er en del af bygningen, men i stedet et forhold ude pa grunden, samt fastsldet at
regnvandsinstallationer ikke er en kloak- eller stikledning, se herved som eksempel ankenaevnsaf-
gorelsen AK 97227, der fremlaegges som bilag E.

Der er saledes efter Domus Forsikrings opfattelse ikke fgrt bevis for, at der er tale om et forhold,
der deekkes under den udvidede daekning.

Sammenfattende ggres det saledes galdende, at klager ikke har fgrt bevis for daekningsberettige-
de forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring."

Klageren har i brev af 19/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"i. Supplerende faktiske omstandigheder
Domus Forsikring fremlaegger som sagens bilag C byggesagsdokumenter.
Vi ggr opmaerksom p3, at tilbygningen aldrig er blevet opfgrt.
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Dette er pategnet pa side 2 i dokumentet.

Domus Forsikring fremlaegger afvisning som sagens bilag D.
Her ggr vi opmaerksom pa, at der refereres til en 5-arig forsikringsaftale.
Dette er ikke korrekt. Aftalen er reelt tegnet som en 10-arig aftale.

Domus Forsikring fremlaegger fakta om en regnvandsbrgnd.
Men det er ikke den, som er vores problem.
Problemet bestar i, at der kommer rotter op ad det hul som er hugget i betonledningen.

Vi gor endvidere opmaerksom p3, at der har vaeret rotteproblemer pa grunden fgr vi kgbte huset.
Se bilag 5 i sagen. Bilag 5 var ikke en del af udleveret materiale ved kgb af ejendommen. Szlger
har saledes skjult, at der var et verserende problem med rotter.

ii. Deekningsberettigede forhold?

[Sagkyndig] har oplyst, at der umiddelbart er tale om en regnvandsledning, og at betonledningen i
sig selv ikke er ulovlig.

Bygningens er opfgrt i 1954 fgr der var pligt til at indmelde kloakering til offentlig myndighed.

Endvidere vurderer [sagkyndig] at PVC-ledningen er en regn- og spildevandsledning formentlig fra
tilbygningens opfdrelse i 2003, se herved byggesagsakter fremlagt som bilag C.
Til dette orienteres om at tilbygning aldrig er blevet opfert.

[Sagkyndig] vurderer ogsd, at der er ud fra de foreliggende oplysninger sdledes sandsynligvis er ta-
le om en lovlig regnvandsledning.

Vi beder ankenaevnet bemaerke, at der bruges ordet sandsynligvis. Det KAN altsa vaere en tidlig
kloakering for omradet.

b) Udvidet deekning

Domus Forsikring oplyser at forsikringen daekker ulovlige kloak- og stikledninger udenfor en forsik-
ret bygning og ind til ejendommens skel, hvis der i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger
konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pd opfarelses-/udfarelsestidspunktet.

Vi anser at en kloakledning, hvor der er hugget hul i er en ULOVLIG KLOAKLEDNING.

Domus Forsikring forsaetter, at ved en stikledning forstas rar eller kabler mellem ejendommen og
en hovedledning.

Vi anser det for sandsynligt, at betonledningen med hullet i, er forbundet til grundens samlebrgnd
... pga. forgreningerne i samlebrgnden. Samlebrgnden er forbundet til byens kloakledninger og vi
har konstateret rotter i samlebrgnden.

Sammenfattende haber vi, at naevnet vil konkludere, at en defekt betonledning med forbindelse
til kloaknettet er en ulovlig installation, som skal udbedres gennem ejerskifteforsikringen."
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Klageren har i brev af 1/7 2024til naevnet bl.a. anfgrt:

"Opdatering pa rotteaktivitet pa vores grund

Vi har forsggt at begraense rotternes faerden pa vores grund ved hjzelp af tillukning af rottehul ved
facade med opfyldning af sten og palaegning af haveflise pa toppen (se foto 1), samt en rotte-
spaerre pa PVC rgr, som Igber mellem nedlgbsrgr fra tag og det abne hul i betonledning (se foto
2). Teori var, at rotterne benyttede PVC rgr som adgang til overfladen.

