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Den 3. marts 2021 blev i sag nr. 95594:
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mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet udvidet ejerskifteforsikring. | klageskema af 23/7 2020 til naevnet har klagerens reprae-

sentant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Selskabet naegter at udbetale erstatning for ulovlig r@rfgring pa kloak, som er fundet i forbindelse
med skader pa kloakken. Selskabet mener saledes ikke der er fundet daekningsberettiget skader
pa kloakledninger, som ggr de skal i deekning pa ulovlig installationer heraf.

Kloakmester fremfgrer saledes fglgende:
- Vi har modtaget en udtalelse fra kloakmester [...] som oplyser, at den udvendige kloak ikke er
lagt dybt nok i henhold til DS 432. Der er samtidig beskrevet at der kan ske skader.

Selskabet har i mail skrevet, at der er dokumenteret flere skader pa ledningerne, som ggr selska-
bet er i dekning pa de anfgrte skader samt lovligggrelse. Men selskabet naegter at forholde sig til
lovligggrelsen og omkostninger hertil.

Selskabet afviser saledes med fglgende tolkning af egne betingelser:

- bygningen, som forudsat i vilkarenes punkt 21 B, kan forsikringen ikke tilbyde at betale for
omlaegning af kloakken, saledes at den bliver lagt i korrekt dybde.

- Da der ikke er nogen rgrskade pa den ulovlige ledning, som forudsat i vilkarenes punkt 21 H
kan forsikringen ikke tilbyde at betale for omleegning af kloakken, saledes at den bliver lagt i
korrekt dybde.
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Betingelserne siger som fglger:
- H: Forsikringen dakker ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret
bygning, hvis du i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstaterer, at de ik-
ke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

Det kan altsa oplyses, at betingelserne siger, at der skal vaere en skade til stede pa ledningerne.
Ikke den specifikke ledning. Det kan dog dokumenteres via tegning over kloakforhold pa grunden,
at der er fundet forhold, som selskabet daekker pa ledningerne, hvorfor selskabets afvisning herpa
virker maerkveerdig.

Vi henviser til fremlagte dokumentation pa sagen og skal oplyse om, at selskabets formulering i
betingelserne er sa bred, at vi ikke mener selskabet kan ggre den specifikke ledning gaeldende og
vaerende arsag til afvisning. Her er det vigtigt at henvise til kloaktegning, som netop viser der er
forhold pa samtlige ledninger, hvoraf selskabet har daekket flere, som ligeledes er dokumenteret.
En afpropning samt korrekt opfgrsel af brgnd ma antages at vaere en del af kloak systemet, hvor-
for der netop er dokumenteret skader pa de omhandlende kloakledninger.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At selskabet holder/betaler omkostninger til lovligggrelse af kloakeringen som er fundet ulovlig pa
opfa@rselstidspunktet. Se Faktura 1258 som er udbedring af ulovlig installation. Krav 38.193,44 kr.
+ tilleeg af FAL §24"

Selskabet har i brev af 7/9 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling

Klager kgber ejendommen beliggende [...] med overtagelse den 15. december 2019. | forbindelse
med handlen — som er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. — tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DOMUS pa baggrund
af tilstandsrapport H-19- 02957-0203. FRIDA fremlaegger tilstandsrapporten (bilag A) og forsik-
ringspolicen med tilhgrende vilkar for ejerskifteforsikringen (bilag B).

Den 30. december 2019 anmelder klager flere fejl ved husets ind- og udvendige kloakinstallatio-
ner, som konstateres i forbindelse med TV-inspektion. | forbindelse med skadeanmeldelsen frem-
laegger klager kloaktegning fra [...] med de pagaldende fejl. Inspektionsrapport fra [...] over husets
kloakinstallationer fremsendes efterfglgende. FRIDA foretager besigtigelse af de anmeldte forhold
den 22. januar 2020 og dakker pa denne baggrund lovligggrelse af vvs-installationer i huset (kgk-
kenaflgb og aflgb i badeveerelse), men afviser deekning for lovligggrelse af manglende vandlas i
brend lokaliseret ude pa grunden. Klager er uenig, hvorefter der afholdes fallesbesigtigelse pa
adressen med [...] og FRIDA’s taksator af de udvendige og ulovlige kloakinstallationer (manglende
vandlas i kpkkenbrgnd og hgjtliggende kloakledning). FRIDA afviser efterfglgende daekning med
henvisning til, at den ulovlige kloakledning ikke er konstateret i forbindelse med en rgrskade. Kla-
ger er uenig heri, hvorefter afggrelsen genbehandles af FRIDA’s kvalitets- og klageafdeling, som
fastholder afvisningen og dens begrundelse. Afggrelsen paklages herefter til Ankenaevnet for For-
sikring.
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FRIDA fremlaegger skadeanmeldelse af den 30. december 2019 (bilag C), kloaktegning fra [...] (bi-
lag D), korrespondance mellem klager og FRIDA fra den 9. januar til den 26. juni 2020 (bilag E),
kloakinspektionsrapport fra [...] (bilag F), taksatornotat i forbindelse med besigtigelsen den 22. ja-
nuar 2020 (bilag G), taksatornotat i forbindelse med mgde pa adressen den 19. februar 2020 (bi-
lag H) samt FRIDA’s afggrelse af den 6. april 2020 (bilag 1).

FRIDA’s opfattelse af sagen

Ifglge klagers radgiver - [...] - skal FRIDA daekke klagers omkostninger til lovligggrelse af kloakering
pa i alt kr. 38.193,44 jf. faktura 1258 fra [...] i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 21 H under
den udvidet deekning.

