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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning. | klageskema af 19/4 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg overtog huset, umiddelbart taenkte jeg ikke over, at der var de store fejl ud over et stort hegn,
som var vealtet. Der var vand pa kgkkenbordet, da jeg fik ngglerne og jeg kunne ikke finde arsa-
gen. Og virkede vandsystemet ikke rigtigt og jeg kontaktede vandforsyningen og det var ikke hos
dem. Jeg havde flere ude at se pa det. Og jeg anmelder flere skader efterhanden. Selskabet reage-
rer ikke lige, senere siger de, at jeg har anmeldt for sent, det er der jo ikke noget med.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Ja, de ma jo svare og deekke skaderne."

Selskabet har i kommentar af 29/4 2025 til navnet bl.a.:

"DBF har behandlet flere anmeldelser fra klager. Selskabet kan ikke svare pa klagen, fgr klager
uddyber, hvilke forhold der klages over."

Klageren har i kommentar af 16/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg klager over:

1. De svarede ikke og jeg matte gentage.
2. Sa siger de, at jeg har anmeldt for sent.
3. Sa afviser de mine skader og mangler.
4. Sa svarer klagesagsafdelingen ikke.
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5. Sa bliver de meget ubehagelige, da jeg papeger deres behandling"

Selskabet har i kommentar af 6/6 2025 til naevnet bl.a. anfagrt:

"Klager har fortsat ikke uddybet, hvilke forhold der klages over. Naevnet anmodes om at afvise
klagen, hvis klager ikke uddyber sin klage."

Klageren har i kommentar af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det rene pladder, at de vil have flere oplysninger, det viser jo bare deres korrupte tilgang. De har
jo sadan set afvist alt. Det regner ind... vandvarmer virker ikke og heller ikke toilettet. De ma jo se
pa deres mail og deres medarbejders svar"

Klageren har i kommentarer af 18/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"De mener bare, at patronen skal skiftes

Oppe fra"

Klageren har i kommentar af 6/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg anmeldte ogsa, at vandet var gult, de sagde, at man ikke kunne anmelde det, men det skyl-
des jo, at vandrgrene er teret"

Selskabet har den 21/7 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer flere forhold, som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har
afvist deekning med henvisning til, at forholdene ikke opfylder skadebegrebet eller er anmaerket i
tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 25. marts 2024. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port ... udarbejdet den 8. marts 2024.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaeegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 31. oktober 2024 anmelder klager, at solcellerne ikke virker, det regner ind ad vinduet i kgk-
kenet, toilettet virker ikke, vandet er gult og det regner ind i et vaerelse. Skadeanmeldelse frem-
legges som bilag C.
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Den 20. og 26. november 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotater fremlaegges som bilag D og bi-
lag E.

Den 6. januar 2025 daekker DBF opsaetning af ny elpartron til solvarmeanlaegget og afviser resten
af forholdene. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som den 24. april 2025 fasthol-
der deekningsafslaget. Relevant korrespondance fremlaegges som bilag F.

Den 23. februar 2025 anmelder klager, at der er trae udenpa gasbetonvaeggen (ydervaeg), og tag-
renden er monteret, sa der kan Igbe vand ind. Anmeldelse fremlaegges som bilag G. Den 25. fe-
bruar 2025 afvises forholdet, da det er anmaerket i tilstandsrapporten.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S" opfattelse af sagen

Det er fortsat ikke klart, hvad klager gnsker at opna med sin klage, hvorfor nedenstaende fremstil-
ling medtager alle forhold, som klager har anmeldt til selskabet. Klager opfordres herefter til at
bekrafte, at alle forhold, som klager gnsker at klage over, er medtaget i klagesvaret.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 25. marts 2024 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en daekningsberetti-
gende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5.

Der er tale om enfamilieshus fra 1962 med eternitbglgeplader med asbest fra opfgrelsen af huset.

Solfanger, elpatron og varmtvandsbeholder virker ikke

Besigtigelseskonsulenten vurderer, at solfangerne og el-patron ikke virker til at varme vandet op
grundet udlgb af levetid. Solfangersystemet vurderes at veere over 30 ar gammelt. Solfangere og
el-patron kgrer som et redundant system, som skal tage over for hinanden, nar der ikke er sol.

| kpbsaftalen, som fremlaegges som bilag H, fremgar det pa side 5, at solfangerne pa taget er kob-
let fra og ikke virker.

Selskabet vaelger at deekke udskiftningen af el-patronen og erstatningen er herefter opgjort til
6.500 kr. fgr fradrag af selvrisiko pa 5.000 kr. pa baggrund af tilbud fremsendt af klager og et kon-
kret skgn fra skadebehandleren, idet klager ikke indsendte et isoleret tilbud pa udskiftning af el-
patronen.

Klager har herefter sendt henvendelser fra VVS’er om, at varmtvandsbeholderen ogsa skulle skif-
tes i forbindelse med udskiftning af el-patronen, hvilket skadebehandleren er kommet klager i
mgde med. Idet udgift til varmtvandsbeholderen nedskrives i henhold til forsikringsbetingelserne
tabel | med 63%, bliver erstatningssummen omtrent den samme som ved erstatningssummen for
el-patronen.

Skadebehandleren har herefter anmodet klager om at fremsende faktura for det udfgrte arbejde,
hvilket skadebehandleren ikke har modtaget endnu. Erstatningen kan ikke udbetales, fgr der fgres
bevis for erstatningens anvendelse, jf. pkt. 5.5. i forsikringsbetingelserne.
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Det vurderes, at erstatningssummen er opgjort ud fra et skgn, idet klager ikke har formaet at
kunne indsende et isoleret tilbud pa udskiftning af varmtvandsbeholderen eller udskiftning af el-
patronen, og der er derfor ogsa taget hensyn til usikkerheder i forhold til prisen i selskabets opgg-
relse af erstatningen.

Det er derfor selskabets opfattelse, at klager ikke er berettiget til mere end det, som selskabet al-
lerede har anerkendt, og at klager fortsat mangler at fremsende dokumentation for erstatningens
anvendelse.

Vandindtraengning fra vindue i kgkken og vaerelse
Ved besigtigelsen kunne besigtigelseskonsulenten generelt erfare, at taget er i ringe stand. Der er
konstateret vandindtraengning i vindueslysninger mod vest og mod gst (vaerelse og kgkken).

Arsagen til vandindtraengningen er ifglge besigtigelseskonsulenten, at regnvand kan Igbe bagom
tagrende og ned i konstruktionen. Derudover blev der konstateret defekte tagplader langs vind-
skeden mod syd, og flere tagplader ses forsggt repareret med en overstrygning af bitumen.

| tilstandsrapporten er der i pkt. 7 og 8 anmaerket, tagpladerne ses med skader og en del forvitrin-
ger og enkelte steder med revner, samt at der er monteret braaddebeklaedning pa facader under
tagrenden, hvilket kan medfgre fglgeskader pa underliggende konstruktioner.