Rottespaerre og tildaekning af rottehul blev gjort for 2 uger siden efter telefonisk radgivning fra
skadedyrsbekaemper ... fra ... Kommune. Hans teori var dog, at disse rotter nemt kunne grave sig
fri af de fysiske tillukninger.

Dags dato har vi haft inspektion fra skadedyrsbekeemperen, som kan konkludere, at der igen er fri
passage for rotter til overfladen gennem det tillukkede rottehul ved facaden og at der har vaeret
stigende aktivitet ved hullet i betonledningen. Rotterne har nemlig spist af den rg@de rottegift, som
er nedhaengt i hullet i betonledningen (se foto 3).

Rotterne har altsa ikke ladet sig begraense af tillukning med haveflise pd overfladen og anvender
sandsynligvis heller ikke PVC rgr som adgangsvej. Det er ogsa blevet tydeligere at rotter sandsyn-
ligvis har etableret en rotterede i jordlaget mellem facade og hullet i betonledningen. Der skimtes
nemlig et dobbelthul i betonledningen.

Fra nabo har vi hgrt, at den gamle 300 mm hovedkloakledning i vejen er blevet udskiftet med en
500 mm kloakledning. Ifglge ham skulle der vaere mange rotter i den ikke laengere brugte 300 mm
hovedkloak. Derfor kan vores 100 mm betonledning muligvis veere forbundet med denne 300 mm
nedlagte kloakledning.

Vi papeger, at der har vaeret registreret rotteaktivitet pa samme sted pa vores grund i mindst 3 ar
(se bilag 5 i sagsakterne). Denne verserende rottesag var ikke en del af sagsakterne, da vi kgbte
huset og vi er derfor blevet forholdt vigtige oplysninger.

Desuden har ... Kommune palagt et krav om lukning af hullet i vores 100 mm betonledning (se bi-
lag 8 i sagsakterne).

Vi vil nok engang preecisere, at vores anke gar pa, at Domus Forsikring ikke patager sig ansvaret
for at afskeerme vores hus og grund fra besgg af rotter."

Klageren har i brev af 31/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed yderligere kommentarer vedr. kloakforhold pa vores grund.

1. Besgg af rottebekeemper ... fra ... Kommune

Mandag den 29-7-24 var rottebekeemper ... forbi vores grund for at inspicere. Her konstaterede
han, at den nedsaenkede rottegift i det abne hul i betonledningen var spist op af rotter. Derfor
nedsankede han en ny rottegift. Vi kan altsa konstatere, at der er stor rotteaktivitet igennem hul-
let i betonledningen. Se foto 3 i brev af 1-7-24 Opdatering pa rotteaktivitet.
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2. Dialog med [entreprengr]

[Entreprengr] har arbejdet med kloak i 50 ar og han ved at der er rotter i spildevandsledninger i
[by]. Han vurderer, pa grund af den store rotteaktivitet, at der ud over det synlige hul i betonled-
ningen ma veaere et yderligere brud med stgrre dabning under overfladen.

Vi vil endnu en gang papege, at de tidligere ejere pa ejendommen har forholdt informationer om
den verserende rottesag, som er anmeldt den 26-1-21. Se bilag 5 i sagen. Sa derfor gnsker vi, at
vores Ejerskifteforsikring hos Domus Forsikring daekker:

1) at der renses ud i betonledningen sa der er fri gennemstrgmning i kloak.

2) at hullet eller hullerne i kloakledningen lukkes, sa rotter ikke sg@ger op til overfladehul ved faca-
de.

3) deekning af udgift af TV inspektion. Bilag 14 i sagen."

Selskabet har i mail af 19/8 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"I anledning af klagers supplerende indlaeg bemaerkes, at det forhold at der matte vaere rotter pa
ejendommen dags dato ikke udggr bevis for, at der pa overtagelsesdagen var en daekningsberetti-
get skade pa den af sagen omhandlede ejendom, idet rotter i sig selv udggr en dakningsberetti-
get skade.

Pr. overtagelsesdagen skal der saledes have vaeret enten en daekningsberettiget skade pa selve
ejendommen eller bevis for en ulovlig bygningsindretning, saledes som dette er defineret i forsik-
ringsbetingelserne.

