Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. januar 2022 blev i sag nr. 96980:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1960 og har en
tilbygning fra 1970. Klageren overtog ejendommen den 14/6 2020 pa baggrund af tilstandsrap-
port af 26/2 2020. | klage af 18/6 2021 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Den 9. marts indgav forsikringstagerne [klagerne], herefter benaevnt 'klager' anmeldelse til Dansk
Boligforsikring.

Klager modtog afvisning pa forsikringsdaekning den 13. april 2021.

Den 16. april 2021 blev der indgivet klage over afggrelsen af den 13. april 2021.

Den 14. juni 2021 modtog klager afvisning pa klagen af den 13. april 2021.

Jeg skal hermed indklage Dansk Boligforsikrings afvisning af klage den 14. juni 2021.

Sagen vedrgrer en skade ejendommen beliggende ...

Det er undertegnedes opfattelse, at Dansk Boligforsikring burde meddele forsikringsdaekning til
udbedring og lovligggrelse af en ulovlig VVS-installation samt de fglgeskader det ulovlige forhold

har givet anledning til, hvorefter jeg skal indbringe naervaerende klage til Ankensevnet for Forsik-
ring pa fglgende grundlag:
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Faktum

Pa grund af manglende frostsikring af installationer til fordeling af vand, i et uopvarmet rum, be-
findende sig i boligens vestlige afdeling, skete der frostspraengning af vandhanen i det tilstedende
rum, hvorefter vandet stod op i loftet, og Igb ud i rummet, og ned under gulvene. Forsikringskor-
respondance vedlagt som bilag 1.

Plantegning af ejiendommen vedlagt som bilag 2.

| forbindelse med salgers fraflytning af ejendommen, forinden klagers overtagelse af ejendom-
men, frakoblede salger b.la. udendgrs haveslange, vaskemaskine samt udendgrs kgkkenarmatu-
rer fra ovennavnte vandinstallation.

Dansk Boligforsikring g@r geeldende, at klager herefter har foretaget arbejder pa installationen ef-
ter deres overtagelse af ejendommen, hvilket bestrides. Klager har ikke foretaget sendringer pa
installationen, efter deres overtagelse af ejendommen. Klager er endvidere ikke VVS-installatgr el-
ler lignende.

Udgifter til lovligggrelse af den ulovlig vandinstallation samt udbedring af fglgeskader er anslaet
til at udggre kr. 71.000,00 med tillaeg af moms kr. 17.750,00 i alt 88.750,00. Tilbud vedlagt som bi-
lag 3.

Den skaderamte bygningsdel blev udfgrt i 1970. Byggetilladelse af den 27. maj 1970 vedlagt som
bilag 4.

Der fremgar ingen anmeerkninger omkring forholdet, der gav anledning til skaden, i tilstandsrap-
port ... Tilstandsrapport vedlagt som bilag 5.

Der er tegnet gyldig ejerskifteforsikring, jf. Police ...
Jus

Dagaeldende bygningsreglement af den 1. august 1966 bestemmer, at anlaeg for fordeling af b.la.
vand skal beskyttes mod frostspraengning, jf. punkt 12.1, stk. 1., jf. punkt 12.1, stk. 5. BR1966 ved-
lagt som bilag 6.

Nugezeldende bygningsreglement af den 1. januar 2018 bestemmer, at vandinstallationer skal pro-
jekteres og udfgres, saledes at de blandt andet beskyttes mod frost, jf. § 405, nr. 3. BR18 vedlagt
som bilag 7.

Forsikringen deekker udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventila-
tions- og sanitetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden
af bygningens fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, jf. BEK
bilag 1, nr. 2, litra b eller DBF pkt. 3.2.

Forsikringsdaekning forudsaetter, at det ulovlige forhold forela bade pa opfgrelses- og udfgrelses-
tidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til forsikringsselskabet, jf. BEK bilag 1,
nr. 3 eller DBF pkt. 3.2.
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Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden, jf. BEK bilag
1, nr. 5 eller DBF pkt. 3.5.