Med henvisning til bilag E anfgres det indledningsvist, at FRIDA har daekket og udbetalt kr.
16.014,50 i erstatning for lovligggrelse af kgkkenaflgb og afpropning af aflgb for bidet i badevee-
relse i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 4E i henhold til tilbud 404 fra [...] og [...] opleeg,
som er sket pa baggrund af faktura 1219 (udvendigt kloakarbejde) og 1258 (indvendigt kloak-
/vvsarbejde) fra [...]. Da faktura 1258 fra [...] omfatter en anden og dyrere lovligggrelsesmetode -
udfgrelse af ny kloak - end den af FRIDA daekkede afpropning af aflgb i badeveaerelse samt andet
arbejde, som ikke er deekningsberettigende (udfgrelse af Unidrain, rottespaerer og hgjder for toi-
let), blev hele fakturabelgbet ikke daekket. Tilbud 404 fra [...] fremlaegges som bilag J og faktura
1219 fra [...] som bilag K.

Da klager allerede har modtaget erstatning for faktura 1258 fra [...], ber klagers krav allerede af
den grund afvises.

[Klagerens repraesentant] anfgrer desuden, at lovligggrelse af lavtliggende kloakledning udenfor
bygningen er daekningsberettigende under ejerskifteforsikringens udvidet deekning.

Forhold ved grunden som pavirker husets fundering og terreendaek og medfgrer skade pa bygnin-
gen

Det fremgar indledningsvis af ejerskifteforsikringens udvidet daekning, at alle Ejerskifteforsikrin-
gens gvrige punkter ogsa gaelder for den udvidede daekning.

Forhold ved grunden, herunder kloak- og stikledninger, som pavirker husets fundering og terraen-
dek og medfgrer en skade pa bygningerne deekkes under ejerskifteforsikringens udvidet daekning
jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 21B.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler bevisbyrden herfor klager.

Da klager ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet den 15. december 2019 var forhold
ved husets kloak- og stikledninger, der pavirkede husets fundering og terreendaek og medfgrte
skade pa bygningerne, og da der i gvrigt ikke er grundlag for at antage dette, er FRIDA — efter sel-
skabets opfattelse — ikke forpligtiget til at udbetale erstatning i henhold til forsikringsbetingelser-
nes pkt. 21B eller bekoste neermere undersggelse af husets kloak- og stikledninger.

Ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for bygningen, som konstateres i forbindelse med
en rgrskade pa disse ledninger
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Ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret bygning daekkes under ejerskiftefor-
sikringens udvidet deekning jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 21H, hvis det i forbindelse med en
rerskade pa disse ledninger konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrel-
sestidspunktet.

Efter ankenaevnets praksis ma der med 'kloakledning' forstas rer, der fgrer spildevand vaek fra den
forsikrede ejendom, ligesom der med 'stikledning' forstas rgr eller kabler mellem den forsikrede
ejendom og en hovedledning. Ligeledes ma der med 'rgrskade pa disse ledninger' forstas brud,
revner eller deformering ved den pagaldende kloak - eller stikledning. En manglende/defekt
vandlas i en brgnd udgger saledes ikke en rgrskade, ligesom en brgnd ikke udger en kloakledning
eller stikledning i forsikringsbetingelsernes forstand.

Da der ikke i forbindelse med konstateringen af ulovligheden ved kloakledningen kan konstateres
en rgrskade pa den pagaldende kloakledning, er betingelserne for daekning ikke opfyldt, hvorfor
FRIDA — efter selskabets opfattelse — ikke er forpligtiget til at udbetale erstatning i henhold til for-
sikringsbetingelsernes pkt. 21H. At FRIDA i gvrigt har daekket udskiftning af sandfangsbrgnd foran
huset (jf. bilag J), kan ikke fgre til andet resultat.

FRIDA henviser til ankenavnets kendelse 93631 vedrgrende forstaelsen af begge bestemmelser."

Klagerens repraesentant har i brev af 16/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Efter gennemgang af selskabets seneste hgringssvar pa sagen, ma det konstateres, at selskabet
ikke fremkommer med nye og for sagens afggrelse vaesentlige oplysninger. Selskabets afvisning af
erstatningskravet findes saledes uberettiget, og det bemaerkes, at selskabet hverken har givet en
klar eller grundig begrundelse for afvisningen, der kan eller bgr tages til fglge.

Med hensyn til selskabets vilkar og betingelser for den forsikrede, skal den forsikrede opfylde alle
punkter, hvilket er sket, hvorfor selskabet ikke har hjemmel til at afvise kravet. Selskabet frem-
seetter flere mistillidserkleeringer som svar pa nylige indvendinger, som igen ikke har noget at ggre
med fakta i sagen. Derfor er alle detaljerede oplysninger afleveret til selskabets af flere gange,
men nu er en helt tredje person ansvarlig for behandlingen af sagen, og det er klart, at der ikke
videregivet fakta til personen som fgrer sagen. Det forhold, at selskabet behandler informationer
sa skgdeslgst, kan ikke bebrejdes forsikringstageren, men kan kun betragtes som et problem, som
selskabet skal rette internt.

Forsikrede har loyalt givet selskabet alle ham tilgaengelige oplysninger om forhold, som kan vaere
af betydning for bedgmmelsen af forsikringsbegivenheden, og for fastsaettelsen af det belgb, sel-
skabet skal yde, jf. forsikringsaftalelovens § 22.

