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Forsikring
Den 5. august 2026 blev i sag nr. 105647:
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XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 20/3 2026 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

1. Indledning

Jeg indbringer hermed klage over Dansk Boligforsikrings afslag pa deekning samt indsigelsen hertil
under ejerskifteforsikringen pa ejendommen ..., overtaget den 29. september 2025. Se bilag 10
Afslag pa skade fra Ejerskifteforsikring samt bilag 15 Afslag pa indsigelse Ejerskifteforsikring.

Min hustru og jeg k@bte vores fgrste hus i god tro. Ejendommen er opfgrt i 1937, og vi stgttede os
til en tilstandsrapport (Se bilag 4 Tilstandsrapport) uden anmaerkninger om varmtvandsbeholde-
ren samt en seelger der i tilstandsrapportens pkt. 13.3 skriftligt erkleerede ikke at have kendskab til
tidligere utaetheder eller lekager. Vi tegnede bade den mest omfattende husforsikring (Se bilag 9
[husforsikringsselskab]) samt ejerskifteforsikring (Se bilag 7 Ejerskifteforsikringspolice), netop for
at vaere beskyttet mod uforudsete haendelser i en &ldre ejendom.

Blot fem maneder efter overtagelsen konstateres laekage fra varmtvandsbeholderen og installati-
onen viser sig at vaere ramt af en leengerevarende, skjult korrosionsproces. Boligen star herefter
uden vandforsyning i syv dage, hvorefter der opstar et pludseligt brud under tryk i toppen af be-
holderen med kraftig vandudstrgmning til fglge.

Forlgbet dokumenterer en klar sammenhang mellem en skjult, eksisterende mangel ved overta-
gelsen og en efterfglgende realiseret skade — fra skjult fejl over funktionssvigt til akut brud. To
uafhaengige autoriserede VVS-installatgrer har skriftligt og samstemmende dokumenteret, at kor-
rosionsprocessen har vaeret undervejs i vaesentlig tid fgr vores overtagelse, og at skaden ikke har
veaeret konstaterbar ved almindelig besigtigelse. Se bilag 1 og 2.
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Det er ubestridt i sagen, at taeringsprocessen har vaeret i gang f@r overtagelsen. Tvisten angar, om
dette forhold — trods henvisning til slid og selde — udggr en daekningsberettiget skade eller mangel
i ejerskifteforsikringens forstand.

2. Argumentation

2.1 Skjult mangel og nzerliggende risiko ved overtagelse

Dansk Boligforsikring anerkender selv skriftligt i deres afslag (Bilag 10), at teeringsprocessen var i
gang for overtagelsen. Nar installationen svigter fuldstaendigt inden for ca. fem maneder og efter-
felgende resulterer i et pludseligt brud under tryk, dokumenterer det at der allerede ved overta-
gelsen foreld enten en eksisterende skade eller en nzerliggende risiko for skade. Skaden var sam-
tidig skjult bag asbestisolering og kunne ikke konstateres ved almindelig besigtigelse. Det ggres
geeldende, at forholdet falder inden for ejerskifteforsikringens kerneomrade: skjulte mangler som
kgber ikke havde mulighed for at identificere.

2.2 Slgers erklzaering og kgbers berettigede forventning

| tilstandsrapportens pkt. 13.3 (Bilag 4 — pkt. 13.3) har salger skriftligt erklaeret ikke at have kend-
skab til tidligere utaetheder eller leekager. Derudover indeholder tilstandsrapporten ingen an-
markninger om varmtvandsbeholderen overhovedet. Dette skaber en berettiget forventning om,
at installationen er funktionsdygtig og i almindelig god vedligeholdelsesstand — den malestok An-
kenzevnet selv opstiller.

To uafhaengige autoriserede VVS-installatgrer har efterfglgende uafhaengigt af hinanden doku-
menteret fglgende:

Jf. Bilag 1: [VVS-firma 1]: 'Leekagen vurderes at vaere resultatet af en laengerevarende korrosions-
proces, der har vaeret undervejs i vaesentlig tid for nuvaerende ejers overtagelse. Der ses tegn pa
historisk, skjult taering, som ikke har vaeret teknisk muligt at konstatere ved almindelig besigtigel-
se.'