Er der tale om et daekningsberettigende forhold, daekker forsikringen ogsa forggede byggeudgif-
ter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold, nar udbedringen ngdvendig-
gor en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsikringstageren kan doku-
mentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning om dispensation
fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller staerkstrgmsbe-
kendtggrelsen.

Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 pct. af den beskadigede bygnings
nyveaerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
dzkningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt. Udgifterne daekkes ud over forsikringssum-
men, jf. BEK bilag 1, nr. 4 eller DBF pkt. 3.6 ff.

Fglgeskader der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
staet, er undtaget fra forsikringsdaekning, jf. BEK bilag 1, nr. 6, litra i eller DBF pkt. 4.9.

En ejerskifteforsikring skal dog deekke fejl der slet ikke er omtalt i tilstandsrapporten, idet kgberen
ikke har haft mulighed for at tage fejlens reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning ved
sin beslutning om at kgbe ejendommen, pa grundlag af rapporten.

Den afggrende betragtning er, om en kgber pa grundlag af rapportens beskrivelse af det pageel-
dende forhold har veeret tilstreekkeligt advaret om fejlens karakter, omfang og betydning, jf.

1999/1 LSF 152 indf@rt ved lov nr. 437 af 31. maj 2000, side 12.

(BEK) Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om deaekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. vedlagt som bilag 8.

(DBF) Almindelige forsikringsbetingelser nr. DBF.1.1.19. vedlagt som bilag 9. 1999/1 LSF 152 ved-
lagt som bilag 10.

Subsumption
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Daekningsberettigelse

Installationen som gav anledning til fglgeskaderne var ulovlig pa opfgrelses- og udfgrelsestids-
punktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til forsikringsselskabet, idet installationen
stammer fra udfgrelsen af byggetilladelsen fra 1970. Installationen var endvidere til stede og ulov-
lig pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, idet installationen blev udarbejdet tilbage
i 1970.

Forsikringen skal herefter daekke den ulovlige VVS-installation.
Dakningsudgifter forbundet med den ulovlige VVS-installation

Idet der er tale om et daekningsberettiget forhold, skal forsikringen daekke lovligggrelse af vvs-
installationer i den/de forsikrede bygninger og forggede byggeudgifter i forbindelse med udbed-
ringen, nar udbedringen ngdvendigger en vasentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen,
og forsikringstageren kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa
en ansggning om dispensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreg-
lementet eller steerkstrgmsbekendtggrelsen.

Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 pct. af den beskadigede bygnings
nyveaerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

Den skal ydermere deekke rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med
konstatering og afdaekning af et daekningsberettigende forhold. Daekningen forudsaetter, at udgif-
terne afholdes efter forudgaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne dakkes ud over for-
sikringssummen.

Den skal ydermere dakke rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder,
hvis udbedringen af et deekningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt. Udgifterne daekkes ud
over forsikringssummen.

Folgeskader

Dansk Boligforsikring angiver, at det burde have staet klager klart, at der kunne vaere behov for
opvarmning af rummet, nar der forekom uisolerede vandinstallationer. Imidlertid er det ikke selve
rummets egenskaber der var utilstraekkelige, men neermere selve vandinstallationen.

Det skal przeciseres, at vandinstallationen i henhold til BR1966, skal beskyttes imod frost, hvis den
er saledes beliggende, at der er risiko herfor.

Efter BR18 fremgar det, at vandinstallationer skal projekteres og udfgres, sa de beskyttes mod
frost.

Deraf kan det bestemt ikke udledes, at en senere erhverver af ejendommen, skal foranstalte saer-
skilt opvarmning af selve rummet, hvori installationen befinder sig, idet det af BR1966 fremgar, at
det er selve installationen der skal frostsikres og ikke selve rummet. Det kan heller ikke af BR2018
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udledes, at klager skulle foranstalte sendringer af installationerne, navnlig nar disse ikke var den
projekterende eller udfgrende part.

