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mod
Topdanmark Forsikring A/S - en del af If Skadeforsikring

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 9/6 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

There has been significantly reduced function of the geothermal heating system at the property,
since it was purchased in July 2022. Whereby there has been low pressure and reduced liquid/air
flow within the pipe installations of the underfloor heating, disrupting the houses ability to heat
evenly throughout. The insurer failed to correctly identify the problem and resolve, before subse-
quently closing the case and refusing to reopen it. Since then, | have personally invested to identi-
fy the cause of the issue and resolve.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Insurer, to reimburse ALL costs incurred in identify and fix the problem, which was in the region of
8,000 - 10,000 DKK."

Selskabet har den 27/6 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi forstar pa klagerens anfgrte i webskemaet, at klageren kraever daekning for udgifterne forbun-
det med klagerens varmesystem. Klageren oplyser, at han mener at have afholdt udgifterne for-
bundet med hans varmesystem, for ca. 8-10.000 kr.

Der er tale om en basis ejerskifteforsikring der tradte i kraft den 1. juli 2022. Ejendommen er fra
2012. Der ses ikke at veere tegnet en byggeskadeforsikring pa ejendommen. Police og vilkar har vi
uploadet som bilag A og B.

Tilstandsrapporten med Igbenr. ... har bl.a. ligget til grund for tilbuddet om ejerskifteforsikringen.
Tilstandsrapporten findes uploadet som bilag C.
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Klagerens anfgrte giver os ikke anledning til at aendre vores tidligere afggrelse. Vi mener, at klage-
rens anmeldte ikke realiserer skadebegrebet pa klagerens ejerskifteforsikring.

Oprids af sagens forlgb

Vi registrerer en skadeanmeldelse den 5. december 2022 fra klageren. Skadeanmeldelsen om-
handler klagerens gulvvarme. Klageren oplyser at der er steder i huset hvor gulvvarmen ikke vir-
ker. P4 baggrund af klagerens skadeanmeldelse sender vi en netvaerkshandveerker (en VVS’er) ud
for at besigtige gulvvarmen.

Inden VVS’erens besigtigelse af det anmeldte, oplyser klageren, at gulvvarmen pludselig er be-
gyndt at virke igen. VVS’eren besigtiger forholdet den 13. december 2022. Ved VVS’erens besigti-
gelse kunne der konstateres en overfladetemperatur pa ca. 25 grader hvilket indikerer at gulv-
varmen er funktionsdygtig. Dette meddeler VVS’eren klageren ved mail af 16. december 2022,
hvori VVS’eren samtidigt meddeler at det anmeldte forhold ikke er daekket af ejerskifteforsikrin-
gen. Se ogsa bilag D.

Den 18. marts 2023 vender klageren retur. Klageren oplyser, at gulvvarmen pa 1. salen er stoppet
med at fungere og at gulvvarmen i stueetagen er nedsat.

Pa baggrund af klagerens tilbagevenden, genbesigtiger vores netveaerkshandvaerker endnu engang
det anmeldte. Vores netvaerkshandvaerker konstaterer at der ikke kunne findes fejl pa jordvarme-
anlaegget og at der kunne konstateres en rimelig overfladetemperatur pa gulvene.

Derudover oplyste vores netveerkshandvaerker fglgende til klageren:

'Som jeg neevnte for dig kunne jeg ikke finde nogen fejl pé dit jordvarme anleeg, der kunne konsta-
teres en rimelig overflade temperatur pa dine gulve. og mange af rumfglerne kalder pG varme og
du kgre frem med en temperatur i fremlgbet pG 32 grader hvilket er normalt i forhold til en ude
temperatur pa 8 grader. Du naevner at varme kan forsvinde en gang imellem, sa jeg tjekket lige te-
lestaterne samt stifterne og de skulle vaere ok samt pumpen kgre normalt dog er den placeret dar-
lig da man har sveert ved at se dens indstillinger, sG du ma rette henvendelse til dem som lige har
servicere dit jordvarme anlaeg da jeg mener at fejlen ma ligge hos dem.'

Klageren er ikke enig i vores netvaerkshandvaerkers tilbagemelding og oplyser fglgende den 17.
april 2023:

'l have just had someone come out to the property to give me a correct assessment as | have not
been able to be in the house for over a a week due to freezing temperatures. | also had the boiler
mechanic come out as well.

Both confirmed that the heating pump has been broken for some time and therefore it has not
been heat-circulating correctly.

I have now needed to replace the pump as an emergency.'

Netveerkshandvaerkeren oplyser samme dato, at han vurderer at forholdet er sket i klagerens ejer-
tid, da netvaerkshandvaerkeren ikke kunne konstatere fejl pa anlaegget og at der kunne konstate-
res en temmelig hgj temperatur pa klagerens gulv, hvilket ikke ville veere tilfaeldet, hvis pumpen
var defekt.

| februar 2025 vender klageren endnu engang retur. Klageren mener, at arsagen til forholdet ved
gulvvarmen skyldes en tryklaekage.
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| en tilbagemelding til klageren oplyses det, at en eventuel lekage ikke er dekket af klagerens
ejerskifteforsikring, eftersom en eventuel laekage fgrst konstateres mere end 2,5 ar efter klage-
rens overtagelse.

Herefter fglger en laengere korrespondance mellem klageren og ejerskifteskadeafdelingen.

Ved mail af 14. februar 2025 fremsender klageren en mail hvor han anfgrer at han har haft en
VVS’er til at inspicere forholdet. VVS’eren har konstateret at klagerens ekspansionsbeholder var
uteet.

