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mod
Topdanmark - en del af If Skadeforsikring

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 23/7 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg overtog ejendommen pa ... den 1. maj 2022 og tegnede samtidig en ejerskifteforsikring hos
Topdanmark. | februar 2024 opdagede jeg opstigende fugt i kaelderveeggen ved trappen og an-
meldte skaden. Efter afvisning fra selskabet fik jeg foretaget en undersggelse ved en autoriseret
kloakmester, som dokumenterede en skjult konstruktionsfejl i aflgbssystemet: Et T-stykke under
kaelderen, som skulle lede vand vak fra husets undergulv, havde aldrig vaeret monteret. Fejlen
har medfgrt fugtopstigning i vaegge og gulv.

Topdanmark har afvist deekning med henvisning til, at der er tale om et 'draen’, som er undtaget i
vilkarenes § 13. Jeg er uenig og vurderer, at det pagaldende rgr er en integreret del af kloakaf-
Igbssystemet og dermed omfattet af § 15B og 15C. Skaden skyldes en skjult fejl, der ikke var
navnt i tilstandsrapporten, og som f@rst har vist sig efter overtagelsen. Topdanmark har sendret
begrundelsen for afslaget flere gange og har ikke forholdt sig til vaesentlige argumenter og doku-
mentation. Jeg mener derfor, at afslaget er uberettiget og gnsker sagen prgvet i Ankenzevnet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg gnsker, at Topdanmark anerkender skaden som dakningsberettiget under min ejerskiftefor-
sikring, og at selskabet derfor daekker omkostningerne til:

Udbedring af den skjulte konstruktionsfejl i kloakaflpbssystemet — herunder etablering af det
manglende T-stykke under huset, sa systemet fungerer efter forskrifterne,

Udbedring af de bygningsskader, som funktionsfejlen har forarsaget — herunder fugtskader i kael-
dervaegge og gulv.
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Jeg accepterer naturligvis eventuel selvrisiko og aldersfradrag i overensstemmelse med forsik-
ringsbetingelserne."

Klageren har i klage modtaget af naevnet 23/7 2025 bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling

Klager (herefter benaevnt 'Klager') overtog ovennaevnte ejendom den 1. maj 2022 og tegnede i
den forbindelse en ejerskifteforsikring hos Selskabet Forsikring A/S (herefter 'Selskabet'). Ejen-
dommen er opfgrt i 1968. Pa overtagelsestidspunktet var der ingen forbehold i forsikringspolicen
vedrgrende fugt eller kloakinstallationer i kaelderen, og tilstandsrapporten indeholdt ingen oplys-
ninger om den underliggende arsag til fugten — herunder den skjulte rgrfejl, der senere viste sig at
veere skadearsagen.

Den 5. februar 2024 anmeldte Klager en fugtskade i keelderen til Selskabet. Klager havde konsta-
teret opstigende fugt i veeggen ved kaldertrappen, inkl. misfarvning og afskallende maling. Fug-
ten havde udviklet sig over et par maneder og gav anledning til bekymring for skjult skimmel. Sel-
skabet modtog relevant materiale.

Som det fremgar af bilag 6 — fotomateriale, er fugten ikke blot lokal, men udvikler sig Igbende
over tid og er dokumenteret med fotos fra oktober 2023 til januar 2025. Det bemaerkes, at der
ved indflytning blev konstateret let pudssvind i modsatte ende af kalderen, hvilket Klager selv
udbedrede med almindelig pudsreparation. Den anmeldte fugt ved trappen opstod imidlertid pa
et helt andet sted i kaelderen og var ikke til stede ved overtagelsen — hvilket underbygges af, at
veeggen dér fremstod nypudset/finpudset og intakt. Der er sdledes tale om en nyopstéet skade,
ikke en forleengelse af et allerede eksisterende forhold.

Allerede den 7. februar 2024 meddelte Selskabet afslag pa daekning. | afslagsbrevet anfgrte Sel-
skabet som begrundelse, at skadearsagen |3 uden for bygningens fundament og dermed faldt
uden for forsikringens daekning. Klager noterer, at denne konklusion blev draget uden forudgaen-
de teknisk undersggelse af det konkrete forhold under kaeldergulvet.

For at afklare arsagen ivaerksatte Klager herefter en undersggelse ved en autoriseret kloakmester.
Den autoriserede kloakmester dokumenterede i en kloakrapport, at fugtskaden skyldtes en skjult
konstruktionsfejl i eiendommens kloakaflgbssystem under keeldergulvet: Et betonrgr under keel-
deren manglede det foreskrevne T-stykke, som ellers skulle lede vand fra undergulvets draenlag
(ogsa kaldet 'indskudsdraen') videre til samlebrgnden. | stedet endte vandet blindt i rgret under
huset og ophobedes i konstruktionen. Dette medfgrte opfugtning nedefra og opstigende fugt i
kaeldervaegge og -gulv. Kloakmesterens rapport slog fast, at T-stykket aldrig havde vaeret monte-
ret, dvs. at der var tale om en byggefejl fra eiendommens opfgrelse.

Klager rettede herefter henvendelse til Selskabet igen med den nye dokumentation og anmodede
om genvurdering af sagen. Selskabet fastholdt imidlertid afslaget i en anden afvisning. Denne
gang aendrede Selskabet begrundelsen: Selskabet betegnede nu det pagaldende rgr/draen under
huset som en 'regnvandsinstallation’, der ifglge Selskabet ikke skulle anses for en del af kloaksy-
stemet eller VVS-installationerne i bygningen. Selskabet anfgrte videre, at 'draen er direkte undta-
get af daekningen... jf. punkt 13" i forsikringsbetingelserne. Med henvisning hertil afviste Selskabet
pa ny daekning for skaden.
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Klager var uenig i denne afggrelse og indsendte den 24. februar 2025 en formel skriftlig klage til
Selskabets interne klageansvarlige enhed. | klagen redegjorde Klager udfgrligt for, hvorfor afslaget
var ubegrundet i forhold til forsikringsvilkarene, og Klager gennemgik bl.a. relevant praksis fra An-
kenaevnet for Forsikring. Klager papegede desuden, at Selskabet Igbende havde sendret begrun-
delse for afslaget uden at forholde sig konkret til Klagers dokumentation og argumenter.

Selskabet besvarede klagen i sin endelige afggrelse af 14. maj 2025. | afggrelsen fastholder Sel-
skabet afslaget og betegner forholdet som veerende et 'indskudsdraen’ (citat: '...der i naervaerende
sag ikke er tale om et kloakrgr, men et indskudsdraen...'). Selskabet indleder med at oplyse, at det
ikke vil besvare spgrgsmal vedrgrende 'kloakrgr', idet sagen 'alene omhandler et indskudsdraen,
der ligger under huset'. | besvarelsen adresserer Selskabet nogle af Klagers klagepunkter, men
undlader udtrykkeligt at behandle tre af de mest centrale punkter (nr. 5, 6 og 8 i klagen), herun-
der spgrgsmalet om Selskabets brug af og tilsidesaettelse af relevant ankenavnspraksis. Selskabet
fastholder, at et indskudsdran ma sidestilles med et dreen omfattet af undtagelsesbestemmelsen
i pkt. 13 i betingelserne, og at skaden derfor er undtaget fra deekning.

Klager star saledes fortsat uden forsikringsdaekning for udbedring af den skjulte fejl og de deraf
folgende fugtskader. Klager skal pa den baggrund indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring
med pastand om, at skaden er deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbe-
tingelserne. | det fglgende gennemgas de relevante forsikringsvilkar og de juridiske argumenter,
som efter Klagers opfattelse fgrer til, at Selskabet skal anerkende daekning. Endvidere foretages
en praksisvurdering af en raekke ankenaevnskendelser, og Selskabets manglende besvarelse af vis-
se klagepunkter patales.

Relevante forsikringsvilkar

Sagen behandles under Selskabets ejerskifteforsikringsbetingelser nr. 6776-2, tiltradt ved policens
ikrafttreeden 1. maj 2022. Af de relevante vilkar fremhaeves seerligt:

§ 15B — Daekning af funktionssvigt i VVS-installationer: Ejerskifteforsikringen daekker ifglge § 15B
“udbedring af funktionssvigt i VVS-installationer, herunder aflgbssystemer i og under bygningen
frem til ydersiden af fundamentet.' Med andre ord er kloak- og aflgbsledninger, som befinder sig
inden for bygningens grundplan (under huset) og frem til yderkanten af fundamentet, omfattet af
forsikringens daekningsomrade, for sa vidt angar funktionssvigt (manglende funktionsevne) ved
disse installationer.

§ 15C — Daekning af skader og risikoforhold: Endvidere fremgar det af § 15C, at forsikringen daek-
ker 'aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader
pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.' | tilknytning hertil defineres 'skade' i vilkarene som
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed veaesentligt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger. Det bemaerkes, at en manglende bygningsdel — sasom et ufuldstaendigt kloak-
system — er et fysisk forhold, der netop forringer bygningens brugbarhed og veerdi vaesentligt, idet
det medfgrer opfugtning og risiko for yderligere fglgeskader.

§ 13 — Undtagelser (relevante uddrag): Forsikringsbetingelserne indeholder under § 13 en raekke
generelle undtagelser for forhold, som ikke er daekket. Heriblandt fremgar en undtagelse for
'draen' (regnvandsdraen/fundamentsdraen). Det vil sige, at skade eller behov for udbedring ved
selve draenanlaeg er undtaget fra forsikringen. Klager noterer, at vilkarene ikke indeholder en de-
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finition af begrebet 'draen' eller 'indskudsdraen’, ligesom det ikke er preaeciseret, hvor greensen
mellem et kloakaflgb og et draen gar i forsikringsmaessig forstand. Derimod fremgar — som naevnt
— udtrykkeligt, at aflgbssystemer under bygningen er omfattet af daekningen jf. § 15B.

Sammenfattende kan det udledes af vilkarene, at:

1. Kloakledninger og aflgbsrgr under huset (frem til fundamentets yderside) er deekket, herunder
ulovlige eller mangelfulde aflgb safremt de medfgrer funktionssvigt eller skade,

2. Aktuelle skader eller farlige forhold forarsaget af fysiske mangler i bygningen er daekket, og

3. Separate draensystemer (typisk omfangsdraen/regnvandsdran omkring fundamentet uden for
bygningen) er undtaget fra daekning.

Det omtvistede sp@grgsmal i denne sag er herefter, om det konkrete undergulvsdraen (indskuds-
drzen) under kaelderen skal anses som en del af kloakaflgbssystemet i bygningen — og dermed fal-
der ind under daekningsbestemmelserne i § 15B/15C — eller om det skal anses som et “draen' i den
forstand, som er undtaget i § 13. Klagers opfattelse er, at undergulvsdraenet i dette tilfeelde udger
en integreret del af bygningens kloakaflgbssystem, og at den skjulte konstruktionsfejl (det mang-
lende T-stykke) fglgelig er daekningsberettiget efter forsikringsvilkarene. Denne opfattelse be-
grundes naermere nedenfor.

