Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. august 2026 blev i sag nr. 104382:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 25/9 2025 har klageren bl.a.
anfert:

"Kort redeggrelse for sagen

Sikrede har konstateret skjulte fejl og mangler pa kloakinstallationen i eiendommen, som selska-
bet har afvist at daekke. De skjulte fejl og mangler angar bade brudte rgrsamlinger under beton-
daek, hvor lodrette rgr er gaet fra hinanden med flere centimeters mellemrum mellem samlinger-
ne med hul ud til jorden, og manglende eller fejlagtig opstropning af kloakrgr til betondaekket.
Manglerne er pavist af sagkyndige, som har anset installationen for ulovlig, herunder selskabets
egen taksator, og taksator har anvist skaden som daekningsberettiget, hvilket selskabet imidlertid
har afvist. Sikrede forstar selskabets afvisning sadan, at selskabets anser manglen for kun at veere
lunker, og at lunker i aflgbssystemet ikke anses for at vaere en vaesentlig funktionsnedsaettelse og
dermed ikke en daekningsberettiget skade. Lunkerne er imidlertid ikke den egentlige skade, men
derimod blot symptomet pa skaden, der ifglge sikrede er udigst af manglende opstropning af af-
Igbsinstallationen til betondakket, hvilket selskabet ikke synes at have forstaet. Selskabet ses hel-
ler ikke at have behandlet spgrgsmalet om de dbne rgrsamlinger i lodrette rgr, som pa nuvaeren-
de tidspunkt g@r installationen ulovlig.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Selskabet skal anerkende, at de anmeldte forhold om ejendommens kloakinstallation vedrgrende
brudte rgrsamlinger og manglende opstropning af rgrfgringen til betondaek, udgegr en daeknings-
berettiget skade, og pa den baggrund genoptage sagsbehandlingen og opggre erstatningen i
overensstemmelse med taksatorrapporten og forsikringsbetingelserne, herunder evt. tillige med
udgifter til bl.a. oprydning samt ud- og indflytning. Selskabet skal tillige daekke sikredes udgifter til
advokatbistand, jf. forsikringsaftaleloven § 32, stk. 3."
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Selskabet har den 24/11 2025 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af indklagede, Domus Forsikring, skal jeg ved naerveerende kommentere den indgivne
klage.

i) Supplerende faktiske omstaendigheder
Som sagens bilag A fremlaegges kpbsaftale, hvorved klager med overtagelsesdag den 1. februar
2019 erhvervede ejendommen beliggende ...

Som sagens bilag B fremlaegges tilstandsrapporten udleveret til klager i forbindelse med dennes
keb af eiendommen, hvoraf fremgar, at eiendommen er opfert i 1977.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag C, og heraf fremgar, at policen
tradte i kraft den 1. januar 2019 og ikke 1. februar 2019.

Medmindre Domus Forsikring hgrer andet fra klager, antager Domus Forsikring derfor, at klager
som minimum modtog radighed over ejendommen den 1. januar 2019.

Som sagens bilag D fremlaegges forsikringspolice for klagers husforsikring.

ii) Ulovlighedsdzekning — ulovlig VVS
Med hensyn til ejerskifteforsikringens daekning omfatter denne alene forhold, der fremgar af sel-
ve bygningsreglementet.

Nar klagers tekniker i notat henviser til byggetilladelsen, hvoraf fremgar, at byggetilladelsen ud-
stedes pa vilkar, af aflgbssystemet ikke udfgres i PVC, men i ophaengte jernrgr, er der tale om et
forhold (vilkar) stillet af kommunen, hvis manglende overholdelse imidlertid ikke i sig selv medfg-
rer, at der foreligger en ulovlig VVS-installation.

Indledningsvis bemaerkes dog, at der ikke er fgrt bevis for, at aflgbssystemet ikke oprindeligt var
ophaengt, idet det bl.a. kan konstateres af byggetilladelsens tilsynsskema, at der i forbindelse med
opferelsen af huset er foretaget eftersyn af netop kloakledninger fra kommunens side, uden at
det har givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Det er saledes ikke dokumenteret, at installationen ikke oprindeligt skulle veere udfgrt i overens-
stemmelse med byggetilladelsen, herunder kan der vaere tale om et efterfglgende svigt i den eksi-
sterende opstropning grundet alder.

Der ses saledes ikke dokumenteret forhold under ulovlighedsdaekningen.
iii) Bevis for vaesentligt nedsat funktion af VVS-installation ved overtagelsen af ejendommen

den 1. januar 2019?
Den 21. marts 2019 anmeldte klager problemer med toilettet, der ikke virkede.
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Den 30. april 2019 modtog Domus Forsikring en mail med en beskrivelse fra kloakfirmaet med op-
lysning om, at firmaet havde vaeret ude og spule brgnden pa klagers ejendom, da den var stoppet
med jord og sten fra rotter, som var brudt ud af brgnden ved siden af rgret og i ved bundaflgbet.

Den 4. februar 2022, naesten 3 ar efter udbedring af selve rotteskaden, henvender klager sig pa ny
og oplyser, at man oplever problemer med kloaksystemet, hvor toilet og nu kgkkenaflgb stopper
til. Sammen med anmeldelsen fremsendes en TV-inspektion af kloakledninger foretaget i novem-
ber 2021, der viser forskudte samlinger, og at vandet Igber ud af rgret eller risiko for blokering af
gennemlgb.

| forbindelse med klagebehandlingen anmodede Domus Forsikring klager om at fremsende faktu-
ra eller andet lignende dokumentation for, at man har oplevet problemer med kloaksystemet Ig-
bende siden overtagelsen.