Vi ma henlede Ankenaevnets opmaerksomhed pa de konstante mangler der er i selskabets ageren
pa denne skadesag. De fglger ikke op pa modtaget oplysninger, fakta eller dokumentation, men
griber ud i luften efter forhold, som alene denne efterforsker har tilegnet sig ved at drage egne
konklusioner pa sagen. Det kan ikke vaere rigtig, at selskabet kan eller ma agere sadan og afvise
sager pa sa mangelfuldt et grundlag.

At selskabet afviser pa sa mangelfuldt grundlag, ma skyldes, at der ikke fremgar noget i vilkaret
om, hvor der skal vaere brud pa ledninger. Der er saledes tale om koncipistreglen. In dubio contra
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stipulaturem. Fortolkningsregel, hvor efter den der har skrevet (konciperet) en aftale/kontrakt ma
tale skadevirkning for sin retsposition, hvis det skrevne er uklart/tvetydigt og dermed at bevisbyr-
den for et andet resultat ligger pa koncipisten.

Aftalelovens §38 b — almindelig Koncipistregel — Uklarhedsreglen:

- 'Naevnet bemaerker for god orden skyld, at forsikringsbetingelserne kunne vaere udfor-
meret mere klart, og at det fglger af savel den almindelige koncipistregel som af aftale-
lovens § 38b — der gzelder for forbrugere — at det er selskabet, der baerer risikoen for
forsikringsbetingelsernes uklarhed'

Et saerligt princip for fortolkning af standardkontrakter, herunder adhasionskontrakter som saed-
vanlige forsikringsvilkar, er i gvrigt, at der i tvivistilfeelde skal vaelges den fortolkning, der fgrer til
det mest ugunstige for den ad perterne, der har staet for udfaerdigelsen af kontrakten, dvs. forsik-
ringsselskabet. Det er den sakaldte uklarhedsregel eller koncipistregel. Risikoen for usikkerhed om
forstaelsen af forsikringsbetingelserne pahviler altsa selskabet. Pa forsikringsrettens omrade er
uklarhedsreglen en fortolkningsregel, der har en betydelig raekkevidde og gennemslagskraft. For-
sikringspraksis viser, at der skal endda meget lidt til, fgr det antager, at en vilkarsbestemmelse er
uklar, og at vilkarsbestemmelsen derfor skal fortolkes til skade for forsikringsselskabet.

Selskabets vilkar oplyser fglgende:
- H: Forsikringen daekker ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret
bygning, hvis du i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstaterer, at de ik-
ke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

FRIDA’s opfattelse af sagen

- Faktura 1219 udggr andre daekningsberettiget forhold pa sagen, som selskabet har daekket

- Faktura 1258 udggr ulovlig kloakledning med lunke, som bgr deekkes, idet dette blev opdaget i
forbindelse med undersggelse og udbedring af ovenstaende faktura 1219.

Selskabet har konkluderet, at de har deekket forholdet vedrgrende ulovlig installation pa en tidli-
gere faktura 1219. Det er ikke korrekt. Der er pa faktura 1219 tale om forhold pa matriklen, hvor
der ligeledes er fundet brud og ulovligheder. Derfor har faktura 1219 intet med forholdet pa fak-
tura 1258 at gore.

Kravet pa faktura 1258, som sagen her handler om, er udelukkende ulovlig kloakledning, som er
lagt for lavt og i gvrigt har lunke. Derfor skal denne del ogsa udbedres og er en del af deeknings-
omfanget i betingelserne, idet ulovlighed er fundet i forbindelse med andre skader pa ledninger-
ne, som er gengivet i vilkarets ordlyd. Hvis dette ikke skal tolkes pa denne made, da ma vi henvise
til koncipistreglen.

Det skal endvidere klart oplyses, at de tidligere skader er deekket via faktura 1219. Der er saledes
ikke deekket noget pa faktura 1258 af selskabet, som nu forsgger at henvise delelementer af tidli-
gere godkendte skader til denne faktura, hvilket er helt forkert. Faktura 1258 er blevet fuldstaen-
dig afvist af selskabet ind til nu, udelukkende med baggrund i, at selskabet ikke mener vilkarets
ordlyd giver deekningstilsagn, da der er fundet ulovlige forhold pa grunden i forbindelse med ud-
bedring af gvrige skader pa ledningerne.
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At selskabet nu fremfgre, at [klagerens reprasentant] ikke skulle have dokumenteret skader pa
ledningerne som er daekningsberettiget, da ma vi blot henvise til faktura, som er blevet dakket,
da selskabet er i daekning pa flere forhold pa grunden, som tydeligt angiver der er skader, som vil
give naerliggende risiko for skader pa bygningen, hvis disse ikke blev udbedret.

Selskabet henviser ydermere til, at de ikke skal udbedre forholdene, med henvisning til pkt. 21B.
det er den del de har daekket faktura 1219 pa. Forhold pa kloakledninger, som giver naerliggende
risiko for skade pa bygning.

Den del vi snakker om pa naervaerende sag og som omhandler faktura 1258, er beskrevet i pkt.
21H.
- H Forsikringen dakker ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret
bygning, hvis du i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstaterer, at de ik-
ke opfylder lovkravene pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

Hele problematikken pa denne skadesag er, at forsikringsselskabet ikke forholder sig til egne vil-
kar og betingelser, men hanger sig i punkter, som ikke omhandler denne del af skaden. Det giver
samtidig anledning til staerk bekymring, at selskabet dels ikke forholder sig til det egentlige aftale-
grundlag (police og forsikringsbetingelser), dels lader til at have en praksis for at afvise deres kun-
der, indtil andet er bevist. Siden forsikrede anmeldte skaden, findes der saledes adskillige eksem-
pler pa, at selskabet tillige kun veaelger at lsegge vaegt pa bestemte oplysninger/egne udledte kon-
klusioner, hvorved der sker en fordrejning af fakta.