Dansk Boligforsikring angiver, at det ville veere naturligt at fa afproppet ledningen inde i beboel-
sen, da 'dgde’' ledninger altid skal undgas. Imidlertid overtog klager ejendommen som szlger for-
lod den, uden at veere vidende om, at der overhovedet forelad en ulovlig VVS-installation eller at
der var et behov for at traeffe foranstaltninger til sikring af denne.

Der fremgar ingen anmaerkninger om forholdet eller behovet i tilstandsrapporten og klager havde
dermed ikke haft anledning til at foretage en vurdering af forholdet. Der var saledes intet grund-
lag for at ivaerksaette foranstaltninger, hvorfor der modsaetningsvist burde meddeles forsikrings-
daekning for de opstaede fglgeskader. jf. BEK bilag 1, nr. 6, litra i og eller DBF pkt. 4.9, jf. 1999/1
LSF 152.

Endvidere er der tale om fysiske forhold i bygningen, altsa en ulovlig vandinstallation, som har
nedsat bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

De uisolerede og henlagte vandinstallationer udgjorde da en naerliggende risiko for skade ved kla-
gers overtagelse af eiendommen, der tillige burde medfgre daekning.

Det ggres sammenfattende gzldende, at forholdet som gav anledning til anmeldelsen strider
imod dagaldende og nugaeldende bygningsreglement, at betingelserne for forsikringsdeekning er
opfyldt, at forholdet ikke var oplyst i tilstandsrapporten samt at fglgeskaderne ikke var paregneli-
ge for forsikringstager, hvorefter der burde meddeles forsikringsdaekning til 1) udbedring af det
ulovlige forhold 2) de fglgeskader, som det ulovlige forholde har givet anledning til.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Forsikringsdaekning til:

1) udbedring af det ulovlige forhold,

2) udbedring af de fglgeskader, som det ulovlige forhold har givet anledning til, iht. tilbud angivet
som bilag 3."

Selskabet har i brev af 30/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning

Klagen vedrgrer frostsikring af en vandinstallation samt fglgeskader fra en frostspraengning, som
klager gnsker daekket af sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at der
ikke er pavist ulovligheder ved installationen, og at der ikke pa overtagelsestidspunktet var naer-
liggende risiko for skade som fglge af en eventuel ulovlighed.

Supplerende sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 14. juni 2020. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...
(bilag 5).
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Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlzaegges som bilag A.

Den 18. februar 2021 anmelder klager, at der er sprunget et vandrgr, hvilket har medfgrt vand-
skade. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B.

Den 9. marts 2021 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat med billeder fremlaegges som bilag C.

Den 13. april 2021 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
fastholder dekningsafslaget. Korrespondancen er fremlagt af klagers advokat.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S" opfattelse af sagen
Klagers advokat kraever, at DBF skal deekke 1) udbedring af den ulovlige installation og 2) udbed-
ring af fglgeskader.

1) Ulovlig installationen

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klageren at bevise, at et forhold er om-
fattet af forsikringsdaekningen, herunder at et forhold overstiger forsikringens bagatelgraense pa
5.000 kr., jf. pkt. 4.12 i forsikringsbetingelserne.

Der er tale om et vandrgr/en vandhane i et uopvarmet vaerksted, som er udfgrt som tilbygning til
huset. Huset er opfgrt i 1960, og tilbygningen i 1971. Der foreligger ikke oplysninger om, hvornar
vandinstallationen er udfgrt, men klagers advokat anfgrer, at den er fra tilbygningens opfgrelse.
Det fremgar af plantegningen, at der ved klagers overtagelse er monteret en bordplade med kgk-
kenvask pa ydervaeggen.

Ved besigtigelsen er gulvet i vaerkstedet og det tilstgdende veerelse skaret veek og isoleringen
fijernet. Handvask og bordplade er afmonteret, og hanen med koldt og varmt vand er afproppet.
Der Igber et PEX-rgr langs betondaekket fra hanen pa vaeggen til fordeleren inde i huset.

Garagen er opfgrt i henhold til byggetilladelse af 20. januar 1970 og bygningsreglement fra 1966.
Det fremgar af afsnit 12.1, stk. 5, at installationer, der er saledes beliggende, at der er risiko for
frostspraengning, skal beskyttes herimod.