Sadan dokumentation fremsendtes ikke og er ikke fremsendt.

Der er tale om en ejendom, der er opf@rt i 1977, og hvor kloakledningerne derfor er ca. 48 ar
gamle, og hvor det ikke er usaedvanligt, at der over tid kan opsta lunker og bagfald.

Dette forhold er ikke i sig selv noget, der afviger naevneveerdigt fra, hvad der kan forekomme pa
tilsvarende ejendomme.

Efter den fgrste anmeldelse (rotteskaden) hgrer Domus Forsikring ikke yderligere til sagen, fgr
klager i februar 2022 henvender sig pa ny omkring problemer med et tilstoppet kgkkenaflgb og
toilet, og hvor det nu kan konstateres, at der er abne/forskudte samlinger fire steder og lunker pa
de ldre kloakrgr.

| lyset af den tid, der er gdet mellem den fgrste anmeldelse (2019) og den seneste anmeldelse,
der danner baggrund for neerveerende sag (februar 2022), ma det laegges til grund, at aflgbssy-
stemet har fungeret i den mellemliggende periode.

Der er tale om aldre kloakledninger, hvor det som naevnt ikke er useedvanligt, at der kan opsta
lunker eller skader, idet fx bevaegelser i jorden kan medfgre, at oprindeligt korrekt lagte aflgbs-
ledninger kan sendre deres hzeldning, sa der ikke laengere er korrekt fald pa ledningerne.

Efter almindelige forsikringsretlige principper er det klager, der skal bevise, at der den 19. januar
2019 var sadanne problemer med aflgbsledningerne, at der var tale om vaesentlig nedsat funktion
af ledningerne pa overtagelsestidspunktet, hvilket bevis med henvisning til det ovenfor anfgrte ik-
ke ses fort.

For god ordens skyld bemaerker Domus Forsikring, at klager har tegnet husforsikring (bilag D) med
daekning for stikledninger og skjulte rgr for brudskade, hvorfor Domus Forsikring tidligere har op-
fordret klager til at foretage anmeldelse til husforsikringen.
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Klager opfordres (A) til at dokumentere status i forhold til husforsikringen; dvs. om husforsikrin-
gen har anerkendt daekningspligt og i givet fald i hvilket omfang."

Klagerens advokat har i brev af 12/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagedes indlaeg af 24. november 2025 giver anledning til fglgende bemaerkninger nedenfor,
og som afgives med henvisninger til litreringen fra indklagedes indlaeg.

Indledningsvist henvises overordnet til den kortfattede sagsfremstilling i webskema, og hvor der
er fremlagt fglgende bilag:

Bilag 1 Forsikringspolice, 1. januar 2019

Bilag 2 TV-inspektionsrapport [klagerens kloakmester] 31. oktober 2022
Bilag 3 Bilag til TV-inspektion, 1. november 2022

Bilag 4 Taksatorrapport [selskabets eksterne taksator], 25. januar 2023
Bilag 5 Afggrelse, 27. april 2023

Bilag 6 Notat 1 — [statiker], 1. november 2023

Bilag 7 Notat 2 — [statiker], 2. december 2023

Bilag 8 Rapport [klagerens kloakmester], 17. januar 2024

Bilag 9 Klage, 27. februar 2024

Bilag 10 Afggrelse, 7. oktober 2024

Klager har tegnet 10-arig udvidet ejerskifteforsikring med daekning fra 1. januar 2019, jf. bilag 1.

VVS-installationer under bygningen er omfattet af deekningen, jf. policen 4.E. Daekningen angar
ifglge ordlyden to forskellige omstaendigheder, nemlig

a)

"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
fundament)...”

b)

”... samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Forsikringsdaekning efter
punkt 4, litra E, forudsaetter, at det ulovlige forhold forelda bade pa opfgrelses-og udfgrelsestids-
punktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA.”

Skader hos klager, som er anmeldt til selskabet, og som der sgges daekning for, er fglgende:
brudte rgrsamlinger i lodrette kloakrgr under betondak til aflgb pa hhv. gaestebadeveerelse, toi-
let/bad og bryggers, hvor de lodrette rgr er gaet fra hinanden ved muffesamlinger med mellem pa
4-7 centimeters mellemrum ud til det fri,

manglende eller fejlagtig opstropning af kloakrgr til overliggende betondak (husets terraendaek),
08

de herved udlgste lunker og funktionsnedsaettelser i linjefgringerne pa kloakledninger.

Skader og arsag er naarmere beskrevet i taksatorrapport (bilag 4, pkt. 4 og 5), samt i bilag 8 tillige
med angivelse af de konkrete placeringer i huset. Arsager er ogsa beskrevet i notaterne, bilag 6 og
7.
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Nzaermere bemaerkninger om det indledende forlgb med skadesanmeldelser 2019 - 2022
Selskabet har i sine bemaerkninger punkt (iii) redegjort for et forlgb med klager, der omtales som
"rotte-skaden”.

Formalet med dette synes at vaere at forsimple sagen, og dreje fokus over pa en form for haende-
lig skade, og dermed vak fra de reelle skader og de bagvedliggende konstruktionsmaessige for-
hold, som klager har i ejendommen.