Det er sveert at forsta med det hgje detaljerings- og informationsniveau, der er ydet af forsikrede i
sagen, herunder efterspurgt data, der bekraefter forsikredes forklaring, at selskabet bestrider, at
der er indtradt en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed.

Pa baggrund af ovenstaende og henset til gvrige foreliggende oplysninger i sagen, finder vi det
godtgjort, at forsikrede har vaeret udsat for en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed. Selska-
bet har utvivlsomt ikke opfyldt det beviskrav, der ma stilles til et forsikringsselskab, der naegter at
betale erstatning.

Henset til at der ikke foreligger nye og for sagens afggrelse vaesentlige oplysninger i selskabets hg-
ringssvar, henstiller vi til, at Ankenavnet traeffer afggrelse pa det foreliggende grundlag, idet vi pa
forsikredes vegne fastholder, at forsikrede har et berettiget og godtgjort erstatningskrav mod sel-
skabet."

Selskabet har i brev af 2/11 2020 til naevnet bl.a. anfart:

"Pa vegne af FRIDA skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til klagers hg-
ringssvar af den 16. oktober 2020 [...] som ikke giver anledning til 2ndring af selskabets opfattelse
af sagen.

Af substans anfgrer [klagerens repraesentant], at Aftalelovens § 38b skal finde anvendelse pa for-
sikringsbetingelsernes pkt. 21H vedrgrende daekning af ulovlige kloakledninger og stikledninger,
saledes at bestemmelsen ogsa omfatter, hvis der konstateres andre deekningsberettigende for-
hold ved en anden af ejendommens kloak- eller stikledninger eller kloakinstallationer end den
ulovligt udfgrte.
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Det er FRIDA’s opfattelse, at forsikringsbetingelsernes pkt. 21H vedrgrende daekning af ulovlige
kloakledninger og stikledninger er udformet med tilstreekkelig klarhed i forhold til daekningens
genstand (kloak- og stikledninger uden for en forsikret bygning) og forsikringsbegivenheden (hvis
det i forbindelse med rgrskade pa disse ledninger konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pa
opfarelses-/udfgrelsestidspunktet). Hvad der forstas med en rgrskade og kloak- og stikledninger
er klart defineret i forsikringsbranchen og ankenavnets praksis (jf. bl.a. kendelse 93633 angaende
en brgnd), hvorfor der efter FRIDA"s opfattelse ikke er grundlag for anden fortolkning jf. Aftalelo-
vens § 38b.

Da det ulovlige forhold ved den lavtliggende kloakledning udenfor huset ikke er konstateret i for-
bindelse med en rgrskade pa denne kloakledning og da forholdet ikke har givet anledning til skade
pa huset pa overtagelsestidspunktet den 15. december 2019, er FRIDA — efter selskabets opfattel-
se — derfor ikke forpligtiget til at deekke og opggre erstatning for lovligggrelse af kloakledningen jf.
forsikringsbetingelsernes pkt. 21b og 21H.

Med hensyn til faktura 1219 og 1258 skal det blot konstateres, at FRIDA den 20. og 28. april har
opgjort og udbetalt erstatning pa baggrund af fakturaerne (jf. bilag E), men at klager til trods her-
for, i sin klage til ankenaevnet har opgjort sit krav til kr. 38.193,44 jf. faktura 1258 med tilleg af f
FAL §24.

Med forbehold for klagers yderligere kommentarer kan klagen behandles af ankensevnet pa det
foreliggende grundlag."

Til dette har klagerens repraesentant fremsendt brev af 23/11 2020, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Vi skal i det store hele henlede Ankenaevnets opmaerksomhed pa, hvordan selskabet prgvet at
udstille [klagerens repraesentant] og aflede opmaerksomheden pa forhold der ikke gg@r sig geel-
dende pa denne sag. Selskabets tolkning af betingelserne og selvtilegnede konklusion herom, stri-
der imod betingelsernes ordlyd, hvorfor det ma vaere op til AFTL §38b at klarleegge, om dette skal
legge selskabet til last. Selskabet mener de kan skrive sig ud af ethvert forhold og blot komme
med en anden ordlyd, end dem der rent teknisk fremgar af betingelserne og afvise herpa. Vi skal
henlede opmaerksomheden pa fglgende.

Forsikringsbetingelserne pkt. 21H:
'... og forsikringsbegivenheden (hvis det i forbindelse med rgrskade pa disse ledninger
konstateres... '
' ... er konstateret i forbindelse med en rgrskade pa denne kloakledning...'