Ofte vil det veere tilstraekkeligt til at undga frostspraengninger, at man bruger vandhanen, sa van-
det ikke star stille i rgret. En egentlig frostsikring af installationen kan ske ved, at der monteres to
haner pa fordeleren i huset, sa der i perioder med hard frost kan lukkes for vandet til vaerkstedet,
og vandet kan aftappes. Omkostningerne til dette vurderes af konsulenten til at vaere ca. 500 kr. i
materialer og 2 arbejdstimer @ 500+ moms —i alt 1.875 kr. inkl. momes, jf. bilag Cs. 4.

Klagers advokat har fremlagt et tilbud, som omfatter isolering af eksisterende PEX-rgr, levering og
montering af udendgrs vandhane til facadevaeg og levering og montering af frostsikringslgsning i
eksisterende teknikrum, sa eksisterende rgr kan tgmmes for vand, jf. bilag 3. Tilbuddet omfatter
herudover tgmrerarbejde.

Tilbuddet er ikke udspecificeret saledes, at det fremgar, hvad frostsikringen alene vil koste.
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Klager har derfor ikke pavist, at omkostningerne til frostsikring af vandinstallationen, som den sa
ud ved overtagelsen, vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr., og at forholdet er
daekningsberettiget.

2) Fglgeskader
Det er DBF’s opfattelse, at selskabet alene er forpligtet til at daekke fglgeskader af daekningsberet-

tigende forhold — og altsa ikke i tilfaelde, hvor forholdet er undtaget deekning — f.eks. fordi det lig-
ger under forsikringens bagatelgraanse som i naervaerende sag.

Hvis et forhold er undtaget daekning, pahviler det forsikringstageren selv at udbedre dette. | naer-
vaerende sag har klager undladt at frostsikre installationen, og klager baerer selv ansvaret for de
skader, som eventuelt er opstaet som fglge heraf.

Allerede af den grund bgr klagers krav om daekning af fglgeskader afvises.

Der er tale om en skade pa et vandrgr/en vandhane opstdet et halvt ar efter overtagelsen af ejen-
dommen.

Da DBF besigtiger, er hanen allerede afproppet, og gulv, isolering, vask og bordplade afmonteret.
Der foreligger ingen billeder af, hvordan forholdene sa ud inden — hverken af vaerkstedets gulve
eller af den spraengte hane.

DBF har rettet henvendelse til klagers husforsikring for at fa udleveret en kopi af taksatorrapport
med billeder, da disse ma forventes at kunne give et indtryk af skaden, herunder hvordan installa-
tion, gulv m.v. sa ud, da skaden skete. Husforsikringen har dog meldt tilbage, at klager ikke gnsker
rapporten udleveret til DBF, fgr hun selv har gennemgaet denne med sin advokat, jf. bilag D.

Det har derfor ikke vaeret muligt for DBF at vurdere, om den anmeldte rgrskade er sket pga.
manglende frostsikring af installationen, samt eventuelle fglgeskaders omfang og karakter, her-
under ngdvendige udbedringsarbejder.

Hvis naevnet finder, at udbedring af den ulovlige VVS-installation og fglgeskaderne skal opggres
som et samlet krav i relation til forsikringens bagatelgraense, bgr nevnet tage hgjde for den store
usikkerhed omkring eventuelle fglgeskaders arsag og omfang. Risikoen herfor pahviler klager og
ikke DBF, der har udvist rettidigt omhu ved oprettelse og behandling af skadeanmeldelsen. Klager
har ikke vist, hvordan rummet faktisk har set ud fgr DBF’s besigtigelse, hvor alt er fjernet - f.eks.
ved fremlaeggelse af billeder eller rapport fra husforsikringen.

Klagers advokat g@r uden neermere begrundelse galdende, at DBF skal daekke forggede byggeud-
gifter, udgifter til teknisk bistand samt genhusning. Ingen af kravene ses dokumenterede, og kla-
gers advokat ma redeggre neermere for disse krav og dokumentere dem, hvis han gnsker, at naev-
net skal tage stilling til dem."