Anmaerkningen vurderes at beskrive tagets og klimaskaermens tilstand tilstraekkeligt, sa klager har
haft mulighed for at danne sig et retvisende billede af taget og generelt klimasksermens tilstand
inden kgbet af ejendommen. Derudover har klager i forbindelse med handlen faet udleveret en
visuel tilstandsrapport, som fremlaegges som bilag I, hvor problematikkerne med taget og tagren-
derne er illustreret i form af billeder og beskrivelser.

Da forholdet skgnnes at vaere anmaerket tilstraekkeligt i tilstandsrapporten, falder forholdene
udenfor daekning under ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4.1. i forsikringsbetingelserne.

Toilet
Forholdet er anmaerket den 31. oktober 2024 — godt 7 maneder efter overtagelsestidspunktet —
og er afvist i selskabets visitationsafdeling uden besigtigelse af forholdet.

Da toilettet er det eneste toilet pa ejendommen, har det formodningen imod sig, at forholdet
skulle veere til stede pa overtagelsestidspunktet og falder derfor udenfor deekning, jf. pkt. 3.5. i
forsikringsbetingelserne. Desuden har selskabets visitationsafdeling vurderet, at forholdet ikke vil
overstige klagers selvrisiko pa 5.000 kr. at udbedre og kan derfor ikke anmeldes under ejerskifte-
forsikringen, jf. pkt. 3.4. i forsikringsbetingelser.

Klager opfordres til at indsende et tiloud pa udskiftning af toilettet, safremt det viser sig, at for-
holdet har vaeret til stede pa dagen for overtagelsen og overstiger selvrisikoen pa 5.000 kr. at ud-
bedre.

Vandet er gult
Besigtigelseskonsulenten kan ved besigtigelsen konstatere, at der kommer gult vand ud af haner-

ne ved tappestederne flere steder i huset. Det gule vand viser sig primeert ved det varme vand.
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Tryk pa bade varmt og koldt vand er acceptabelt, selvom trykket nogle steder var lavere end an-
dre.

Det konkluderes pa baggrund af undersggelsen af installationen, at den gule farve i vandet skyl-
des, at installationen i lang tid ikke har vaeret i brug, og at vandrgrene generelt er af zldre dato.
Besigtigelseskonsulenten oplyser desuden, at det gule vand forsvinder, nar hanen teendes i noget
tid.

Installationen er udfgrt lovligt pa udfgrelsestidspunktet, og der er ikke vurderet at veaere tale om
nedsat funktion af installationen, og forholdet daekkes derfor ikke under ejerskifteforsikringen, jf.
pkt. 3.2. i forsikringsbetingelserne.

Opfugtede gulve
Der kunne konstateres fugt flere steder i gulvene i de forskellige rum i ejendommen. Sokkelkon-
struktionen er udfgrt i massiv beton, og der kunne derfor konstateres kuldebroer ved ydervaegge
pa alle gulve i eiendommen. Den eneste varmekilde i ejendommen var en luft til luft varmepumpe
placeret i stuen.

Fugten skyldes til dels almindeligt forekommende opstigende grundfugt, overisolering af gulvkon-
struktioner i henhold til seelgeroplysninger, kuldebroer fra konstruktionen af soklen samt aktuelle
utaetheder fra taget, som har givet fglgeskader pa gulvet.

| tilstandsrapporten er det beskrevet i punkt 15, 18, 19, 22, 23 og 24, at der enten er konstateret
fugt i gulvkonstruktionen eller at der er risiko for, at der sker opstigende grundfugt grundet over-
isolering af gulvkonstruktionen iht. salgers oplysninger.

Forholdet er derfor undtaget for deekning, da klager har haft en rimelig formodning om, at der
kunne veaere forhgjede fugtvaerdier i gulvkonstruktionen i huset.

Derudover er det bemaerket i tilstandsrapporten med grat hus, at der kun kan findes en varmekil-
de i huset og at gvrige rum er uden varmekilde. Dette er ogsa pointeret overfor klager i selskabets
afggrelse, idet det er problematisk, hvis ikke huset opretholder en acceptabel indetemperatur og
dermed kan medfgre skader pa huset.

Opfugtet traebeklaedning pa gasbeton
Den 24. februar anmelder klager, at der er trae udenpa gasbeton og tagerenderne pa begge sider
af huset gar ind under traeet, sa vand kan traenge ind.

Forholdet er afvist uden besigtigelse, da forholdet er tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten
pkt. 8 med et r@dt hus. Bygningssagkyndige beskriver endvidere, at vandet kan Igbe ned i under-
liggende konstruktioner med risiko for fugtindtraengning og falgeskader.

Der er ikke oplyst, at forholdet skulle vaere anderledes end beskrevet i tilstandsrapporten, og for-
holdet afvises derfor.

Overordnet ggr DBF pa baggrund af ovenstaende galdende, at klager ikke har pavist, at der pa
overtagelsestidspunktet den 25. marts 2024 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klager har desuden ikke anta-
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geliggjort, at der er forhold ved ejendommen, som skal undersgges neermere af en ekstern under-
spgelse.

Klagers krav bgr derfor afvises."
Klageren har i kommentar af 22/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den visuelle tilstandsrapport kan ikke bruges, da den ma vaere fra aret fgr, den viser beboelse og
tidligere ejer flyttede i juni 2023"

Klageren har i kommentar af 21/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Energi maerket er lavet den 28/3/23 af samme firma, som har lavet tilstandsrapporten, sa til-
standsrapporten er nok fra samme dato, der kan jo ske meget pa et ar, det er jo ikke ok, firmaet
er ligeglade"

Sekretariatet har bedt selskabet om at fremlaegge tilbud og korrespondance, som selskabet har
modtaget fra klagerens vvs'er. Selskabet har i kommentar af 17/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har endelig modtaget de to tilbud i sit hele fra skadebehandleren. Bemaerk, at der pa det ene
blot er en samlet pris pa udskiftning af varmtvandsbeholder og udskiftning af toilet, og at vi har
bedt kunden om at indsende et specificeret tilbud pa toilettet i klagesvaret."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

8/3 2024 fremgar bl.a.:

- e — il g - . - 7 -~ _ P - e - L
& Der er nedbrydning | vindskede | Yderbgere nedbrydning méa

ved skorsten mod syd forventes
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7 . ' Der er en del forvitring | flere Forholdet giver risiko for -
tagpiader der er skader pa fugtindtraengning og
| tagplader ved vindskede mod | folgeskader i underliggende
| nord. Enkelte tagplader ermed | konstruktion.
| revner
Tagplader vurderes at have
| meget kort restievetid.

BEBOELSE - YDERVAGGE

8 . | Der er monteret Detvurderes, atdererrisko | -
| braaddebeklaadning pa facader. | for fugtindtraengning og
| Mod ost er beklaedning monteret | folgeskader ide
| under tagrenden. underliggende konstruktioner,
hvis vand fra tagrende lober
ud over bagkant af tagrende.