Af sagens bilag 5 kan det ses, at der primo 2021 har veaeret rottefeenger pa besgg flere gange pa
ejendommen, men at sagen er blevet afsluttet i februar maned 2021 i forbindelse med, at rotte-
faenger ved besgg pa ejendommen ikke har kunnet registrere aktive rotter pa ejendommen.

Ifglge klagers egen sagsbeskrivelse (historik) konstaterer man et rottehul i juni maned 2023, det
vil sige 8-9 maneder efter eiendommens overtagelse.

Det som klager supplerende har anfgrt stgtter saledes efter Domus Forsikrings opfattelse ikke an-
tagelsen af og beviset for, at der pr. overtagelsesdagen var et daekningsberettiget forhold under
den indtegnede ejerskifteforsikring."

Klageren har i brev af 31/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed kommentarer pa brev af 19/8-24 fra advokat ... som repraesenterer Domus Forsikring.

Modpart skriver:
det forhold at der matte veere rotter pG ejendommen dags dato ikke udggr bevis for, at der pd
overtagelsesdagen var en daekningsberettiget skade pa den af sagen omhandlede ejendom.

Vi har netop faet konstateret, at der var en daekningsberettiget skade pa ejendommen ved over-
tagelse. Der er hakket hul i en nedgravet betonledning pa grunden og ledningen er tilstoppet med
grus. Rotter kommer og gar, men hullet har vaeret tilstede i artier. Ved kamerainspektion og spu-
ling af indre og overflade pa @100 betonrgr blev det afdaekket, at betonrgret har et hakket hul,



Ankenaevnet for Forsikring

7. 101716

som rotter kan benytte og at ledningen med tiden er blevet sa tilstoppet, at en fuldstaendig kame-
rainspektion ikke kunne udfgres. Se bilag 2.

Modpart skriver videre:
Ifalge klagers egen sagsbeskrivelse (historik) konstaterer man et rottehul i juni méaned 2023, det vil
sige 8-9 mdneder efter ejendommens overtagelse.

Til orientering er vi ... ar og ... ar ved kgb af ejendommen i 2023. Og vi har Ingen erfaring med rot-
ter i egen ejendom.

Dette er arsag til delay mellem overtagelse og anmeldelse af rotter.

Her er en uddybning af vores oplevelser med det voksende rottehul ved facade, som bringer os
videre til hullet i betonledningen.

¢ | Ipbet af efteraret 2022 kunne vi konstatere, at stenbelaegning med skiffersten synker let ved
facade. (samme sted som rottesag i 2021)

e | februar 2023 undres vi over et lille hul ved facaden og stopper det til med skiffersten.

¢ | juni 2023 konstateres overfladerotter og vi anmelder til ... Kommune.

Modpart skriver ogsa:

Af sagens bilag 5 kan det ses, at der primo 2021 har vaeret rottefaeenger pa besgqg flere gange pa
ejendommen, men at sagen er blevet afsluttet i februar maned 2021 i forbindelse med, at rotte-
faenger ved besgg pd ejendommen ikke har kunnet registrere aktive rotter pd ejendommen.

Vi gor opmaerksom pa sammenfald mellem arstal for sidste besgg af rottefaenger og arstal hvor
tidligere ejer saetter ejendommen til salg.

Rottefaenger besggte sidste gang ejendommen i 2021 og ejendommen blev sat til salg - i 2021.

Vores pastand er derfor, at rottehullet ved facade har veeret tildaekket af seelger (som har haft
ejendommen side 2006) for at skjule problemet pa ejendommen."

Selskabet har i mail af 19/8 2024 til nsevnet bl.a. anfart:

"Klager skriver i indlaegget af 3. september 2024, at rottehullet ved facade har vaeret tildeekket af
szelger, som har ejet ejendommen siden 2006, for at skjule problemet pa ejendommen.

Hertil skal bemaerkes, at et eventuelt szlgeransvar i forbindelse med den manglende oplysning
om rotter pa ejendommen er ejerskifteforsikringen og skadebegrebet uvedkommende.

Ejerskifteforsikringen er kun pligtig at erstatte i henhold til de fremlagte forsikringsbetingelser.