Derfor har klager fglgende bemaerkninger nedenfor omkring dette, herunder for at belyse, at for-
holdet er uden betydning for sagen.

Selskabet har i sit svar oplyst, at klager den 21. marts 2019 anmeldte problem med et toilet, der
”... ikke virkede”. Selskabet har dog ikke oplyst naermere om, hvad der skal laegges i udtrykket ”ik-
ke virkede”.

Hertil kan klager oplyse, at toilettet i sig selv virkede fint (traek-og-slip), men at det var aftraekket
via kloakken, der ikke virkede, og at der var lugtgener fra aflgb.

Selskabet har oplyst, at der er herefter den 30. april 2019, blev foretaget spuling af en brgnd
grundet tilstopning med jord og sten fra rotter. Klager kan bekreaefte, at der er blevet spulet, og at
det fik aftraekket fra toilettet til virke igen, og at lugtgener aftog.

Klager var herefter af den opfattelse at problemet var Igst, hvilket dog viste sig dog at vaere en
undskyldelig vildfarelse grundet ukendskab til de reelle bagvedliggende arsager, jf. neermere i det
fglgende senere.

Selskabet oplyser i sit svar til navnet, at klager ikke har sendt fakturaer for de foretagne spulinger
af kloakken, som selskabet havde gnsket fremsendt. Dette er ikke korrekt. Klager har den 27. juni
2024 sendt selskabet 4 fakturaer for bl.a. spulinger, jf. mail bilag 11 og fakturaer bilag 12-15. Der
er tre fakturaer for spulinger, og en faktura udelukkende med TV-inspektion (bilag 15):

15. april 2019 (bilag 12) — TV-inspektion og spul, rggprgver, rep. af bregndvaeg

29. april 2021 (bilag 13) — renset stoppet kgkkenaflgb

28. november 2021 (bilag 14) — TV-inspektion med spul, rapport

3. oktober 2022 (bilag 15) — TV-inspektion af kloak grundet gentagne tilstopninger under hus

Klager har gnsket indsigt i TV-inspektionsrapporten fra bilag 12, som selskabet har optaget, men
selskabet er aldrig fremkommet med denne. Selskabet opfordres til at fremlaegge rapporten.

Klager har saledes ud fra ovenstaende oplevet at have kontinuerlige problemer med kloakinstalla-
tionen i perioden fra kort tid efter overtagelsen i 2019 og frem til i dag.
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Fgrst med spulingen ved bilag 15 (3. oktober 2022), og den tilhgrende rapport (bilag 2-3), samt
taksatorrapporten (bilag 4) den 25. januar 2023 har klager faet indsigt i, at de oplevede gener
med tilstopninger af kloakken og lugtgener skyldes lunker pa rgrene. Efterfglgende, og med notat
1 (bilag 6) den 1. november 2023 og notat 2 (bilag 7) den 1. december 2023 har klager faet kend-
skab til, at lunkerne matte veere udlgst af manglende eller mangelfuld opstropningen af kloakrg-
rene til overliggende betondaekket, som ligeledes har udlgst at samlinger i lodrette rgr har trukket
sig fra hinanden.

Ang. ulovlighedsdakning — selskabets punkt ii
Udskrift fra ejendommens byggesagsarkiv, der indeholder byggetilladelse og tilsynsskema, frem-
leegges som bilag 16, hvor der henvises til side 1-2.

Ordlyden af byggetilladelse og tilsynsskema giver ikke grundlag for selskabets konklusion om, at
op-stropningen af jernkloakrgr er foretaget, herunder at den skulle veere foretaget korrekt.
Notater fra statiker ... (bilag 6 og 7) dokumenterer, og sandsynligggr under alle omstaendigheder,
at opstropningen af kloakrgr som anfgrt i byggetilladelsen ikke er udfert eller er mangelfuld.

Det kan derfor ikke afvises, at der er grundlag for ulovlighedsdaekning af kloakrgrenes opstrop-
ning.

Naermere angdende symptomer, arsag og dakning
Klager har samlet sine synspunkter i bilag 17, hvori klager redeggr for sine bemaerkninger til sel-
skabets hgringssvar i 8 punkter.

Det fastholdes, at klager har en daekningsberettiget skade ifglge police ...

Der er tale om en manglende eller veesentligt nedsat funktion af husets kloakinstallation (daek-
ningsbekendtggrelsens bilag 1, pkt. 2.b, fgrste led), bade nar lodrette kloakrgr er gaet fra hinan-
den under terraen med abninger til det fri pa mellem 4-7 centimeter, og at systemet desuden har
sa vaesentlige lunker, at systemet stopper helt til indenfor korte tidsintervaller. Aflgbs- og kloakin-
stallationen fungerer dermed ikke forskriftmaessigt, og kloakfunktionen er dermed manglende el-
ler vaesentligt nedsat.

Der er ogsa tale om et ulovligt forhold ved kloakinstallationen, nar rgrsamlinger er abne, og ikke
opfylder kravene til en teet kloakinstallation (deekningsbekendtggrelsens bilag 1, pkt. 2.b, sidste
led). Skyldes dette, at opstropning ikke er foretaget korrekt, kvalificerer dette til ulovlighedsdaek-
ning, jf. deekningsbekendtggrelsens bilag 1, pkt. 3).