0 | B | Feremuvingerigavieerie | Dererriskoforatfugtian |-
afdaskkede. trenge ind og give
folgeskader.

BEBOELSE - Stueplan - Gang mod syd

15 ﬁ Der er eftensolenet | rasgulbvet Deer er risiko for, at der kan -
mod pord | stue, veerelse og opsta felgeskader i
gangen. gulvkonstruktionen. fra
opstigende jordfugt

BEBOELSE - Stueplan - Stueplan ge

16 '. Der er kun varmekdlder i stuen - -
@vrige num er uden varmekilder
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BEBOELSE - Stueplan - Stue

e

18 . Der er eftensoleret i traegulvet Der er nsko for. at der kan -
mod jord i stue, vaerelse og opsta folgeskader i
gangen gulvkonstruktionen, fra
opstigende jordfugt

BEBOELSE - Stueplan - Vaerelse ved stue

=

19 . Der er eftensoleret 1 traagulvet Der er nsiko for. at der kan -
mod jord i stue, vaerelse og opsta folgeskader
gangen guivkonstruktionen, fra
opstigende jordfugt

BEBOELSE - Stueplan - Vaerelse mod syd

22 . Der er opsat isolenng Konstruktion er -

indvendige vasgge. uhensigtesmaessiq, og det kan
ikke udelukkes, at der er. eller
vil. opsta skader mellem
bekizdningen og vaeggen
samt de omkringliggende
konstruktioner. fra kondens pa
bagsiden af facademur

BEBOELSE - Stueplan - Rum mod nord

2z | MY | Derertugtopstigningog - Der ma piregnes opfugtning |
fugtgennemtrangning i vaegge/sokkel placeret under
vaegge/sokkel under jord, i rum terraenniveau
mod nord

24 . Der er malt opfugtning i - Der ma paregnes opfugtning i
betongutvet i rum mod nord. qulv placeret under
fordi gulvet er placeret under terra@nniveau
terranmnveau.

OVERDEKKET TERRASSE - TAG

Vi
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29 Q Plasttagplader er misfarvede og | Forholdet giver risiko for
deformeret af overophedning fugtindiraengning og
Der er desuden enkelte hulleri folgeskader i underliggende
tagplademe konstrukdion

Af kgbsaftale af 11/3 2024 fremgar bl.a.:

"Konkret ansvarsfraskrivelse vedr. solfanger

Seelger oplyser, at solfangerne pa taget er koblet fra og ikke virker. Saelger fralaegger sig ethvert
ansvar som fglge heraf, og kgber accepterer, at der, hverken nu eller senere, kan ggres krav geel-
dende mod szlger eller szlgers ejendomsmaeegler. Parterne er enige om, at der er taget hgjde for
dette forhold i kgbesummen."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024 fremgar bl.a.:

"Konklusion
Anmeldt forhold skyldes dels jordfugt og lidt vand fra utaetheder i taget. Der er massive kuldebro-
er fra sokkel og gulvet virker koldt.

Forholdet har vaeret til stede ved overtagelsen.
Gulv og vaegge i disp. rum mod nord er godt beskrevet i TR.
Gulve i stuen, veerelset og gangen er godt beskrevet i TR

Det er problematisk at der ikke er varmekilder i alle rum pa grund af det forholdsvis darligt isole-
rende hus i veegge og gulve mv. det gger chancen for skimmel mv.

Byggesag, digitale oplysninger, historik

1962 Huset bygges

1976 om -og tilbygning

1982 Aflgbs forhold sendres

1995 Overdakket terrasse/udhus pa 28 m2
Bygningsarkivet er lukket for offentlig adgang"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024 fremgar bl.a.:

"Konklusion

Utaetheder over vinduet mod vest skyldes hovedsagelig at vandet kan Igbe bagom tagrende og
ned i konstruktionen samt formentlig ogsa at asfaltband under rygning mangler. Det ses ogsa at
terrasse taget i PVC er fgrt ind under tagrenden og ogsa kan medfgre vandindtraengen.

| gavlen mod syd ses det at der er flere defekte tagplader langs vindskeden og ogsa at daekbraed-
tet sidder lidt skaevt og er nedbrudt, her mangler tilsyneladende ogsa rygningsband. Utaetheder
over kgkkenvinduet mod @st skyldes hovedsagelig at vandet kan Igbe bagom tagrende og ned i
konstruktionen. Her er ogsa defekte tagplader, flere ses overstrgget med bitumen. Der er en del
taghaetter i omradet ved kgkken men umiddelbart ser de intakte ud.
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Forholdet har vaeret til stede ved overtagelsen og er ogsa i store traek naevnt i tilstandsrapporten”

Af selskabets besigtigelsesnotat af 6/12 2024 fremgar bl.a.:

"1. Gult vand kommer ud af vandhanerne.

Konstruktion/opbygning:

Lige udenfor kgkkenvinduet sidder vandmaler i brgnd og her gar det ind til huset i galvaniseret
jernrgr og er sa fordelt rundt i huset til tapstederne i kgkken og badevaerelse og ind til teknik der
er i hjgrnet overfor toilet, det meste er synlige rgr ved loftet i badevaerelse og er synlig i kgkken
fra via gulvet.

Beskrivelse:

Der kan pa (billede 1) ses hen af siden af huset og under vinduet ses brgnd til vandmaler (billede
2,3) inde i huset ses kpkken pa (billede 4) og der hvor vandet til kekken kommer op ses til hgjre
for vasken (billede 5,6) veere fgdt ind i vaskeskaben pa (billede 7-9) og koldvand ses med fint tryk
pa (billede 10) og vandet ses klar pa (billede 11,12) og varmtvand ses lav og mere gullig (billede
13,14) og videre ind mod bad ses pa (billede 15,16) og i hjgrnet ved vask ses koldvand komme ind
og f@rt videre til vask, badekar og toilet og beholder (billede 17-19). varmtvand ses fint tryk og ef-
ter skylning klar (billede 20-22) og koldvand ses pa (billede 23,24) ca. 2-3 |/min og lav og sveert at
fa det gule vand til at forsvinde. Videre over i badekarret ses pa (billede 25-27) varmtvand fint og
ogsa klar efter kort tid. Koldvand ses pa (billede 28,29) lavere tryk som ved vasken. Vandet ses her
klar (billede 30,31). Rgr til kold og varmtvand ses veere fgrt videre ved loftet til toilet og beholder
pa (billede 32,33,42)

Konklusion:
Arsag til gult vand skyldes installationer ikke er brugt s& ofte og tapsteder med lavere tryk ud kan
ikke bruges og skylles ud nar det skal da rgr ogsa er af ldre dato.