Klageren vedlaegger en mail fra VVS’eren dateret 14. februar 2025. | mailen fremgar det bl.a.:

'Vi har konstateret at ekspansionsbeholderen er utzet ved ventilen til péfyldning af nitrogen

Pris for udskiftning af ekspansionsbeholderen er kr. 3.500 inkl. Moms”

Mail fra klagerens VVS’er er uploadet som bilag E

Ved mail af 18. februar 2025 fremsender vi mail til klageren, hvori det fremgar, at klagerens even-
tuelle krav vedrgrende ekspansionsbeholderen ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, eftersom
uteetheden ved ekspansionsbeholderen ikke vurderes at have veaeret til stede ved klagerens over-
tagelse, som ogsa er en forudsaetning for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Herefter folger yderligere korrespondance vedrgrende det anmeldte forhold.
Ved mail af 20. februar 2025 fremsender klageren en klage til ejerskifteskadeafdelingen.

Ved mail af 28. marts 2025 sender vi vores afggrelse, hvori vi fastholder, at der ikke kunne konsta-
teres daekningsberettigende forhold, ved det anmeldte om klagerens gulvvarme. | vores afggrelse
oplyses klageren bl.a.:

'Vi mener, at det har sin formodning imod sig, at ekspansionsbeholderen var utaet pa tidspunktet
for vores netveerkshandveerkers besigtigelse, eftersom ekspansionsbeholderen ofte giver en lyd
og/eller vibrationer ndr denne bliver uteet. ..., vores netvaerkshdndveerker, ville derfor have hgrt
og/eller set, hvis ekspansionsbeholderen var utaet i december 2022 og igen i marts 2023.

En anden indikation pd en utaet ekspansionsbeholder er, at den ofte skal pdfyldes med vand. Det
er ikke vores opfattelse, at du har oplevet at skulle pdfylde vand oftere end hvad du plejer.

Det er vores erfaring fra lignende sager, at man ikke kan forvente at en ekspansionsbeholder har
leengere levetid end 10-15 ar.'

Se bilag F uploadet for afggrelse af 28. marts 2025.

Pa baggrund af afggrelsen den 28. marts 2025 sender klageren en klage til vores kundeklagefunk-
tion.

Vores kundeklagefunktion besvarer ved mail af 6. juni 2025. Vores kundeklagefunktion fastholder
afggrelsen af 28. marts 2025 og oplyser derved klageren, at der ikke kunne konstateres daek-
ningsberettigende skader, ved det anmeldte om gulvvarmen. Se bilag G uploadet for vores kun-
deklagefunktions afggrelse af 6. juni 2025.

Vi modtager herefter besked om, at klageren har indbragt sagen for Ankenavnet.
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Definitionen af en ejerskifteskade
Der er tale om en basis ejerskifteforsikring der alene daekker udgifterne forbundet med forhold
der opfylder skadebegrebet beskrevet under forsikringsvilkarenes punkt 15 C.

Vi har indsat punkt 15 C nedenfor, for god ordensskyld.

'15 Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen deekker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved ’skade’ forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med serligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.'

Som det fremgar af ovenfor indsatte, er det saledes afggrende for deekning pa ejerskifteforsikrin-
gen, at der er tale om en aktuel skade eller et fysisk forhold, der pa tidspunktet for klagerens
overtagelse af eiendommen udgjorde en skade eller nzerliggende risiko herfor.

Ejerskifteskader kan, jf. vilkarenes punkt 15C, ogsa defineres ved at et fysisk forhold nedsaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Dette betyder saledes, at der i vurderingen af om der er tale om en skade der realiserer ejerskifte-
forsikringens skadebegreb, bl.a. skal sammenlignes med tilsvarende ejendomme i samme alder.

Udover ejerskifteforsikringens skadebegreb under punkt 15C, kan en ejerskifteforsikring i nogle
tilfeelde, deekke udgifterne forbundet med manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-,
ventilations- og sanitetsinstallationer. Vi indsatter nedenfor vilkarenes bestemmelse om VVS-
installationer under punkt 15 i vilkarene:

‘B Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fun-
dament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold
var til stede bdde paG opfarelses-/udfarelsestidspunktet og pd anmeldelsestidspunktet.”

Det er desuden klageren der skal bevise at det anmeldte forhold opfylder betingelserne for daek-
ning pa den tegnede ejerskifteforsikring. Vi henviser her til vilkarenes punkt 8B samt de forsik-
ringsretslige principper om, at den der mener at matte have et krav skal dokumentere kravets
stgrrelse.

Under vilkarenes punkt 8B bliver det bl.a. naermere praeciseret:
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'8 Hvis skaden sker

B Forsikringstager har bevisbyrden
Det er dig som forsikringstager, der skal sandsynliggare/bevise, at der er tale om en skade eller et
ulovligt forhold.'

Vores registreringer af de indklagede forhold
Der er tale om en ejendom fra 2012. Klageren overtager ejendommen i 2022.
Klageren anmelder forholdet om gulvvarmen ca. et halvt ar efter overtagelsen.

Kort efter klagerens fgrste skadeanmeldelse sender vi netvaerkshandveaerker ud for at besigtige
det anmeldte om gulvvarmen.

Netvaerkshandvaerkeren kunne konstatere at gulvet havde en overfladetemperatur pa ca. 25 gra-
der, hvilket indikerer at gulvvarmen er funktionsdygtig.

Som det fremgar af oprids af sagsforlgbet, genbesigtiger vores netvaerkshandveerker endnu en-
gang forholdet i 2023, da klageren vender retur og oplyser at han mener at kunne konstatere en
tryklaege.

Netvaerkshandvaerker registrerer igen at der er en rimelig overfladetemperatur pa klagerens gulve
og at klagerens anlaeg har en fremlgbstemperatur pa 32 grader, hvilket vurderes som vaerende til-
straekkelig i forhold til udetemperaturen — pa tidspunktet for besigtigelsen — pa 8 grader.