Selskabets begrundelser for afvisning

Selskabet har i forlgbet fremsat mindst fire forskellige begrundelser for at afvise skaden, hvilket i

sig selv har skabt uklarhed om Selskabets bedgmmelsesgrundlag og underminerer tilliden til en

ensartet skadebehandling. For overskuelighed opsummeres Selskabets standpunkter kronologisk:

o Fgrste afvisning (7. februar 2024): Selskabet afviste skaden med henvisning til, at forholdet ik-
ke var til stede ved overtagelsen. Derudover blev det anfgrt, at fugt i kaeldre fra 1960’erne er
forventelig, og at skaden derfor ikke adskilte sig fra almindelige forhold for tilsvarende ejen-
domme.

e Anden afvisning (15. februar 2024): Selskabet fastholdt, at skaden ikke var daekket, nu med
henvisning til formuleringen i tilstandsrapporten om, at der var konstateret fugtopstigning i
kaeldervaegge. Det blev fremhavet, at klager saledes var bekendt med risikoen, og at der der-
for ikke kunne ydes daekning.

e Tredje afvisning (7. februar 2025): Efter at klager havde dokumenteret en konkret rgrfejl under
huset, @ndrede Selskabet grundlaget for afslaget og omtalte nu forholdet som en 'regn-
vandsinstallation'. Selskabet anfgrte, at dette ikke kunne anses som en del af kloak- eller VVS-
systemet og henviste i den forbindelse til undtagelsen for draen i punkt 13.

e Fjerde afvisning (19. februar 2025): Selskabet anvendte endnu en ny terminologi og betegner
nu installationen som et 'indskudsdreen', der ifglge Selskabet ikke hgrer under VVS-
installationer. Samtidig blev det haevdet, at kloakledninger kun er deekket under udvidet daek-
ning, og at forsikringen kun omfatter rgr, der fgrer spildevand — ikke grundvand.

Denne udvikling vidner om, at Selskabet har andret argumentationen i takt med, at tidligere af-
slagsgrunde blev imgdegaet, hvilket skaber et indtryk af, at der ikke foreligger en entydig og kon-
sekvent vurdering.

Klager stiller sig uforstaende over for, at en skade, der fgrst blev afvist med én begrundelse, efter-
felgende afvises med tre forskellige nye begrundelser — uden at nogen af begrundelserne bygger
pa en egentlig teknisk besigtigelse af det omtvistede forhold eller en samlet vurdering af den
fremlagte dokumentation.
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Klager finder disse begrundelser inkonsistente og fejlagtige. Fgrst blev skaden afvist med en fak-
tuelt forkert begrundelse (at forholdet 1 uden for huset). Da det blev dokumenteret, at proble-
met var inde under huset, &endrede Selskabet fokus til en klausul om 'draen’, som man forsggte at
bringe i anvendelse ved at omdefinere det pagaeldende rgr. | sidste ende introducerede Selskabet
begrebet 'indskudsdraen’, som ikke er defineret i vilkarene, og fastholdt afslaget uden at besvare
centrale indsigelser fra Klager.

Konkret undlod Selskabet i den endelige afggrelse at tage stilling til flere af Klagers centrale indsi-
gelser, hvilket efterlader vaesentlige dele af sagen ubesvaret. Dette gaelder navnlig:

e (5) Klagers papegning af, at Selskabets henvisninger til praksis fra Ankenavnet er selektive og
misvisende — herunder at de citerede kendelser ikke vedrgrer forhold, der er sas mmenlignelige
med naerverende sag. Selskabet kommenterede ikke dette forhold.

e (6) Klagers fremlaeggelse af ankenavnskendelser, som direkte stgtter daekning i sager med
sammenligneligt faktum (saerligt sag nr. 94592), og som taler imod Selskabets fortolkning af
vilkarene. Disse kendelser blev ikke naevnt eller behandlet.

e (8) En raekke specifikke og praecise spgrgsmal, som Klager stillede til Selskabet — herunder hvad
der konkret forstas ved 'indskudsdraen', hvor i forsikringsbetingelserne dette begreb er hjem-
let, samt hvorledes Selskabet mener, at skjulte aflgbsinstallationer under huset er daekket, hvis
ikke via § 15B. Ingen af disse spgrgsmal blev besvaret.

Denne manglende stillingtagen sveekker Selskabets begrundelse vaesentligt og efterlader et ind-
tryk af, at afggrelsen ikke beror pa en helhedsorienteret eller juridisk konsistent vurdering af sa-
gens faktiske og retlige forhold. De naevnte forhold uddybes i det fglgende, og det star klart, at
Selskabet ikke har imgdegaet en vaesentlig del af Klagers argumentation.

Juridiske argumenter og fortolkning af vilkarene

Klagers principale anbringende er, at den skjulte konstruktionsfejl (det manglende T-stykke i klo-
akrgret under kzaeldergulvet) og de deraf afledte fugtskader er daekket af ejerskifteforsikringen i
medfgr af § 15B og § 15C. Selskabets afvisning beror efter Klagers opfattelse pa en urimelig og
kontraktstridig fortolkning af vilkarene. Fglgende juridiske argumenter ggres geeldende:
1.Funktionsbetragtning — fokus pa installationens funktion frem for betegnelse: Ejerskifteforsik-
ringens deekningsomfang skal fastlaegges ud fra installationens faktiske funktion i bygningen. Det
omtvistede rgr under kaelderen fungerer som aflgbsledning for opsamlet vand i under-
gulv/keelderkonstruktionen. Det leder (nar T-stykket eksisterer) vandet videre til eiendommens
samlebrgnd/kloaksystem og forhindrer vand i at ophobe sig under huset. Funktionelt er der der-
for tale om en integreret del af ejendommens kloakaflgbssystem. At vandet stammer fra jor-
den/regnvand og ikke fra fx toilet eller kgkken, endrer ikke ved, at rgret er en fast del af husets
aflgbsinstallation. Rgret er lagt ind under kzeldergulvet fra opfgrelsen og skulle have veeret tilslut-
tet kloakken. Det er saledes ikke et separat anlaeg til bortledning af overfladevand pa grunden,
men derimod et indvendigt aflgb. Under en funktionsbaseret betragtning falder den skjulte man-
gel derfor klart inden for § 15B’s formulering 'aflgbssystemer i og under bygningen...".

For tydeligggrelse af installationens funktion og den manglende forbindelse til kloakledningen
henvises til bilag 7 — skitse over installationen under kaldergulvet. Heraf fremgar, at det pageel-
dende rgr under huset skulle have veeret tilsluttet kloakledningen via et T-stykke, men at denne
forbindelse mangler, hvilket har forarsaget funktionssvigt og fugtskader.
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2. Systematisk og loyal fortolkning af forsikringsbetingelserne: Vilkarene ma laeses i deres helhed
og sammenhang. § 15B udvider udtrykkeligt deekningen til kloakledninger under huset. En gene-
rel undtagelse for 'draen' i § 13 bgr derfor fortolkes indskraenkende, sa den ikke g@r § 15B illuso-
risk. En loyal fortolkning — dvs. en fortolkning i god tro og i overensstemmelse med forsikringens
formal — tilsiger, at man kun undtager de draen, som dbenbart falder uden for kloaksystemet. Ty-
pisk vil det vaere draen omkring fundamentet eller pa grunden (f.eks. omfangsdraen), som tjener til
at senke grundvandsniveauet generelt. Det foreliggende undergulvsdraen adskiller sig ved at vee-
re en integreret del af kaelderkonstruktionen. Det kan ikke antages, at forsikringstager — eller en
rimeligt informeret forsikringskunde — skulle forvente, at et skjult aflgbsrgr under huset, der er en
del af bygningens beskaffenhed, ikke er daekket. Hvis Selskabets fortolkning laegges til grund, ville
§ 15B’s daekning af aflgb 'under bygningen' reelt vaere illusorisk, da enhver sadan ledning kunne
kaldes et 'draen' og dermed undtages. En sadan udlagning strider mod den systematiske sam-
menhaeng i vilkarene og forsikringens overordnede formal om at daekke skjulte bygningsfejl.

3. Contra proferentem — uklarheder kommer forsikringstager til gode: | forsikringsaftaler gaelder
det almindelige fortolkningsprincip, at uklare eller tvetydige vilkar skal fortolkes til fordel for for-
sikringstager (contra proferentem-reglen). Denne regel er bl.a. stadfaestet i aftalelovens § 38a om
forbrugeraftaler og finder anvendelse pa forsikringsbetingelser. | naervaerende sag er begrebet
“draen' ikke naermere defineret i policen, og slet ikke “indskudsdraen'. Hvis der kan herske tvivl
om, hvorvidt undergulvsaflgbet skal betragtes som et omfattet kloakrgr eller et undtaget dreen,
skal tvivlen komme Klager til gode. Selskabet — som udformer af forsikringsvilkarene — havde mu-
lighed for eksplicit at undtage interne draen/aflgb under bygninger, hvis det var intentionen, men
det er ikke sket. Tvaertimod taler ordlyden af § 15B for daekning. Safremt Ankenavnet finder, at
vilkarene kan give anledning til tvivl, skal den fortolkes imod Selskabet og saledes, at deekning ikke
er udelukket.

4. Skjult byggesjusk som daekningsberettiget skade: Det konstaterede forhold — et manglende T-
stykke i kloakaflgbet — er en klar byggefejl og ma karakteriseres som en skjult konstruktionsman-
gel ved bygningen. Allerede som fysisk forhold falder det ind under skadebegrebet i § 15C, idet
det nedsaetter bygningens brugbarhed og vaerdi veesentligt (kaelderen er kronisk udsat for opfugt-
ning, hvilket den ikke ville veere, hvis rgret var korrekt udfgrt). Dertil kommer, at det skjulte for-
hold har forarsaget faktisk skade i form af opstigende fugt i vaegge og gulve. Kaelderens konstruk-
tion er saledes kompromitteret. Ejerskifteforsikringen er netop beregnet pa at deekke sadanne
skjulte fejl, som kgber ikke kunne opdage ved kgbet, og som medfgrer alvorlige skader. At beteg-
ne dette som et “draen' og dermed afvise deekning strider mod forsikringens formal. Klager ggr
geeldende, at den manglende rgrtilslutning under kaelderen i sig selv udggr en daekningsberettiget
skade eller funktionssvigt, der kraever udbedring — pa linje med eksempelvis en skjult rgrbrist eller
ulovlig kloakforbindelse.

5. Anvendelse af Forsikringsaftalelovens beskyttelsesregler: | det omfang Selskabet baserer afsla-
get pa en snaever forstaelse af 'kloakrgr' kontra 'dreen’, ggres det geeldende, at dette udger en sa-
dan usadvanlig eller byrdefuld begraensning i daekningen, som forsikringsaftaleloven (FAL) § 1,
stk. 2 og principperne i FAL § 38 stk. 4 (samt aftalelovens §§ 36 og 38c) s@ger at beskytte forbru-
geren imod. Hvis forsikringen — stik imod forventning — ikke skulle deekke den slags skjulte kon-
struktionsfejl, burde det have vaeret klargjort ved policetegningen eller fremgaet meget tydeligt af
vilkarene. Det er ikke tilfaeldet her. Forsikringsbetingelserne naevner ikke ordet 'indskudsdraen'
overhovedet, og der henvises kun generelt til 'draen' under undtagelserne. Klager har tegnet en
ejerskifteforsikring netop for at vaere daekket for skjulte forhold som dette. At afsla daekning pa
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basis af en uklar kategorisering risikerer at vaere i strid med det loyalitetskrav, som pahviler Sel-
skabet efter FAL § 4 og god skik-reglerne.

Sammenfattende er det Klagers juridiske opfattelse, at Selskabets afvisning savner hjemmel i for-
sikringsvilkarene, nar disse fortolkes korrekt og rimeligt. Nedenfor gennemgas en raekke kendelser
fra Ankenavnet for Forsikring, som Selskabet har henvist til, eller som i gvrigt belyser problemstil-
lingen, med henblik pa at vurdere disses relevans.