Jf. Bilag 2: [VVS-firma 2]: 'Varmtvandsbeholder er utaet bag isolering, sa det er ikke muligt at se
hullet pga. asbest i isolering. Beholderen kan ikke repareres.'

Nar en historisk korrosion er skjult bag asbest og saelger skriftligt garanterer for fravaer af fejl, kan
selskabet ikke efterfglgende paberabe sig naturligt slid for at unddrage sig deekning af en mangel
der retteligt burde have vaeret oplyst — eller som falder direkte ind under ejerskifteforsikringens
daekningsformal.

2.3 Manglende forudseenhed - causalitet

Som kgber har jeg ikke haft nogen reel mulighed for at forudse eller opdage skaden. Forholdet
fremgar ikke af tilstandsrapporten. Szelger har skriftligt erklaeret at der ikke har vaeret problemer.
Skaden var fysisk skjult bag asbestisolering og ikke konstaterbar ved besigtigelse.

Den samlede gkonomiske konsekvens udggr ca. 42.000-45.000 kr. (Pris udregnet efter samlet til-
bud fra bilag 2, samt estimeret selvrisiko fra husforsikring, da skadeservice blev tilkaldt inkl. akut
VVS.) Dette er praecis den type uforudsigelig og vaesentlig belastning jeg sggte at forsikre mig
imod ved tegning af ejerskifteforsikringen.

2.4 Arsagssammenhaeng og fglgeomkostninger — asbestsanering

Den konstaterede skade kan ikke udbedres uden forudgaende lovpligtig asbestsanering. Ingen au-
toriseret VVS-installatgr ma lovligt pabegynde arbejdet uden at saneringen er gennemfgrt. Sane-
ringen er saledes ikke et valg men en lovpligtig og uomgaelig forudsaetning for udbedring. Der er
en klar og direkte arsagssammenhang mellem den skjulte korrosion, den efterfglgende laekage og



Ankenaevnet for Forsikring

3. 105647

de pakraevede saneringsomkostninger. Uden den oprindelige skade ville disse omkostninger ikke
veere opstaet.

Det ggres geeldende, at Dansk Boligforsikrings beregning er principielt fejlagtig, idet selskabet har
afskrevet 80% af den samlede udbedringspris pa 41.657,50 kr. under ét jf. Tabel H. Tilbuddet in-
deholder imidlertid tre vidt forskellige poster med forskellig karakter:

Den indsendte tilbudspris (Bilag 2) fordeler sig som fglger inkl. moms:

Selve veksleren (materiale): 8.260,27 kr.

Arbejdslgn og installation: 11.677,23 kr.

Lovpligtig asbestsanering: 21.720,00 kr.

Samlet: 41.657,50 kr.

Det gg@res gaeldende at aldersafskrivning jf. Tabel H alene kan finde anvendelse pa selve materia-
lets indkgbspris — ikke pa arbejdslgn og ikke pa lovpligtig asbestsanering:

Arbejdslgn og installationsomkostninger har ingen teknisk levetid der foraeldes og kan ikke alders-
afskrives. Lovpligtig asbestsanering er et myndighedskrav direkte udlgst af skaden og er ikke en
bygningsdel med teknisk levetid. Der er i retspraksis graenser for hvornar slid og selde ma ggre en
erstatning illusorisk — en samlet afskrivning pa 80% af arbejdslgn og lovpligtig miljgsanering un-
derminerer reelt ejerskifteforsikringens formal om forbrugerbeskyttelse.

En korrekt beregning efter disse principper ser saledes ud: Post Belgb inkl. moms Afskrivning Er-
statningsgrundlag Veksler — materiale 8.260,27 kr. 80% jf. Tabel H 1.652,05 kr. Arbejdslgn og in-
stallation 11.677,23 kr. Ingen 11.677,23 kr.

Lovpligtig asbestsanering 21.720,00 kr. Ingen 21.720,00 kr. Samlet erstatningsgrundlag 41.657,50
kr. 35.049,28 kr.