Netvaerkshandvaerkeren har ved genbesigtigelsen gennemgaet telestaterne samt stifterne. Net-
vaerkshandvaerkeren vurderer pa denne baggrund at telestaterne og stifterne vurderes at veere
ok, og at pumpen kgrer normalt. | samme forbindelse oplyser netvaerkshandvaerkeren at klageren
ma tage kontakt, til dem der servicerede jordvarmeanlaegget.

Til klagerens bemaerkning om ekspansionsbeholderen var uteet, har netvaerkshandvaerkeren op-
lyst, at safremt den havde veeret uteet i henholdsvis 2022 og 2023, at netvaerkshandvaerkeren ville
have registreret det ved hans besigtigelser, da en uteet ekspansionsbeholder vil give lyd
og/vibrere. Derudover vil en utaet ekspansionsbeholder kalde pad vand, da en utzet ekspansions-
beholder ofte skal pafyldes med vand.

Netveerkshandvaerkeren oplyser at den forventede og gennemsnitlige levetid for en ekspansions-
beholder er 10-15 ar.

Vores vurdering af de indklagede forhold

Vi bemaerker, at det er klageren der har bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberetti-
gende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren har i klageskemaet fremfgrt, at klageren
mener at have afholdt 8-10.000 kr. forbundet med det indklagede om gulvvarmen. Vi laegger til
grund, at dette er klagerens krav i naervaerende sag. Vi har dog ikke modtaget dokumentation der
understgtter denne pastand.

Som indledningsvist naevnt, er det vores vurdering at der ikke er forhold ved det anmeldte om
gulvvarmen der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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| vores afggrelse har vi seerlig lagt vaegt pa, at der ikke kunne konstateres uregelmaessigheder ved
klagerens gulvvarme tilbage i december 2022 hvor vores netvaerkshandvaerker i fgrste omgang
besigtiget forholdet.

Som det fremgar af gengivelsen fra netvaerkshandvaerkerens tilbagemelding, ville han have regi-
streret, hvis f.eks. ekspansionsbeholderen var utaet ved hans besigtigelse. Der er — som naevnt —
flere indikatorer der ville vaere registreret, hvis der havde varet forhold ved ekspansionsbeholde-
ren der enten var uteaette eller ikke funktionsdygtige. Der kunne med andre ord ikke konstateres
uregelmaessigheder ved klagerens gulvvarmeanlaeg i 2022 eller i 2023.

Klageren har undervejs i sagsbehandlingen fremlagt fotos som viser, at gulvvarmen har/havde en
overfladetemperatur pa mellem 26-27 grader, hvilket indikerer at gulvvarmen er funktionsdygtig.

Der kan saledes ikke vaere tale om manglende eller vaesentligt nedsat funktion af anlaegget pa
tidspunktet for klagerens overtagelse af ejendommen.

At en ekspansionsbeholder eller andet teknik i gulvvarmeanlaegget er utaet/ikke funktionsdygtigt
halvandet ar efter klagerens overtagelse, er ikke at anse som vaerende en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.

Den manglende eller nedsatte funktion skal veere til stede pa tidspunktet for klagerens overtagel-
se, hvilket ikke er tilfaeldet i naervaerende sag.

Der pahviler en vis vedligeholdelsespligt ved et varmeanlaeg. Som husejer er det derfor vigtigt at
fa serviceret og vedligeholdt sine tekniske installationer Ipbende og efter geeldende aftaler herom.
Faktisk skal man gennemga sit varmeanlaeg arligt og sgrge for at overholde sine eftersyn af var-
meanlaegget.

Vi er ikke vidende om, at ekspansionsbeholderen er udskiftet pa et tidspunkt efter opfgrelsen af
huset, hvorfor vi formoder at der er tale om en ekspansionsbeholder der fra opfgrelsen af huset
og dermed 13 ar gammel. Det er vores og vores netveerkshandvaerkers erfaring, at man ikke kan
for- vente at en ekspansionsbeholder har laengere levetid end 10-15 ar. De 10- 15 ar er vel og
maerke, hvis man overholder serviceeftersynene og far vedligeholdt anlaegget.

| klagerens forsikringsvilkar under forhold der ikke er deekket af forsikringen, fremgar det bl.a.:

'16 Hvilke skader dzekker forsikringen ikke?
Forsikringen deekker ikke:

G Forhold, der kun bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pdgaeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko for skade
pd bygningen, jf. punkt 15 C.

H Forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige
levetid.'

Pa baggrund af ovenstaende, mener vi saledes, at klageren ikke har dokumenteret, at forholdet
om gulvvarmen opfylder klagerens vilkars punkt 15B som en forudsaetning for deekning af udgif-
terne forbundet med VVS-installationer. Derudover mener vi, at der kan vaere tale om forhold der
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bestar i seedvanligt slid eller manglende vedligeholdelse eller udlgb af materialers saedvanlige le-
vetid.

Klageren har udover ovenstaende, heller ikke dokumenteret, at gulvvarmeinstallationen var ulov-
lig pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet eller pa anmeldelsestidspunktet, som ligeledes ville kun-
ne aktivere daekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener pa den baggrund, at klageren ikke har sandsynliggjort, at der er forhold ved gulvvarmen
der realiserer ejerskifteforsikringens skadebegreb.

| vores afggrelse har vi udover ovenstaende desuden, lagt veegt pa Ankenaevnspraksis hvor der pa
Ankenzvnets hjemmeside findes flere kendelser om gulvvarmeinstallationer. Afggrelserne illu-
strerer, at der skal mere end sma uregelmaessigheder til, for at ejerskifteforsikringens skadebe-
greb realiseres. F.eks. ses det i kendelse 98842, hvor der — modsatte naervaerende sag — kan regi-
streres at et gulvvarmesystem der ikke var udfgrt i henhold til geeldende bygningsreglement eller
god byggeskik og hvor der kunne registreres store temperaturforskelle, og til trods for dette, ikke
kunne registreres forhold ved gulvvarmesystemet der opfyldte ejerskifteforsikringens skadebe-
greb.