Selskabet skriver som fglger:
e Det er FRIDA’s opfattelse, at forsikringsbetingelsernes pkt. 21H vedrgrende daekning
af ulovlige kloakledninger og stikledninger er udformet med tilstraekkelig klarhed i
forhold til deekningens genstand (kloak- og stikledninger uden for en forsikret byg-
ning) og forsikringsbegivenheden (hvis det i forbindelse med rgrskade pa disse led-
ninger konstateres, at de ikke opfylder lovkravene pa opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet). Hvad der forstas med en rgrskade og kloak- og stikledninger
er klart defineret i forsikringsbranchen og ankenaevnets praksis (jf. bl.a. kendelse
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93633 angaende en brgnd), hvorfor der efter FRIDA’s opfattelse ikke er grundlag for
anden fortolkning jf. Aftalelovens § 38b.

e Da det ulovlige forhold ved den lavtliggende kloakledning udenfor huset ikke er kon-
stateret i forbindelse med en rgrskade pa denne kloakledning og da forholdet ikke har
givet anledning til skade pa huset pa overtagelsestidspunktet den 15. december 2019,
er FRIDA — efter selskabets opfattelse — derfor ikke forpligtiget til at deekke og opggre
erstatning for lovligggrelse af kloakledningen jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 21b og
21H.

Der foreligger saledes ikke grundlag for en afvisning, da ordlyden i betingelserne omfatter ALLE
ledningerne og ikke den konkrete ledning. En naturlig forstaelse af betingelsernes ordlyd er sale-
des, at hvis der findes en ulovlig installation i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger, da
er det at tolke som vaerende en deekningsberettiget skadeforhold, hvor selskabet skal treede ind.

Der er pa naerveerende sag deekket flere skader pa disse ledninger — ogsa pa stikledningen der er
fundet ulovlige forhold pa. Dette sandsynligg@res af billedet der tidligere er fremlagt og som tyde-
ligt viser, at der i forbindelse med fundet af rgrskade pa disse, opdages ulovlige forhold laengere
henne af samme streng. Altsa ma dette veere én og samme stikledning og der er ydermere fundet
forhold pa denne. Herudover er det vel at sammenligne med et brud pa stikledning efter rotter.
Har der veeret tre brud grundet rotter, da ville selskabet ej heller vaere berettiget til at traekke tre
gange selvrisici, idet der er tale om én og samme stikledning og skadearsag.

Aftalelovens §38 b — almindelig Koncipistregel — Uklarhedsreglen — ma her vaere en vaesentlig pa-
ragraf, safremt selskabet og Ankenaevnet finder, at disse skal tolkes som veerende én og samme
streng og forholdet omhandlende rgrbrud pa disse skal tolkes som vaerende umiddelbart udfor
det ulovlige forhold. Da betingelsernes ordlyd ikke laegger op til dette og den naturlige forstaelse
af 'disse' ma antages at veere alle stikledninger, ser vi ikke selskabets berettigelse i at afvise kra-
vet. Betingelsernes ordlyd omhandlende skade pa 'disse' og selskabet skriver skade pa 'denne’, ser
vi ikke selskabet efterleve betingelsernes naturlige ordlyd og forstaelse, hvorfor vi mener der er
grundlag for, at AFTL §38b kommer i spil, safremt Ankenaevnet ikke er enige med os i vores frem-
legning af, hvad den naturlige tolkning af betingelsernes ordlyd er.

Jeg skal én gang til fremlaegge sagens kerne, saledes selskabet ikke leengere gar galt i byen med
deres selvtilegnede konklusioner pa sagen. Faktura 1219 omhandlende forhold pa stiklednings-
daekningen, hvor selskabet oplyser der er daekningsberettigede skader. Faktura 1258 omhandler
ulovlige forhold pa selvsamme stikledning, som selskabet nu ikke agter at daekke, da de tolker
ordlyden i betingelserne til egen fordel i stedet for en naturlig forstaelse af disse.
e Faktura 1219 udggr andre deekningsberettiget forhold pa sagen, som selskabet har daek-
ket
e Faktura 1258 udggr ulovlig kloakledning med lunke, som bgr daekkes, idet dette blev op-
daget i forbindelse med undersggelse og udbedring af ovenstaende faktura 1219.

Selskabet har konkluderet, at de har deekket forholdet vedrgrende ulovlig installation pa en tidli-
gere faktura 1219. Det er ikke korrekt! Der er pa faktura 1219 tale om forhold pa matriklen, hvor
der ligeledes er fundet brud og ulovligheder. Derfor har faktura 1219 intet med forholdet pa fak-
tura 1258 at ggre. Kravet pa faktura 1258, som denne sag her omhandler, er udelukkende ulovlig
kloakledning, som er lagt for lavt og i @vrigt har lunke.
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Hvad angar de 'indendgrs' effekter som fremtreeder pa faktura 1258, sasom aflgb og rist, da er det
en fglge af, at det ma fjernes for at udbedring og tillgb til kloakledning kan laves. Vil selskabet ikke
se sig disse udgifter afholdt, kan kravet i vaerste fald nedskrives til 20.500,75 kr. + moms =
25.625,94 kr. inkl. moms.

Vi fastholder saledes krav mod selskabet og henviser i gvrigt Ankenaevnet til tidligere gennemgang
af sagen af 16. oktober 2020 og selskabets fremlagte Bilag D, der tydeligt indikere flere skader pa
disse ledninger og at ulovligheden netop er fundet pa denne/disse ledninger i forbindelse med
fejlsggning og andre daekkede skader, som selskabet allerede har betalt for."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder kloaktegning, kloakinspektionsrapporten af
21/12 2019, og tilstandsrapport. Af selskabets besigtigelsesrapport af 22/1 2020 fremgar bl.a.:

"Besigtigelse - beskrivelse af skade
Ulovlige samlinger af VVS - Kloakmester har vaeret forbi og oplyst at kgkkenbrgnd er ulovlig, blin-
de kloakledninger og kakkenaflgb fgrt til gulvaflgb i bryggers.