Modsat Dansk Boligforsikrings beregning pa 3.331,50 kr. udggr det korrekte erstatningsgrundlag
saledes 35.049,28 kr. fgr selvrisiko — en forskel pa naesten 32.000 kr. der udelukkende skyldes en
principielt forkert anvendelse af afskrivningstabellerne.

2.5 Manglende vedligeholdelse — anode og stophane

Det ma laegges til grund, at installationen ikke har vaeret vedligeholdt i overensstemmelse med
almindelig praksis. Ifglge faglig, mundtlig vurdering fra [VVS-firma 2] er manglende regelmaessigt
skift af anode typisk den direkte arsag til den accelererede korrosion — en korrekt vedligeholdt in-
stallation ville have haft betydeligt leengere levetid.

Et yderligere konkret tegn pa generel forssmmelse er, at beholderens stophane ved overtagelse
viste sig at veere overmalet og fastgroet — defekt ved fgrste betjening pa fagmandens direkte op-
fordring. (Kan der lzeses om i Bilag 18) Dette understgtter at installationen generelt ikke har vaeret
vedligeholdt i overensstemmelse med almindelig god stand. Manglende vedligeholdelse er ikke
det samme som naturligt slid og =lde, og bgr vurderes som et selvstandigt forhold i sagen. Det er
et forhold der ikke er oplyst ved kgbet og som jeg ingen mulighed havde for at identificere.

2.6 Tabsbegraensning

Jeg har gennem hele forlgbet handlet i overensstemmelse med min tabsbegransningspligt. Jeg
lukkede straks for vandforsyningen da laekagen blev konstateret. Jeg fulgte faglige anvisninger fra
autoriseret VVS-installatgr. Jeg afventede forsikringsselskabernes instrukser og stillingtagen i hele
perioden frem for at foretage selvstaendig udbedring. Jeg undlod bevidst enhver udbedring der
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kunne kompromittere forsikringssagen. Den eneste udfgrte handling var en akut og ngdvendig
tabsbegraensende foranstaltning til genetablering af koldt brugsvand, foretaget efter faglig vurde-
ring og uden for asbest-zonen. Den asbestholdige varmtvandsbeholder er fortsat urgrt og kan til
enhver tid besigtiges af en uvildig sagkyndig.

2.7 Interessekonflikt mellem forsikringer — daekningshul

Sagen efterlader mig i en situation hvor to forsikringsselskaber med modsatrettede argumenter
begge afviser samme skade. Husforsikringen (Bilag 11) afviser med henvisning til at skaden ikke er
pludselig og er opstaet over tid. Ejerskifteforsikringen (Bilag 10) afviser med henvisning til slid og
®lde som undtagelse. Det bemaerkes hertil, at ejerskifteforsikringen den 6. marts 2026 kl. 07:18
(Bilag 16) modtog en skriftlig forespgrgsel om tilladelse til en midlertidig VVS-Igsning der ville ha-
ve genetableret koldt brugsvand uden at rgre ved selve installationen. Denne forespgrgsel forblev
ubesvaret, hvilket direkte bidrog til at forleenge perioden uden brugsvand og til den efterfglgende
akutte skade den 7. marts.

Resultatet er at jeg som forbruger — der har tegnet begge relevante forsikringer og handlet i god
tro pa baggrund af tilstandsrapport og salgers erklaering — alene barer den fulde gkonomiske
byrde af en skade jeg ingen mulighed havde for at opdage eller forudse. Det ggres geeldende at
dette er i strid med ejerskifteforsikringens formal om forbrugerbeskyttelse.

2.8 Vaesentlig nedszettelse af brugbarhed

Skaden medfgrte total funktionssvigt og akut afkobling af vandforsyningen. Boligen var uden ad-
gang til brugsvand i over syv dage, hvilket reelt umuliggjorde almindelig beboelse. Der var ingen
mulighed for bad, madlavning, tgjvask eller toiletbrug i eiendommen. Al mad i perioden bestod af
take-away og faerdigretter. Tgjvask og bad foregik pa arbejdspladser og vaskeri. Dette forsggt be-
skrevet i Bilag 18 Haendelsesforlgb efter bedste evne. Dette udggr en veesentlig nedsaettelse af
bygningens brugbarhed og ligger langt under hvad der ma forventes af en ejendom i almindelig
god vedligeholdelsesstand — Ankenavnets egen malestok for vurdering af daekningsberettigede
forhold.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