Praksisvurdering — ankenavnskendelser

Til stgtte for sin opfattelse har klager fremlagt to kendelser fra Ankenaevnet for Forsikring (sag nr.
94592 og 94641), som efter klagers mening underbygger, at skaden er daekningsberettiget under
ejerskifteforsikringen. Selskabet har omvendt — under den skriftlige sagsbehandling — henvist til
fem andre kendelser (sag nr. 68996, 86099, 90355, 91191 og 94057), der ifglge Selskabet stgtter
selskabets afslag. Klager ggr geldende, at de af Selskabet anfgrte kendelser omhandler faktiske
forhold, som adskiller sig veesentligt fra naervaerende sag, hvorfor de ikke kan bruges som preaeju-
dikat for at afvise daekning i klagers tilfeelde. Nedenfor gennemgas de syv kendelser med henblik
pa at sikre en korrekt beskrivelse af deres faktum, Ankenaevnets afggrelse samt deres relevans for
denne sag.

Gennemgang af Ankenzevnets kendelser

Sag nr. 94592 (5. august 2020) — Aflgbsrgr eller draenrgr

Faktum: Sagen angik en bygningsforsikring (rérskadedaekning) hos Bornholms Brandforsikring.
Forsikringstageren, en ejerforening, anmeldte brud pa en nedgravet ledning, der Igb fra bygnin-
gen til en samlebrgnd og videre til hovedkloakken. Ledningen var af aldre dato og bestod delvist
af lerdreenrgr (med en overgang til en plast draenslange). Skaden medfgrte indtreengende vand
med fugt- og vandskader pa ejendommens kaeldergulv og vaegge.

Selskabets afvisning: Forsikringsselskabet afslog daekning under rgrskadeforsikringen med den
begrundelse, at det beskadigede rgr ifglge TV-inspektion var et dreenrgr, og draenrgr var udtrykke-
ligt undtaget i forsikringen. Selskabet anfgrte, at det afggrende var rgrets konstruktion/materiale
(muffelgse lerdraenrgr) og ikke dets funktion.

Navnets afggrelse: Ankenaevnet gav forsikringstageren medhold og palagde selskabet at deekke
bruddet pa ledningen samt fglgeskaderne (jf. kendelse nr. 94592, vedlagt). Naevnet lagde vaegt p3,
at rgret fungerede som en stikledning — det samlede regnvand og vand fra husets omfangsdrzaen
og farte dette til hovedkloakken. Der var saledes tale om en aflgbsledning, der udgik fra ejen-
dommen. Ifglge forsikringsbetingelserne omfattede rgrskadedakningen “nedgravede saedvanlige
stikledninger... til aflgbsinstallationer’, mens dreenrgr var undtaget. Naevnet fandt, at forsikrings-
betingelserne ikke stillede krav til den fysiske udformning eller materiale af en stikledning — kun
dens funktion som fgrende vand fra ejendommen til kloak. At ledningen tillige fungerede som
draen gjorde den ikke til et udelukket draenrgr i forsikringsmaessig forstand, nar hovedformalet var
afledning af vand til kloakken. Naevnet bemaerkede endvidere, at et tidligere praejudikat, som sel-
skabet havde henvist til (kendelse nr. 47952), ikke aendrede denne vurdering.

Relevans for naervaerende sag: Kendelsen illustrerer, at det afggrende kriterium for deekning af en
rerskade er installationens funktion frem for dens betegnelse eller konstruktion. | sag 94592 for-
spgte selskabet at kategorisere en kloakledning som “dreenrgr' og dermed afvise daekning, men
Naevnet tilsidesatte dette med henvisning til ledningens funktion som aflgbsledning til kloakken.
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Denne afggrelse stgtter klagers synspunkt i neervaerende sag: Den manglende T-samling findes i et
rgr under huset, hvis formal er at fgre spildevand/vand vk fra bygningen. Sadant et aflgbsrgr ma
anses for omfattet af ejerskifteforsikringen (som daekker skjulte skader pa aflgbsinstallationer),
selvom rgret konstruktionsmaessigt maske minder om et draen.

Sag nr. 94641 (5. august 2020) — Svigt i dreeninstallation (ejerskifteforsikring)

Faktum: Sagen vedrgrte en ejerskifteforsikring hos ... Klagers hus (opfgrt 1978) udviklede efter
overtagelsen omfattende fugtproblemer og kalderlugt i bryggerset. En undersggelse viste pro-
blemer med draeninstallationen bade under og udenfor bygningen, herunder brud pa en draen-
ledning under huset, hvilket medfgrte konstant vandstrgm under kaeldergulvet og opfugtning af
veegge/gulve.

Selskabets afvisning: Forsikringsselskabet afviste skaden med to begrundelser: (1) At draen ikke er
omfattet af ejerskifteforsikringens deekning (draenledninger og skader som fglge af svigt i draensy-
stemet falder udenfor forsikringsbetingelserne), jf. forsikringsbetingelsernes undtagelser. (2) At
der ikke var dokumentation for, at fugtskaderne var til stede ved klagers overtagelse af ejendom-
men. Selskabet haevdede bl.a., at sa alvorlige fugtskader ville have vaeret synlige eller efterladt ty-
delige spor ved kgbstidspunktet, hvis de allerede da var til stede. Klagers ejerskifteforsikring daek-
kede kun skjulte forhold, der forela pa overtagelsesdagen.

Naevnets afggrelse: Ankenavnet gav ikke medhold til klager (jf. kendelse nr. 94641). Naevnet lag-
de til grund, at den konstaterede skade udelukkende skyldtes et svigtende omfangsdraensystem
og forhgjet grundvand, hvilket forsikringen ikke daekker. Draenledninger og skader som fglge af
utilstraekkelig draening falder uden for ejerskifteforsikringens dakningsomrade. Desuden mente
Naevnet, at det ikke var tilstraekkeligt sandsynliggjort, at de pagaldende fugtskader var til stede
ved overtagelsen i 2017 — skadernes omfang tydede snarere pa en nyere udvikling (mere end 1%
ar efter overtagelsen). Forsikringen daekker ikke skader, der fgrst er opstaet efter overtagelsesda-
gen, og klager kunne ikke bevise det modsatte.

Relevans for naervaerende sag: Kendelsen viser, at draeninstallationer (sasom omfangsdraen un-
der/omkring huset) ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, og at fugtskader forarsa-
get af defekte draen derfor ikke udlgser erstatning — isaer ikke hvis det ikke kan pavises, at skaden
var til stede ved overtagelsen. Klager anerkender dette princip og bemaerker, at hvis den omtvi-
stede installation rent faktisk var et indskudsdraen/omfangsdraen, ville forsikringen ikke daekke.
Men i naervaerende sag adskiller faktum sig: Skaden skyldes ikke svigt af et omfangsdraen eller ind-
traengende grundvand udefra, men derimod en fejl i selve kloak-/aflgbsinstallationen under huset
(et manglende T-stykke pa et aflgbsrgr). Sag 94641 understreger saledes vigtigheden af at skelne
mellem draen og kloakaflgb. Hvor draen skader er undtaget, er skader opstaet i husets kloakled-
ninger derimod omfattet — forudsat at de var skjulte ved kgbet. | denne sag var den konstruktions-
fejl (manglende T-samling) skjult for klager ved kgbet, og fugtskaderne blev fgrst synlige efter
overtagelsen, hvorfor betingelsen om skjult skade er opfyldt. Kendelsen 94641 kan derfor ikke
bruges til at afvise daekning her, men stgtter implicit klagers argument om, at kun rene draenfor-
hold er undtaget, ikke aflgbsfejl i bygningen.

Sag nr. 68996 (17. september 2007) — Fugt i kalder nzevnt i tilstandsrapport (ejerskifteforsik-
ring)

Faktum: Sagen angik en udvidet ejerskifteforsikring i Selskabet. Klagers ejendom (bygget 1970,
overtaget 2004) havde problemer med vandindtraengning og fugt i kaelderen samt et ulovligt klo-
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akrgr fert gennem et kaelderrum. | tilstandsrapporten forud for kgbet var der under pkt. 2.2 an-
fert 'fugtopstigning i keeldervaegge/gulv, er meget fugtigt' (karakter UN — bgr undersgges neerme-
re). Seelger havde desuden oplyst, at der tidligere havde vaeret grundvand i kaelderen ved svigt af
en pumpe.

Selskabets afggrelse inden naevnet: Efter anmeldelsen i 2005 besigtigede Selskabet ejendommen.
Selskabet anerkendte at deekke udskiftning af det ulovlige kloakrgr gennem kzelderen (som en
skjult mangel ved VVS-installationen) med forbehold for selvrisiko. Derimod afviste selskabet at
daekke udbedring af de generelle fugtproblemer i keeldervaegge og -gulv med henvisning til, at
dette forhold allerede var beskrevet i tilstandsrapporten og endda anfgrt som forbehold i policen
(policen indeholdt en specifik undtagelse for skader der hidrgrer fra uteette/opfugtede kaelder-
vaegge- og gulve). Med andre ord ansa Selskabet kalderfugten for et kendt/forventeligt forhold,
der ikke var omfattet af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 5A om undtagelse for forhold naevnt i til-
standsrapporten.

Naevnets afggrelse: Ankenaevnet fandt ikke grundlag for at palaegge selskabet at yde yderligere
dzkning end allerede stillet i udsigt. Klagen blev ikke taget til fglge (jf. kendelse nr. 68996). Naev-
net var enig i, at den omfattende kaeldervandskade ikke var en 'skjult' skade i forsikringens for-
stand, idet fugtproblemerne fremgik af tilstandsrapporten ved kgbet. Forsikringen dsekker ikke
skader eller forhold, som kgber var bekendt med eller burde have veeret bekendt med. Selskabet
havde endvidere taget et klart forbehold i policen mod fugtskader i keelderen. Til gengaeld note-
rede Naevnet, at Selskabet korrekt havde anerkendt daekning for det ulovlige kloakrgr, da dette
forhold ikke var kendt ved kgbet og faldt ind under policens dakning for skjulte ulovlige VVS-
forhold.

Relevans for narvaerende sag: Sag 68996 adskiller sig fra klagers situation ved, at en vaesentlig
del af skaden (fugten i kaelderen) dér var kendt forud for kgbet og derfor ikke daekket. | naervee-
rende sag var der ingen forudgaende indikation af det skjulte rgrproblem eller den deraf fglgende
fugtskade — tvaertimod var det en overraskende skade, som fgrst viste sig efter overtagelsen. Kla-
gers keelder fremstod t@r ved kgbet, og den skjulte konstruktionsfejl (manglende T-forgrening i
kloakrgret under huset) blev ikke naevnt i tilstandsrapport eller andre steder. Dermed er betingel-
sen om skjulthed opfyldt, i modsaetning til 68996 hvor skaden var oplyst. Kendelse 68996 kan der-
for ikke bruges til at afvise deekning i klagers sag — den understreger blot, at kendte fugtproblemer
ikke daekkes, mens skjulte fejl (som det ulovlige rgr i 68996 eller det skjulte rgrproblem her) prin-
cipielt er daekket.

Sag nr. 86099 (21. januar 2015) — Ulovlige kloakforhold (septiktank og draen) uden for bygningen
Faktum: Sagen vedrgrte en udvidet ejerskifteforsikring hos ... for en zeldre ejendom (opfert 1777).
Klager anmeldte en raekke ulovlige forhold ved ejendommens aflgbsinstallationer uden for byg-
ningen, herunder:

Et manglende T-stykke i tilslutningen til en septiktank (der var monteret en 90° bgjning i stedet for
etT).

Aflgbet fra en sivebrgnd udfgrt i forkert rérmateriale (75 mm gra PVCi jord, hvilket er ulovligt).

Et nedlgbsrgr (tagnedlgb) koblet til en sivebrgnd via et ler-dreenrgr (ulovlig I@sning, da tagvand ik-
ke ma tilsluttes draen).