Naevnet har i den konkrete sag udtalt:

'Efter en gennemgang af sagen finder neevnet, at klageren ikke har bevist, at badevarelsets gulv-
varmeanlaeg pd overtagelsestidspunktet ikke var funktionsdygtigt eller havde vaesentligt nedsat
funktion. Klageren har derfor ikke krav pd forsikringsdaekning efter betingelsernes punkt 3.2 om
manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer.

Neaevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at der er tale om et mindre badevaerelse pd under 4 m2, og
at der ikke foreligger oplysninger om, at badeveerelset ikke kan opvarmes tilstraekkeligt ved brug
af gulvvarmeanlaegget.

Naevnet har ogsd lagt vaegt pd, at der ved den byggesagkyndiges termiske undersggelse den 25/1
2022 var konstateret overfladetemperaturer mellem 25 og 36 grader, og at dette — pd trods af
temperaturforskel — ma betegnes som en tilfredstillende temperatur.'

Afsluttende skal vi igen bemaerke, at klageren ikke har dokumenteret et eventuelt krav pa 8-
10.000 kr. som klageren i webskemaet mener at have afholdt i naervaerende sag.

Vi har alene modtaget en pris fra en handvaerker pa udskiftning af en ekspansionsbeholder. Se og-
sa bilag E for mail fra klagerens handveerker. Af mailen fra handveerkeren fremgar det, at udgif-
terne til udskiftning af ekspansionsbeholderen udggr 3.500 kr. inkl. Moms.

Hertil skal vi ggre det geeldende — i tilfeeldet af at Neevnet matte finde, at forholdet om ekspansi-
onsbeholderen opfylder betingelserne for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring — at ejerskif-
teforsikringen ikke kan daekke forhold under den lovregulerede fastsatte bagatelgraense pa 5.400
kr. Vi henviser her til vilkarenes bestemmelse herom:

'5 Selvrisiko

C Bagatelgraense
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Skader, der koster mindre end den gaeldende selvrisiko pr. skade, jf. punkt 5 A, indgdr ikke i den
samlede selvrisiko, og kan ikke anmeldes til Topdanmark.'

Af klagerens police fremgar det:

Dakning Selvrisiko leraftdato
Ejerskifeiorsikrng 5400 kr .07 2002

Klagerens ejerskifteforsikring kan saledes — skade eller ej — ikke komme i daekning pa udgifterne
forbundet med udskiftning af ekspansionsbeholderen.

Opsummering og afslutning

Pa baggrund af ovenstaende, ma vi fastholde vores tidligere vurdering. Vi mener, at klageren ikke
har sandsynliggjort daekningsberettigende forhold, ved det anmeldte om gulvvarmen. Vi mener
desuden at klagerens eventuelle krav pa de 8-10.000 kr. ikke er dokumenteret, og at klagerens
eventuelle krav/tab pa de 3.500 kr. til udskiftning af en ekspansionsbeholder ikke udggr en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, allerede fordi det belgbsmaessigt ikke overstiger den lovregulere-
de fastsatte bagatelgreense."

Klageren har i mail af 9/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Comments to Topdanmarks response:

- Building damage insurance has been taken out on the property but does not cover this event.

- During the first visit when the plumber identified the 25-degree surface temperature he also
identified that in an area less than 1 metre away, the surface temperature was 5 degrees higher.

- Thus, confirming that the underfloor heating was not fully functional at the time. Pictures of this,
were taken on the visit and they are under the case file with Topdanmark.

- On the second visit mentioned on the 18th March, | do not recall any measurement of the sur-
face temperature being taken, so not sure how it could be confirmed that the surface tempera-
ture was at a reasonable level at that time. Indeed, checks were made but the expansion tank (a
known cause of a pressure/flow issue) was not. To add, it is also not possible to hear noises from
the tank or sense vibration, due to its placement near the ceiling behind a granite stone wall (pic-
ture attached).

- My plumber can also confirm that even when the expansion tank was changed, he could not
hear any noises or sense any vibrations, he just decided to check the tank for the cause of the is-
sue and then noticed it was leaking. Again, confirming that the Topdanmark plumber that came
round, initially would not have noticed the leak unless he actually checked the tank.

- | have regularly needed to top up the tank with water since purchasing the property and my ... (a
regular visitor to the property) is prepared to go on record to say the same.

- Responding to myself as the policy holder having the burden of proof, | first showed the plumb-
er:

1. The difference in temperatures around the house and in various spots on the surface flooring.
2. The regular loss of pressure shown on the valve which would drop from 2 bar to below 1 bar,
shortly after being topped up with water.

3. The need to regularly top up the tank with water and not knowing if this was normal or not.

- It is stated that NO irregularities were found in December 2022. This is incorrect in my opinion.
On the first visit, pictures were taken by the plumber showing the 5-degree variation of tempera-
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tures on the surface floor. After the tank was replaced, | took photos in the exact same spots
showing that the temperature was now even and functioning as it should be. The pressure and
flow in the system was working as it should and now heating the property evenly without any cold
areas. The plumbers photos are on the case file and mine are attached.

The plumber in his own words confirms the fault was present by saying:

'So you must contact those who have just serviced your geothermal system as | believe the fault
must lie with them.' He was aware that the problem remained after he left. So we can not say
that this issue occurred 1.5 years after | took over, as the time of the issue has not been correctly
identified. If the right checks were done when the case was first raised, the issue would have been
found and linked to before when | took over.

