Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. august 2025 blev i sag nr. 103243:

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 13/3 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har anmeldt ulovlig kloakering. Kgkkenaflgb fgres ud af huset over frostfri hgjde med neerlig-
gende fare for skade til fglge. Forsikringsselskab mener ikke, at dette er daekket, da det er udenfor
huset. Vi mener forsikringen bgr deekke ud til fundamentsgraense, sa kloak kan fgres frostfrit.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker at forsikring daekker, at kgkkenaflgb tilsluttes faldstamme inden for husets fundament."

Selskabet har den 15/4 2025 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 aflgb fra kekken, som klager gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF
har afvist deekning med henvisning til, at klager alene har tegnet en basisdaekning, som ikke daek-
ker ulovlige kloakledninger uden for ejendommens fundamenter, og da forholdet indvendigt i
bygningen ikke udggr nedsat funktion eller en ulovlig VVS-installation.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1843 beliggende ... den 1. marts 2023. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 12. oktober 2022.
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Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaeegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 23. juli 2023 anmeldte klager, at spildevand fra kgkken ledtes vak i rgr over gulv og terraen
gennem 50 mm. rgr og via 2 abne kloaker/brgnde (bilag C). Sammen med anmeldelsen vedlagde
klager fotos (bilag D).

DBF afviste den 3. august 2023 etablering af vandlas, da forholdet vurderes at koste under 5.000
kroner at udbedre. Hertil afviste DBF daekning af kloakrgr og brende, da forholdet drejede sig om
forhold pa grunden, hvilket der ikke er mulighed for at fa daekket af en ejerskifteforsikring (bilag
E).

Den 2. april 2024 anmeldte klager, at aflgbsinstallationen under kgkkenvask og ydermur bar praeg
af at vaere udfgrt af en ufaglaert, og at den ikke var fgrt forsvarligt til kloak (bilag F). Sammen med
anmeldelsen vedlagde klager fotos (bilag G).

Den 13. maj 2024 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet fremleegges som
bilag H.

Den 6. juni 2024 meddelte DBF’s skadeafdeling vedr. forhold 3, at det anmeldte forhold ikke var
daekket af forsikringen (bilag I).

Afggrelsen paklages den 30. juni 2024 (bilag J) til DBF’s interne klageafdeling.

Efterfglgende genbesigtigede en konsulent fra DBF det anmeldte forhold (bilag K). Fotos fra besig-
tigelsen fremlaegges som bilag L.

Den 4. oktober 2024 fastholdt klageafdelingen i pkt. 9. samt 15., at de anmeldte forhold ikke var
daekket af forsikringen (bilag M).

Klager fremsendte den 8. marts 2025 en indsigelse, hvorefter DBF den 25. marts 2025 vendte til-
bage med en besvarelse, som indeholdt oplysninger om, at tilbud pa 23.125 kroner for etablering
af vandlas i kekkenet var dakket af DBF (bilag N).

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke, at kpkkenaflgb tilsluttes faldstammen indenfor husets funda-
ment.

Jf. vilkarenes pkt. 3.2 deekker forsikringen udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funkti-
on af vvs-installationer i eller under de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens funda-
ment) lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.
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| forbindelse med den fgrste besigtigelse (bilag H) har konsulenten konstateret, at forholdet ikke
er ulovligt. Hertil har konsulenten heller ikke konstateret nogen former for skader forbundet med
det anmeldte forhold.

Ved genbesigtigelsen den 24. september 2024 (bilag K) har en anden konsulent fra DBF konstate-
ret, at aflgbsrgret pa 50 mm er kgrt fra kokkenvasken i en starthgjde over gulvet pa ca. 55 cm. og
hen mod viktualierummet ved garden, hvor aflgbet ender i gulvniveau og er fgrt videre ud igen-
nem soklen. Konsulenten oplyser, at aflgbet ikke er udfgrt i ulovlige dimensioner og er fgrt med et
tilstraekkeligt fald fra kgkkenvask og frem til soklen og udger derfor ikke en ulovlig VVS-
installation.

Begge konsulenter vurderer derfor, at det anmeldte forhold hverken mangler funktion eller er
ulovligt udfgrt, og DBF fastholder derfor, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen,
jf. vilkarenes pkt. 3.2.