3. Pastand

Det gg@res samlet geeldende, at der ved overtagelsen forela en skjult mangel eller i det mindste en
nzerliggende risiko for skade, som ikke var konstaterbar for kgber, og som er i strid med de oplys-
ninger der fremgar af tilstandsrapporten og szelgers erklzering. Forlgbet fra skjult korrosion over
syv dages funktionssvigt til pludseligt brud dokumenterer en klar arsagssammenhang der ikke
kan afvises alene med henvisning til slid og zelde.

Pa denne baggrund anmodes Ankenavnet for Forsikring om at paleegge Dansk Boligforsikring at
anerkende forholdet som daekningsberettiget under ejerskifteforsikringen og at udbetale erstat-
ning opgjort efter fglgende principper:

Aldersafskrivning jf. Tabel H finder alene anvendelse pa selve materialets indkgbspris — i dette til-
feelde vekslerens materialveerdi pa 8.260,27 kr. — med en afskrivning pa 80% svarende til 6.608,22
kr., hvorefter materialerstatningen udggr 1.652,05 kr.

Arbejdslgn og installationsomkostninger pa 11.677,23 kr. erstattes fuldt ud uden aldersafskriv-
ning, da arbejdslgn ikke har en teknisk levetid der foraeldes.

Lovpligtig asbestsanering pa 21.720,00 kr. erstattes fuldt ud uden aldersafskrivning, da dette er et
myndighedskrav direkte udlgst af skaden og ikke en bygningsdel med teknisk levetid.
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Samlet erstatningskrav:

Post Erstatningsgrundlag

Veksler — materiale efter afskrivning 1.652,05 kr. Arbejdslgn og installation 11.677,23 kr.
Lovpligtig asbestsanering 21.720,00 kr. Samlet fgr selvrisiko 35.049,28 kr.

Selvrisiko -5.000,00 kr.

Samlet erstatningskrav 30.049,28 kr.

Det gores subsidizert geeldende, at selv hvis Ankenaevnet matte finde at aldersafskrivning kan fin-
de anvendelse pa arbejdslgnnen, kan afskrivning under ingen omstaendigheder finde anvendelse
pa den lovpligtige asbestsanering, da denne post ikke har nogen teknisk levetid og ikke fglger be-
holderens alder.

En samlet afskrivning pa 80% af den fulde udbedringspris inklusive arbejdslgn og lovpligtig miljg-
sanering gor erstatningen reelt illusorisk og er i strid med ejerskifteforsikringens lovbestemte
formal om forbrugerbeskyttelse ved kgb af fast ejendom."

Selskabet har den 10/4 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning:

Klagen vedrgrer en varmtvandsbeholder fra starten af 80’erne, som ca. 5 maneder efter overta-
gelsen far en laekage grundet aldersbetinget taering. Klager gnsker udskiftning af varmtvandsbe-
holderen med en varmeveksler daekker af sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med
henvisning til, at utaetheden ikke var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at almindeligt slid og
®lde samt udlgb af beholderens saedvanlige levetid ikke er daekket af ejerskifteforsikringen.

Sagsfremstilling:

Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1937, den 29. september 2025. Ejendommen er
beliggende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basis-
daekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 6. juni 2025. Police og tilhg-
rende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 2. marts 2026 anmelder klager, at varmtvandsbeholderen er utaet. Skadeanmeldelse frem-
legges som bilag A.

Ved modtagelse af sagen foretages en vurdering af en VVS-konsulent pa baggrund af det materia-
le, som klager har indsendt. Notat af 5. marts 2026 fremlzaegges som bilag B.

Den 9. marts 2026 afviser DBF dakning. Klager er uenig og kommer med indsigelser, men DBF
fastholder deekningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager. Sagen paklages herefter til
Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen:
Klager kraever, at DBF skal daekke en udskiftning af varmtvandsbeholderen med en varmeveksler,
og at der alene foretages afskrivning pa udgiften til selve veksleren.