- | can also add that my heating system has been serviced annually, since 2022.

- Lastly, | can document costs above the 5,400kr threshold from the insurer but have not been
asked to do that, nor am | able to, as the case was abruptly closed.

My Main issue is as follows:

Regarding when the issue was found, it can not be expected for the heating to be turned on in the
hot summer of 2022, when the house was purchased. Meaning therefore, that it only became ap-
parent 6 months later in the colder, winter months when the case was raised. If the case was in-
vestigated thoroughly at this point, which | believe it was not, then the cause of the issue could
have been determined to have occurred before | took over the property. Which | am sure of, as |
have always had to refill water in the boiler tank each month (as advised by the previous owner).
This | now know was a measure to counteract the leak, which | have now stopped doing after re-
placing the tank.

Cause of ‘Significantly reduced function of the heating/plumbing installations’ not identified and
resolved: - In December 2022, their craftsmen after inspection and review did not investigate the
actual cause of the issue of reduced function of heating/plumbing (relating to the underfloor
heating). They only confirmed that in only two areas of the house, the floor was heating, though
with a significant temperature difference (5 degrees) between two areas less than a metre apart.
This confirmed my original suspected issue of a pressure/flow problem, as some parts of the
flooring in the house would heat, feeling warm and others would not heat sufficiently, feeling
cold. Thus, leading to overall temperatures in the house to fluctuate between comfortable and
uncomfortable.

After subsequent visits, the cause of the issue was still not fully investigated and the issue/fault
still not found. | even reiterated 'that heat can disappear from time to time' leading to thermo-
stats, pins and pumps to be inspected but not the expansion tank which | would have expected a
skilled craftsman to connect to a plumbing/pressure issue of this type. Then the case was closed
without any further investigation, despite my protest.

| can confirm that | have been topping up the boiler pressure with water, monthly since 2022, not
knowing that this was abnormal and have a witness ... who will swear on it. In response to the en-
gineer being able to hear the leaking expansion tank or noticing vibrations — | highly doubt this
would be possible from the other side of a granite stone wall. | have attached a picture to demon-
strate in red, where the expansion tank is and to help clarify how difficult it would be for an engi-
neer to hear any noise or identify any vibration from behind this wall. In conclusion, now that the
issue has been fixed and much of my money spent in addition to replacing the tank (totalling
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more than 5,400kr). It is clear now that there is an even flow of heating under the floors through-
out the house and plumbing (and heating) is fully functional again. This is validated by the pictures
| took showing that the surface temperature on the floor in the same area previously inspected,
are ow almost the same (1 degree difference) and not 5 degrees different as when craftsmen
came out and inspected it.

| also still miss comments from the insurance company on the below:

1. If the cause of the issue was found in December 2022, when it should have been, It could have
been ascertained to have occurred before my property takeover. Clarifying which | know was a
previous issue before my property purchase.

2. What was the relevance of the craftsmen focusing on the floors surface temperature in only a
few certain spots, when the issue was throughout the property and seemed to relate to lack of
pressure/flow in the pipes of an entire underfloor heating system?

3. At what point was the expansion tank checked and ruled out, as a known cause of this type of
issue? The tank is behind a wall closer to the ceiling in the property, you can not hear sounds or
vibrations from behind this stone wall - It was never inspected.

4. At what point was the actual cause ('fault') of the significantly reduced heating/plumbing instal-
lation (to the underfloor heating) identified and corrected? | | don’t believe advising me to 'con-
tact those who have just serviced your geothermal system as | believe the fault must lie with
them.' As identifying the cause of the issue. (For reference | did this to rule out the issue and was
told there was no problem with the geothermal system and when | came back to Topdanmark to
continue to find the 'fault’, | was told the case would not be reopened).

5. Why was the case closed when the cause of the significantly reduced function of heating was
not found and the 'Correction' from Topdanmark terms, not put in place?"

Selskabet har i brev af 18/7 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har modtaget klagerens seneste indleeg, som ikke @ndrer pa vores afggrelse. Vi henviser i det
hele til vores forrige hgringssvar, men vil nedenfor fremkomme med vores bemaerkninger til kla-
gerens indlaeg, som forhdbentligt ogsa kan besvare klagerens spgrgsmal.

Vi vil bemaerke, at de fotos klageren fremlaegger, ikke er nye oplysninger til sagen.

Indledningsvist skal vi igen understrege, at det er klageren der har bevisbyrden for at der er tale
om daekningsberettigende forhold ved det anmeldte om gulvvarmen og ekspansionsbeholderen.
Denne bevisbyrde mener vi ikke at klageren har Igftet.

Med fare for at gentage os selv, fgler vi os ngdsaget til at fa praeciseret sagsforlgbet neermere:
Klageren anmelder — 5 maneder efter overtagelsen — forhold vedrgrende klagerens gulvvarme.
Klageren oplyser i denne forbindelse, at gulvvarmen flere steder i huset ikke virker.

Pa den baggrund rekvirerer vi en netveerkshandvaerker til at undersgge det anmeldte nsermere.

Vores netvaerkshandvaerker besigtiger det anmeldte af to omgange.
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Ved hans fgrste besigtigelse konkluderer netvaerkshandvaerkeren, at der er en tilfredsstillende
overfladetemperatur, hvorfor der ikke vurderes at veere udfordringer med gulvvarmen.

Ved netvaerkshandvaerkerens genbesigtigelse, undersgges telestaterne og stifterne ogsa. Bade te-
lestaterne og stifterne vurderes som vaerende ok. Vores netvaerkshandvaerker kunne ikke konsta-
tere fejl pa klagerens jordvarmeanlag ved besigtigelsen.