Der er tillige tale om en aktuel skade, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede byg-
ninger og bygningsdele (daekningsbekendtggrelsens bilag 1, pkt. 2.c). Kloakinstallationens defek-
ter opfylder begrebet “skade” og tilstedeveerelsen af skaden giver tillige “naerliggende risiko for
skade” grundet udsivning under huset, og risikoen for vandskade ved oversvgmmelse fra det
manglende aftraek i kloakinstallationen.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 104382

Taksatorrapporten (bilag 4) har i gvrigt fundet skaderne daekningsberettiget. Taksator har konsta-
teret brudte/abne rgrsamlinger pa lodrette rgr, og lunker i ledningsfgringen.

Klager har med de indhentede rapporter og notater i rimeligt omfang dokumenteret og sandsyn-
liggjort, at der foreligger en daekningsberettiget forsikringsbegivenhed.

Ang. husforsikring

Klager har dokumenteret og sandsynliggjort, at der er tale om en skjult skade, der var til stede pa
overtagelsestidspunktet. Allerede af den grund, er der tale om en dakningsberettiget skade un-
der ejerskifteforsikringen.

Det fglger af husforsikringspolicen (bilag D), at forsikringen er undtaget skader fra fgr forsikrin-
gens ikrafttreeden.

Klagers omkostninger
Klager har forelgbigt afholdt de i bilag 12-15 anfgrte fakturaomkostninger.

Dertil kommer klagers advokatomkostning, som endnu ikke er opgjort."

Selskabet har i brev af 30/1 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Supplerende bemaerkes pa vegne af indklagede Domus Forsikring A/S, at Domus Forsikring er
noget usikker pa, hvad det er klager efterspgrger.

Som oplyst i indlaegget af 24. november 2025, fremsendte klager sammen med anmeldelsen af 4.
februar 2022 en tv-inspektion af kloakledninger foretaget i november 2021.

Denne fremlaegges som bilag E.

Klager henviser i sit seneste indlaeg til bilag 12, som er en faktura udstedt til klager vedrgrende en
tv-inspektion, hvorfor klager kan rette henvendelse til [firma 1], autoriseret kloakmester, hvis kla-
ger mener ikke at veere i besiddelse af naevnte tv-inspektion.

Klager ses i gvrigt ikke at have besvaret den processuelle opfordring (A) som indeholdt i svarskrif-
tet, hvilket bgr komme klager processuelt til skade.

Domus Forsikring kan saledes henholde sig til det i indlaegget af 24. november 2025 anfgrte."

Klagerens advokat har i brev af 20/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede selskabs indleeg af 30. januar 2026 giver anledning til fglgende bemaerkninger:

1. Selskabet opfordres (igen) til at fremlaegge

TV-inspektion foretaget 15. april 2019, og som fremgar af bilag 12. Desuagtet dette synes at frem-
ga meget klart af opfordringen, sa har selskabet i stedet fremlagt en TV-inspektion fra 2021 (bilag
E).
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Selskabets advokat antager i sit indlaeg, at blot fordi klager er adresseret pa fakturaen, sa har kla-
ger ogsa modtaget TV-inspektionen fra [firma 1]. Dette er ikke korrekt. Klager er ikke i besiddelse
af TV-inspektionen, og har heller aldrig faet den tilsendt fra selskabet, trods anmodning om fuld
aktindsigt i sagen (se bilag 9, side 2, "yderligere bemaerkninger”, fgrste pind). Der er tale om en
skadessag under forsikringen, jf. ogsa skadenummeret pa fakturaen, og [firma 1] har oplyst, at TV-
inspektionen er blevet sendt til selskabet. [Firma 1] har ogsa oplyst, at inspektionen formentlig ik-
ke laengere ligger i deres sag, som nu er ca. 7 ar gammel. — Derfor gentages opfordringen mod sel-
skabet, jf. ovenfor. Samtidig er det ogsa relevant, at selskabet af sig selv fremlaegger modtagne
TV-inspektioner overfor naevnet, sa naevnet kan se pa hvilket dokumentationsgrundlag, at selska-
bet har vurderet sagen og truffet afggrelse mod klager. Fremkommer selskabet ikke med TV-
inspektionen ma forholdet tillaegges selskabet processuel skadevirkning pa den made, at klagers
konstateringer om skader laegges til grund, herunder de dokumenterede TV-inspektioner, som
klager har indkgbt i privat regi.

2.

TV-inspektion fra 2021 (bilag E) understgtter i gvrigt klagers synspunkter om forskudte lodrette
samlinger i kloakrgr. Der er tale om inspektion af straekningen fra gaestetoilet og til samlebrgnd.
Der er pa side 6 noteret "15.03 ... Forskudt samling klasse 4...”, og tilsvarende med fotos side 8.
Det fremgar af side 5, at skadesklasse 4, at det er den alvorligste skadekategori. Konstateringen
understgtter ogsa synspunktet om, at samlingen er gaet fra hinanden grundet fejl eller svigt i op-
stropningen af kloakrgr under huset, jf. tidligere indlaeg og notater fra statiker.

3.

Til selskabets opfordring kan det oplyses, at klager ikke har undladt at inddrage sin indboforsik-
ring. Indboforsikringen har ikke afvist daekning, men har foreslaet en udbedringsmetode, som ikke
Igser problemet. Indboforsikringen har foreslaet en ”strempeforing” af de lodrette abne rgrsam-
linger. Dette udbedrer ikke skaden med svigt i opstropningen af rgr under huset. Samtidig har for-
sikringens taksator og udfgrende handveaerker naegtet at ville give nogen former for garanti pa ar-
bejdet. Der vil dermed ikke tale om en handvaerksmaessig faglig korrekt udbedring. Forholdet med
indboforsikringen udelukker i gvrigt ikke ejerskifteforsikringens daekning, jf. FAL §§ 41 — 44.