Besigtigelse - arsag og omgang

Huset er opfgrt i ar 1966. Ved besigtigelsen var alle gulve i ejendommen optaget idet ejendom er
under renovering. Det er oplyst der skal udleegges gulvvarme i hele ejendommen. | nuvaerende
kokken er det oplyst at aflgb fra kgkkenvask var fgrt til gulvaflgb i bryggers hvilket er ulovligt i
henhold til DS 432 1977- 1994.(billede 1, 2). | badevaerelse fra 1972 er bidet blevet afmonteret
hvornar det er sket vides ikke. | henhold QS 432 skal kloak afproppes taettes muligt ved hovedled-
ning. (Billede 3). Det vides ikke om man aendre placering af toilet placering eller gulvaflgb. I tidli-
gere kgkken er kpkkenkloak ikke afprgvet teettes muligt ved hovedledning og her kan rotter hygge
sig. Det er ulovligt i henhold til DS 1974.

Der er monteret kgkkenbrgnd uden foran men ved opfg@relse af ejendom er dette godkendt i hen-
hold til byggetilladelse 1965 hvor der er oplyst Nat kloakken sendres som angivet pa tegning, Se
plantegning fra 1972.(A) Dog har kloakmester oplyst i tilbud at vandlas er defekt. Salgsopstilling
mangler.

Der er rette en kontakt til Kloakfirma [...] med hensyn til kloak. [...] oplyser da de udfgrte kamera-
inspektion var alle gulve ikke optaget. Jeg har spurgt ind til om man kan grave ned i jord ved
gammelt kgkken og bidet for at afproppe blinde kloakledninger hvilket der er svaret ja til. Der er
spurgt ind til om vandlas i rensebrgnd hvilken defekt der er, hvilket der er svaret at vandlas mang-
ler men brgnd er ikke uteet. Ligeledes er der spurgt ind til om man kan indskaere pa bryggerskloak
og forsaette denne til eksisterende kgkken hvilket der er svaret ja til. Jeg har oplyst at dengang
ejendommen blev opfgrt, var det med godkendte kloaktegning hvor rensebrgnd findes pa, (gam-
mel plantegning).

Besigtigelse - udbedring og omkostninger

Der skal udfgres en ny kloak til kgkken pa nuvaerende placering. Man kan indskeere pa kloakken i
brygger, og denne fgres ind til kskken. Anslaet pris 7 - 10,000,00 kr.

Tidligere kpkkenkloak skal afproppes ved gren ind til toilet anslaet pris for dette. 3-5.000,00 kr.

Afpropning af kloak til tidlige re bidet kan udfgres for 3 -5.000,00 kr.
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Brgnd til Kgkkenaflgb og fra bryggers er godkendt iflg. tegning til kommunen, dog har kloak me-
ster oplyst at vandlas defekt. Anslaet pris udskiftning af brgnd til spule brgnd 12-15.000,00 kr.

Kloakmester har givet pris pa disse ting. Men gulve var ikke optaget ved kamerainspektion."

Af selskabets genbesigtigelsesrapport af 19/2 2020 fremgar bl.a.:

"Genbeskrivelse - beskrivelse af skade
Ulovlige samlinger af VVS - Kloakmester har vaeret forbi og oplyst at kgkkenbrgnd er ulovlig, blin-
de kloakledninger og kgkkenaflgb fgrt til gulvaflgb i bryggers gnsker mgde ...

Genbeskrivelse - arsag og omfang

1. udvendig kloak fra tilbygning som ikke er lagt dybt nok i henhold til DS 43 2.
2. Ny tillavet kloak til kgkken

3. Blinde kloakledninger i baderum og ved tidligere kgkken.

1)

Ved mgdet kunne det konstateres at brgndbanket ved toilet ligger ca . 40 cm under terraen og
hvis kan skal helt ned i korrekt dybe skal man hen. Til hovedbrgnd fgr hoved kloak for at fa lovlig
dybde i forhold til DS 432. punkt 5,1,2 som er nutidens forhold. Den gang i 1972 hvor tilbygning
blev opfg@rt var DS ikke indfgrt men hed DIF 64. Her er henvist til P. 32, stk. 8 hvor det er 'af hen-
syn til frostsikkerhed skal bundudlgb et i ledninger udenfor bygninger lsegges mindst 75 cm under
terraen'

Der er spurgt ind til om der er noget aflejringer i kloakken fra badevaerelse, rgdder eller anden
fejl, hvilket der er svaret nej til. Der er ogsa spurgt ind til om der er noget uteet pa kloak hvilket
der ogsa er svaret nej til.

2)

| baderum er bidet ikke afproppet korrekt og det samme geeld er for kloak til tidligere kgkken. Her
mangler stadig afpropning af kloak til bidet ved grenstykke mens udbedring af ved tidligere kgk-
ken nu er udbedret.

3)
Kloakmester har oplyst at han ikke ma forlaenge kloak i bryggers for tilslutning til kgkkenvask idet
man i dag ikke ma tilslutte kgkkenvask til kgkkenbrgnde. Det kan jeg godt give ham ret i.

Kloakmester har oplyst at man har fjerne tidligere kgpkkenbrgnd unde foran hus og fgrt ny kloak
ind til kgkken hvor man har afsat et grenstykke til gulvaflgb i bryggers.