Alderen pa det skadede:
Rer er fra 1962 og solbeholder er fra 1993-1994.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:

Der er gult vand nar det ikke bliver brugt sa ofte samt med et lavere tryk ud og derved svaert at fa
til at fungere hvor der ved haner med stgrre flow ud kan skylles ud sa der ikke er gult vand og
vurderes kunne fungere der.

Er vvs-installationen lovlig/sadvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:
Det har vaeret en saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Er der fglgeskader?:
Der er ingen fglgeskader.

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:
Der er lavere tryk pa nogle tapsteder og det ggr at der ikke kan skylles ordentlig ud og kan derfor

ikke bruges efter hensigten der.

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
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Nej.

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

2. Solfanger til varmt brugsvand virker ikke.

Konstruktion/opbygning:

Der er i hjgrnet i badevaerelse overfor toilet solfanger beholder med 300 | fra ... og med styring fra
... solvarme der er el-patron monteret i siden af beholderen. Solsystemet star pa 0 bar i solkred-
sen og beholder med en lav temperatur pa knap 25 [grader] anlaegget er fra 1993-1994.

Beskrivelse:

Solbeholder kan ses pa (billede 34) og styring ses pa (billede 35,36,37) fra ... og med lavt tryk ca. 0
bar og argang 1993 bag pa. Markeplade pa beholder ses pa (billede 38) og her star der 1994. El-
patron ses pa (billede 39,40) staende pa 65-70 [grader] og r@r og pumpe mm. ses over pa (billede
41-45) solfanger ses pa taget pa (billede 46-48). pa (Flir 1) ses varmtvand ca. temp. frem mod tap-
stederne og ved vask og badekar ses pa (flir 2,3).
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Konklusion:

Arsag til solfanger ikke fungere og varmtvand er for lav, skyldes at der er et lavere tryk pa solkred-
sen, samt el-patron vurderes ikke fungere som den primaere opvarmning, for nar sol ikke kan le-
vere skal el-patronen satte ind og levere til opvarmningen set punkt.

Alderen pa det skadede:
Anlzaeg er fra 1993-1994.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
Ja, det virker ikke som det skal.

Er vvs-installationen lovlig/saedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:
Det har vaeret en saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Er der folgeskader?:
Der er ingen fglgeskader.

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:
Det kan ikke bruges efter hensigten, og skal tjekkes op pa af elektriker og vvs for hvad der er de-
fekt og hvad der virker.

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
Nej.

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

TILSTANDSRAPPORT:

Regres: JA/NEJ

Taenker at salger har vaeret bevist om dette da kunde har oplyst at der ikke har vaeret varmt vand
og nogle steder med darligere tryk, og kunde bor i ... s er der kun engang imellem hun er pa
adressen.

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

1. Gult vand kommer ud af vandhanerne.

Der er gult vand nar der abnes men der hvor vandtrykket er fint forsvinder det efter kort tid pa
bade koldt og varmt brugsvand og der hvor tryk er lavt vil der ikke vaere nok til at fa skyllet rgrene
igennem og vil derfor kraeve at rgr skilles ad ved tapsteder med lavt vandtryk og fa det renset op
og hvis der skal udskiftes rgr vil det vaere afskrivning pa disse rgr iht. tabel G. og da det er ok nogle
steder med kold og andre steder varmt virker det til at vaere lokalt og start derfor med rens, vvs
ma efterfglgende vende tilbage hvis det ikke kan lade sig g@re med tilbud pa udskiftning af til-
stoppet rgr.

2. Solfanger til varmt brugsvand virker ikke.
Der skal undersgges pa om el-patron kan komme til at fungere eller om der skal nu til fa som det
ser ud virker denne ikke da den burde opvarme brugsvandet da det er sat til 65-70 [grader] bgr
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undersgges af elektriker. Solkredsen bgr undersgges om pumpe og system fungere da der er lavt
tryk og om der kan cirkulere rundt i solkredsen fra fanger til beholder nar solen er p3, dette bgr
undersgges af vvs. Hvis det er ny beholder vil der vaere afskrivning iht. tabel H.

Omkostningerne til det skadede:
1. rens lokalt under bagatelgraensen.
2. der skal fgrst undersgges og fremsendes tilbud derefter med udbedring.

YDERLIGERE BEMZARKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN:

Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:

Har spurgt og hvorfor det fgrst er anmeldt nu da det var slut marts hun overtog. Maske hun kan
fremsende noget mere dok. pa det har veeret tilstede ved overtagelsen.

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:
At hun kun har veeret der nogle gange og har haft lukket for vandet nar hun ikke er der."

Af tilbud af 16/1 2025 fra klagerens vvs-firma fremgar bl.a.:

"Vedr: varmtvandsbeholder

| det vi takker for henvendelsen, har vi hermed forngjelsen at fremsende tilbud.

Fast tid og pris.

[Vvs-firma] tilbyder herved i henhold til aftale at udfgre arbejdet under vvs-entreprisen vedrgren-
de Varmtvandsbeholder og toilet.

| tilbuddet er der medregnet ngdvendige bi ydelser som f.eks. ophaeng/ beslag, fittings, aflgb,
ngdvendige ventiler og baeringer, skruer m.v, uanset om det er vist og eller beskrevet til arbejdets
fulde feerdigggrelse. Arbejdet bliver udfgrt i henhold til de pagaeldende materialeproducenters
anvisninger og i god handvaerks[maessig] udfgrelse.

Solfanger bliver ikke pillet ned, de bliver liggende pa taget

Tilbuddet indeholder

1 stk. 110 Liter El-varmtvandsbeholder

1 stk. ifg sign toilet

1 stk. Toilet seede soft close

1 stk. aflgb fra handvask.

1 stk. El arbejde for varmtvandsbeholder

Bortskaffelse af eksisterende solvarme beholder og toilet.
Montering og levering alt

klar til brug

Tilbud sum incl. Moms. 23.530.00 kr.

Levering efter aftale. Prisen incl. Moms. Tilbuddet geelder i 3 uger. d.d. Der tages forbehold for
prisstigninger efter en mdr."

Af mail af 25/2 2025 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Sa har vi alderen 2007/2008 - men hvad er prisen alene pa den 110 | varmtvandsbeholder?"
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Af mail af 26/2 2025 fra klagerens vvs-firma fremgar bl.a.:

"Varmtvandsbeholder koster ca. 7000 kr. sa er der arbejdet med afmontere og szatte den ny op
ved siden af"

Af mail af 27/2 2025 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for prisen pa vandvarmeren.

Sa lad os ga ud fra en skadesum pa kr. 10.000,00 inkl. opsatning.

Sa daekker vi pga. alder iht. tabel | med 63% svarende til kr. 6.300,00.

Herfra skal traekkes selvrisiko pa kr. 5.300,00. Dette vil sdledes give en udbetaling pa kr. 1.000,00.

Og sa har jeg i virkeligheden imgdekommet dig langt, idet vi reelt daekker for en el-patron."