Hertil vurderer begge konsulenter, at udbedringen koster under 5.000 kroner. Det anmeldte for-
hold er derfor heller ikke daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 3.4.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 9/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi fastholder krav om at Dansk Boligforsikring daekker at kgkkenaflgb tilsluttes faldstamme inden
for husets fundament.

Vi fastholder, at forsikring bgr deekke, da aflgbet er over frostfri hgjde i overgangen fra funda-
ment med neerliggende risiko for skade til fglge. Udbedringen vil i sagens natur derfor udfgres in-
den for fundament.

Besigtigelsesnotaterne, som afggrelserne er bygget pa, forholder sig ikke til det forhold, vi anker.
Vi mener derfor at der bgr ses bort fra afggrelserne. | klagesvarene fra Dansk byggeforsikring for-
holder notaterne sig ikke til forholdet vi anker, altsa overgangen fra fundament fordi Dansk byg-
geforsikrings vurdering kun tager stilling til haeldning, diameter, m.v. i forbindelse med gennem-
gang. Dette er ikke relevant for vurderingen af aflgbets overgang fra fundament.

Vi afviser, at aflgbet kan vaere udfgrt lovligt pa installationstidspunktet idet, rgrfgringen ikke
fremgar af byggesagsarkivet, weblager. Seneste tegning fra 1969 viser, at aflgbet er fgrt som jern-
ror over gulv (Bilag 1, side 9). Dette stemmer ikke overens med den faktiske rgrfgring, som er ud-
fert i PVC. Vi konkluderer derfor at rg@rfgringen ikke er udfgrt af autoriseret fagperson."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-
drag af bilagene gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 2/4 2024 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Ved at fjerne foranliggende kgkkenskabe, plader, m.v. over en periode

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)



Ankenaevnet for Forsikring

4, 103243

1) Aflgbsinstallationen under kgkkenvask og til ydermur beerer praeg af at veere udfgrt af ufagleert.
Aflgbsrgr er fgrt igennem mur og har vaeret tilsluttet vaskemaskine uden samling. slangen fra va-
skemaskine har ligget Igst i abent aflgbsrgr. (Vi har lukket rgret midlertidigt med rgrafslutning).
Aflpbsrgr ligger/hanger uden fastggrelse til vaeg eller andet og er ikke beskyttet mod fx. at blive
trddt pa i gangareal. Aflgbsrgr lader ligeledes til at vaere udfgrt af ufagleert udendgrs og er ikke
fort forsvarligt til kloak.

2) ...

Ovenstaende to punkter udggr tilsammen manglende funktion (varmt vand/sikker bortledning af
vand) samt ulovlige installationer pa bade el og kloak."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 28/5 2024 fremgar bl.a.:

“"Anmeldt forhold omhandler:

Forholdet ma tilskrives et valg om at lede aflpbet ud gennem tilstsdende rum og ud i garden, og
ned igennem betondakket i garden.

Konklusion

Man har pa et tidspunkt fgrt aflgbet gennem et tilstedende rum, videre igennem ydervaeg, og ud
langs trappe og langs betonkant op mod sydvendt gavl, for at ga ned i betondaekket og videre.

Der er ingen skader forbundet med det anmeldte og forholdet er heller ikke ulovligt.

Kpkkenaflgbet er af nyere dato, men vides ikke hvor gammelt, men op til 20 — 25 ar.

Forholdet vurderes at have veeret til stede ved overtagelse af ejendommen, dog har forsikringsta-
ger udskiftet en del af rgrfgringen.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
BBR —Bygning 1

Byggesag 1975 aflgb

Aflgb indtegnet med blat
Observationer og malinger

Rerfgring kgkken.

Foto 1

Fra vask
Foto 2

Gennem kgkken bag vaeg

Gennem viktualierum
Foto 3

Fra kgkken
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Foto 4

Ca midt i viktualierummet
i:"oto 5

Gd af ydervaeg

Ud af gavl mod syd og rundt om trappen.
Foto 6

Rerfgring ud af facaden
Foto 7

Rundt om trappen. Det nye rgr udfgrt af forsikringstager
Foto 8
Rer lgber rundt om trappe, og videre langs stgbt kant

Rer langs betonkant til ned i betondaek i gardhave
Foto 9

Langs betonkant
Foto 10

Videre langs betonkant
Foto 11
Reérfgring ned i betondaek i gardhave

Tilstandsrapport
Forholdet er ikke anmaerket i tilstandsrapporten.