Tre tagnedlgbsbrgnde, der var hjemmelavede af PVC-rgr.

Klager kreevede omkostningerne til lovligggrelse af disse ulovlige kloakforhold daekket under for-
sikringens udvidede daekning (for ulovlige stik- og kloakledninger i jorden).
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Selskabets afvisning: Dansk Boligforsikring afviste samtlige forhold med begrundelsen, at de 13
uden for forsikringens daekningsomrade. Selskabet henviste til, at basisdaekningen i ejerskiftefor-
sikringen ikke omfatter forhold uden for bygningen sasom draen, faskiner, brgnde m.v. Endvidere
mente selskabet ikke, at begrebet 'stik- og kloakledninger' (omfattet af udvidet daekning ifglge vil-
karenes pkt. 16.8) kunne straekkes til at deekke de anmeldte forhold — septiktankens indlgb, sive-
brgnde og tagnedigbsinstallationer ansas ikke for stik- eller kloakledninger i forsikringens for-
stand.

Naevnets afggrelse: Ankenaevnet gav forsikringsselskabet medhold, og klager fik ikke medhold (jf.
kendelse nr. 86099). For hvert forhold konkluderede Naevnet, at det faldt uden for daekningen:
Manglende T-stykke i septiktanken blev anset som vedrgrende selve septiktanken (et forhold ved
et privat rensningsanlaeg), ikke en kloakledning — forsikringen daekker ikke fejl ved septiktanke.
Ulovlige tagnedlgbsbrgnde og tilslutning af nedlgbsrgr til en sivebrgnd/draen var ligeledes ikke
omfattet, idet draen- og regnvandsinstallationer i jorden pa grunden ikke betragtes som 'stikled-
ninger' under forsikringen. Naevnet henholdt sig dermed til ordlyden i vilkarene: Ejerskifteforsik-
ringen omfatter stik- og kloakledninger (typisk forstaet som ledninger til og fra den offentlige klo-
ak) men ikke faskiner, draen eller andre afvandingssystemer pa grunden.

Relevans for naervaerende sag: Kendelse 86099 omhandlede en raekke udendgrs/grundbaserede
aflgbsforanstaltninger (septiktank, sivebrgnd, draen til tagvand), som klart ligger uden for en byg-
nings normale kloakinstallation. Naevnets afvisning af daekning i 86099 beror p3, at disse ting ikke
anses som en del af de forsikrede stik- eller kloakledninger. | klagers sag er situationen en anden:
Her er der tale om en indvendig kloakinstallation under selve huset — altsa en del af bygningens
fundamentale aflgbssystem, ikke et eksternt draen eller en septiktank. Hvor 86099 fastslar, at for-
sikringen ikke daekker draen og lignende uden for bygningen, geelder klagers krav en skjult fejl pa
en kloakledning under bygningen, hvilket i forsikringsbetingelserne (jf. § 15B-C) er omfattet. Der-
for kan kendelse 86099 ikke bruges til at afsla klagers krav — tveertimod understreger den blot
graensedragningen, at interne kloakledninger (som klagers) er inden for daekning, mens eksterne
draen/septiktankforhold er udenfor.

Sag nr. 90355 (31. maj 2017) — Ulovlig septiktank i kloakeret omrade

Faktum: Sagen vedrgrte en udvidet ejerskifteforsikring hos ... Klager havde efter kgbet opdaget,
at ejendommen — trods beliggenhed i et kloakeret omrade — stadig var tilsluttet en gammel sep-
tiktank, hvilket er ulovligt ifglge kommunens oplysninger. Kommunen kreevede septiktanken ned-
lagt og ejendommen tilsluttet den offentlige kloak. Klager anmeldte derfor forholdet som en skjult
ulovlighed ved aflgbsinstallationerne.

Selskabets afvisning: Selskabet afviste at daekke udgifterne til at lovligggre forholdet (tilslutning
til kloak og fjernelse af septiktank). Selskabet henviste til forsikringsbetingelsernes punkt 16.6
(udvidet daekning), som dzkker lovligggrelse af ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for
bygningen — men argumenterede for, at en septiktank ikke er en “stikledning' og at forholdet sa-
ledes falder udenfor daekningen. Der var tale om et selvstaendigt aflgbsanlaeg (en tank) og ikke
blot en ledning.

Naevnets afggrelse: Ankenaevnet fandt, at klagers tilfaelde ikke var omfattet af forsikringen, og
klager fik ikke medhold (jf. kendelse nr. 90355). Naevnet lagde veegt pa, at forsikringens bestem-
melse om daekning af ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for bygningen ikke kan fortol-
kes til at omfatte en hel septiktank. En septiktank anses for et privat spildevandsanlaeg, som falder
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uden for begrebet 'kloakledning'. At tanken var ulovlig (fordi den burde have vaeret erstattet af
kloaktilslutning) sendrede ikke pa, at forsikringen alene daekker selve ledningen frem til tan-
ken/kloakken, men ikke selve tanken. Klager matte derfor selv afholde udgiften til at fa septiktan-
ken fjernet og kloaktilslutningen etableret.

Relevans for naervaerende sag: Kendelse 90355 ligner pa visse punkter 86099 ved at dreje sig om
en septiktank/aflgbsanleeg uden for huset, og Neevnets afggrelse bekraefter, at sddanne forhold
ikke falder ind under daekningsomradet for skjulte ulovlige stikledninger. Igen er det vigtigt at un-
derstrege forskellen til klagers sag: Her foreligger ingen septiktank eller eksternt anlaeg — tvaerti-
mod er klagers kloaksystem forbundet korrekt til offentlig kloak, men mangler blot en intern
komponent (T-stykket) under huset. Hvor 90355 udelukker daekning for ulovlige septiktanke, ved-
rerer klagers krav en skjult konstruktionsfejl i selve kloakledningen. Kendelsen underbygger sale-
des, at klagers forhold ikke er af den art, der tidligere er blevet afvist (septiktank), men derimod
falder i kategorien af daekningsberettigede kloakledningsfejl under bygningen.

Sag nr. 91191 (3. juli 2018) — Vandindtrangning fra grundvand trods draen (ejerskifteforsikring)
Faktum: Sagen vedrgrte en ejerskifteforsikring hos ... Ejendommen (opf@rt 1972) havde kaelder,
hvor gulvniveauet 1a 40-80 cm under hgjeste grundvandsspejl. Forud for salget havde salger ud-
fgrt omfattende arbejder for at hindre vandindsivning, bl.a. etableret et dreensystem omkring og
under huset med en draenbrgnd og pumpe til en faskine. Saelger (via sin bygningssagkyndige s@n)
havde udarbejdet et notat til kpber om disse tiltag, hvilket indgik i dokumentationen ved kgbet.
Efter overtagelsen oplevede klager alligevel blankt vand og fugt i kaelderen; draeenpumpesystemet
formaede ikke at holde vandet ude. Klager anmeldte behov for udbedring, idet han gnskede keel-
deren gjort brugbar og fri for vand (muligvis ved at etablere flere tveergaende draen under gulvet
eller kraftigere pumpesystem).

Selskabets afvisning: Gjensidige afviste skaden med henvisning til forsikringsbetingelsernes af-
graensning: Ejerskifteforsikringen omfatter alene selve bygningen og ikke forhold i jorden under
eller udenfor bygningen sasom draen, brgnde, grundvandsforhold m.v. Selskabet pegede p3, at
det problem klager oplevede — forhgjet grundvand og utilstraekkeligt dreen — ikke er en daeknings-
berettiget skade, men et geoteknisk/grundvandsmaessigt forhold uden for selve bygningens kon-
struktion. Endvidere var kgber informeret om den szerlige risiko (via saelgers notat).

Navnets afggrelse: Ankenaevnet tiltradte forsikringsselskabets vurdering og gav ikke klager med-
hold (jf. kendelse nr. 91191). Naevnet konstaterede, at kaelderen oprindeligt (ifglge byggereglerne
fra opfgrelsestidspunktet) ikke var udfgrt vandteet, og at saelger netop havde gjort kgber op-
maerksom pa det usadvanligt hgje vandtryk mod kaelderen samt de lgsninger, der var udfgrt
(draen/pumpe). Skaden — vand i kaelderen — skyldtes saledes primaert det hgje grundvand (et alle-
rede eksisterende naturforhold) kombineret med draensystemets utilstraekkelighed. Forsikringen
dakker ikke sadan indsivning af vand udefra, da det ikke er en 'skjult bygningsskade' men et kendt
risikoforhold ved ejendommen. At problemet genopstod efter overtagelsen, kunne ikke karakteri-
seres som en pludseligt konstateret skjult fejl ved bygningen, men snarere som fglge af et grund-
vandsniveau, der 13 uden for forsikringens deekningsomfang. Naevnet bemaerkede ogsa, at forbed-
ring af dreensystemet eller yderligere tiltag mod grundvand er uden for, hvad en ejerskifteforsik-
ring skal yde, da det falder under ejendommens omgivelser/terraen.

Relevans for naervaerende sag: Kendelse 91191 vedrgrer grundvandsindsivning og dreen, ikke en
fejl ved selve kloakinstallationen. Neevnet fastslog, at forsikringen ikke daekker problemer forarsa-
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get af eksterne forhold som hgjt grundvand og utilstraekkelige draenforanstaltninger, isaer nar kg-
ber var bekendt med risikoen. | klagers sag er det modsatte tilfaeldet: Her er ingen indikation af, at
eksternt grundvand eller terraenforhold er arsag — problemet stammer fra en skjult konstruktions-
fejl i bygningens kloakrgr. Der er heller ingen oplysninger om, at klager var advaret om risikoen;
tveertimod var forholdet ukendt. Saledes adresserer 91191 en helt anden type skade (miljgbetin-
get vandtryk), som ikke er parallel til klagers situation. Denne kendelse kan derfor ikke stgtte et
afslag i klagers sag. Den viser blot, at ejerskifteforsikringen ikke fungerer som en generel taetheds-
garanti mod grundvand — men det er heller ikke det, klager efterspgrger. Klager sgger daekning for
en konkret, skjult byggefejl, hvilket falder inden for forsikringens formal, modsat det forhold
91191 omhandlede.

Sag nr. 94057 (22. januar 2020) — Ulovlig tilslutning af draen til kloaksystemet

Faktum: Sagen vedrgrte en udvidet ejerskifteforsikring hos ... Klager fik udfgrt en TV-inspektion af
kloak og draen pa sin ejendom (fra 1968/tilbygget 1975/2006), hvilket afdeekkede flere problemer.
Klager fokuserede i Ankenaevnet pa tre forhold, hvoraf ét relevant punkt var, at husets draensy-
stem var ulovligt tilsluttet spildevandskloakken. Konkret var et draenrgr fgrt ind og koblet pa klo-
aksystemet i strid med geeldende regler (dreen ma ikke lede til spildevandssystemet). Klager krae-
vede daekning for udbedring af denne ulovlige kloakinstallation under forsikringens deekning af
skjulte ulovlige forhold.

Selskabets afvisning: Dansk Boligforsikring afviste daekning for det ulovlige dreen/kloak-
tilslutningsforhold med henvisning til, at et draen ikke er omfattet af begrebet 'stik- eller kloakled-
ning' i forsikringsbetingelserne (samme argumentation som i sag 86099). Selskabet henviste direk-
te til Ankenaevnets kendelse nr. 86099 for praecedens. Selskabet anerkendte dermed ikke kravet
som vedrgrende en kloakledning, men betragtede det som et dranforhold, der 13 uden for deek-
ning.