Arsagen til, at netveaerkshandvaerkeren maler overfladetemperaturen pa gulvet, var netop for at
undersgge om hvorvidt overfladetemperaturen var lavere end forventet.

Derudover undersggte netveerkshandvaerkeren ligeledes telestater og stifter, netop fordi dette
kan vaere arsagen til, at der kunne vaere forhold ved gulvvarmen — hvilket dog ikke var tilfaldet i
naerverende sag.

Det er fgrst i 2025 at klageren vender retur og mener at hans ekspansionsbeholder er uteet.

| den forbindelse fremlaegger klageren et foto der viser at maleren viser et lidt for lavt tryk. Hvilket
0gsa ses pa det foto klageren har uploadet pa portalen.

Der kan veere flere arsager til, at trykket i maleren viser lidt for lavt. Vi henviser til vores tidligere
anfgrte om dette.

Efter netveerkshandvaerkerens genbesigtigelse, blev klageren netop informeret om, at klageren
burde tage kontakt til dem der havde serviceret klagerens jordvarmeanlag.

Der er intet der tyder pa at ekspansionsbeholderen har varet utset pa tidspunktet for klagerens
overtagelse. Hvis dette var tilfaeldet, ville gulvvarmen ikke have vist den overfladetemperatur som
den nu engang gjorde, ved vores netvaerkshandvaerkers besigtigelse.

Som vi ligeledes oplyste i vores forrige hgringssvar, ville ekspansionsbeholderen eksempelvis kal-
de pa pafyldning af vand hvis den var utaet.

| klagerens seneste indlaeg oplyser klageren — noget uklart — at han har haft viden om at der var
problemer med anlaegget inden hans overtagelse af ejendommen. Vi skal pa den baggrund bede
klageren om at oplyse hvad det er der praecis menes med dette, og i den forbindelse ggre det
geeldende, at klagerens ejerskifteforsikring ikke daekker forhold som klageren havde kendskab til
inden klagerens overtagelse af ejendommen.

Til klagerens spgrgsmal om, hvorfor sagen i vores systemer er lukket, kan vi meddele, at sagen
blev afsluttet og lukket, da det var vores vurdering, at der ikke er dokumenteret en skade der op-
fylder skadebegrebet pa klagerens ejerskifteforsikring. Dette er klageren ogsa flere gange blevet
oplyst undervejs i sagsbehandlingen.

Som naevnt ovenfor, har det sin formodning imod sig, at ekspansionsbeholderen pa tidspunktet
for klagerens overtagelse var utaet/defekt.
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Uanset om dette var tilfaeldet, skal vi bemaerke, at klageren har fremlagt et tiloud pa udskiftning
af ekspansionsbeholderen. Dette tilbud lyder pa 3.500 kr. hvilket er under den lovregulerede fast-
satte bagatelgraense pa 5.400 kr. Vi henviser til vores tidligere anfgrte herom. Klagerens ejerskif-
teforsikring ville alene af denne arsag ikke kunne daekke forholdet.

At ekspansionsbeholderen er utaet nu, eller i start 2025, udggr ikke i sig selv en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. En ekspansionsbeholder er en sakaldt sliddel, som har en forventet levetid
pa mellem 10-15 ar. Som vi ogsa naevnte i vores forrige hgringssvar, er en forudsaetning for den
forventede levetid, at man sgrger for at efterse og overholde service af installationen.

Klageren har ikke sandsynliggjort, at der var forhold ved hans VVS-installationer der pa tidspunk-
tet for hans overtagelse af ejendommen, var hverken manglende eller vaesentligt nedsat.

Afsluttende skal vi endnu engang gore det geldende, at klageren ikke har redegjort for det krav
klageren mener at matte have mod klagerens ejerskifteforsikring.

Klageren har i klageskemaet oplyst, at klageren mener at have et krav pa 8-10.000 kr. Dette krav
ses endnu ikke dokumenteret.

Opsummering og afslutning

Pa baggrund af ovenstaende, ma vi fastholde vores tidligere vurdering samt forrige anfgrte. Vi
mener, at klageren ikke har sandsynliggjort deekningsberettigende forhold, ved det anmeldte om
gulvvarmen eller ekspansionsbeholdere.

Vi mener desuden at klagerens eventuelle krav pa de 8-10.000 kr. ikke er dokumenteret.
Derudover mener vi at klagerens eventuelle krav/tab pd de 3.500 kr. til udskiftning af en ekspan-

sionsbeholder ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, allerede fordi det belgbs-
maessigt ikke overstiger den lovregulerede fastsatte bagatelgraense."

Klageren har i mail af 1/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Please find my responses below:

There is continuous mention of the burden of proof being with me, however | repeatedly brought
proof to the insurance company and they have failed to use the right, necessary technical judg-
ment | would have expected, to validate the issue.

It is extremely important to note, that it was somehow concluded that satisfactory surface tem-
perature existed after only a few small areas of the house were observed. Other areas were be-
low satisfactory and pointed out to the technician at the time (like the bathroom floor). So | can
not understand how it can be deemed that there were no challenges to the heating system.

Again, uneven temperatures of a high varying degree around the house, clearly demonstrate an
issue. This was not fully investigated in my opinion and was left for me to solve on my own.

| would like to strongly refute, this statement below.
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'There is nothing to indicate that the expansion tank was leaking at the time of the complainant's
takeover. If this were the case, the underfloor heating would not have shown the surface temper-
ature that it did when inspected by our network technician.'