Af mail af 24/4 2025 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har ved e-mail af 6. januar 2025 tilbudt at deekke udskiftning af en defekt el-patron til op-
varmning af varmt brugsvand. Ved e-mail af 28. januar 2025 er erstatningen forelgbigt opgjort til
kr. 1.500 efter fradrag af selvrisiko. Erstatningen udbetales mod fremsendelse af faktura. Vi har
desuden gjort dig opmaerksom pa, at safremt du veelger at udskifte til ny vandvarmer, vil erstat-
ningen blive opgjort iht. forsikringsbetingelsernes pkt. 5.3, da der er tale om en ldre vandvar-

mer.

Af mail af 25/4 2025 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Der skal ny vandvarmer op, at udskifte den patron hjalper ingenting og for at vandvarmeren kan
komme ud, skal toilettet vaek"

Af mail af 12/5 2025 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Dette er jo en fin fagmandsmaessig forklaring pa, at toilettet bliver ngdt til at aftages og seettes
pa igen - for at fa plads til at beholderen overhovedet kan komme ud fra badeveerelset.

Det er fint, for sa ved jeg nu at der netop vil vaere noget ekstra arbejdslgn der skal daekkes til den
proces, men jeg ved ikke praecis hvor meget. Det er derfor at vi normalvis skal have et uspec. til-
bud i forhold til det som forsikringen dakker.

Jeg kan godt 'geette’ hvad det koster — for umiddelbart tager det maske en time ekstra at tage toi-
let af og seette det pa igen.

Forklaringen fra din handvaerker er ikke ensbetydende med, at forsikringen skal deekke for opsaet-
ning af et nyt toilet. Pa dit indhentede tilbud er der ogsa inkluderet et nyt toilet.



Ankenaevnet for Forsikring

16. 103439

Jeg har stadig ikke modtaget den konkret regning pa arbejderne. Ligger du inde med en regning —
sa indsend endelig den — sa vil jeg forsgge at regne det hele ud."
Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre

fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.2 Forsikringen daekker:

¢ udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de
forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)

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

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

3.5 Dzkningen er betinget af:

¢ at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen deekker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

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

5. Erstatningsberegning
5.1 Erstatningen beregnes som nyveaerdierstatning.
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5.2 Erstatningen fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at repa-
rere, genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme
sted.

5.3 Der afskrives i erstatningssummen som fglge af slid og =lde i overensstemmelse med de af-
skrivningstabeller, der er vedlagt som bilag A.

5.5 Dansk Boligforsikring A/S udbetaler kun erstatning, hvis det pageeldende forhold udbedres
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

Erstatningen forfalder til udbetaling, nar der er fgrt bevis for erstatningens anvendelse.

Erstatningskravet bortfalder i det omfang, der ikke inden 3 ar fra selskabets opggrelse af erstat-
ningen, er f@grt bevis for erstatningens anvendelse i henhold til dette pkt. 5.

Bilag A
Afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele

Bygningsdel — Vandsystem Afskrivningstabel

Varmtvandsbeholdere (gennemstrgmning) Tabel |
Tabel |

Alder indtil Erstatning

20% (vinyl, laminat,

| Mere end 30 ar | kork 0%)

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1962 med en tagbelaegning af eternitbglgeplader med as-
best. Klageren overtog ejendommen den 25/3 2024 og anmeldte den 31/10 2024, at solceller til
det varme vand ikke virkede, at det regnede ind ad vinduet i kgkkenet, at toilettet ikke virkede,

at vandet fra hanen var gult, og at det regnede ind i et vaerelse. Selskabet besigtigede ejen-
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dommen den 19/11 og den 26/11 2024. Selskabet meddelte daekning til ny elpatron til solvar-
meanlaegget. Selskabet meddelte efterfglgende deekning til ny varmtvandsbeholder med 63 %,
jf. afskrivnings-tabel | og fradrag af selvrisiko. Selskabet har afvist gvrige forhold. Klageren an-
meldte den 23/2 2025, at der var trae uden pa gasbeton, og at tagrender pa begge sider af hu-
set gik ind under traeet, sa vand traengte ind. Selskabet afviste daekning, idet forholdet var an-

maerket i tilstandsrapporten.

Klageren gnsker daekning. Naevnet laegger til grund, at klagen angar nedenstaende klagepunk-

ter.

Solfanger, elpatron og varmtvandsbeholder

Klageren har anfgrt, at vandvarmeren ikke virker.

Selskabet har meddelt daekning til opsaetning af ny elpatron til solvarmeanlagget. Selskabet har
efterfglgende meddelt daekning til ny varmtvandsbeholder med 63 %, jf. afskrivningstabel | og

med fradrag af selvrisiko.

Selskabet har anfgrt, at "Selskabet vaelger at daekke udskiftningen af el-patronen og erstatnin-
gen er herefter opgjort til 6.500 kr. fgr fradrag af selvrisiko pa 5.000 kr. pa baggrund af tilbud
fremsendt af klager og et konkret skgn fra skadebehandleren, idet klager ikke indsendte et iso-
leret tilbud pa udskiftning af elpatronen. Klager har herefter sendt henvendelser fra VVS’er om,
at varmtvandsbeholderen ogsa skulle skiftes i forbindelse med udskiftning af el-patronen, hvil-
ket skadebehandleren er kommet klager i mgde med. Idet udgift til varmtvandsbeholderen
nedskrives i henhold til forsikringsbetingelserne tabel | med 63%, bliver erstatningssummen
omtrent den samme som ved erstatningssummen for el-patronen. Skadebehandleren har her-
efter anmodet klager om at fremsende faktura for det udfgrte arbejde, hvilket skadebehandle-
ren ikke har modtaget endnu. Erstatningen kan ikke udbetales, fgr der fgres bevis for erstatnin-
gens anvendelse, jf. pkt. 5.5. i forsikringsbetingelserne. Det vurderes, at erstatningssummen er

opgjort ud fra et skgn, idet klager ikke har formaet at kunne indsende et isoleret tilbud pa ud-
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skiftning af varmtvandsbeholderen eller udskiftning af el-patronen, og der er derfor ogsa taget

hensyn til usikkerheder i forhold til prisen i selskabets opggrelse af erstatningen".

Det fremgar af kpbsaftale af 11/3 2024, at "Salger oplyser, at solfangerne pa taget er koblet fra
og ikke virker. Saelger fraleegger sig ethvert ansvar som fglge heraf, og kpber accepterer, at der,
hverken nu eller senere, kan ggres krav geeldende mod szlger eller sxlgers ejendomsmaegler.