Han har tidligere skrevet et Igsningsforslag hvor det er oplyst 'det betyder at det skal ud til indkgr-
sel og graves til 1 meter brgnd, hvor der enten skal graves til bunden af brgnden, eller laves som
nedfgring med spuleadgang. Prismaessigt vil jeg vurderer, at prisen er ca. 18-22.000 kr. + moms.'
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Sadan som kloakmester har oplyst at man har fjernet tidligere kpkkenbrgnd og koblet pa kloak og
derefter trukket rgr ind til ny kgkken samt bryggers vil jeg nok mene kan laves billigere end 18 -

22.000,00 kr. for anden lgsning. Anslaet pris 13 - 18,000,00 kr.

Genbesigtigelse - udbedring og omkostninger
1) ingen utaetheder, lekager.
2) anslaet pris max 10,000 for begge afpropninger

3) Sadan som kloakmester har oplyst at man har fjernet tidligere kekkenbrgnd og koblet pa kloak
og derefter trukket rgr ind til ny kekken samt brygges vil jeg nok mene kan loves billigere end 18

22,000,00 kr. for anden lgsning.

Anslaet pris 13 - 18 ,000,00 kr."

Af faktura 1219 af 11/2 2020 fremgar bl.a.:

95594

Div kloak arbejdet
Udskifining af kioak indfernger tl hus
Fjemelse af fedibrend
Etabdering af ny spulebrend
Varebetegnelse Stk pris Antal Beleb
Kloak arbajdef fter aale 20.000,00 1,00 20.000,00
{Momstit belabc 0,00 - Momspligtiof belek: 20.000,00) Subtotal: 20.000,00
26 007 moms: 5.000,00
Total DKK: 23.0:00,00
Af faktura 1258 af 27/2 2020 fremgar bl.a.:
My kloak indenders pa bade verelser , kekken og
brypgers )
RE 14-02 Hented unidr=n
JJ 0502 Lavet ny Moak sfier anvisning
Monteret rotbespesme
RE 24-[12 Hented unidraan oev
FA 2502 laveds kloak indenders hugget ud | beton kodser for
at fa plads til afab brughe mere tid end forventet
RE 25-02 Hented anden reduktion
Siatte hejder pa toilet
Varsbetegnelze St pris Antal Beleb
(Moemestit et 0,00 - Morsplighof belst: 30554, 75) Subdetal: 30 ERATH
25 003 moms: TE3A 80
Total DEEK: 38.193.44
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"21. Udvidet deekning
Alle Ejerskifteforsikringens gvrige punkter gaelder ogsa for den udvidede daekning, der er tilknyttet
Ejerskifteforsikringen. Daekningen er en udvidelse af forsikringsdaekningen i forhold til Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Du kan se, om du har valgt den udvidede
dakning pa din police.

Der galder en maksimumdaekning pa den udvidede daekning i hele forsikringens Ipbetid pa
250.000 kr. fgr fradrag af selvrisiko, dog undtaget daekningen for udslip (punkt I). Maksimumbelgb
bliver Isbende nedskrevet efter en anmeldt skade, som er daekket af de udvidede dakninger.

Den udvidede daekning deekker fglgende:

B Forsikringen deekker forhold ved grunden, herunder kloak- og stikledninger, hvis disse pavirker
husets fundering og terreendaek og medfgrer en skade pa bygningerne. Eventuelle forbedringer,
der sker i forbindelse med udbedring af skaden, herunder fx manglende omfangsdraen, er ikke
daekket af forsikringen.

H Forsikringen daekker ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret bygning, hvis
du i forbindelse med en rgrskade pa disse ledninger konstaterer, at de ikke opfylder lovkravene pa

opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet.

Dzkningen er betinget af, at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge dispensation hos myndighederne,
og dispensationen ikke kan opnas.

Der afskrives i erstatningssummen for slid og lde efter tabel E for hele reparationen."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1966, og den 15/12 2019 overtog klageren ejendommen.

Den 30/12 2019 anmeldte klageren flere fejl ved husets ind- og udvendige kloakinstallationer.

Den 22/1 2020 dxkkede selskabet lovligggrelse af vvs-installationer i huset herunder lovliggg-

relse af kgkkenaflgb og afpropning af aflgb for bidet i badevaerelse svarende til en samlet er-

statningsudgift pa 16.014 kr.

Klageren har anfgrt, at selskabet skal deekke omkostningerne til lovligggrelse af udvendig kloa-

kering, som er fundet ulovlig pa opfgrelsestidspunktet. Klageren har anfgrt, at det af forsik-
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ringsbetingelserne fremgar, at der skal veere en skade til stede pa ledningerne, men at det ikke
fremgar, at det skal vaere pa den specifikke ledning, og at der i det konkrete tilfaelde er fundet
daekningsberettigende forhold pa ledningerne. Klageren har anfgrt, at afpropning samt korrekt
udfgrelse af en brgnd ma antages at vedrgre kloaksystemet, hvorfor der er dokumenteret ska-
der pa de omhandlede kloakledninger. Klageren har anfgrt, at det efter koncipistreglen er den,
der har skrevet en aftale, som ma tale skadevirkning for sin retsposition, hvis det skrevne er

uklart/utvetydigt.