4,
For sa vidt angar daekning af klagers omkostninger forbeholdes dette fortsat opgjort overfor naev-

net, nar forberedelsen af naavnssagen er bragt til ende.

Yderligere kommentarer til naevnet forbeholdes."

Selskabet har i brev af 27/4 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"I anledning af klagers indlaeg af 24. februar 2026 har jeg veeret i kontakt med skadebehandleren
hos Domus Forsikring, ..., i relation til spgrgsmalet om, hvorvidt der er yderligere materiale vedrg-
rende tv-inspektion.

Som bilag F, fremlaegges svar af 16. marts 2026.

Domus Forsikring kan i gvrigt henholde sig til det tidligere anfgrte."



Ankenaevnet for Forsikring

9. 104382

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget udskrift fra ejen-
dommens byggesagsarkiv fremlagt af selskabet, tilstandsrapport af 8/3 2018, TV-inspektion af
kloakledninger af 26/11 2021 fremlagt af selskabet, TV-inspektion af 31/10 2022 fremlagt af
klageren og klagerens bemaerkninger til selskabets hgringssvar af 24/11 2025. Uddrag af bila-

gene gengives nedenfor.

Af selskabets taksatorrapport af 25/1 2023 fremgar bl.a:

"3. Anmeldelse + foto af forholdet med beskrivelse
Anmeldelse: Der er anmeldt skader pa aflgbssystemet som giver driftproblemer og lugt gener pa 2
badevaerelser samt driftptoblemer fra aflgb i kgkken

Hvilken bygningsdel samt alder: Installationer er fra huset er blevet op fgrt i 1977

Det er aflgbsinstallationer som er beskadiget. De ligger med en stor lunke ind under huset ca. fra
fundamentskant. Brgnden er beliggende i forhaven. Installationen Igber igennem 2 vaerelser og
frem til hver sit toilet med afgrening til kgken.

(Afskrivningstabeller)

4. Arsag til skade

Skadesarsagen:

Ledningen er sunket og har delvis sluppet de lodrette standrgr under toiletter hvilket giver bla.
lugt

gener og driftproblemer. Installationen ligger med bagfald som giver lunker vand i ledningen jf.
tvinspektionen og dermed driftproblemer. Ledningen ligger med lunker under de to badevaerelser
og de to veerelser og under fordelingsgangen. Om ledningen ud i kpkkenet kan tilsluttes efter op-
retning af de gvrige installationer, ma vurderes i forbindelse med udbedring af skaden. Alternativt
kunne den omlaegges.

5. Beskrivelse af skadesomfang

Omfanget af lunker er beskrevet pa tegning tilhgrendse tv-inspektionen udfgrt af [klagerens klo-
akmester] den 31.10.2022. Der er inspiceret 4 streek fra 1m brgnd beliggende i forhaven. Der |g-
ber 2 ledninger ind under huset til hvert sit badevaerelse og med afgrening til installationer pa ba-
deveerelser og afgrening til kgkken. Der er konstateret skader pa alle 4 ledningsstreek i form af
lunker og abne samlinger som alle er medvirkende til henholdsvis lugt gener og til driftproblemer

6. Beskrivelse af skadeudgift
Skadesudgiften vil omfatte: Ophugning i Vzerelse 1 og i fordelingsgang samt i stor badevaerelse.

Omlaegning af aflgbsinstallation: Aflgb fra geestetoilet traekkes ind pa det storbadevzrelse og in-
stallationen og f@gres derfra ud til 1m brgnd i gennem vaerelse 1

Aflgb fra fyrrum tilsluttes til ny installation.
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Aflgb fra kgkken tilsluttes til ny installation hvis der kan opnas fald nok pa ledningen alternativt
kunne den traekkes uf igennem facaden og fgres ind ved store det badevarelse og tilsluttes til ny
installation.

Der er ikke indhentet tilbud pa udbedring af skader men jeg kunne anbefale at man indhentede
tilbud fra [klagerens kloakmester] som har udfgrt tv-inspektionen.

7. Afggrelse (fgrstehandsvurdering)

Det vil vaere min vurdering at FT vil veere daekket med udgangspunkt i at installationen ikke opfyl-
der kravene for aflgbsinstallationer jf. DS432 installationen skal vaere selvrensende og der ma ikke
veere lugt gener. Dertil er der konstateret rgrbrud som bgr veere daekket jf. FT husforsikring

8. Vurdering af regres (fgrstehandsvurdering)

FT husforsikring bgr kunne daekke de 2stk FS4 A samlinger der er konstateret jf. tv-inspektionen.
De kan ikke strgmpefores fordi skaden ggr at de nu ligger med bagfald, det vil blive betragtet som
en felgeskade pa den del af installationen der ligger umiddelbart under de 2 toiletter. De gvrige
lunker er formodentligt forarsaget af at der ikke har vaeret stabilt underlag under rgrgraven.

9. Supplerende oplysninger

Plantegning af bygning:

Plantegning af bygning er vedlagt som bilag til tv-inspektionen som ogsa har dannet grundlag for
indtegning af de inspicerede ledningsstraek. Fotos som bilag til rapporten

10. Aftale med kunden

Hvad er der aftalt med kunden:

Der blev aftalt at kunden fik mulighed for at udfgre yderligere tv-inspektion inden vi skrev rappor-
ten. Det er omtalte tv-inspektion der har dannet grundlag for rapporten, som er vedlagt som bi-

lag.