Parterne er enige om, at der er taget hgjde for dette forhold i kgbesummen".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 6/12 2024, at "Der er i hjgrnet i badevaerelse
overfor toilet solfanger beholder med 300 | fra ... og med styring fra ... solvarme der er el-patron
monteret i siden af beholderen. Solsystemet star pa 0 bar i solkredsen og beholder med en lav
temperatur pa knap 25 [grader] anlaegget er fra 1993-1994. ... Arsag til solfanger ikke fungere
og varmtvand er for lav, skyldes at der er et lavere tryk pa solkredsen, samt el-patron vurderes
ikke fungere som den primaere opvarmning, for nar sol ikke kan levere skal el-patronen satte
ind og levere til opvarmningen set punkt. ... Det kan ikke bruges efter hensigten, og skal tjekkes
op pa af elektriker og vvs for hvad der er defekt og hvad der virker". Omkring udbedringen
fremgar det, at "Der skal undersgges pa om el-patron kan komme til at fungere eller om der
skal nu til fa som det ser ud virker denne ikke da den burde opvarme brugsvandet da det er sat
til 65-70 [grader] bgr undersgges af elektriker. Solkredsen bgr undersgges om pumpe og sy-
stem fungere da der er lavt tryk og om der kan cirkulere rundt i solkredsen fra fanger til behol-
der nar solen er pa, dette bgr undersgges af vvs. Hvis det er ny beholder vil der vaere afskriv-
ning iht. tabel H". Det fremgar, at "Taenker at salger har vaeret bevist om dette da kunde har
oplyst at der ikke har vaeret varmt vand og nogle steder med darligere tryk, og kunde bori ... sa
er der kun engang imellem hun er pa adressen", og at "hun kun har veeret der nogle gange og

har haft lukket for vandet nar hun ikke er der".

Klageren har fremlagt tiloud af 16/1 2025 fra et vvs-firma vedrgrende varmtvandsbeholder,
toilet og aflgb pa 23.530 kr. Det fremgar af mail af 26/2 2025fra vvs-firmaet, at "Varmtvands-
beholder koster ca. 7000 kr. sa er der arbejdet med afmontere og saette den ny op ved siden

af".
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Det fremgar af mail af 25/2 2025 fra selskabet til klageren, at "Sa har vi alderen 2007/2008 —

men hvad er prisen alene pa den 110 | varmtvandsbeholder?"

Det fremgar af mail af 27/2 2025 fra selskabet til klageren, at "Tak for prisen pa vandvarmeren.
Sa lad os ga ud fra en skadesum pa kr. 10.000,00 inkl. opsaetning. Sa daekker vi pga. alder iht.
tabel | med 63% svarende til kr. 6.300,00. Herfra skal traekkes selvrisiko pa kr. 5.300,00. Dette
vil saledes give en udbetaling pa kr. 1.000,00. Og sa har jeg i virkeligheden imgdekommet dig

langt, idet vi reelt daekker for en el-patron".

Det fremgar af mail af 12/5 2025 fra selskabet til klageren, at "Dette er jo en fin fagmandsmaes-
sig forklaring p3, at toilettet bliver ngdt til at aftages og seettes pa igen - for at fa plads til at be-
holderen overhovedet kan komme ud fra badevaerelset. Det er fint, for sa ved jeg nu at der
netop vil veere noget ekstra arbejdslgn der skal daekkes til den proces, men jeg ved ikke preaecis
hvor meget. Det er derfor at vi normalvis skal have et uspec. tilbud i forhold til det som forsik-
ringen daekker. Jeg kan godt 'geette' hvad det koster — for umiddelbart tager det maske en time
ekstra at tage toilet af og seette det pa igen. Forklaringen fra din handveerker er ikke ensbety-
dende med, at forsikringen skal daekke for opsaetning af et nyt toilet. Pa dit indhentede tilbud
er der ogsa inkluderet et nyt toilet. Jeg har stadig ikke modtaget den konkret regning pa arbej-
derne. Ligger du inde med en regning — sa indsend endelig den — sa vil jeg forsgge at regne det

hele ud".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-
gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade, ligesom klageren skal bevi-
se, at vvs-installationer er med manglende eller vaesentligt nedsat funktion, og at selskabets

erstatning er utilstraekkelig.

Naevnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke udgiften til solfanger, idet det frem-
gar af kgbsaftalen, at solfanger pa taget er koblet fra og ikke virker. Klageren var saledes be-

kendt med forholdet forud for kgbet af ejendommen.
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Navnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere stgrrelsen af den af selskabet tilbudte
erstatning for udskiftning af varmtvandsbeholderen, idet naevnet dog bemaerker, at selskabet

alene er berettiget til at fratraekke selvrisiko med 5.000 kr.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at den af selskabet tilbudte
erstatning for varmtvandsbeholderen er utilstraekkelig, ligesom klageren ikke har bevist, at der
er yderligere udgifter forbundet med afmontering og opsaetning end tilbudt af selskabet. Klage-
rens vvs'er har anfgrt, at varmtvandsbeholderen koster ca. 7.000 kr., og at udgiften til afmonte-
ring og opsatning kommer herudover. Selskabet har pa baggrund heraf opgjort erstatningen
for varmtvandsbeholderen og arbejdslgn til skensmaessigt 10.000 kr. Selskabet er i henhold til
forsikringsbetingelserne berettiget til at afskrive i erstatningssummen som fglge af slid og zelde,

jf. forsikringsbetingelsernes afskrivningstabel |, hvorefter erstatningen udggr 63 %.

Det forhold, at toilettet skal afmonteres, for at varmtvandsbeholderen kan komme ud fra bade-

veerelset, gor ikke, at klageren er berettiget til et nyt toilet.

Toilet

Klageren har anfgrt, at toilettet ikke virker.

Selskabet har anfgrt, at "Forholdet er anmaerket den 31. oktober 2024 — godt 7 maneder efter
overtagelsestidspunktet — og er afvist i selskabets visitationsafdeling uden besigtigelse af for-
holdet. Da toilettet er det eneste toilet pa ejendommen, har det formodningen imod sig, at
forholdet skulle vaere til stede pa overtagelsestidspunktet og falder derfor udenfor deekning, jf.
pkt. 3.5. i forsikringsbetingelserne. Desuden har selskabets visitationsafdeling vurderet, at for-
holdet ikke vil overstige klagers selvrisiko pa 5.000 kr. at udbedre og kan derfor ikke anmeldes
under ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 3.4. i forsikringsbetingelser. Klager opfordres til at indsende
et tilbud pa udskiftning af toilettet, safremt det viser sig, at forholdet har veeret til stede pa da-

gen for overtagelsen og overstiger selvrisikoen pa 5.000 kr. at udbedre".
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Klageren har fremlagt tilbud af 16/1 2025 fra klagerens vvs-firma vedrgrende varmtvandsbe-

holder, toilet og aflgb pa 23.530 kr.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at toilettet pa overta-
gelsestidspunktet var med manglende eller vaesentligt nedsat funktion, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 3.2 og 3.5, ligesom klageren ikke har bevist, at forholdet ikke kan udbedres for
under forsikringens selvrisikobelgb pa 5.000 kr., jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.4. Neevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Det forhold, at toilettet skal afmonteres, for at varmtvandsbeholderen kan komme ud fra bade-

veerelset, ggr ikke, at klageren er berettiget til et nyt toilet.