Selskabet har afvist at deekke udgifterne til lovligggrelse af de omtvistede forhold vedrgrende
den udvendig kloakinstallation. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa over-
tagelsestidspunktet var forhold ved husets kloak- og stikledninger, der pavirkede husets funde-
ring og terreendaek og medfgrte skade pa bygningerne, og at der i gvrigt ikke er grundlag for at
antage dette, hvorfor selskabet ikke er forpligtet til, at udbetale erstatning i henhold til forsik-
ringsbetingelsernes 21.B, eller bekoste naermere undersggelse af husets kloak- og stikledninger.
Selskabet har ogsa anfgrt, at der ikke i forbindelse med konstateringen af ulovligheden ved klo-
akledningen kunne konstateres en rgrskade pa den pageeldende kloakledning, hvorfor selskabet
ikke er forpligtet til, at udbetale erstatning i henhold til forsikringsbetignelsernes punkt 21.H.
Selskabet har anfgrt, at en manglende/defekt vandlas i en brgnd ikke udger en rgrskade, og at

en brgnd ikke udggr en kloak- eller stikledning i forsikringsbetingelsernes forstand.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 22/1 2020 fremgar det, at "Der er monteret kgkkenbrgnd
uden foran, men ved opfgrelse af ejendom er dette godkendt i henhold til byggetilladelse 1965,
hvor der er oplyst, at kloakken andres som angivet pa tegning, Se plantegning fra 1972.(A) Dog
har kloakmester oplyst i tilbud, at vandlas er defekt... Der er spurgt ind til om vandlas i rense-

brgnd hvilken defekt der er, hvilket der er svaret, at vandlas mangler men brgnd er ikke utaet".

Af selskabets genbesigtigelsesrapport af 19/2 2020 fremgar det, at "1) Ved mgdet kunne det
konstateres at brgndbanket ved toilet ligger ca. 40 cm under terraen, og hvis kan skal helt ned i

korrekt dybe skal man hen til hovedbrgnd fgr hovedkloak for at fa lovlig dybde i forhold til DS
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432. punkt 5,1,2 som er nutidens forhold. Den gang i 1972 hvor tilbygning blev opfgrt var DS
ikke indfgrt men hed DIF 64. Her er henvist til P.32, stk. 8, hvor det er 'af hensyn til frostsikker-
hed skal bundudlgbet i ledninger udenfor bygninger laegges mindst 75 cm under terraen'. Der er
spurgt ind til, om der er noget aflejringer i kloakken fra badeveerelse, rgdder eller anden fejl,
hvilket der er svaret nej til. Der er ogsa spurgt ind til, om der er noget uteet pa kloak hvilket der

ogsa er svaret nej til... 1) ingen uteetheder, laekager".

Af punkt 21.B i forsikringsbetingelserne fremgar det, at "Forsikringen deekker forhold ved grun-
den, herunder kloak- og stikledninger, hvis disse pavirker husets fundering og terreendaek og

medfgrer en skade pa bygningerne".

Af punkt 21.H i forsikringsbetingelserne fremgar det, at "Forsikringen daekker ulovlige kloakled-
ninger og stikledninger uden for en forsikret bygning, hvis du i forbindelse med en rgrskade pa
disse ledninger konstaterer, at de ikke opfylder lovkravene pa opf@relses-/ udfgrelsestidspunk-

tet".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udger en daekningsberettigende skade.

Nzevnet finder at ma laegge til grund, at tvisten for naevnet alene vedrgrer kloakinstallation be-
liggende udenfor bygningen, herunder en brgnd og en kloakledning, der udgar fra denne, hvor
der er fundet ulovlige forhold, og at ulovlighederne bestar i, at der i brenden mangler en vand-

I3s, og at den nedgravede kloakledning ikke er lagt i korrekt dybde.

Hvad angar ejerskifteforsikringens basisdaekning, finder navnet ikke grundlag for at kritisere, at
selskabet har afvist daekning under henvisning til, at basisdeekningen ikke omfatter forhold

uden for bygningen.
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Med hensyn til ejerskifteforsikringens udvidede daekning finder naevnet efter en gennemgang

af sagen heller ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist deekning.

Hvad angar forsikringsbetingelsernes pkt. 21B, finder naevnet, at klageren ikke er bevist, at der
pa overtagelsestidspunktet var forhold ved kloak eller stikledninger, der pavirkede husets fun-
dering og terreendeek og medfg@rte skade pa bygningerne. Naevnet har blandt andet lagt veegt
pa, at der ikke er oplysninger i sagen om, at bygningen har taget skade af den udvendige kloak-

installation.

Hvad angar forsikringsbetingelsernes pkt. 21H, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der
er fundet en rgrskade pa den udvendige kloakledning, som ligger for hgjt placeret i jorden.
Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at der ved selskabets besigtigelse ikke blev fundet aflej-
ringer i kloak fra badevzerelse, rgdder eller anden fejl, og at der heller ikke blev fundet utaethe-

der pa kloakledningen.

Navnet finder videre, at brgnden ikke kan anses for at veere en kloak eller stikledning i forsik-
ringsbetingelsernes forstand, hvorfor den ikke er omfattet af forsikringsdeekningen. Navnet
henviser i denne forbindelse til afggrelsen i 90355, hvor naevnet blandt andet udtalte, at "Naev-
net finder, at der med "kloakledning" forstas rer, der fgrer spildevand veek fra den forsikrede
ejendom, og at der med "stikledning" forstas rgr eller kabler mellem den forsikrede ejendom og
en hovedledning". Endvidere henviser naevnet til afggrelsen i sag 70151, hvor naevnet fandt, at

en brgnd ikke kunne anses som en kloak eller stikledning.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, og det forhold, at selskabet har deekket omkostninger til
udskiftning af kekkenbrgnd, lovligggrelse af kgkkenaflgb og afpropning af aflgb for bidet i ba-

devaerelse, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Thgnnings