Saelger har ingen oplysninger.

Udbedring og gkonomi
Mener ikke der er deekning.

HVIS daekning:
Forholdet har fra udfgrelse af dengang man lagde vand ind i ejendommen, vaeret at man fgrte af-

Igb ud gennem vaeggen og ned i det aflgb der er nu, sa dette er udbedringen.

Tilpasse nuveerende rgrfgring til aflgb i hjgrnet (lige udenfor hvor rgreret kommer ud af facaden) i
gardhaven

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
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1.000 - 1.500,00 kr."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/9 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
1. Kpgkkenaflgb med manglende vandlas lavet i flex tilkoblet 50 mm aflgb gar ud til soklen og ud.

Beskrivelse/ arsag/konklusion:

1. Kekkenaflpb med manglende vandlas lavet i flex tilkoblet 50 mm aflgb gar ud til soklen og ud.
Konstruktion/opbygning:

Der er i kgkken aflgb fra vask, en vandlas udfgrt med en flexslange tilkoblet hen over 50 mm af-
Igbsmuffe med spaendeband meget hjemmelavet, og her er opvaskemaskine ogsa tilkoblet uden
vandlas, og 50 mm aflgbsrgr er sa fgrt med fald videre fra en hgjde over gulvet pa ca. 55 cm, og
ud mod vikt. rum, hvor aflgb er fgrt ved vaeggen frem mod sokkel, og fgrt ud ved gulvet gennem
sokkel, og udenfor er det sa fgrt ned til terraen og synligt rundt ved trappe til brgnd laengere hen-
ne i gardhaven.

Beskrivelse:

Der kan pa (billede 1-3) ses kgkken og ind unde vask ses pa (billede 4-8) en flexslange der er
spaendt omkring bundventil undervasken og ned pa 50 mm aflgbsrgr hvor slange fra opvaskema-
skine er tilkoblet. Hgjden over gulvet ved vask ses pa (billede 9) ca. 55 cm. Ses ogsa utaet under
vask (billede 10) dryppet ned pa gulvet. Aflgbet ses ga videre ind bag vaeggen mod vikt. rum (bil-
lede 11,12) og der er ca. 3 m frem til vikt. rum. (billede 13,14) Derude ses en igangvarende reno-
vering, men at aflgb gar med fald videre ud ved vaeggen til soklen af huset, hvor det sa gar ud (bil-
lede 15-20) og maske tidligere har gaet i brgnd under, men nu fgrt synligt rundt ved kanten til
brgnd i gardhave (billede 21-30).

Konklusion:
Arsag til der er manglende vandlas under vask skyldes at der er lavet en hjemmelavet tilkobling til
aflgbsinstallationen i flexslange som ikke udggr en vandlas.

Alderen pa det skadede:
Noget er fra 1975 star pa aflgbsrgret.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
Ja der mangler vandlas under kgkkenvasken hvor vaskemaskine ogsa kan tilkobles.

Er vvs-installationen lovlig/szedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:
Der skal vaere en vandlas sa der ikke kommer lugtgener og lave skade pa konstruktionen. DS 432
1974 men der er fald nok og dimensionen er ok frem til soklen.

Er der fglgeskader?:
Der er ingen fglgeskader.

Er brugbarhedsverdien vaesentlig nedsat?:
De kan bruge det men bare ikke efter hensigten.
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Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
Nej.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen.

Tilstandsrapport:
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport:
1,2. Intet.

Fra seelgeroplysninger:
1,2. Intet i forhold til denne anmeldelse.

Er anmeldte forhold ”klart forkert beskrevet i TR”:
1,2. nej.

Har anmeldte forhold vaeret tydeligt for BS? (Burde BS have set det)
1,2. nej.

Regres: JA/NE)
1,2. nej

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

1. Kgkkenaflgb med manglende vandlas lavet i flex tilkoblet 50 mm aflgb gar ud til soklen og ud.
Der skal udskiftes tilkobling under vask til en korrekt vandlas og her kan opvaskemaskine blive til-
koblet over vandlas og aflgbsrgr er med fald frem mod sokkel sa det burde ikke veere et problem
her samt at ophaeng i form af holder pa vaeggen har fungeret siden 1975, sa vi ma derfor antage
at det ikke har skabt problemer endnu, men for at montere et par holder i vikt. rum vil det heller
ikke overstige bagatelgraensen, og vil derfor blive afvist.