Klagerens advokat har i brev af 13/8 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:



Ankenaevnet for Forsikring

8. 96980

"Indledende bemazerkes det, at afvisningsgrunden er aendret, jf. de oprindelige afvisninger oplistet
i bilag 1.

Pa trods af dette fastholdes det i klage af den 18. juni 2021 angivne.

Herudover skal jeg fremkomme med fglgende bemaerkninger som supplement:

| bilag C adspgrges konsulent [selskabets taksator], om vvs-installationen er lovlig/saedvanlig pa
udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet.

Hertil angiver han, at en vandinstallation skal vaere frostsikret, sa der undgas spraengning enten i
form af varme i rummet eller varmekabel eller aftapning.

| hans konklusion angiver han, at der er sprunget brugsvand i et ikke opvarmet rum, at der har
veeret frost, samt at der er ikke opsat noget for at frostsikre vandet.

Han angiver endvidere, at det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen og at forhol-
det var monteret til en hane i en vask, som blev fjernet efter overtagelsen.

Han adspgrges videre om hvorvidt der er fglgeskader. Dette bekrzftes. Navnlig pga. vand er gulve
skaret op samt isolering og dampspaerre er fjernet.

Taksatorrapport som forespurgt af Dansk Boligforsikring fremlaegges som bilag 11.

Heri angiver skadeservice, at der er tale om en frostspraengning pa varmt og koldt vand, samt at
vaegge ikke var isolerede. Denne angiver endvidere en del af omfanget af skaderne, der kan sam-
menholdes med bilag C.

Det bemeerkes til modpartens hgringssvar af den 30. juli 2021, at det er irrelevant bade i forhold
til tidligere og nuvaerende bygningsreglement, om frostspraengninger kan undgas ved jeevnlig brug
af vandhanerne, idet byggereglementerne bestemmer at installationerne skal udfgres saledes at
de er sikret mod frostspraengning, ikke anvendes saledes at de er sikret mod frostsprangning.

Pa baggrund af de i sagen fremlagte bilag, ma det konkluderes, at det var tale om en ulovlig VVS-
installation, som forela pa tidspunktet inden klagers overtagelse af ejendommen.

Installationens beskaffenhed fgr og efter overtagelse

Salgsopstilling af den 19. maj 2020 fremlaegges som bilag 12. Fremhaevet pa side 8, fremgar at tgr-
retumbler samt vaskemaskine i veerksted ikke medfglger. Disse harde hvidevarer blev afkoblet fra
installationen af salger, inden klagers overtagelse.

Billeder af vaerkstedet med kgkkeninventar, samt billede af den 13. februar 2021, umiddelbart ef-
ter afmonteringen af kpkkeninventaret, fremlaegges som bilag 13.

Der er 3 billeder med kgkkeninventar samt 1 billede, hvor inventaret er fjernet. Af billedet frem-
gar installationen samt veerkstedets gulve som forespurgt af modparten.
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Det faktum at vandhanen blev afmonteret fra den ulovlige VVS-installation, har ikke zendret noget
ved installationen, idet der ikke blev sendret noget ved dennes udfgrelse eller for sa vidt dennes
brugsmgnster. Installationen foreld forsat i et uopvarmet rum, uden varmekabel eller aftapning.
Dette understgttes af det i bilag C angivne, nar konsulenten angiver, at anmeldte forhold har vae-
ret til stede ved overtagelsen og at forholdet var monteret til en hane i en vask som blev fjernet
efter overtagelsen.

Det fastholdes herefter, at klager ikke har foretaget @ndringer af den ulovlige installation.