Ankenaevnet for Forsikring

6. 105647

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 29. september 2025 var forhold ved varmtvandsbeholderen, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5 eller en VVS-installation med vaesentligt nedsat funktion, jf. pkt. 3.2.

Der er tale om en ejendom opfert i 1937 med fjernvarme. Sagen omhandler en varmtvandsbehol-
der, som formodes at veere fra omkring 1980 — muligvis ldre. Beholderen er isoleret med isole-
ring, som indeholder asbest. Billeder af beholderen (indsendt af klager) fremleegges som bilag C.

Der er enighed om, at beholderen ikke var uteet pa overtagelsestidspunktet, og at uteetheden op-
star akut efter cirka 5 maneder. Der er ogsa enighed om, at arsagen til utaetheden er aldersbetin-
get taering, og at denne proces startede fgr overtagelsen. Den naturlige taeringsproces starter
principielt fra installeringen af beholderen. Der er ingen fejl ved beholderen — den er bare gammel
(45-50 ar) og har udtjent sin levetid.

Pa den baggrund geres det geeldende, at der hverken var skader eller nedsat funktion ved behol-
deren pa overtagelsestidspunktet, og at den utaethed, som opstar 5 maneder efter overtagelsen,
alene skyldes naturligt slid og selde, hvorfor der ikke er deekning under ejerskifteforsikringen, jf.
pkt. 3.1, 3.2 og 3.5 i forsikringsbetingelserne.

DBF har til ren orientering gjort klager opmaerksom p3, at der i tilfeelde af daekning ville have vae-
ret sa stor aldersnedskrivning (80 %), at der ikke ville veere grundlag for at udbetale en erstatning.
Klager mener ikke, at der kan foretages afskrivning pa arbejdslgn og asbesthandtering. Allerede
da forholdet ikke er deekningsberettigende, er diskussion principielt irrelevant. Det bemaerkes dog
for god ordens skyld, at der kan foretages aldersnedskrivning pa alle ngdvendige arbejder forbun-
det med udskiftning af beholderen, og at der ogsa kan afskrives pa fglgearbejder, herunder efter-
levelse af kravene om asbesthandtering.

Varmtvandsbeholderen pakkes ind og tages ud i ét samlet stykke, jf. bilag 2. Erstatningen efter af-
skrivning og fradrag af selvrisiko vil derfor vaere under bagatelgransen pa 5.000 kr., hvorfor der
ogsa af den grund ikke er grundlag for deekning, jf. pkt. 4.12 i forsikringsbetingelserne.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 23/4 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg skriver for kort at orientere om, at jeg har uploadet fire nye bilag i sagen, samt at jeg i den
forbindelse udvider mit krav.

De nye bilag er fglgende:

Bilag 20 — Kopi af regning for akut VVS-udrykning, kr. 4.605,18

Bilag 21 — Regning for installation af veksler (til orientering)

Bilag 22 — Udvidelse af krav: redeggrelse for deekning af akut VVS under ejerskifteforsikringen
Bilag 23 — Samlet korrespondance med [husforsikringsselskabet], herunder to afvisninger

Jeg udvider hermed mit krav til ogsa at omfatte udgiften til den akutte VVSudrykning den 7.
marts, kr. 4.605,18. Baggrunden er, at min husforsikring [andet selskab] eksplicit og endeligt har
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afvist at daekke denne udgift. Afvisningerne og den samlede korrespondance fremgar af Bilag 23,
og grundlaget for kravet mod ejerskifteforsikringen er naermere beskrevet i Bilag 22.

Jeg beklager, at disse bilag fgrst uploades nu. Regningen for den akutte VVSudrykning ankom
sent, og jeg har afventet den endelige afklaring fra husforsikringen, inden jeg fremsendte materia-
let.

Jeg har ikke yderligere kommentarer til modpartens svar pa nuvarende tidspunkt og overlader i
gvrigt sagen til naevnets behandling pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
6/6 2025 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 2/3
2026 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
D. 28-02-2026

Hvordan blev skaden opdaget?
Lgrdag morgen d. 28-2-2026 ca. kl. 0730, skulle jeg i vaskekeelderen for at saette vasketgj over.
Blev mgdt af en varmtvandsbeholder, som var sprunget lzek.