Omkostningerne til det skadede:
1. Vurderes ikke skulle behandles.

Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen:
Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:
At der er afskrivning pa disse aflgbsrgr."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

" 2. Forsikringens daekningsomfang

2.2

Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet, for ek-
sempel indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik, omfangsdraen, faskiner og kloak-
anlaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.
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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, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende

intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsde-
le kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvik-
le sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.2

Forsikringen daekker:

udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvsinstallationer 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 udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa
tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

34
Forhold under 5.000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1843 — den 1/12 2023. Klageren anmeldte
den 2/4 2024, at "aflgbsinstallationen under kgkkenvask og til ydermur bzerer praeg af at vaere
udfgrt af ufagleert”, og at "aflgbsrgr ligger/hanger uden fastggrelse til vaeg eller andet og er
ikke beskyttet mod fx. at blive tradt pa i gangareal. Aflgbsrgr lader ligeledes til at veere udfgrt af
ufaglaert udendgrs og er ikke fgrt forsvarligt til kloak". Klageren gnsker, at selskabet daekker, at

kokkenaflgbet bliver tilsluttet faldstamme inden for husets fundament.

Klageren har anfgrt, at kekkenaflgbet fgres ud af huset over frostfri hgjde med neerliggende
fare for skade til fglge, herunder at rgret risikerer at blokeres under frost, og at selskabet bgr
daekke ud til fundamentets greense, sa kloak kan fgres frostfrit. Klageren har anfgrt, at besigti-

gelsesrapporterne — som afggrelserne er bygget pa — ikke forholder sig til det forhold, som kla-
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gen vedrgrer, og at der derfor bgr ses bort fra disse. Selskabet tager kun stilling til haeldning,
diameter mv. i forbindelse med deres gennemgang, hvilket ikke er relevant for vurderingen af
aflgbets overgang fra fundament. Klageren har anfgrt, at aflgbet ikke kan veere udfgrt lovligt pa
installationstids-punktet, da rgrfgringen ikke fremgar af byggesagsarkivet - weblager. Seneste
tegning er fra 1969, der viser, at aflgbet er fgrt som jernrgr over gulv. Klageren har henvist til
bilag 1, side 9. Klageren har papeget, at dette ikke stemmer overens med den faktiske rgrfgring,
der er udfert i pvc. Klageren har anfgrt, at rgrfgringen derfor ikke er udfgrt af en autoriseret

fagperson.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren har tegnet basisdakning, der ikke
daekker ulovlige kloakledninger uden for ejendommens fundamenter, og at forholdet indven-
digt i bygningen ikke udggr nedsat funktion eller en ulovlig vvs-installation. Selskabet har an-
fgrt, at begge selskabets besigtigelseskonsulenter har vurderet, at det anmeldte forhold hver-
ken mangler funktion eller er ulovligt udfgrt. Selskabet har anfgrt, at begge konsulenter hertil
har vurderet, at manglende vandlas kan udbedres for et belgb under forsikringens bagatel-
graense pa 5.000 kroner, og at det anmeldte forhold af den grund heller ikke er daekket i hen-

hold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.4.

Navnet 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 naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var daekningsberettigende forhold ved kgkkenaflgbet i eller under bygningen.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren overtog ejendommen den 1/3 2023, og at
der ikke er godtgjort manglende eller nedsat funktion af vvs-installationen i eller under bygnin-

gen i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, ligesom der ikke er godtgjort skade i ejer-
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skifteforsikringens forstand som fglge af den made kgkkenaflgbet er konstrueret pa i bygnin-
gen. Neevnet bemaerker, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2, at forsikringen ikke
omfatter bl.a. kloakanlaeg uden for selve bygningen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af savel selskabets besigtigelsesnotat af 28/5
2024 og af 30/9 2024 at der ikke er tale om en ulovlig vvs-installation, og at den omstaendighed
— at den faktiske rgrfgring ikke fremgar af oplysningerne pa weblager — ikke i sig selv godtggr, at
rerfgringen ikke er udfgrt af en autoriseret fagperson, eller at installationen pa andet grundlag

skulle veere ulovlig, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.2.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
Jprgen Steen Sgrensen

formand