Drastic changes in temperature in several spots around the house indicates an expansion tank
leak and pressure issue. For the record, | was still able to reach normal temperatures in parts of
the house, even at the point of when the expansion tank was replaced and repaired. So it IS pos-
sible for the tank to have been leaking at the time the technician came and for those surface tem-
peratures to have been measured.

To add on the regularly filling of water. AFTER takeover of the property the previous owner gave
me a walk around of the property and demonstrated that | need to regularly fill up the tank and
said that he was helping me, as calling out a plumber to do this every time would be a significant
cost. At the time, | simply put this down to regular maintenance of the house.

Referring to the claim threshold, it is not being noted that there were also costs involved to iden-
tify the fault before actually replacing the tank, this of course can be documented if need be and
would go above the 5,400kr threshold.

In response to, 'The complainant has not demonstrated that there were conditions regarding his
plumbing installations that were either missing or significantly reduced at the time of his taking
over the property.'

| do not feel that it can be expected to do this for a heating system in the middle of a hot summer,
it was demonstrated in the the first winter, after 5 months.

To end, my main complaint is that | do not understand how | can provide proof of an issue with
my heating system and not only not have the cause identified, but have the case closed and ar-
chived away with the issue still remaining."

Selskabet har i brev af 19/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

“Indholdet i klagerens indlaeg aendrer ikke vores vurdering, og vi fastholder i det hele vores anfgr-
te i de tidligere indlaeg.

Vi bemeaerker at klageren ikke fremkommer med nye oplysninger, men vil for god ordens skyld ne-
denfor understrege de vigtigste elementer i sagen.

- Klageren har ikke dokumenteret store uoverensstemmelser i gulvvarmens overflade. Som vi tid-
ligere har oplyst, blev der ved netveerkshandvaerkerens besigtigelse — som var kort efter overta-
gelsen —registreret en tilfredsstillende overfladetemperatur pa mellem 25-26 grader.

- Klageren har ikke dokumenteret et tab i forbindelse med det anmeldte om hans gulvvarme. Vi
har aldrig modtaget dokumentation for at klageren har afholdt udgifterne forbundet med hverken
undersggelser af anlaegget eller udgifterne forbundet med udskiftning af ekspansionsbeholderen.
Her teenker vi f.eks. kopi af fakturaer for afholdte udgifter. Der er alene fremsendt en mail fra en
VVS’er der oplyser hvad det vil koste at udskifte ekspansionsbeholderen.

- Vi mener ikke at klageren har dokumenteret at ekspansionsbeholderen var uteet pa tidspunktet
pa hans overtagelse.
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- Safremt ekspansionsbeholderen havde vaeret utaet, overstiger udgifterne forbundet med ud-
skiftning af ekspansionsbeholderen ikke ejerskifteforsikringens lovregulerede bagatelgraense pa
5.400 kr.

- Afsluttende skal vi bemaerke, at der under Ankenaevnets vedtaegters § 4 stk. 2 bl.a. fremgar, at
Ankenaevnet kan afvise en klage i tilfeelde af, at klagen ikke angar et konkret gkonomisk mellem-
veerende mellem parterne eller i gvrigt er userigs eller ungdig. | nerveerende sag har klageren ik-
ke dokumenteret sit anfgrte krav i klageskemaet, pa de 8-10.000 kr.

Opsummering og afslutning
Pa baggrund af ovenstaende, ma vi fastholde vores tidligere vurdering samt forrige anfagrte.

Vi mener, at klageren ikke har sandsynliggjort daekningsberettigende forhold, ved det anmeldte
om gulvvarmen eller ekspansionsbeholderen."

Klageren har i mail af 20/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"- There was no need to document the major discrepancies in the surface temperature as the
network technician documented this himself. The case file shows images of a 5 degree discrepan-
cy in two areas, less than 1 metre apart..

- Correct, that the losses have not been documented and sent to Topdanmark. Why would | send
them over if the case was closed? If this remains a key factor in the decision, | will gladly take the
time to put them together and send over.

- The costs relating to replacing the expansion tank at the time of take over is an unknown factor.
Especially if it is taken into account, associated costs to identify the issue. Additional consideration
would be - what negative impact did the leaking tank cause on the heating system over the years?
Could the additional strain of the tank leak have contributed to other parts of the system over
working? Like the heating pump that failed and became a costly replacement?

- Again if documenting associated costs is key to the decision being in my favour. | will take the
time and account for the invoices over the years."

Nzaevnet har modtaget selskabets indlaeg af 9/9 2025 til naevnet og klagerens indleeg af 9/7

2025. Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Neevnet har blandt andet modtaget tilstands-

rapport af 18/3 2022 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af ejerskifteforsikringspolicen fremgar bl.a.:

" Forsikringen omfatter kun skader, der koster over 5.400 kr."

Af mail fra klagerens VVS'er til klageren af 14/2 2025 fremgar bl.a.:
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"Vi har konstateret at ekspansionsbeholderen er utaet ved ventilen til pafyldning af nitrogen
Pris for udskiftning af ekspansionsbeholderen er kr. 3.500 inkl. moms"
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4 Indeksregulering

C Bagatelgraense
Skader, der koster mindre end den geeldende selvrisiko pr. skade, jf. punkt 5 A, indgar ikke i den
samlede selvrisiko, og kan ikke anmeldes til Topdanmark.

5 Selvrisiko

A Selvrisiko pr. deekningsberettigende skade

Ejerskifteforsikringen har den selvrisiko, der star pa policen. Selvrisikoen bliver beregnet pr. daek-
ningsberettigende skade og bliver fratrukket i erstatningsudbetalingen.

C Bagatelgraense
Skader, der koster mindre end den gaeldende selvrisiko pr. skade, jf. punkt 5 A, indgar ikke i den
samlede selvrisiko, og kan ikke anmeldes til Topdanmark.