Hvor er skaden lokaliseret? (F.eks. pa badevzerelset, pa fgrste sal.)
Bryggers i kaelderen - vaskekeelder

Hvad er arsagen til skaden?
Ikke sikker, men formoder gennemtaering af varmtvandsbeholder. Den er pakket ind i efterisole-
ring, sa er ikke 100% sikker.

Beskrivelse af skaden

Vand Igber fra varmtvandsbeholder og ud pa gulvet. Dette er dog vadrumsikret, samt der er aflgb,
men ikke holdbart. VVS'er tilkaldt, men kommer fgrst i eftermiddag, hvorpa tilbud kan efter uplo-
ades. Pt er der lukket for hovedhanen, for at begraense skade, med de gener der hgrer med, sa-
som intet vand i kgkken, toilet eller bad."

Af tilbud af 3/3 2026 fra VVS-firma 1 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Vedr. ny energioptimeret fjernvarmeinstallation.
Der er konstateret en akut gennemteering i bunden af varmtvandsbeholderen.

Skaden har ngdvendiggjort en total afbrydelse af boligens vandforsyning (bade koldt og varmt
brugsvand)

Ud fra teeringens omfang og isoleringens nedbrydning vurderes laekagen at vaere resultatet af en
leengerevarende korrosionsproces, der har vaeret undervejs i vaesentlig tid fgr nuvaerende ejers
overtagelse
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Der ses tegn pa historisk, skjult taering, som ikke har vaeret teknisk muligt at konstatere ved al-
mindelig besigtigelse.

Der muligvis asbest i installation.

Faglig vurdering af udbedring: Det vurderes at vaere sikkerhedsmaessigt uforsvarligt at pabegynde
afmontering eller skeering i installationen, fgr der er foretaget en professionel miljgsanering.

Konklusion: Vandforsyningen kan ikke genetableres fgr en fuldstaendig sanering og udskiftning af
installationen er gennemfgrt.

Demontering samt bortskaffelse af varmtvandsbeholder.
Montering af ny brugsvandsveksler 53 KW

Indregulering og justering af varmtvandsinstallation
Montering af trykudligner pa brugsvandsinstallation
Gennemskylning af eksisterende rgrinstallation

Opstart samt indregulering

Skift af stophane ved vandmaler.

skift af aflgbet ved gulvristen.

Der tages forbehold for eventuel forekomst af asbest i installationer og bygningsdele. Eventuel
underspgelse handtering, miljgsanering samt bortskaffelse af asbestholdige materialer er ikke in-
deholdt i naervaerende tilbud og vil blive afregnet saerskilt, safremt det konstateres."

Af tilbud af 4/3 2026 fra VVS-firma 2 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Pris pa udskiftning af utaet varmetvandsbolder

Frakobling af varmtvandsbeholder
Ny Novi veksler
Zndring af vand og varmergr til ny veksler

Asbest

Demontering af beholder med asbest omkring.

Vi pakker beholderen ind og nedtager den i et stykke.

Viregner med den kan Igftes ud i gennem kaelderen.

Beholder kgres pa deponi kunden modtager papir pa ansvarlig handtering af asbest.

Kunden stiller plads til miljgvogn, kraftstik og vand til radighed.
Varmtvandsbeholder er utaet bag isolering sa det er ikke muligt at se hullet pga. af asbest i isole-

ring
Beholderen kan ikke repareres"

Af notat af 5/3 2026 fra selskabets VVS-konsulent fremgar bl.a.:

"Skrivebordsvurdering.
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Kunden anmelder sprunget varmtvandsbeholder.
Kunden har overtaget huset d. 29-09-2025 og anmelder 02-03-2026

Der er opsat en varmtvandsbeholder i kaeelderen. Varmtvandsbeholderen har en spiral med fjern-
varme som opvarmer brugsvandet. Varmtvandsbeholderen star pa ben. Beholderen ses fra ca. ar
1980 maske aldre. Beholderen er isoleret og indeholder kiselgur pa toppen af beholderen.