Skadesomfang og opgdrelse af krav
| tilleeg til det i klage af den 18. juni 2021 angivne, skal jeg ggre fglgende geeldende:

Det laegges til grund, navnlig pa baggrund af taksatorrapporten fremlagt som bilag 11, billeder af
veerkstedet fremlagt som bilag 12, samt besigtigelsesnotat fremlagt som bilag C, at den anmeldte
r@rskade er sket pa grund af manglende frostsikring af installationen, som derved var ulovlig pa
udfgrelsestidspunktet, og som kan angives at vaere udfgrt forinden tidspunktet for overtagelse.

Det gores geeldende, at fglgeskadernes omfang og karakter kan bestemmes pa baggrund af tilbud
fremlagt som bilag 3, taksatorrapporten fremlagt som bilag 11, billeder af veaerkstedet fremlagt
som bilag 12, samt besigtigelsesnotat fremlagt som bilag C.

Det gg@res endvidere gaeldende, at kravet burde opggres samlet. Det forekommer ulogisk at fore-
tage en opdeling af omkostningerne til frostsikring, samt de fglgeskader det ulovlige forhold har
givet anledning til.

Ved at opggre kravet pa denne made, skabes der en urimelig flaskehals for forsikringsdaekning.

Efter samme logik ville én beskadiget/manglende teglsten til kr. 100 inkl. moms i et tag, som over
lengere tid, forinden en kgbers overtagelse, har medfgrt omfattende vandskader pa den under-
liggende konstruktion, veere undtaget fra forsikringsdaekning, selvom forholdet eller fglgeskader-
ne ikke var konstateret i tilstandsrapporten.

Pa nuvaerende tidspunkt foreligger der ikke krav om vedrgrende forggede byggeudgifter, udgifter
til teknisk bistand samt genhusning. Dog tages der forbehold herfor.

Det gvrige i klage af den af 18. juni 2021 angivne gentages og fastholdes.

Slutteligt bedes naevnet tage hensyn til, at klager ved forngden og hurtig handling har iagttaget
sin tabsbegraensningspligt, ved at sikre en begraensning af skadesomfanget og forhindret forvaer-
ring af forholdet. Det forekommer urimeligt, at lade dette komme klager til skade rent bevismaes-
sigt."

Selskabet har i brev af 6/9 2021 til naevnet bl.a. anfert:

"Det er saledes fortsat DBF’s opfattelse, at klager ikke har dokumenteret, at lovligggrelse af VVS-
installationen overstiger 5.000 kr., og at DBF derfor ikke er forpligtet til at deekke hverken lovlig-
gorelse af installationen eller udbedring af fglgeskaderne opstaet efter overtagelsen.
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Klagers advokat har hidtil bestridt direkte, at klager skulle have aendret pa installationen efter
overtagelsen. Det fremgar imidlertid af det seneste hgringssvar, at klagers advokat har andret
forklaring og nu anerkender, at klager efter overtagelsen har afmonteret hele kgkkenet fra gara-
gen, herunder armatur, handvask, underskabe og bordplade, hvilket ses pa billederne fremlagt af
klager (bilag 13).

Klager har ved afmontering af armaturet afproppet pa hanerne i stedet for at proppe af inde ved
fordeleren. Dette har medfgrt, at der har st3et stillestaende vand i rgrene, hvorefter der er sket
en spraengning ved hanerne. At dette er tilfeldet, understpttes af, at installationen har fungeret
uden frostspraengninger frem til afmonteringen af blandingsbatteriet, ligesom klagers husforsik-
rings taksator er enig i, at frostspraengning er sket efter, at kgkkenet og blandingsbatteriet blev
fiernet, jf. taksatorrapport (bilag 11, s. 3).

Det ma pa den baggrund laegges til grund, at frostspraengningen er sket, fordi klager har sendret
pa installationen, hvorefter det ikke laengere har vaeret muligt at bruge vandhanen, uden i den
forbindelse at sikre, at rgrene blev tgmt for vand.

DBF gor derfor uanset hvad geeldende, at frostspraengningen og dermed de indtradte fglgeskader
ma tilskrives klagers dispositioner efter overtagelsen og ikke installationens udformning, som
denne var ved klagers overtagelse.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og klagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende
grundlag."