Domus Forsikring fastholder saledes, at klager ikke har dokumenteret, at der foreligger en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, idet basisdaekningen ikke omfatter forhold pa grunden uden for
bygningen, samt at den udvidede dakning ikke daekker brgnde, nedsivningsanlaeg, faskiner, draen
og aflgbsinstallationer."



Ankenaevnet for Forsikring

8. 101716

Klageren har i brev af 31/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Der er nogle misforstaelser i sagen som hermed afdaekkes.
1) Arsagen til at sagen er endt som en sag hos FRIDA ejerskifteforsikring - nu Domus Forsikring

Vores forsikringsselskab henviste til ejerskifteforsikringen, da sagen drejede sig om en gammel
skade. TV inspektion har netop vist at bruddet pa betonledningen er en gammel skade.

2) Dxkning pa den tegnede ejerskifteforsikring.
Ifglge police ... er der tegnet UDVIDET dakning i 10 ar. Se bilag 1. Af policen fremgar i pkt. 21.4 at
forsikringen daekker mellem bygning og skel:

Forsikringen daekker ulovlige kloak- og stikledninger udenfor en forsikret bygning og indtil ejen-
dommens skel, hvis der i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstateres, at de ikke
opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

Det er en betingelse for deekning, at dispensation fra kravet om lovligggrelse ikke kan opnas hos
myndighederne.

Med henvisning til mulig lovligggrelse, sa har ... kommune palagt at hullet i betonledningen skal
lukkes.

Se bilag 8.

... kommune vil altsa ikke lovligggre skaden pa betonledningen."

Naevnets sekretariat skrev herefter den 22/11 2024 til selskabet og anmodede om yderligere
oplysninger:

"Du har som bilag B fremlagt en mail af 21/12 2023 fra selskabet til [sagkyndig], det udarbejdede
besigtigelsesrapporten, som klageren har fremlagt som bilag 2.

Vi ses imidlertid ikke have modtaget det svar, som [sagkyndig] har givet til selskabet. Du har som
bilag D fremlagt et brev fra selskabet til klager, hvori der refereres til [sagkyndigs] svar.

Vi laegger derfor til grund, at [sagkyndig] har svaret pa selskabets spgrgsmal af 21/12 2023, og vi
skal derfor anmode om, at besvarelsen fremlaegges."

Selskabets advokat har efter i mail af 10/12 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Som sagens bilag F uploades mail af 8. januar 2024 med bemaerkning fra [sagkyndig] (tilfgjet med
r@dt til mail af 21. december 2023).

Bilag F er svaret pa mailen af 21. december 2023 fremlagt som bilag B."

Klageren har i brev af 14/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed to kommentarer pa bilag F, som er fremsendt 10.12.24 fra advokat ..., som repraesente-
rer Domus Forsikring.
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1) Spildevand uden tilknytning til kloaknet

Det g@r os utrygge at [sagkyndig] naevner, at 'Pvc-ledningen er en regn- og spildevandsledning'.
Pvc-ledningen ender nemlig ud i bruddet pa betonledningen. Spildevand skal vel vaere direkte til-
sluttet det kommunale kloaknet?

2) Slamsugning og spuling af betonrgr
Vi er enige med [sagkyndig], som i mail til [selskabets medarbejder] af 8. januar 2024 skriver, at en
fuldendt tv inspektion kraever en slamsuger sammen med tv operatgren."

Selskabet har i brev af 3/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"“[Sagkyndig] har i det fremlagte bilag 4 bekreeftet, at naervaerende sag vedrgrer ejendommens
regnvandsledninger.

Idet regnvandsledninger ikke er omfattet af forsikringsdaekningen, mener indklagede ikke at vaere
forpligtet at foranstalte eller afholde udgifter til en fuldendt TVinspektion."

Klageren har i brev af 23/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi er overraskede over at se sagens dokument nr. 4 igen, da dette ikke bidrager til yderligere be-
lysning af sagen.

Derfor vil vi endnu engang komme med nye fakta i sagen.

Domus henviser igen til, at den betonledning, som vi gnsker repareret for at undga rotter pa ma-
triklen, er en selvstaendig regnvandsledning.

Men dette er ikke sandt.

Vi har netop udfgrt en simpel test med den beskadigede betonledning: Ved at fylde vand i det
huggede hul i betonledningen kan vi se, at der kommer vand i matriklens samlebrgnd med nr.
029813F BK16.39, som er indtegnet pa bilag 12 over kloakering i vores vej.