Vandet er gult

Klageren har anfgrt, at vandet er gult, idet vandrgrene er teerede.

Selskabet har anfgrt, at besigtigelseskonsulenten ved besigtigelsen har konstateret, at der
kommer gult vand ud af hanerne ved tappestederne flere steder i ejendommen. Det gule vand
viser sig primaert ved det varme vand. Tryk pa bade varmt og koldt vand er acceptabelt, selvom
trykket nogle steder var lavere end andre. Det konkluderes pa baggrund af undersggelsen af
installationen, at den gule farve i vandet skyldes, at installationen i lang tid ikke har veeret i
brug, og at vandrgrene generelt er af zldre dato. Besigtigelseskonsulenten har desuden oplyst,
at det gule vand forsvinder, nar hanen taendes i noget tid. Installationen er udfgrt lovligt pa
udfgrelsestidspunktet, og der er ikke vurderet at vaere tale om nedsat funktion af installatio-
nen, hvorfor forholdet ikke daekkes under ejerskifteforsikringen, jf. punkt 3.2 i forsikringsbetin-

gelserne.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 6/12 2024, at "Der kan pa (billede 1) ses hen af
siden af huset og under vinduet ses brgnd til vandmaler (billede 2,3) inde i huset ses kgkken pa
(billede 4) og der hvor vandet til kekken kommer op ses til hgjre for vasken (billede 5,6) veere

fedt ind i vaskeskaben pa (billede 7-9) og koldvand ses med fint tryk pa (billede 10) og vandet
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ses klar pa (billede 11,12) og varmtvand ses lav og mere gullig (billede 13,14) og videre ind mod
bad ses pa (billede 15,16) og i hjgrnet ved vask ses koldvand komme ind og f@rt videre til vask,
badekar og toilet og beholder (billede 17-19). varmtvand ses fint tryk og efter skylning klar (bil-
lede 20-22) og koldvand ses pa (billede 23,24) ca. 2-3 |/min og lav og sveert at fa det gule vand
til at forsvinde. Videre over i badekarret ses pa (billede 25-27) varmtvand fint og ogsa klar efter
kort tid. Koldvand ses pa (billede 28,29) lavere tryk som ved vasken. Vandet ses her klar (billede
30,31). Rer til kold og varmtvand ses veere fgrt videre ved loftet til toilet og beholder pa (billede
32,33,42) ... Arsag til gult vand skyldes installationer ikke er brugt sa ofte og tapsteder med la-
vere tryk ud kan ikke bruges og skylles ud nar det skal da r@r ogsa er af eldre dato. ... Rgr er fra
1962 og solbeholder er fra 1993-1994. ... Der er gult vand nar det ikke bliver brugt sa ofte samt
med et lavere tryk ud og derved sveert at fa til at fungere hvor der ved haner med stgrre flow
ud kan skylles ud sa der ikke er gult vand og vurderes kunne fungere der. ... Der er lavere tryk
pa nogle tapsteder og det ggr at der ikke kan skylles ordentlig ud og kan derfor ikke bruges ef-
ter hensigten der". Omkring udbedringen fremgar det, at "Der er gult vand nar der abnes men
der hvor vandtrykket er fint forsvinder det efter kort tid pa bade koldt og varmt brugsvand og
der hvor tryk er lavt vil der ikke vaere nok til at fa skyllet rgrene igennem og vil derfor kraeve at
rgr skilles ad ved tapsteder med lavt vandtryk og fa det renset op og hvis der skal udskiftes rgr
vil det vaere afskrivning pa disse rgr iht. tabel G. og da det er ok nogle steder med kold og andre
steder varmt virker det til at veere lokalt og start derfor med rens, vvs ma efterfglgende vende
tilbage hvis det ikke kan lade sig ggre med tilbud pa udskiftning af tilstoppet rgr". Omkring om-
kostningen til det skadede fremgar det, at der skal renses lokalt, som er under bagatelgraensen.
Det fremgar: "Teenker at salger har vaeret bevist om dette da kunde har oplyst at der ikke har
vaeret varmt vand og nogle steder med darligere tryk, og kunde bor i ... sa er der kun engang
imellem hun er pa adressen", og at "hun kun har vaeret der nogle gange og har haft lukket for

vandet nar hun ikke er der".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at det nedsatte vandtryk pa varmt vand i kgkke-
net og koldt vand i badeveerelset ved vask og badekar udggr en vaesentligt nedsat funktion af

vvs-installationer.
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Selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at problemet virker til at veere lokalt, at udbed-
ring vil kraeve, at rgr renses ved tappesteder med lavt vandtryk, og at udgiften hertil er under
forsikringens selvrisikobelgb, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.4. Matte udgiften til rensning
af rgrene overstige selvrisikobelgbet, skal selskabet daekke udgiften hertil uden afskrivning for
alder, idet en rensning af rgrene ikke fgrer til en levetidsforlaengelse af disse. Hvis rensningen
ikke lgser problemet, skal selskabet deekke udgiften til udskiftning af rgrene, hvor vandtrykket
er lavt. Selskabet er i sa fald berettiget til at foretage afskrivning i henhold til forsikringsbetin-

gelsernes afskrivningstabeller.

Naevnet har blandt lagt vaegt pa, at selskabets konsulent pa baggrund af sin besigtigelse har
konstateret, at vandtrykket pa varmt vand i kgkkenet og koldt vand i badevarelset ved vask og
badekar er nedsat. Konsulenten har noteret, at vandet er gult, og at det ikke er muligt at fa skyl-

let rgrene igennem, hvor vandtrykket er lavt.
Naevnet har ogsa lagt vaegt pa de fremlagte fotografier, hvor vandtrykket ses meget lavt.

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at daekke udgiften til rens-

ning/udskiftning af gvrige rgr.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabets konsulent har vurderet, at problemet vir-
ker til at vaere lokalt, og at det gule vand forsvinder efter kort tid de steder, hvor vandtrykket er
fint. Konsulenten har vurderet, at arsagen til gult vand skyldes, at installationen ikke er brugt sa
ofte. Det fremgar af besigtigelsesnotatet, at klageren ikke bor pa adressen og kun er der en

gang imellem, og at hun har haft lukket for vandet, nar hun ikke er der.