Nedenstaende er foto indsat fra henholdsvis

. Bérneveerelse 1

. B@rneveerelse 2

. Forhaven med brgndplacering under balfad
. Entre /fordelingsgang

. Foto af gaestetoilet

. Foto af gaestetoilet

. Kgkken

. Stort badeveerelse"

oONOULTL B WN K

Af notat fra klagerens civilingenigr/statiker af 1/11 2023 fremgar bl.a.:

"INDLEDNING

De nuveaerende ejere, ..., som for 4 ar siden erhvervede ejendommen beliggende ... har siden er-
hvervelsen veeret plaget af problemer med kloak. | forbindelse med kgbet var der med Frida For-
sikring tegnet en ejerskifteforsikring, som daekker skjulte fejl. ... har henvendt sig til forsikringssel-
skabet og patalt den skjulte fejl ved kloak. Denne fejl har veeret til stede og konstateret lige siden
erhvervelsen. De har endvidere ladet firmaet Kloakmestrenes TV- inspektion udfgre en TV-
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inspektion af husets kloaksystem. Denne rapport, dateret 01- 11-2022 er vedlagt dette notat som
BILAG I.

FRIDA FORSIKRINGS AFVISNING AF KRAV
Frida Forsikring har ved skrivelse af 27. april 2023 afvist, at skaden skulle veere daekket af forsik-
ringen med fglgende argumenter:

1. Lovlig udfgrelse

[Selskabets eksterne taksator] har fundet, at arsagen til de lodrette rgr har forskubbet sig er sket
som fglge af, at jorden under fundamentet med tiden har givet sig. Dette har forarsaget, at der er
opstaet lunker og forskydninger. Der er ikke tale om ulovligheder, da kloakken er udfgrt iht. geel-
dende regler pa ejendommens opfgrelsestidspunkt.

2. Tidspunkt for konstatering af skade og skadens opstaen
Frida oplyser pa baggrund af [selskabets eksterne taksators] besigtigelse, at forholdet ikke var til
stede ved overdragelsen i en sadan grad, at det opfyldte betingelserne for daekning.

FAKTUELLE FORHOLD
Frida Forsikrings begrundelse pa afvisning af forsikringsdaekning stgttet af udtalelser fra [selska-
bets eksterne taksator] er alle baseret pa misforstaelser og fejlagtigheder, nemlig

1. Lovlig udfgrelse

Det er IKKE korrekt, at der er ikke tale om ulovligheder, og at kloakken skulle vaere udfgrt iht.
geeldende regler pa ejendommens opfgrelsestidspunkt. | byggetilladelsen af 11.maj 1976 (BILAG
1) er det klart anfgrt, at aflgbssystemet ikke udfgres af PVC men ophaengte jernrgr. Kloak er ikke
udfgrt med opheaengte jernrgr

Uddybning: [Selskabets eksterne taksator] beskriver drsag til problem med, at “de lodrette rgr har
forskubbet sig som falge af, at jorden under fundament med tiden har givet sig”. De paelefundere-
de fundamenter har IKKE sat sig, men jorden under det selvbaerende terraeendaek har sat sig, og rg-
rene har fulgt med, da de IKKE er ophaengt i det baerende terreendaek. Dette er en ulovlighed iht til
geeldende regler, og i klar uoverensstemmelse med betingelserne i byggetilladelsen, nemlig at
“kloak skal udfgres med ophaengte jernrgr”. Med ophaengte jernrgr forstads stobejernsrgr ophaengt
i det selvbaerende terraendaek med korrosionsbeskyttede bgjler.

Det burde i gvrigt vaere klart for enhver, at der pd opfarelsestidspunktet ikke fandtes regler, som
tillod en udfgrelse af et kloakanlaeg, som efter fa dar er ubrugeligt pd grund saetninger afledt af
manglende opheeng af kloakrgr.

2. Tidspunkt for konstatering af skade og skadens opstaen

Den fgrste henvendelse til Frida Forsikring vedrgrende problemer med kloaksystemet sker i alle-
rede den 23.03.2019. Det er saledes ikke korrekt, at der ikke har vaeret problemer med kloak fra
april/maj 2019 og til anden henvendelse sker i februar 2022. Skaden har veeret til stede ved over-
dragelsen i 2019, og blev straks konstateret af ejerne. Bygningen er opfgrt i 1976, og langt den
meste del af jordens saetning er sket inden 2019, dvs. i de 43 ar, der er forlgbet fra 1976 frem til
2019. Skaden er ikke opstaet i perioden 2019 til 2022, men skaden var til stede ved overdragelse.



Ankenaevnet for Forsikring

12. 104382

KONKLUSION
Som det fremgar af ovenstadende, er der tale om en skade, som er konstateret ved ejendommens

overtagelse. Skaden skyldes ulovlig udfgrelse, og skaden er i det alt vaesentlige opstaet i tidsrum-
met 1976 til 2019. Det er saledes en skade, som opfylder alle betingelser for daekning af ejerskif-

teforsikring.

[Selskabets eksterne taksators] vurderinger udfgrt af klejnsmed og kloakmester [selskabets eks-
terne taksator] er fejlagtige, hvilket formodentlig tilskrives [selskabets eksterne taksators] mang-
lende kendskab til statiske og geotekniske forhold.