Rotter kan derfor frit bevaege sig gennem kloaknettet og ind pa vores grund og komme ud af hul-
let i den omtalte betonledning.

Hvis forsikringsselskabets partner havde sendt vand igennem hullet i den gdelagte betonledning,
sa havde vi alle vidst, at betonledningen er en del af det kommunale kloaksystem. Men vi oplever,
at dette fakta ikke understgtter Domus’s strategi om at henvise til regnvandsledning.

Vi er unge fgrstegangskgbere og har derfor kgbt en dyr tidrig ejerskifteforsikring for at beskytte os
mod skjulte fejl. Hullet i betonledningen er en skjult fejl, som vi gnsker at vores forsikring udbed-

rer.
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Det fremgar af besigtigelsesrapport af 29/6 2023 indhentet af husforsikringen:

"Uautoriseret regnvandsbrgnd ved trappenedgang til keelder. Betonrgr er placeret oven pa ¢100
betonledning, i 100 betonledning er der hugget et hul for bortledning af vand. Der er ingen be-
tonbund i brgnder, kun sten og grus. Nar der spules i rottehullet, kommer vandet ud i brgnden
ved betonledningen. 100 Betonledning er ligeledes fyldt med sten og grus."

Det fremgar af sagkyndig besvarelse af 8/1 2024 pa selskabets spgrgsmal:

"Jeg vil gerne hgre, hvad betonledningen anvendes til. Er det en kloakledning, regnvandsledning
eller noget andet? Det er umiddelbart en regnvandsledning.

Er betonledningen ulovlig? Selve betonledningen er ikke ulovlig.

Hvor gammel er beton ledningen cirka, og har den vaeret ulovlig ved dens opfarelse? Der star des-
veerre ikke nogen arstal pa tegningen, men jeg taenker ejendommen er fra halvtredserne.

Hvor kommer PVC rgret fra, og hvad bliver det anvendt til? Pvc-ledningen er en regn- og spilde-
vandsledning, mon ikke pvc er lagt da tilbygning bliv opfgrt. (2003)

Ndr du spuler gennem rottehullet, kommer der vand i brgnden ved betonledningen. Kommer van-
det ud af hullet i betonledningen eller kommer det ud et andet sted fra? Der kommer vand op un-
der betonbrgnden og ind i brgnden."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedseaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

21. Udvidet daekning

21.4. Forsikringen daekker ulovlige kloak- og stikledninger udenfor en forsikret bygning og indtil
ejendommens skel, hvis der i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstateres, at de
ikke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation fra kravet om lovligggrelse ikke kan opnas hos
myndighederne.
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Ved kloakledninger forstas rgr, der leder spildevand vaek fra beboelsesbygningen. Rgr, der bortle-
der overfladevand (nedbgr), er ikke omfattet. Ved en stikledning forstas rgr eller kabler mellem
ejendommen og en hovedledning.

Brgnde, nedsivningsanlaeg, faskiner, draen og aflgbsinstallationer i gvrigt er ikke omfattet af daek-
ningen."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1954, den 1/10 2022. De tegne-
de i den forbindelse ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Hun anmeldte den 5/7 2023, at
der pa grunden var en betonledning, hvor der var hakket hul i og oven pa hullet var der en be-
tonbrgnd. Der var ligeledes konstateret rotter pa grunden, og at der var forbindelse mellem et
rottehul teet pa facaden og betonledningen. Klageren gnsker "1) at der renses ud i betonlednin-
gen sa der er fri gennemstrgmning i kloak, 2) at hullet i kloakledningen lukkes, sa rotter ikke

sgger op til overfladehul ved facade og 3) deekning af udgift af TV inspektion".