Naevnets afggrelse: Ankenavnet fandt ikke tilstraekkeligt grundlag for at andre selskabets afgg-
relse — klager fik ikke medhold (jf. kendelse nr. 94057). Det fremgar af kendelsen, at Naevnet delte
opfattelsen af, at forsikringen ikke deekker udbedring af draen, selv om draenet i dette tilfeelde var
koblet ulovligt til kloakken. Med andre ord blev det ulovlige forhold betragtet som et spgrgsmal
om draeninstallationen, og saledes henhgrte det under forsikringens undtagelser. (Det kan tilfgjes,
at klagers gvrige punkter i sagen — vedrgrende andre kloakforhold og en sokkel — heller ikke gav
grundlag for daekning, hvilket konsistent med helhedsvurderingen fgrte til stadfaestelse af afsla-
get.) Kendelsen 94057 gengiver endvidere klagers argument om, at tvisten egentlig angik kloaksy-
stemet (som helhed) fremfor selve draenet; dette synspunkt vandt imidlertid ikke gehgr i Naevnet.

Relevans for naervaerende sag: Pa overfladen kunne sag 94057 synes at stgtte Selskabets position,
idet Naevnet her afviste deekning, hvor et draen var blandet ind i kloaksystemet. Det er imidlertid
afggrende at bemaerke, hvorfor den sag blev afvist: Nemlig fordi forholdet i 94057 i sin kerne blev
anset som et draenproblem (et ulovligt draen) frem for en defekt kloakledning. Naevnet fulgte sin
praksis fra 86099 om, at draen ikke er omfattet af forsikringen, selv ikke nar de er forbundet med
kloakken. | klagers sag er det modsatte forhold: Her foreligger ingen draeninstallation der skal ud-
bedres eller frakobles — problemet er en manglende forgrening (T-stykke) pa en kloakledning un-
der huset, som forarsager utilsigtet vandopsamling/opstuvning. Det er saledes et rent kloaktek-
nisk problem i bygningens aflgbssystem, ikke en sag om draen. Kendelse 94057 kan derfor ikke an-
vendes til at afvise klagers krav; den bekraefter blot, at forsikringen skelner mellem draen (udeluk-
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ket) og kloakledninger (omfattet). Klagers situation falder tydeligt i sidstnaevnte kategori — analogt
til sag 94592, hvor daekning blev givet.

Afsluttende bemaerkninger og konklusion

Gennemgangen af de syv kendelser viser en klar tendens: Skader forarsaget af draeninstallationer
eller forhold uden for selve bygningens kloaksystem falder uden for forsikringsdeekningen, hvor-
imod skader opstaet i den egentlige kloak-/aflgbsinstallation i bygningen kan vaere daekningsbe-
rettigede, forudsat at skaden var skjult ved overtagelsen.

Kendelserne 94592 og (delvis) 94641 underbygger klagers sag. | 94592 blev et rgrbrud under en
bygning anerkendt som daekningsberettiget, idet rgret fungerede som kloakstikledning, selvom
det

konstruktionsmaessigt var et draen. Naevnet lagde vaegt pa funktion og forsikringsbetingelsernes
ordlyd, der daekkede stik-/kloakledninger. Denne praemis finder direkte anvendelse i naervaerende
sag, hvor den manglende T-samling netop vedrgrer et rgr under huset, der tjener som del af klo-
akaflgbet. Kendelse 94641 bekraefter omvendt, at hvis der var tale om et egentligt dreen (om-
fangsdraen) der forarsager fugt, er skaden ikke daekket — hvilket netop er grunden til, at klager in-
sisterer pa, at installationen skal vurderes som et aflgbsrgr og ikke et indskudsdreen. Med andre
ord: 94641 fremhaever forskellen mellem drzaen og aflgbsledning under bygning; kun sidstnaevnte
kan udlgse daekning, hvilket stgtter klagers argumentation nar den omtvistede installation er en
del af kloakken.

De fem kendelser, Selskabet har henvist til (68996, 86099, 90355, 91191 og 94057), kan ikke an-
ses at give grundlag for at afsla klagers krav, da de omhandler vaesentligt andre forhold: 68996
drejede sig om en kendt (ikke-skjult) keeldervandskade; 86099 og 90355 omhandlede septik-
tank/draen-forhold uden for bygningen; 91191 handlede om ekstreme grundvandsforhold og
draen; og 94057 vedrgrte et draen, der var ulovligt tilsluttet kloakken. Falles for disse sager er, at
forsikringsselskaberne fik medhold, fordi skaderne IG uden for forsikringens daekningsomrdde —
enten pga. kendt forudebestaende skade eller fordi de vedrgrte draen, faskiner, septiktank eller
lignende eksterne forhold. Ingen af disse omstaendigheder ggr sig geeldende i klagers sag: Her er
der tale om en skjult konstruktionsfejl i et kloakrgr under huset, som fgrst gav sig til kende efter
overtagelsen, og som ikke var undtaget i forsikringsbetingelserne. Forsikringsvilkarenes § 15B-C
(bilag 1) daekker netop skjulte skader ved aflgbsinstallationer under bygningen, og undtagelsen i §
13 for draeninstallationer finder ikke anvendelse, da installationen ikke er et draen i traditionel for-
stand (der er ikke tale om at lede grundvand bort, men om den interne aflgbsledning).

Pa baggrund af ovenstaende ggres det geeldende, at klagers skade er omfattet af ejerskifteforsik-
ringen. De praejudicerende afggrelser fra Ankenavnet stptter klagers synspunkt om daekning, idet
klagers situation materielt svarer til kendelse 94592 (deekningsberettiget rgrskade) og adskiller sig
fra de sager, hvor der blev givet afslag grundet draen/eksterne forhold. Selskabet kan derfor ikke
med rette afsla daekning med henvisning til dreenundtagelsen eller de anfgrte kendelser. Klager
anmoder pa den baggrund Ankenaevnet om at give klagen medhold og paleegge Selskabet at an-
erkende skaden som dakningsberettiget i henhold til ejerskifteforsikringens vilkar.

Selskabets manglende stillingtagen til centrale punkter

| Klagers indsigelse til Selskabet blev der rejst en reekke konkrete punkter, hvoraf flere desvaerre
forblev ubesvarede i den endelige afggrelse. Klager finder anledning til at fremhave dette, da det
vidner om, at Selskabet ikke reelt har kunnet imgdega Klagers hovedargumenter:



Ankenaevnet for Forsikring

14.

104022

Misvisende anvendelse af praksis (punkt 5): Klager papegede, at Selskabets henvisninger til anke-
naevnskendelser var selektive og misvisende. Selskabet undlod i sin afggrelse helt at kommentere
denne kritik. Det star saledes ubestridt, at de citerede kendelser ikke direkte understgtter afsla-
get, jf. gennemgangen ovenfor. Selskabets tavshed herom indikerer efter Klagers opfattelse, at
man ikke har yderligere belaeg for sin praksisfortolkning.

Relevante kendelser der taler for daekning (punkt 6): Klager fremhaevede i sin indsigelse, at der
findes afggrelser, som underbygger Klagers sag (fx forskellen mellem interne og eksterne installa-
tioner m.v.). Selskabet forholdt sig slet ikke til disse referencer. Dette efterlader Klagers argumen-
tation ubestridt pa flere vaesentlige punkter.

Ubesvarede spgrgsmal (punkt 8): Klager stillede i indsigelsen specifikke opklarende spgrgsmal —
bl.a. om hvad Selskabet pracist forstar ved indskudsdraen', og hvor i vilkarene dette begreb stgt-
tes, samt om hvordan et aflgb under huset skulle vaere daekket, hvis ikke under § 15B. Selskabet
har ikke besvaret disse spgrgsmal. Denne mangel pa svar ggr, at Selskabets position fremstar
uklar og uunderbygget.

Selskabets undladelse af at respondere pa ovenstaende punkter sveekker efter Klagers mening
Selskabets afggrelse betydeligt. Det fremstar som om, at da Klager fik tilbagevist den ene begrun-
delse efter den anden, valgte Selskabet at omdefinere problemet og ignorere de vanskeligste ind-
sigelser frem for at give en saglig og helhedsorienteret begrundelse. Dette anses for at veere i strid
med god skik og den loyalitetsforpligtelse, der pahviler Selskabet i skadebehandlingen.

Konklusion og anmodning

Klagers kaelderskade skyldes en skjult konstruktionsfejl — en manglende rgrtilslutning i ejendom-
mens kloakaflgb under bygningen — som var til stede ved overtagelsen og f@rst kunne konstateres
efterfglgende da den forarsagede betydelige fugtskader. Denne situation falder ind under ejer-
skifteforsikringens daekningsomrade i henhold til bade § 15B (funktionssvigt i VVS-
installation/kloak) og § 15C (fysiske forhold med naerliggende risiko for skade, samt den faktisk
opstaede skade). Selskabets forsgg pa at henfgre forholdet til en generel undtagelse for 'draen’ er
efter Klagers opfattelse uholdbar, idet den pageldende installation ma betragtes som en del af
kloaksystemet i huset. Vilkarene kan ikke retfaerdigggre en afvisning, nar de fortolkes loyalt og ri-
meligt. Eventuel uklarhed skal komme Klager til gode.

Pa baggrund af ovenstaende skal Klager anmode Ankenaevnet for Forsikring om at give Klager
medhold i, at skaden er daekningsberettiget under ejerskifteforsikringen. Det bedes saledes fast-
sldet, at Selskabet skal anerkende forsikringsdaekning og betale for:

Udbedring af den skjulte konstruktionsfejl — installation af det manglende T-stykke/korrekt tilslut-
ning af undergulvsaflgbet til kloaksystemet, sa funktionssvigten ophgrer.

Udbedring af de fglgeskader, som funktionssvigten har forarsaget — herunder ngdvendig reparati-
on/tgrring af fugtskadede bygningsdele i kaelderen (vaegge, gulve m.v., jf. kloakrapportens doku-
mentation for opfugtning).

Disse udbedringsarbejder skal daekkes i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne og poli-
cens gvrige betingelser (herunder eventuelle selvrisici eller aldersfradrag, som Klager naturligvis
accepterer i det omfang, det fglger af forsikringen).

Klager star som forbruger tilbage med et hus, hvis kaelder har betydelige fugtproblemer pa grund
af en fejl, der utvivlsomt var til stede ved kgbet og som ikke kunne forventes eller oplystes. Ejer-
skifteforsikringen er tegnet netop for at fa hjaelp i en sadan situation. Klager skal derfor bede An-
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kenaevnet om at sikre, at forsikringens formal opfyldes, og at Selskabet paleegges at yde den for-
sikringsdaekning, Klager har krav pa."

Selskabet har den 16/9 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget jeres meddelelse med ... (herefter kaldet 'klager') klage over ejerskifteforsikrin-
gens afggrelse.

Vi forstar pa klagerens anfgrte i webskemaet, at klageren mener at ejerskifteforsikringen skal
daekke klagerens udgifter forbundet med:

'‘Udbedring af den skjulte konstruktionsfejl i kloakaflgbssystemet — herunder etablering af det
manglende T-stykke under huset, sG systemet fungerer efter forskrifterne,

Udbedring af de bygningsskader, som funktionsfejlen har fordrsaget — herunder fugtskader i kzel-
derveaegge og gulv.'

Der er tale om en basis ejerskifteforsikring der tradte i kraft 1. maj 2022. Ejendommen er fra
1968.
Police og vilkar ses uploadet af klageren som henholdsvis bilag 1 og 2.

| tilstandsrapporten med Igbenummer ..., der bl.a. har ligget til grund for tilbuddet om ejerskifte-
forsikring, ses fglgende anmaerkninger der har relevans for det indklagede:

Tilstandsrapporten findes uploadet som bilag A.