Kunden kontakts, da der er lukket for vandet og ved denne kontakt bliver der spurgt ind til hvor-
nar

uteethed var til stede. Der bliver fortalt at beholderen ved overtagelsen ikke var utaet, men der var
pabegyndende korrosion. Nu kommer sa utaetheden. Der blev fortalt om alderen pa beholderen
0g

kunden mente ogsa at beholderen var fra 1980-1986 (Typeskilt overmalet) og forstaende omkring
afskrivningen. Kunden har fremsendt billeder som efterspurgt og her ses en beholder med tidens
®lde. Og ja, der ses korrosion, men lige sa snart man installerer beholderen m.m. Begynder der
en

korrosion m.m.

Kunden har fremsendt forklaring.

Jeg vil blot kort przecisere et forhold, som jeg haber, kan indga i din videre vurdering. Den tidli-
gere

indsendte VVS-vurdering beskriver, at korrosionsprocessen har vaeret under udvikling i vaesent-
lig

tid for overtagelsen, og at forholdet ikke har vaeret konstaterbart ved almindelig besigtigelse.
For

mig er det netop den underliggende skadeudvikling, der er central, frem for tidspunktet for det
endelige gennembrud. Dette understgttes af, at der ved overtagelsen var synlige spor af tidlige-
re

fugtpavirkning i umiddelbar nzerhed af beholderen.

Da vi kun har ejet ejendommen i 4 maneder, forekommer det naturligt at antage, at korrosions-
skaden allerede var under udvikling ved overtagelsen — ogsa selvom den fgrst har manifesteret
sig nu.

Vedrgrende erstatningsberegningen er jeg naturligvis indforstaet med afskrivning pa selve be-
holderen efter Tabel H. Jeg haber dog, at det i vurderingen kan indga, at eventuel afskrivning
alene vedrgrer materialets vaerdi og ikke de installations- og arbejdsmaessige omkostninger.

Kunden har efter snakken fremsendt udspecificeret tilbud fra [VVS-firma 2]

Veksler koster 8.260,27 inkl. moms.

Arbejdslgn og materialer udggr 19.937,5 inkl. moms — 8.260,27kr = 11.677,23kr inkl. moms
Asbest sanering koster 21.720 kr. inkl. moms.

Der ligger et tilbud fra [VVS-firma 1]

Tilbuddet er pa 19.970,00 kr. inkl. moms

Dette er uden Asbest sanering.

Tilbuddene ses fornuftige.
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Kunden har anmeldt til deres egen husforsikring [andet selskab] og kunden mener at denne for-
sikring ma betale for Asbestsaneringen. Kunden har ved samtalen oplyst at han mener afskrivnin-
gen kun er pa beholderen og ikke pa arbejdstiden m.m.

Kunden har veeret meget venlig og der har veeret en god dialog. Der er oplyst at sagen ligges til
sagsbehandling, da der er anmeldt til husforsikring, samt hvordan vi skal se helheden pa anmel-

delsen.

Til stede, afskrivning, husforsikring."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lsekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.2

Forsikringen daekker:

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

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

3.5

Dakningen er betinget af:

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

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen daekker ikke:

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige
levetid.

412
Forhold under 5.000 kr."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1937 — den 29/9 2025. Klageren anmeldte
den 2/3 2026, at varmtvandsbeholderen var sprunget leek. Klageren gnsker, at selskabet daek-
ker skaden med 30.049,28 kr. efter afskrivning og selvrisiko og 4.605,18 kr. til deekning af udgif-
ten til akut VVS-udrykning.