Selskabet har afvist at yde deekning under henvisning til, at det ikke er dokumenteret, at der pa
overtagelsestidspunkt var et deekningsberettigende forhold. Selskabet har anfgrt, at for sa vidt
angar basisdaekningen, sa daekker denne ikke forhold pa grunden uden for husets fundament.
For sa vidt angar den udvidede daekning har selskabet anfgrt, at en sagkyndig har vurderet, at
betonledningen umiddelbart er en regnvandsledning, og at den ikke er ulovlig. Selskabet har
anfgrt, at forsikringen daekker ulovlige kloak- og stikledninger uden for en forsikret bygning, at
der ved kloakledninger forstas rgr, der leder spildevand veek fra beboelsesbygningen, og at rgr,
der bortleder nedbgr, ikke er omfattet. Selskabet har anfgrt, at klageren fgrst konstaterede

rottehullet 8-9 maneder efter overtagelse.

Klageren har anfgrt, at "problemet bestar i, at der kommer rotter op ad det hul som er hugget i
betonledningen. Vi ggr endvidere opmaerksom pa, at der har vaeret rotteproblemer pa grunden
for vi kpbte huset". Klageren har anfgrt, at "vi anser at en kloakledning, hvor der er hugget hul i

er en ulovlig kloakledning. ... Vi anser det for sandsynligt, at betonledningen med hullet i, er
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forbundet til grundens samlebrgnd ... pga. forgreningerne i samlebrgnden. Samlebrgnden er

forbundet til byens kloakledninger og vi har konstateret rotter i samlebrgnden®.

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 29/6 2023 indhentet af husforsikringen: "Uautoriseret
regnvandsbrgnd ved trappenedgang til kaelder. Betonrgr er placeret oven pa 9100 betonled-
ning, i 100 betonledning er der hugget et hul for bortledning af vand. Der er ingen betonbund i
brgnder, kun sten og grus. Nar der spules i rottehullet, kommer vandet ud i brgnden ved beton-

ledningen. 100 Betonledning er ligeledes fyldt med sten og grus".

Det fremgar af sagkyndig besvarelse af 8/1 2024 pa selskabets spgrgsmal: "Jeg vil gerne hgre,
hvad betonledningen anvendes til. Er det en kloakledning, regnvandsledning eller noget andet?
Det er umiddelbart en regnvandsledning. Er betonledningen ulovlig? Selve betonledningen er
ikke ulovlig. Hvor gammel er beton ledningen cirka, og har den varet ulovlig ved dens opfgrel-
se? Der star desveerre ikke nogen arstal pa tegningen, men jeg taenker ejendommen er fra halv-
tredserne. Hvor kommer PVC rgret fra, og hvad bliver det anvendt til? Pvc-ledningen er en
regn- og spildevandsledning, mod ikke pvc er lagt da tilbygning bliv opfgrt. (2003) Nar du spuler
gennem rottehullet, kommer der vand i brgnden ved betonledningen. Kommer vandet ud af
hullet i betonledningen eller kommer det ud et andet sted fra? Der kommer vand op under be-

tonbrgnden og ind i brgnden".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 21.4, at "forsikringen daekker ulovlige kloak- og
stikledninger udenfor en forsikret bygning og indtil ejendommens skel, hvis der i forbindelse
med en rgrskade pa disse ledninger konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/
udfgrelsestidspunktet. Det er en betingelse for deekning, at dispensation fra kravet om lovlig-
gorelse ikke kan opnas hos myndighederne. Ved kloakledninger forstas rgr, der leder spilde-
vand vaek fra beboelsesbygningen. Rgr, der bortleder overfladevand (nedbgr), er ikke omfattet.
Ved en stikledning forstas rgr eller kabler mellem ejendommen og en hovedledning. Brgnde,
nedsivningsanlaeg, faskiner, draen og aflgbsinstallationer i gvrigt er ikke omfattet af daeknin-

gen".
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Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

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 naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er
mulighed for syn og sk@n. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at neevnet ma

afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der efter naevnets opfattelse er behov for, at der fo-
retages syn og skgn efter retsplejelovens regler, som pa entydig made kan klarlaegge om og i
givet fald, hvilken funktion betonledningen har, herunder om betonledningen fungerer som
kloak og om der er forhold, der kan henfgres til betonrgret, der er ulovlige, da brgnde er und-

taget deekning.

Naevnet bemaerker, at naevnet ved kendelse nr. 102073 fandt, at regnvandsafledningsrgr uden
for bygningen, som er tilsluttet den offentlige kloak, kan karakteriseres som kloakledninger, og
at regnvand anses som spildevand.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.
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Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