Ejerne har bedt om aktindsigt, blandt andet udtalelser fra [selskabets eksterne taksator], men dis-

se dokumenter er ikke fremsendt. Da vi forventer, at Frida Forsikring efter gennemlaesning af
naervaerende skrivelse accepterer skaden som forsikringsdaekket, er aktindsigt mindre vigtig nu."

Af notat af 2/12 2023 fra klagerens civilingenigr fremgar bl.a.:

KOMMENTARER TIL AFVISNINGER

Hvornar opstar skaden

Frida haevder i fgrste afvisning,” at der ikke har veeret ] j
e 5 problemer fra april/maj méned 2 ]
Jjerigen i februar méned 2022". Sl ene 202 o0 o hemender

Dette er ingenlunde korrekt. Der har vaeret ige si
: problemer lige siden overtagelsen, og den farste a
sket den 21.3.2019, dvs kort efter overtagelse. i 3 i

Frida haevder endvidere, at skaden ikke "var til stede v i
3 ed overtagelsen i en séi
betingelserne for daekning”. g el o el

Dette. eringenlunde korrekt. Skaden var tilstede lige fra overtagelsen. Huset er ca 44 &r gammel, og en
seetningsskade vil opstd i de fgrste 40 ar af husets levetid, ikke i de sidste 4 ar. :

Skadens karakter og forhold om lovlig udfgrelse

Frifia begrunder i sin anden afvisning med det forhold, at der ikke er anvendt PVC-rgr, men jernrgr, og at det
erioverensstemmelse med byggetilladelsen. :

Fridas begrundelse beror pa en fundamental mangel pa forstaelse af problemet. Forsikringstager har

ALDRIG anfzegtet, at der er anvendt stgbejernsrgr under bygningen, men det er papeget, at stobejernsrgr
IKKE er ophangte.
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Af bilag til tv-inspektion af 1/11 2022 fra klagerens kloakmester fremgar bl.a.:

"Straekninger markeret med rgdt er straekninger hvor der star vand i ledningerne. Ved inspektio-
nens start blev ledningerne spulet rene for papir mv. Lunkerne pa ledningerne ggr at der ophobes
papir, fedt mv. i ledningerne og derfor ikke kan betragtes som selvrendende, hvilket en kloakled-
ning skal vaere."

Af rapport vedr. ejendommens kloaksystem af 17/1 2023 fra klagerens kloakmester fremgar

bl.a.:

"Streekninger markeret med rgdt er straekninger hvor der star vand i ledningerne. Ved inspektio-
nens start blev ledningerne spulet rene for papir mv. Lunkerne pa ledningerne ggr at der ophobes
papir, fedt mv. i ledningerne og derfor ikke kan betragtes som selvrendende, og derfor stopper de
til med mellemrum.

Gulvaflgb pa geestetoilettet.

Gulvaflgb pa geestetoilettet er overstgbt med ca. 20 cm. Overstgbningen er intakt og er lavet
paent. Aflgbsskalen er udfgrt i rustfrit stal. | selve aflgbsskalen er der monteret en rist med 2 skru-
er. De sidder fast og skal skaeres af hvis risten skal fjernes.

Det er meget svaert at se pa billedet, men toppen af muffen pa stgbejernsrgret er synlig nar man
kigger ned i aflgbet. Aflgbsrgret/vandlasen har sat sig ca. 7 cm. Risten skal fjernes for naermere in-
spektion.

Gulvaflgb i bryggers. Opbygning i gulv er den sammen som pa gaestetoilettet.

Gummiring som skulle vare teetningen mellem rgr og aflgbsskal er synlig og aflgbsrg-
ret/vandlasen er sunket det der svare til en muffe laengde (ca. 7 cm).

Uddrag af byggetilladelse.
Byggetilladelsen beskriver at aflgbsinstallation skal haenges op i konstruktionen (gulvet) og aflgbs-
rerende skal veere jernrgr.

Siden overtagelse af ejendommen i 2019 har der veaeret problemer med tilstopning af kloakken.
Tv-inspektionen udfert i 2022 viste at kloakken havde flere straekninger med lunker og under beg-
ge standrgr pa toiletterne var der forskudte/abne samlinger klasse 4 (udsigt til jord). Efterfglgen-
de har eg undersggt gulvaflgbet pa gaestetoilettet og i bryggerset. Der er de samme saetninger
(FS4A) under gulvaflgbsskalene. De registrerede utaetheder ggr at spildevand kan siver ud i jorden
nar kloakken stoppe til. Arsagen til at kloakken fungere i laengere tid af gangen, er nok at vandet
kan sive ud af kloakken mens papir og faekalier bliver liggende. Nar ophobningen af papir og faeka-
lier bliver tilstreekkelig stor stoppe kloakken helt. Dette er sandsynligvis ogsa arsagen til der med
mellemrum er lugtgener i huset. Som det fremgar at byggetilladelsen var det et krav pa opfgrsels-
tidspunktet at kloakken skulle hanges op i daekket som fglge af darlige jordforhold. Arsagen til
kloakken har sat sig er sandsynligvis manglende ophaeng eller svigt i eks. Ophaeng. For at fa afkla-
ret det, er det ngdvendigt at hugge gulvet op nogle steder. Der er krav om at en kloak skal vaere
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teet, sa min vurdering er at det ikke er muligt at opna dispensation hos kommunen med hensyn til
at fortsaette brugen af kloakken."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader daekker forsikringen
D Udbedring af manglende eller nedsat funktion af el-installationer i og pa de forsikrede bygnin-
ger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Forsikringsdaekning efter