Opfugtede gulve

Selskabet har anfert, at der er konstateret fugt flere steder i gulvene i ejendommen. Fugten
skyldes til dels almindeligt forekommende opstigende grundfugt, overisolering af gulvkonstruk-
tioner i henhold til salgeroplysninger, kuldebroer fra konstruktionen af soklen og aktuelle

utzetheder fra taget, som har givet fglgeskader pa gulvet. | tilstandsrapporten er det beskrevet i
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punkt 15, 18, 19, 22, 23 og 24, at der enten er konstateret fugt i gulvkonstruktionen, eller at der
er risiko for, at der sker opstigende grundfugt grundet overisolering af gulvkonstruktionen iht.
seelgers oplysninger. Forholdet er undtaget fra deekning, da klageren har haft en rimelig for-
modning om, at der kunne veere forhgjede fugtveerdier i gulvkonstruktionen. Derudover er det
bemaerket i tilstandsrapporten med grat hus, at der kun er en varmekilde i huset, og at gvrige
rum er uden varmekilde.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024, at "Anmeldt forhold skyldes dels
jordfugt og lidt vand fra utaetheder i taget. Der er massive kuldebroer fra sokkel og gulvet virker
koldt. Forholdet har veeret til stede ved overtagelsen. Gulv og vaegge i disp. rum mod nord er
godt beskrevet i TR. Gulve i stuen, veerelset og gangen er godt beskrevet i TR. Det er problema-
tisk at der ikke er varmekilder i alle rum pa grund af det forholdsvis darligt isolerende hus i

vaegge og gulve mv. det gger chancen for skimmel mv."

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunket var forhold ved gulvene, som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 15, 18 og 19
med rgdt hus, at "Der er efterisoleret i treegulvet mod jord i stue, veerelse og gangen", og "Der
er risiko for, at der kan opsta fglgeskader i gulvkonstruktionen, fra opstigende jordfugt". Det
fremgar af nr. 22 med r@dt hus, at "Der er opsat isolering pa indvendige vaegge", og "Konstruk-
tion er uhensigtsmaessig, og det kan ikke udelukkes, at der er, eller vil, opsta skader mellem
bekleedningen og vaeggen samt de omkringliggende konstruktioner, fra kondens pa bagsiden af
facademur". Det fremgar af nr. 23 med grat hus, at "Der er fugtopstigning og fugtgennem-
traengning i veegge/sokkel under jord, i rum mod nord", og "Der ma paregnes opfugtning i vaeg-
ge/sokkel placeret under terraenniveau". Det fremgar af nr. 24 med grat hus, at "Der er malt
opfugtning i betongulvet i rum mod nord, fordi gulvet er placeret under terraenniveau", og "Der

ma paregnes opfugtning i gulv placeret under terraenniveau".
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Naevnet har videre lagt veegt pa, at oplysningerne i tilstandsrapporten er i overensstemmelse
med det konstaterede i selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024. Det er derfor samlet set
naevnets vurdering, at klageren ved tilstandsrapportens beskrivelser er tilstraekkeligt advaret

mod det anmeldte skadeforhold.
Naevnet bemaerker, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 16, at der kun er varmekilder i
stuen. Dette er ikke hensigtsmaessigt og @ger chancen for skimmel, jf. selskabets besigtigelses-

notat.

Vandindtraengning fra vindue i kgkken og veerelse og traeebekladning pa gasbeton

Klageren anmeldte den 31/10 2024, at det regnede ind ad vinduet i kpkkenet og i et vaerelse.
Hun anmeldte den 23/2 2025, at der var trae uden pa gasbeton, og at tagrender pa begge sider
af huset gik ind under traeet, sa vand traengte ind. Klageren oplyste, at arsagen til skaden var, at

tagrender sad forkert.

Klageren har anfgrt, at det regner ind. Der var vand pa kgkkenbordet, da hun fik ngglerne til
ejendommen, og hun kunne ikke finde arsagen hertil. Den visuelle tilstandsrapport kan ikke

bruges, da den ma veere fra aret for.

Selskabet har anfgrt, at forholdet er anmaerket i tilstandsrapportens punkt 7 og 8. Anmaerknin-
gerne vurderes at beskrive tagets og klimaskaermens tilstand tilstraekkeligt, sa klageren har haft
mulighed for at danne sig et retvisende billede af taget og generelt klimaskarmens tilstand in-
den kgbet af ejendommen. Derudover har klageren i forbindelse med handlen faet udleveret
en visuel tilstandsrapport, hvor problematikkerne med taget og tagrenderne er illustreret i

form af billeder og beskrivelser.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024, at "Utaetheder over vinduet mod
vest skyldes hovedsagelig at vandet kan lgbe bagom tagrende og ned i konstruktionen samt
formentlig ogsa at asfaltband under rygning mangler. Det ses ogsa at terrasse taget i PVC er fgrt

ind under tagrenden og ogsa kan medfgre vandindtraengen. | gavlen mod syd ses det at der er
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flere defekte tagplader langs vindskeden og ogsa at deekbraedtet sidder lidt skaevt og er ned-
brudt, her mangler tilsyneladende ogsa rygningsband. Utaetheder over kgkkenvinduet mod @st
skyldes hovedsagelig at vandet kan Igbe bagom tagrende og ned i konstruktionen. Her er ogsa
defekte tagplader, flere ses overstrgget med bitumen. Der er en del taghaetter i omradet ved
kgkken men umiddelbart ser de intakte ud. Forholdet har veeret til stede ved overtagelsen og er
ogsa i store traek naevnt i tilstandsrapporten".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunket var forhold omkring tagrenderne og vandindtreengning ved tag og vinduer, som
udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ta-
ges hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 7 med rgdt
hus, at "Der er en del forvitring i flere tagplader der er skader pa tagplader ved vindskede mod
nord. Enkelte tagplader er med revner. Tagplader vurderes at have meget kort restlevetid", og
"Forholdet giver risiko for fugtindtraangning og fglgeskader i underliggende konstruktion". Det
fremgar af nr. 8 med rgdt hus, at "Der er monteret breeddebeklaedning pa facader. Mod gst er
beklaedning monteret under tagrenden", og "Det vurderes, at der er risiko for fugtindtreengning
og folgeskader i de underliggende konstruktioner, hvis vand fra tagrende Igber ud over bagkant

af tagrende".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at oplysningerne i tilstandsrapporten er i overensstemmelse
med det konstaterede i selskabets besigtigelsesnotat af 19/11 2024. Det er derfor samlet set
naevnets vurdering, at klageren ved tilstandsrapportens beskrivelser er tilstreekkeligt advaret
mod det anmeldte skadeforhold.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf



Ankenaevnet for Forsikring

28. 103439

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at det nedsatte vandtryk pa varmt vand i
kgkkenet og koldt vand i badevaerelset ved vask og badekar udggr en vaesentligt nedsat funkti-
on af vvs-installationer. Hvis udgiften til rensning af rgrene overstiger selvrisikobelgbet, skal
selskabet daekke udgiften hertil uden afskrivning for alder. Hvis rensningen ikke |gser proble-
met, skal selskabet deekke udgiften til udskiftning af rérene, hvor vandtrykket er lavt. Selskabet
er i sa fald berettiget til at foretage afskrivning i henhold til forsikringsbetingelsernes afskriv-

ningstabeller. En eventuel erstatning forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.
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