Klageren har anfgrt, at nar installationen svigter fuldstaendigt inden for ca. fem maneder og
efterfglgende resulterer i et pludseligt brud under tryk, sa dokumenterer det, at der allerede
ved overtagelsen foreld enten en eksisterende skade eller en nzerliggende risiko for skade. Kla-
geren har papeget, at selskabet selv anerkender, at teeringsprocessen var i gang fgr overtagel-
sen. Klageren har anfgrt, at skaden samtidig var skjult bag asbestisolering og ikke kunne konsta-
teres ved almindelig besigtigelse. Klageren mener, at skaden falder inden for ejerskifteforsikrin-
gens kerneomrade, da der er tale om en skjult mangel, som man som kgber ikke har haft mu-
lighed for at identificere. Klageren har anfgrt, at han ikke har haft nogen reel mulighed for at
forudse eller opdage skaden. Forholdet fremgar ikke af tilstandsrapporten. Saelger har skriftligt
erkleeret at der ikke har vaeret problemer. Klageren har anfgrt, at skaden var fysisk skjult bag
asbestisolering og ikke konstaterbar ved besigtigelse. Hvad angar selskabets beregning, har kla-
geren anfgrt, at denne er principielt fejlagtig, da selskabet har afskrevet 80 % af den samlede
udbedringspris under ét i henhold til tabel H. Klageren har gjort opmaerksom p3, at tilbuddet
dog indeholder tre vidt forskellige poster med forskellig karakter. Klageren har anfgrt, at al-
dersafskrivning i henhold til tabel H alene kan finde anvendelse pa selve materialets indkgbspris
og ikke pa arbejdslgn og ikke pa lovpligtig asbestsanering. Klageren har anfgrt, at det ma leegges
til grund, at installationen ikke har vaeret vedligeholdt i overensstemmelse med almindelig
praksis. Ifglge faglig, mundtlig vurdering fra [VVS-firma 2] er manglende regelmaessigt skift af
anode typisk den direkte arsag til den accelererede korrosion — en korrekt vedligeholdt installa-
tion ville have haft betydeligt laengere levetid. Et andet tegn pa generel forssmmelse er, at be-
holderens stophane ved overtagelsen viste sig at vaere overmalet og fastgroet — defekt ved for-
ste betjening pa fagmandens direkte opfordring. Klageren har anfgrt, at dette understgtter, at

installationen generelt ikke har veeret vedligeholdt i overensstemmelse med almindelig god



Ankenaevnet for Forsikring

12. 105647

stand, og at manglende vedligeholdelse ikke er ikke det samme som naturligt slid og =elde, og

bgr vurderes som et selvsteendigt forhold i sagen.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der hverken var skader eller nedsat funktion
ved beholderen pa overtagelsestidspunktet, og at den utzethed, som opstod 5 maneder efter
overtagelsen, alene skyldtes naturligt slid og @lde, hvorfor der ikke er deekning under ejerskif-
te-forsikringen, jf. pkt. 3.1, 3.2 og 3.5 i forsikringsbetingelserne. Selskabet har anfgrt, at der
ingen fejl er ved beholderen — den er bare gammel og har udtjent sin levetid. Hvad angar af-
skrivning har selskabet anfg@rt, at dette er principielt irrelevant, da forholdet ikke er daeknings-
berettigende, men selskabet bemaerker, at der kan foretages aldersnedskrivning pa alle ngd-
vendig arbejder forbundet med udskiftning af beholderen, og at der ogsa kan afskrives pa fgl-
gearbejder — herunder efterlevelse af kravene om asbesthandtering. Selskabet har anfgrt, at
erstatningen efter afskrivning og fradrag af selvrisiko derfor vil veere under bagatelgraensen pa
5.000 kr., hvorfor der ogsa af den grund ikke er grundlag for deekning, jf. pkt. 4.12 i forsikrings-

betingelserne.

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har af-
vist at yde daekning for varmtvandsbeholderen, nar der tages hensyn til, at forsikringen i forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 4.7. undtager "Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens,

konstruktionens eller materialets ssedvanlige levetid."

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at det, som sagen foreligger oplyst, ma laegges til grund,
at der ikke var manglende eller nedsat funktion af varmtvandsbeholderen pa overtagelsestids-

punktet i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, eller at der pa dette tidspunkt var
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nzerliggende risiko for skade, som ikke kan henfgres til varmtvandsbeholderens levetid og al-

mindeligt slid og lde.
Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det, som sagen foreligger oplyst, ma laegges til grund, at
varmtvandsbeholderen pa anmeldelsestidspunktet var cirka 40 ar gammel, hvorfor varmt-

vandsbeholderens levetid dermed i det vaesentlige ma anses for udlgbet.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jprgen Steen Sgrensen
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