Klagerens klage med bilag til Ankenavnet giver os ikke anledning til at aendre vores afggrelse i sa-
gen. Vi mener at det indklagede ikke opfylder skadebegrebet pa klagerens ejerskifteforsikring.

Oprids af sagens forlgb
Vi modtager en skadeanmeldelse fra klageren den 3. februar 2024.

Klageren oplyser i skadeanmeldelsen, at der er registreret noget der ligner fugt i vaeggen/bagved
trappe i deres kaelderopgang, fra kaelder til stueplan.

Vi fremsender, den 7. februar 2024 vores afggrelse. | vores afggrelse fremgar det, at vi — pa bag-
grund af de oplysninger som klageren har anfgrt i skadeanmeldelsen — har vurderet at klageren
ikke har dokumenteret, at det anmeldte forhold om fugt i keelderen har veeret til stede ved klage-
rens overtagelse, da klageren anmelder forholdet 2 ar efter klagerens overtagelse.

Klageren fremsender herefter mail af 7. februar 2024 hvori han bl.a. oplyser:

'Jeg vurderer desuden, at skadens placering ved bunden af kzeldertrappen, bdde pd ydervaeg-
gen/soklen og pd den indvendige vaeg, indikerer, at dette er en skade, der har veaeret til stede i
laengere tid. Det er usandsynligt, at en skade pG en armeret sokkel og fundament, som kan traekke
fugt ind pd denne madde og i et sGdant tempo, opstdr pludseligt og uden grund inden for fGd mane-
der.’

Den 15. februar 2024 skriver vi endnu en mail til klageren og oplyser, at vi fortsat ikke mener at
klageren har sandsynliggjort deekningsberettigende forhold ved vandindtreengning i keelderen og
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at der i gvrigt ogsa ses en anmaerkning i klagerens tilstandsrapport der netop vedrgrer fugtopstig-
ning og fugtgennemtraengning.

Den 20. januar 2025 fremsender klageren mail med bilag vedrgrende kloakrapport og oversigts-
tegning over kloakken. Se bl.a. klagerens bilag 3 og 7.

Klageren mener pa den baggrund at have dokumenteret, at der er tale om en skjult konstruktions-
fejl, eftersom klagerens kloakmand har vurderet, at der mangler en korrekt monteret t-samling i
rgrsystemet under kaeldergulvet. Klageren mener at dette medfgrer at vand fra indskudsdraenet
ikke ledes til brgnden men i stedet ophobes der vand under gulvet og forarsager opstigende fugt.

Den 7. februar 2025 besvarer vi klagerens mail. | vores mail skriver vi bl.a.:
'Efter gennemgang af sagen, kan vi konkludere at der er tale om regnvandsinstallationer, da der er
tale om et indskudsdraen som ligger under keelderen, hvor der er konstateret rgrbrud.

Dette indskudsdraen har til formdl at forhindre at grundvand kan traenge ind i bygningen.

En ejerskifteforsikring daekker udelukkende vvs-installationer som enten er ulovlige eller med
manglende funktion, og hvis man har den udvidet deekning, kan vi daeekke ulovlige kloakledninger
uden for en forsikret bygning.

Men i denne sag er der tale om regnvandsinstallationer, og de betragtes ikke at veere en del af
kloak, da det ikke er en spildevandsinstallation, og de kan heller ikke betragtes som vaerende en
del af vvs-installationer, da et draen befinder sig under jorden.

Derudover er draen direkte undtaget af daekningen pa ejerskifteforsikringen, jf. punkt 13.'

Klageren vender retur den 10. februar 2025 og oplyser at han er uenig i vores afggrelse. Klageren
anfgrer bl.a. ogsa:

'Min skade skyldes en manglende kloakragrstilslutning i bygningens interne aflgbsinstallation — ikke
et rgrbrud, som det er blevet fremlagt. Dette er en konstruktionsfejl, der aldrig har vaeret korrekt
udfgrt, og som har fart til opstigende fugt i kaelderen. Fejlen blev dokumenteret ved en TV-
inspektion, og den har allerede resulteret i en konkret skade, der pdvirker bygningens brugbarhed.

Jeres afvisning henviser til 'regnvandsinstallationer', men dette begreb findes ikke i forsikringsbe-
tingelserne. Forsikringsbetingelserne angiver derimod, at forsikringen daekker udbedring af skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader. Derudover defineres
en skade som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysi-
ske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt. En
manglende bygningsdel kan vaere en skade.'

Herefter fglger yderligere mailkorrespondance, hvori vi fortsat fastholder at klageren ikke har
sandsynliggjort dakningsberettigende skader ved det anmeldte om fugt i keeldervaeg-

ge/kaeldergulve.

Klageren fremsender ved mail af 24. februar 2025 en mail hvori han klager over afggrelsen og
sagsbehandlingen. Se ogsa klagerens bilag 5.

Denne klage bliver besvaret ved mail af 14. maj 2025.
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| afggrelsen af 14. maj 2025 oplyser vi bl.a. klageren, at vi fastholder afggrelsen, og at klageren ik-
ke har sandsynliggjort daekningsberettigende forhold pa klagerens ejerskifteforsikring.
Se ogsa klagerens bilag 4, for afggrelse af 14. maj 2025.

Skadesbilledet
Klageren har uploadet en oversigtstegning med bemaerkninger fra klagerens kloakmand. Denne

ses uploadet som bilag 7.



Ankenaevnet for Forsikring

18. 104022

Vi har pa denne oversigtstegning anfgrt lidt bemaerkninger og kommet med lidt farveaendringer.
Vi indszetter tegningen med vores bemaerkninger og andringer nedenfor:
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For forstaelse af tegningen, skal vi oplyse, at de bla streger illustrerer spildevandsledningerne og
de r@de streger og stiplede streger illustrerer draenledningerne.

Som det ses pa tegningen, kan der konstateres en aben samling pa en spildevandsledning. Denne
abne samling ses dog uden for fundament, og ses allerede derfor ikke at vaere omfattet af klage-
rens basis ejerskifteforsikring.

Det ses ogsa pa tegningen at der kan registreres en ukorrekt samling pa indskudsdraenet.
Det er derfor ogsa vigtigt for os at understrege, at det ikke er pa klagerens kloakledning under hu-

set, der er en ukorrekt samling/manglende T-stykke. Det er pa en dreaenledning der er konstateret
manglende T-stykke.
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For en naermere forstaelse af hvad et indskudsdran er, skal vi oplyse, at et indskudsdraen har
samme funktion som et omfangsdraen, veerende at bortlede/draene nedsivende overfladevand og
aflede opstigende grundvand. Et indskudsdraen er — modsat omfangsdraenet — placeret under
bygningen i stedet for rundt om bygningen.

Selvom indskudsdraenet er placeret under bygningen, er det — efter vores vurdering — alligevel en
installation der er direkte undtaget af daekningen pa klagerens ejerskifteforsikring. Dette vil vi
komme narmere ind pa nedenfor.

Ejerskifteforsikringens deekningsomrade

Som det blev benavnt indledningsvist, har klageren tegnet en basis ejerskifteforsikring, som der-
for alene daekker i henhold til minimumsbekendtggrelsen. Herunder bliver det bl.a. bestemt, at
klagerens ejerskifteforsikring alene daekker forhold der opfylder skadebegrebet beskrevet under
punkt 15 i klagerens forsikringsvilkar.

Det kan desuden nzvnes, at der under Ankenaevnet for Forsikrings klageguide, bliver oplyst fgl-
gende om ejerskifteforsikringens daekningsomrade:

Der findes talrige eksempler pa ankenaevnsafggrelser, hvor Ankenaevnet har tilsluttet sig selska-
bernes holdning om, at draen og andre installationer under/rundt om bygningerne ikke er omfat-
tet af den lovregulerede minimumsdaekning pa ejerskifteforsikringen.

For at underbygge dette naermere, kan det naevnes, at der i Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer for
at udarbejde en tilstandsrapport i Hindbogen for Beskikkede Bygningssagkyndige under kapitlet
om Huseftersynsordningens formal og regelgrundlag, bliver opremset fglgende forhold som ses
vaerende uden for Huseftersynsordningen og derved forhold som en salger stadig vil veere an-
svarlig for:

Uanset om der er tegnet en ejerskifteforsikring, sa vil saelger stadig vaere ansvarlig for:

¢ Forhold uden for bygningerne, for eksempel kloakanlaeg, nedgravede olietanke og
forurenet jord.

¢ Forhold, der strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, medmindre der er
tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til
offentlige forskrifter.

¢ Forhold, som szlger bevidst eller groft uagtsomt har afgivet ukorrekte oplysninger om
i forbindelse med huseftersynet eller handlen.

¢ Forhold, som szlger har stillet en saerskilt garanti for.

Ovenstaende indsatte mener vi netop illustrerer, at forhold ude pa grunden — uden for fundament
— er direkte undtaget af minimumsdaekningen pa ejerskifteforsikringer.

Litteraturen der vedrgrer bekendtggrelse om daekningsomfang for ejerskifteforsikringer, under-
stgtter vores opfattelse af, at dreen under og rundt om bygningen, er direkte undtaget i daekning
pa en basis ejerskifteforsikring.
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Vi henviser bl.a. til bilag 1 i bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. hvor det positivt bliver
naevnt, at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, hvilket ordlydsmaessigt under-
bygger opfattelsen af, at det alene er forhold ved bygninger der er omfattet af forsikringen.

Forhold sdsom draen er naevnt som vaerende indretninger der er direkte undtaget af daekning.

| forarbejder og betankningen til ejerskifteforsikringens deekningsomfang, bliver det klart, at det
saledes alene er hensigten og formalet med ejerskifteforsikringens daekning at der skal vaere tale
om skader pad/ved bygningsdele og at det alene er forhold der nedsaetter bygningens brugbarhed
der kan udggre en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vores vurdering af det indklagede
Klagerens anfgrte i klagen til Ankenaevnet, eendrer ikke vores stillingtagen til sagen.

Vi mener fortsat at klageren ikke kan opna daekning for udgifterne forbundet med etablering af
det manglende T-stykke under huset. Som det ses pa tegningen ovenfor, er det manglende T-
stykke/den manglende samling pa et draenrgr.

Som neaevnt tidligere, har indskudsdraen og omfangsdraen per definition samme funktion som vee-
rende en draeninstallation. Forskellen er om draenet Igber rundt langs husets fundament, eller
som i dette tilfaelde under huset.

Klagerens ejerskifteforsikring daekker alene forhold ved VVS-installationer der opfylder skadebe-
grebet. Klageren har valgt en basis ejerskifteforsikring, der ikke deekker forhold der bestar i skader
ved kloak og eller stikledninger ude pa grunden.

Derudover er forhold sasom draen positivt neevnt som vaerende en indretning der er direkte und-
taget. Vi henviser til vores ovenfor anfgrte om ejerskifteforsikringens deekningsomrade.

Som klageren selv naevner i klagen til Neevnet, er der tale om et rgr der transporterer regn-
vand/vand fra jorden, hvilket netop taler for at der er tale om et rgrsystem som ikke har indflydel-
se/betydning for funktionen af brugen af ejendommen, forstaet pa den made, at bygningens al-
mindelige brugsvandsinstallationer ikke bliver pavirket grundet det manglende T-stykke.

Klagerens henvisninger og opremsninger af en lang raekke tidligere ankenaevnsafggrelser, kan ikke
fgre til andet resultat eller til anden opfattelse af, at forhold om draen er direkte undtaget daek-
ning pa den tegnede basis ejerskifteforsikring.