15 Hvilke skader deekker forsikringen?

Forsikringen dakker:

A Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger
samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold var til
stede bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

B Udbedring af manglende eller vasentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige for-
hold var til stede bade pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

C 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, laekage, de-
formering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedsatter bygningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere
en skade. Ved ’neaerliggende risiko for skader’ forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

16 Hvilke skader dzekker forsikringen ikke?
Forsikringen deekker ikke:

H Forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige
levetid."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2012 — den 1/7 2022. Klageren anmeldte

den 5/12 2022, at der var steder i huset, hvor gulvvarmen ikke virkede. Klageren gnsker, at
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selskabet daekker "ALL costs incurred in identify and fix the problem, which was in the region of

8,000 - 10,000 DKK."

Klageren har anfgrt, at "There has been significantly reduced function of the geothermal heat-
ing system at the property, since it was purchased in July 2022",0g "regarding when the issue
was found, it can not be expected for the heating to be turned on in the hot summer of 2022,
when the house was purchased. Meaning therefore, that it only became apparent 6 months
later in the colder, winter months when the case was raised". Klageren har anfgrt, at " if the
case was investigated thoroughly at this point, which | believe it was not, then the cause of the
issue could have been determined to have occurred before | took over the property. Which |
am sure of, as | have always had to refill water in the boiler tank each month (as advised by the
previous owner). This | now know was a measure to counteract the leak, which | have now
stopped doing after replacing the tank".Klageren har oplyst, at "after subsequent visits, the
cause of the issue was still not fully investigated and the issue/fault still not found".Klageren
har oplyst, at "l can confirm that | have been topping up the boiler pressure with water, month-
ly since 2022, not knowing that this was abnormal and have a witness ... who will swear on it. In
response to the engineer being able to hear the leaking expansion tank or noticing vibrations — |
highly doubt this would be possible from the other side of a granite stone wall. | have attached
a picture to demonstrate in red, where the expansion tank is and to help clarify how difficult it
would be for an engineer to hear any noise or identify any vibration from behind this wall".
Klageren har anfgrt, at "now that the issue has been fixed and much of my money spent in ad-
dition to replacing the tank (totalling more than 5,400kr). It is clear now that there is an even
flow of heating under the floors throughout the house and plumbing (and heating) is fully func-
tional again. This is validated by the pictures | took showing that the surface temperature on
the floor in the same area previously inspected, are now almost the same (1 degree difference)
and not 5 degrees different as when craftsmen came out and inspected it".Klageren har anfgrt,
at "drastic changes in temperature in several spots around the house indicates an expansion
tank leak and pressure issue. For the record, | was still able to reach normal temperatures in

parts of the house, even at the point of when the expansion tank was replaced and repaired. So
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it IS possible for the tank to have been leaking at the time the technician came and for those
surface temperatures to have been measured".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har sandsynliggjort deeknings-
berettigende forhold ved gulvvarmen, at klagerens krav pa 8-10.000 kr. ikke er dokumenteret,
og at klagerens udgift pa 3.500 kr. til udskiftning af en ekspansionsbeholder ikke udggr en skade
i forsikringens forstand, da udgiften ikke overstiger bagatelgraensen. Selskabets netvaerkshand-
vaerker har besigtiget forholdet to gange. Ved fgrste besigtigelse, kort efter overtagelsen, blev
der registreret en tilfredsstillende overfladetemperatur pa 25-26 grader. Ved genbesigtigelsen
blev telestaterne og stifterne undersggt og vurderet ok. Selskabet har anfgrt, at netveerkshand-
vaerkeren ikke kunne konstatere fejl pa jordvarmeanlaegget. Selskabet har papeget, at det fgrst
var i 2025, at klageren vendte retur og oplyste, at ekspansionsbeholderen var utaet. Selskabet
har anfgrt, at der ikke er noget, der tyder pa, at ekspansionsbeholderen var utaet pa overtagel-
sestidspunktet, idet gulvvarmen i sa fald ikke ville have haft den overfladetemperatur, som den
havde. At ekspansionsbeholderen er utaet nu, udggr ikke i sig selv en skade i forsikringens for-
stand. En ekspansionsbeholder er en sliddel med en forventet levetid pa 10-15 ar. Selskabet har
anfert, at der formentlig er tale om en ekspansionsbeholder, fra da huset blev opfgrt, og at den

derved er 13 ar gammel.

Navnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en dakningsberetti-
gende skade. Skaden skal have veeret til stede pa overtagelsestidspunktet. Det fremgar af for-
sikringsbetingelsernes punkt 15.B, at forsikringen daekker "Udbedring af manglende eller vee-
sentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer (vvs-installationer) i og
under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament) samt lovligggrelse af
ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold var til stede bade pa opfg-

relses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved gulvvarmen eller ekspansionsbeholderen, der udgjorde mang-
lende eller veesentlig nedsat funktion af VVS-installationer. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at

selskabet har afvist at yde daekning.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det ikke er godtgjort, at funktionen af gulvvarmen var
vaesentligt nedsat, eller at ekspansionsbeholderen var utaet, da klageren overtog ejendommen

den 1/7 2022

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at huset er fra 2012, at der ikke er oplysninger om, at ekspansi-
onsbeholderen har veaeret skiftet siden da, og at det pa den baggrund ma lsegges til grund, at
ekspansionsbeholderen pa udskiftningstidspunktet var cirka 12-13 ar. En ekspansionsbeholder
har en levetid pa 10-15 ar.

Naevnet bemeerker, at klageren ikke har fremlagt dokumentation for, at han har afholdt udgif-
ter udover 3.500 kr. Forsikringen har i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 5C en baga-
telgraense pa 5.400 kr.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jgrgen Steen Sgrensen
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