punkt 4, litra D, forudsaetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa opferelses-og udfgrelsestids-
punktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1977 — den 1/1 2019. Klageren anmeldte
den 21/3 2019, at der var problemer med toilettet, der ikke virkede. Selskabet har oplyst, at
selskabet herefter den 30/4 2019 fik en beskrivelse fra et kloakfirma om, at kloakfirmaet havde
veeret ude og spule brgnden pa klagerens ejendom, da den var stoppet med jord og sten fra
rotter. Klageren anmeldte herefter den 4/2 2022, at der var problemer med kloaksystemet, da
toilet og kpkkenaflgb stoppede til. Klageren gnsker, at selskabet daekker de anmeldte forhold
vedrgrende ejendommens kloakinstallation i form af brudte rgrsamlinger og manglende op-
stropning af r@grfgringen til betondaek, eventuelle udgifter til oprydning og ind- og udflytning og

udgifter til advokatbistand.

Klageren har anfgrt, at der er tale om en manglende eller vaesentligt nedsat funktion af husets
kloakinstallation — bade nar lodrette kloakrgr er gaet fra hinanden under terreen med abninger
til det fri pa mellem 4-7 centimeter, og nar systemet har sa veesentlige lunker, at systemet
stopper helt til inden for korte tidsintervaller. Aflgbs- og kloakinstallationen fungerer dermed
ikke forskriftsmaessigt. Der er ogsa tale om et ulovligt forhold ved kloakinstallationen, nar rgr-
samlinger er abne og ikke opfylder kravene til en taet kloakinstallation. Klageren har anfgrt, at
safremt dette skyldes, at opstropning ikke er foretaget korrekt, sa kvalificerer det til ulovlig-
hedsdaekning. Klageren har papeget, at der tillige er tale om en aktuel skade, der giver naerlig-
gende risiko for skade pa de forsikrede bygninger og bygningsdele. Kloakinstallationens defek-

ter opfylder dermed begrebet "skade" og tilstedevaerelsen af skaden giver tillige "neerliggende
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risiko for skade" grundet udsivning under huset og risikoen for vandskade ved oversvgmmelse
fra det manglende aftreek i kloakinstallationen. Klageren har henvist til notaterne fra klagerens
statiker, der dokumenterer — og under alle omstandigheder sandsynligggr — at opstropningen
af kloakrgr, som anfgrt i byggetilladelsen, ikke er udfgrt eller er mangelfuld. Klageren har pape-
get, at det fremgar af taksatorrapporten, at skaderne er daekningsberettigende. Taksator har
konstateret brudte/abne rgrsamlinger pa lodrette rgr og lunker i ledningsfgringen. Klageren har
opfordret selskabet til at fremlaegge den TV-inspektion, der blev foretaget den 15/4 2019. Hvad
angar TV-inspektionen fra 2021 har klageren anfgrt, at denne understgtter, at der er forskudte
samlinger i kloakrgr. Hvad angar selskabets opfordring, har klageren oplyst, at han ikke har und-
ladt at inddrage sin husforsikring. Husforsikringen har ikke afvist deekning, men har foreslaet en

udbedringsmetode, som ikke Igser problemet.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var sadanne problemer med aflgbsledningerne, at der var tale om vasentlig
nedsat funktion af ledningerne. Selskabet har oplyst, at selskabet efter den fgrste anmeldelse
ikke hgrer fra klageren for i februar 2022, hvor klageren henvender sig pa ny omkring proble-
mer med et tilstoppet kgkkenaflgb og toilet, hvor det nu kan konstateres, at der er ab-
ne/forskudte samlinger fire steder og lunker pa de aldre kloakrgr. Selskabet har anfgrt, at det —
i lyset af den tid, der er gaet mellem den fgrste anmeldelse (2019) og den seneste anmeldelse,
der danner baggrund for naervaerende sag (februar 2022) — ma laegges til grund, at aflgbssyste-
met har fungeret i den mellemliggende periode. Der er tale om zldre kloakledninger, hvor det
som naevnt ikke er usaedvanligt, at der kan opsta lunker eller skader, idet fx bevaegelser i jorden
kan medfgre, at oprindeligt korrekt lagte aflgbsledninger kan sndre deres haldning, sa der
ikke leengere er korrekt fald pa ledningerne. Der er tale om en ejendom, der er opfert i 1977,
hvor kloakledningerne derfor er ca. 48 ar gamle, og hvor det ikke er useedvanligt, at der over tid
kan opsta lunker og bagfald. Selskabet har anfgrt, at det ikke i sig selv er noget, der afviger

naevneverdigt fra, hvad der kan forekomme pa tilsvarende ejendomme.
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Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-
punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke sk@nnes egnet til afggrelse i naeevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der dels er mulighed for
parts- og vidneforklaringer, dels syn og sken, hvor den udmeldte syn- og skensmand vil kunne
afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet. Det fglger herefter af

vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold omkring ejendommens kloakinstallationer, og at det som sagen foreligger oplyst ma anses
for ganske usikkert at fastsaette, hvilke udgifter der er pakraevet for at afdeekke eventuelle
daekningsberettigende forhold.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Henrik Twilhgj