Vi bemaerker bl.a. at klageren henviser til en lang raekke af afggrelser hvor der er tale om en udvi-
det ejerskifteforsikring, og hvor klagerne i gvrigt ikke far medhold. Desuden har klageren henvist
til en enkelt sag vedrgrende en bygningsforsikring, hvilket ikke har relevans for naervaerende sag.

De afggrelser der vedrgrer basis ejerskifteforsikringer, mener vi understgtter vores vurdering af,
at forhold om dreaen er direkte undtaget af deekningen.
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Igen vil vi preecisere, at der ikke er tale om en kloakledning, men et draenrgr, hvilket bestemt har
betydning for vurderingen af om hvorvidt forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning
eller ej.

Klageren har pa side 7, afsnit 4, bagerst linje 3, i klagerens indlaeg bl.a. skrevet: 'Klager anerkender
dette princip og bemeerker, at hvis den omtvistede installation rent faktisk var et indskuds-
draen/omfangsdraen, ville forsikringen ikke daekke.'

Det er vores opfattelse, at vi saledes er enige med klageren i betragtningen om, at indskuds-
draen/omfangsdran netop er direkte undtaget for daekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener desuden, at klageren ikke har sandsynliggjort, at keelderen — pa tidspunktet for klage-
rens overtagelse — var opfugtet i en grad der gar udover hvad man kan forvente af en kaelder fra
1968 og udover hvad man kan og ma forvente af den anmaerkning der ses i klagerens tilstands-
rapport.

Vi vil nedenfor komme naermere ind pa vores bemaerkninger hertil.

Tilstandsrapportens anmarkning, saedvanlig byggeskik og gvrige bemaerkninger

Klageren har kgbt et hus med en keelder fra 1968 hvor der i tilstandsrapporten, der har ligget til
grund for tilbuddet om ejerskifteforsikringen, ses en anmeerkning om fugtopstigning og fugtgen-
nemtrangning i kalderveegge. Anmaerkningen er fra 2022, naesten 2 ar inden klagerens skade-
anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Som bekendt — og med henvisning til ovenfor gengivelse af forsikringsvilkarene — deekker klage-
rens ejerskifteforsikring ikke forhold der ses anmaerket i tilstandsrapporten.

Udover anmeerkningen i tilstandsrapporten skal det tilskrives, at der er tale om en kaelder der ikke
er godkendt til beboelse, og fra 1968, hvor der ikke var sarlige lovkrav til fugtsikring i kaeldre som
der er i dag. Det er derfor ikke usadvanligt at have fugtopstigning og fugtindtraengning i en kael-
der fra 1968.

Som eksempel fremgar der bl.a. under Ankenzevnet for Forsikrings klageguide fglgende:

Klageren har flere steder noteret, at fugtskaderne fgrst blev synlige efter overtagelsen. Vi bemaer-
ker i denne forbindelse, at klageren anmelder forholdet ca. 2 ar efter overtagelsen, hvorfor vi
desuden skal ggre det geeldende, at det udover ovenstaende henvisninger til vilkarenes bestem-
melser om skadebegrebet, ogsa er en forudsaetning for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring,
at forholdet har veeret til stede ved klagerens overtagelse.

Vi bemaerker desuden, at klageren ikke har forelagt oplysninger om, hvorvidt han har anmeldt
forholdet til sin husforsikring og i bekreeftende fald, hvorledes de har forholdt sig til forholdene.

Vi mener derfor ogsa, at klageren ikke har sandsynliggjort at den fugtskade, som klageren mener
at have konstateret pa kaelderveegge — og gulv, har arsag i forhold der er daekningsberettigende
pa klagerens ejerskifteforsikring.
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| vores afggrelse herom, har vi bl.a. lagt vaegt pa, at klageren anmelder forholdet naesten 2 ar ef-
ter klagerens overtagelse af ejendommen samt at der pa de rapporter som klageren fremlaegger,
ikke dokumenteres brud pa kloakledning/spildevandsledning under bygningen.

Derudover bliver det ikke dokumenteret, at der kan konstateres manglende eller vaesentligt ned-
sat funktion ved klagerens VVS-installationer.

Vi er ikke blevet forelagt oplysninger om, at klageren — pa tidspunktet for hans overtagelse — op-
levede at der var manglende eller vaesentligt nedsat funktion ved hans VVS-installationer, som
kunne indikere, at der var brud pa en kloak/spillevandsledning.

Afslutning

Det er pa baggrund af ovenstaende, saledes vores samlede vurdering, at der ikke kan konstateres
daekningsberettigende skader, ved det anmeldte om det manglende T-stykke pa klagerens ind-
skudsdraen.

Vi fastholder saledes vores tidligere vurdering og vores afggrelse om at det indklagede ikke er
daekningsberettigende pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener, at fordi klagen vedrgrer et manglende T-stykke pa et indskudsdraen, at det er direkte
undtaget daekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener desuden, at klageren ikke har sandsynliggjort at den fugtskade klageren oplyser har vae-
ret i keelderen, har vaeret til stede pa tidspunktet for klagerens overtagelse, og at der i klagerens
kaelder er fugt i et omfang der gar udover hvad man kan forvente med den i tilstandsrapportens
anfgrte anmaerkning, og med udgangspunktet i en kaelder fra 1968.

Vi afventer herefter Naevnets stillingtagen til, om hvorvidt vi har behandlet det indklagede i over-
ensstemmelse med de for den tegnede ejerskifteforsikrings geeldende vilkar.

Vi vil dog bede om mulighed for at komme med vores bemaerkninger til klagerens eventuelle
kommentarer til vores ovenfor anfgrte."

Klageren har i mail af 2/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemeerkninger til selskabets hgringssvar (skade nr. ...)

Undertegnede klager har modtaget selskabets hgringssvar af 18. september 2025 i sagen vedrg-
rende skade nr. .... Allerede indledningsvis vil jeg understrege, at det omtvistede T-stykke udggr
en integreret del af ejendommens indvendige aflgbssystem under huset — det er ikke et traditio-
nelt dreenrgr. Nedenstaende bemaerkninger relaterer sig alene til de udsagn og synspunkter, som
selskabet har fremsat i sit hgringssvar.

1. Drzen eller aflgb

Det omtvistede rgrstykke er ikke et omfangs- eller indskudsdraen, men derimod en indbygget del
af husets kloakaflpbssystem. Rgret er udfgrt i uperforeret materiale, og dets formal er at lede
regn- og overfladevand fra dreenomradet videre ind i kloakken — ikke at opsamle grundvand som
et draen. Uden det pagaeldende T-stykke er denne forbindelse brudt, og vandet hober sig uhen-
sigtsmaessigt op under bygningen. Dermed er T-stykket efter sin funktion en del af aflgbssystemet
under huset og ikke et selvsteendigt draen.
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Selskabet fastholder i sit svar, at der skulle vaere tale om et 'draenrgr'. Men denne betegnelse ta-
ger ikke hgjde for den afggrende funktionsforskel. Spgrgsmalet bgr vurderes ud fra installationens
faktiske rolle — nemlig at bortlede vand til kloakken — ikke blot ud fra den betegnelse, selskabet
har tillagt komponenten. Det er derfor misvisende at tilleegge T-stykketkarakter af et almindeligt
drzaen. Klager fastholder, at det manglende T-stykkeudggr en skjult defekt i kloaksystemet, som
forhindrer korrekt afvanding.

2. Skade og nzerliggende risiko

Selskabet anfgrer, at der ikke er dokumenteret skade eller naerliggende risiko ud over, hvad man
typisk finder i en ldre kaelder. Dette bestrider klager. Der er allerede konstateret fugtpavirkning i
kaelderveegge og -gulv i det omrade, hvor den manglende tilslutning forefindes. Nar vandet ikke
bortledes via aflgbssystemet, men samler sig under huset, vil dette efter erfaring medfgre forveer-
rede fugtproblemer, risiko for skimmelvaekst og pavirkning af bygningskonstruktionen.

Ejerskifteforsikringens vilkar omfatter bade konstateret skade og naerliggende risiko. Her er tale
om en manglende bygningsdel i en funktionskritisk installation, som allerede har medfgrt fugt-
konsekvenser.Dette indebzerer en naerliggende risiko for yderligere skader, hvis fejlen ikke udbed-
res. Selskabet har i sit hgringssvar ikke forholdt sig til denne centrale problemstilling. | stedet ng-
jes man med at afvise omfanget af skaden pa et generelt grundlag uden at tage hgjde for de kon-
staterede fugtproblemer og de konsekvenser, det medfgrer.

3. Draenundtagelsen anerkendes — men er ikke relevant her

Klager anerkender, at traditionelle omfangsdraen og indskudsdraen som udgangspunkt er undta-
get fra minimumsdakningen i en basis ejerskifteforsikring. Men det er ikke denne type installati-
on, der er omfattet af klagens pastand. Det, der ggres geeldende, er daekning af den manglende
aflgbstilslutning (T-stykket) under huset — en forbindelse, hvis formal er at lede vandet videre fra
draenomradet ind i ejendommens kloaksystem. Det er netop forbindelsen til kloakken, der mang-
ler. Da T-stykketligger inden for bygningens fundament og har til opgave at lede vand fra huset til
kloakken, kan det ikke anses for et fritstaende draen pa grunden.

Selskabets henvisning til dreenundtagelsen rammer derfor ved siden af sagen. Klager fastholder,
at spgrgsmalet om daekning ma vurderes ud fra det konkrete forhold, hvor en del af det indvendi-
ge aflpbssystem mangler, ikke ud fra en bred generalisering om drzen.

4. Henvisninger til praksis

Selskabet anfgrer, at der i praksis skulle findes 'talrige eksempler' pa, at draen og lignende installa-
tioner ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen. Disse pastande fremlaegges dog uden konkret do-
kumentation i form af afggrelser eller henvisninger. Det svaekker vaegten af henvisningen til 'prak-
sis',at der mangler praecise kilder. Samtidig forholder selskabet sig ikke konkret til de afggrelser og
bemaerkninger, som klager har henvist til (jf. bilag), hvor funktion var afggrende frem for en snae-
ver teknisk klassificering. Det forringer trovaerdigheden af selskabets generelle henvisning til prak-
sis.

Ingen af de omtalte eksempler omhandler den foreliggende situation, hvor en del af kloakaflgbs-
systemet under huset mangler. Omstaendighederne adskiller sig markant fra almindelige sager om
draen, som selskabet har henvist til. Ikke desto mindre undlader selskabet at ga ind i sagens kon-
krete tekniske realitet og baserer sit afslag pa udokumenterede, generelle antagelser. Klager fast-
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holder, at sagen bgr afggres ud fra de konkrete omstaendigheder og forsikringens klare ordlyd, ik-
ke ud fra uklare generaliseringer.

Afslutning

Selskabet har ikke imgdegaet klagers centrale pointer om funktion, materialeforskel og den mang-
lende bygningsdel i aflgbssystemet under huset. Der foreligger en skjult, deekningsberettiget
mangel, som allerede har medfgrt fugtkonsekvenser og indebzerer naerliggende risiko for yderli-
gere skade, hvis den ikke udbedres.

Klager opretholder pastanden om, at udbedring af den manglende T-tilslutning — herunder ngd-
vendige fglgearbejder som fglge af denne mangel — er omfattet af ejerskifteforsikringen. Jeg an-
moder Ankenaevnet om at treeffe afggrelse pa det foreliggende grundlag og give medhold i denne
pastand."”

Selskabet har i brev af 21/10 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har modtaget klagerens seneste indlaeg til sagen som vi nedenfor vil komme med vores be-
markninger til.

Indledningsvist skal vi oplyse, at klagerens bemarkninger ikke aendrer vores stillingtagen til sagen.
Klageren fremkommer ikke med nye oplysninger til sagen og vi er ikke enige med klageren om-
kring definitionen af ledningen.

Det er fortsat vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort deekningsberettigende skader,
ved det anmeldte om det manglende T-stykke.

Definitionen af draen- og kloakledning
Klageren ggr det geeldende, at fordi der ikke er tale om et perforeret rgr, at rgret er en del af byg-
ningens kloaksystem.

At der ikke er anvendt et perforeret rgr, er ikke ensbetydende med, at der er tale om et rgr der
transporterer spildevand til kloak.

Det er sdledes ikke en sammenkobling man kan lave, at allerede fordi der er tale om et ikke-
perforeret r@r, at der ma vaere tale om et kloakrgr, der transporterer kloak- og spildevand.

Alene fordi der er tale om et rgr der ikke er perforeret, som klageren mener et draenrgr ville veere,
udger ikke et bevis for, at der er tale om et kloakrgr. Vi mener bestemt det ma veere rgrets funk-

tion der angiver hvorvidt der er tale om en draenledning eller kloakledning.

Der er tale om et rgr som har til formal at transportere grundvand og/eller regnvand. Funktionen
er saledes ikke at transportere kloak og spildevand.

Der er tale om et aldre kloaksystem, hvor systemet ikke er separeret, hvilket betyder at bade
spildevand, draenvand og regnvand bliver ledt ud i en faellesledning.

Det er ikke usaedvanligt for et rgrsystem af den alder, ikke at vaere separeret.
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Det er vores klare vurdering, at allerede fordi rgrets funktionen er at transportere grundvand
og/eller regnvand at forhold ved rgret er direkte undtaget deekning pa klagerens ejerskifteforsik-
ring. Vi henviser til vores tidligere anfgrte vedrgrende daekningsomfanget i klagerens ejerskifte-
forsikring.

Afledningen af brugsvand/spildevand bliver ikke pavirket grundet det manglende t-stykke. Bru-
gen/anvendelsen af boligen er siledes hverken pavirket eller nedsat, grundet det manglende T-
stykke.

Ankenavnspraksis pa omradet

| vores forrige hgringssvar henviste vi overordnet til praksis pa omradet, hvor det bliver illustreret,
at forhold vedrgrende draen er direkte undtaget daekningsomradet pa klagerens ejerskifteforsik-
ring.

For en naermere illustration af, at ejerskifteforsikringer ikke daekker forhold der vedrgrer draen,
kan vi for god ordens skyld henvise til to tidligere ankenaevnskendelser.

Vi henviser her til kendelse 89681, hvor naevnet har fundet, at et draen under et kaeldergulv ikke
kan anses for veerende en del af bygningen, og at draenet derfor ikke er omfattet af ejerskiftefor-
sikringens daekningsomrade. | kendelsen, henviser navnet bl.a. til en @stre Landsrets dom trykt i
Ugeskrift for Retsveesen 2004, side 2556. Navnet fastslar, fast praksis om at omfangsdraen ikke
anses som vaerende en del af bygningen.

Derudover kan vi henvise til en aldre kendelse, kendelse 54486, hvor det ligeledes bliver konkre-
tiseret, at anlaeg uden for bygningen ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen. Neevnet praeciserer
bl.a. at hvad end der er tale om draenrgr uden for bygningen, under bygningen eller indvendig
langs keeldermuren, at der er tale om genstande der falder uden for ejerskifteforsikringens daek-
ningsomrade, og at eventuelle skader herpa ikke kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen.

Disse to kendelser understgtter netop vores vurdering om, at fordi der er tale om en ledning der
transporterer draenvand, at der er tale om forhold der gar uden for huseftersynsordningen og
derved ogsa uden for ejerskifteforsikringens deekningsomrade.

Afslutning

Det er pa baggrund af ovenstaende og vores anfgrte i tidligere hgringssvar, vores samlede vurde-
ring, at der ikke kan konstateres daekningsberettigende skader, ved det anmeldte om det mang-
lende T-stykke pa klagerens indskudsdraen.

Vi fastholder saledes vores tidligere vurdering og vores afggrelse om at det indklagede ikke er
dakningsberettigende pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener, at fordi klagen vedrgrer et manglende T-stykke pa et indskudsdraen, at det er direkte
undtaget daekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener desuden, at klageren ikke har sandsynliggjort at den fugtskade klageren oplyser har vae-
ret i keelderen, har veaeret til stede pa tidspunktet for klagerens overtagelse, og ej heller at der i
klagerens kaelder er fugt i et omfang der gar udover hvad man kan forvente med den i tilstands-
rapportens anfgrte anmaerkning, og med udgangspunktet i en kaelder fra 1968.™"
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Klageren og selskabet har i mails/breve modtaget af naevnet den 10/11 2025, 28/11 2025 og

27/1 2026 yderligere kommenteret sagen:

"Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Neevnet har blandt andet modtaget kloakrapport af
14/1 20250g fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 10/3 2022
fremgar bl.a.:"Beboelse Kaelder Bryggers/entre

Nr.7

Vurdering Grat hus

Skade Der er fugtopstigning og fugtgennemtrangning i keeldervaegge.

Risiko Omfanget er pa nuvaerende tidspunkt sa begreenset, at der ikke skgnnes at vaere nogen ri-
siko."

Af skitse over installationen under kaldergulvet fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

Signaturforklaring:
1: Perforeret dranrer til opsamling af fugt/vand

2: Vandledende t-stykkefgrenrer til forbindelse af
vandopsamlende dreenror med kloak - jkke installeret

3:Vandledende kloakrar

Flow

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"13 Hvad er ikke omfattet af forsikringen?

Forsikringen omfatter ikke fglgende:

1. Udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer

2. Markiser

3. Baldakiner

4. Antenner

5. Andre genstande/forhold, der ikke er omfattet af huseftersynet eller eleftersynet, fx indretnin-
ger uden for selve bygningen, omfangsdraen, stikledninger og elinstallationer uden for bygninger-
ne.
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14 Hvad er dekningen betinget af?

A Forsikringen dakker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kgber har overtaget ejendommen.

15 Hvilke skader deekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

B Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilationsog 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 opferelses-/ 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, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere
en skade. Ved 'naerliggende risiko for skader’ forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

16 Hvilke skader deekker forsikringen ikke?

Forsikringen dakker ikke:

A Forhold, der er naevnt 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, sa du ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1968 — den 1/5 2022. Klageren anmeldte

den 5/2 2024 en fugtskade i eiendommens kaelder. Klageren gnsker, at selskabet daekker "Ud-

bedring af den skjulte konstruktionsfejl i kloakaflgbssystemet — herunder etablering af det

manglende T-stykke under huset, sa systemet fungerer efter forskrifterne, Udbedring af de

bygningsskader, som funktionsfejlen har forarsaget — herunder fugtskader i keeldervaegge og

gulv".

Klageren har anfgrt, at "fugtskaden i keelderen skyldes en skjult konstruktionsfejl — en mang-

lende rgrtilslutning i eiendommens kloakaflgb under bygningen — som var til stede ved overta-

gelsen og f@rst kunne konstateres, da den forarsagede betydelige fugtskader". Situation falder

ind under ejerskifteforsikringens daekningsomrade i henhold til bade § 15B (funktionssvigt i
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VVS-installation/kloak) og § 15C (fysiske forhold med naerliggende risiko for skade, samt den
faktisk opstaede skade). Selskabets forsgg pa at henfgre forholdet til en generel undtagelse for
"dreen" er uholdbar, da det manglende T-stykke ma betragtes som en del af kloaksystemet i
huset. Klageren har papeget, at klagen ikke vedrgrer selve indskudsdraenet, men det manglen-
de forbindelsesled mellem installationen under bygningen og kloakken. Det er sadledes alene
den manglende bygningsdel i bygningens aflgbssystem, der ggres geeldende som daekningsbe-
rettigende i henhold til ejerskifteforsikringens bestemmelser om fysiske forhold og manglende
bygningsdele. Klageren har anfgrt, at forsikringsbetingelserne ikke kan retfeerdigggre en afvis-
ning, nar de fortolkes loyalt og rimeligt. Klageren har anfgrt, at der skal vaere fokus pa installati-
onens funktion frem for betegnelse, og at ejerskifteforsikringens deekningsomfang skal fastlaeg-
ges ud fra installationens faktiske funktion i bygningen. Klageren har oplyst, at det omtvistede
rer under keelderen fungerer som aflgbsledning for opsamlet vand i under-
gulv/kaelderkonstruktionen. Det leder — nar T-stykket eksisterer — vandet videre til ejendom-
mens samlebrgnd/kloaksystem og forhindrer vand i at ophobe sig under huset. Klageren har
anfgrt, at der saledes funktionelt er tale om en integreret del af ejendommens kloakaflgbssy-
stem. At vandet stammer fra jorden/regnvand og ikke fra fx toilet eller kgkken, andrer ikke
ved, at rgret er en fast del af husets aflgbsinstallation. Dertil kommer, at det skjulte forhold har
forarsaget faktisk skade i form af opstigende fugt i veegge og gulve. Klageren har anfgrt, at ejer-
skifteforsikringen netop er beregnet pa at deekke sadanne skjulte fejl, som kgber ikke kunne
opdage ved kgbet, og som medfgrer alvorlige skader. Hvad angar naevnets afggrelser 89681 og
54486, der begge vedrgrer draen under kaeldergulv, har klageren anfgrt, at der ikke i disse sager
var tale om en afbrudt aflgbsfunktion eller en situation, hvor en bygningskomponent manglede

under huset.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forsikringen ikke daekker draen og at det
manglende T-stykke er en integreret del af indskudsdraenet under huset, og at T-stykkets funk-
tion er at lede vand fra indskudsdraenet til en samlebrgnd placeret pa grunden uden for ejen-
dommen. Selskabet har anfgrt, at indskudsdreen og omgangsdreen har samme funktion — for-

skellen er, om draenet Igber rundt om husets fundament eller som her under huset. Hvad angar
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opfugtningen af kaelderen, har selskabet anfgrt, at det ikke er sandsynliggjort, at keelderen pa
overtagelsestidspunktet var opfugtet i en grad, der gar ud over, hvad man kan forvente af en
kaelder fra 1968, og udover hvad man kan og ma forvente pa baggrund af anmaerkningen i til-

standsrapporten.

Det manglende T-stykke

Navnet bemaerker, at naevnet bl.a. i sag 89681 og 54486 udtalte, at draen under et kaeldergulv
ikke kan anses for en del af bygningen, og at draenet derfor ikke er omfattet af ejerskifteforsik-

ringens daekningsomrade, jf. pkt. 13 i forsikringsbetingelserne.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet derfor ikke at kunne kritisere, at selskabet har
afvist deekning under henvisning til, at det manglende T-stykke er sdledes integreret i indskuds-
draenet under huset, at det ma anses som en del af husets draensystem. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Fugtskader i kaelderveegge og gulv

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var fugtforhold
i keelderen, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i

ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet har bl.a. lagt veegt p3, at det fremgar af tilstandsrapportens nr.7 under "skade", at "der
er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keeldervaegge", og at forsikringen i henhold til for-
sikringens betingelsernes punkt 16 ikke daekker forhold, der er nzevnt i tilstandsrapporten

medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at ejendommen er fra 1968, og at det ikke er godtgjort, at der er
forhold ved kalderens vaeg- og gulvkonstruktion, der afviger navneveerdigt fra tilsvarende
ejendomme fra samme tid, hvor det efter naevnets opfattelse ma anses for sadvanligt, at kaeld-

re er udfgrt uden fugtsikring.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Rl

Peter Th@gnnings

104022