Klagerens advokat har i brev af 10/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til indklagede hgringssvar af den 6. september 2021, skal det bemeerkes, at klager ikke har an-
dret sin forklaring afmonteringen af vasken fra den ulovlige VVS-installation, ikke har sendret no-
get ved installationen, idet der ikke blev aendret noget ved dennes udfgrelse eller for sa vidt den-
nes brugsmegnster.

Installationen forela forsat i et uopvarmet rum, uden varmekabel eller aftapning — hvilket ogsa var
tilfeldet fgr kekkeninventaret blev afmonteret.

Dette understgttes af det i bilag C angivne, nar konsulenten angiver, at anmeldte forhold har vee-
ret til stede ved overtagelsen og at forholdet var monteret til en hane i en vask som blev fjernet
efter overtagelsen.

Det fastholdes herefter, at klager ikke har foretaget @endringer af den ulovlige installation.

Klager har ikke yderligere bemaerkninger, og klagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende
grundlag."

Selskabet har i brev af 6/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Der er enighed om, at installationen ikke var frostsikret pa overtagelsestidspunktet. Det bestri-
des imidlertid, at der var nzerliggende risiko for skade, fgr klager afmonterede vask og armatur og
dermed &ndrede pa bade installationen og brugen heraf.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og klagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende
grundlag".

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget det af klagerens

indhentede tilbud pa opbygning af gulv af 20/4 2021. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af salgsopstillingen fremgar bl.a.:

"Tilbehgr:

Bosch tgrretumbler.
Bosch vaskemaskine.
Voss ovn.

Bosch opvaskemaskine.
Gorenje kgleskab.

Voss emheette.

Voss kogeplade.

Terretumbler og vaskemaskine i vaerksted medfglger ikke.

Desuden medfglger rullegardiner og enkelte haveredskaber (efter salgers anvisning) i handlen. +
udekgkken".

Af rapport af 13/2 2021 fra skadeservicefirma indhentet af klagerens husforsikring fremgar
bl.a.:

"Beskrivelse

Der er blevet fjernet et kpkken i en tilbygning i dag, hvor efter der er kommet en frostspraengning
pa varmt og koldt vand. Der stod to straler med vand op fra begge haner, sa det sprgjtet op pa
gips loft, og ned pa spanpladegulvet ca. 15m2 som ligger pa strger, og 50 mm isolering. Der er
gips pa vaeg ind til et veerelse, og der er en skillerumsveaeg ud til et bryggers med gips, hvor der og-
sa ligger spanplade gulv. Der er ikke noget Igsgre som der har taget skade.

Indsats

Der er fjernet ca. 15m2 spanplade gulv, strger, vad isolering og dampspaerre

Opsuget ca. 2 cm vand og opsat affugter.
Rekvireret [vvs-firma] til at lave begge haner sa der kan komme varme og vand pa huset igen.

Efterfglgende tiltag

Beskrivelse

Der skal laves en fugtmaling, for at se om der er Igbet vand ind under gulvet til veerelse.
Fugtmaling i bryggers pa veeggene og loft og der skal hentes affald pa adressen.
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15-02-21.

Efter samtale med kunden, lyder det ikke til at der har veeret varme pa garage og vaegge er ikke
isoleret, sa med en frostspraengning, pa rer i vaeg, da kgkken bliver nedtaget, dette er et gammel
kokken forrige ejer brugte til han [firma] og ft har fjernet dette, sa det lyder ikke som om denne er
dakket, men dette ma i tage stilling til, vil i mig og kunden besked.

22-02-21

Efter aftale med taksator ..., er skaden ikke daekket.
[Skadeservicefirmaet] afhenter affugter, og vejleder kunde.
Sagen lukkes herfra.

Faktura fglger."

Af klagerens skadeanmeldelse af 18/2 2021 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

Vi gik tilfeeldigt ud i rummet og skulle hente noget og sa at der var et vandrgr der var sprunget og
der stod vand derfra med stort tryk lige op i loftet. Det kan have staet pa i op til 5 timer inden det
blev opdaget. Det blev opdaget lgrdag kl. 21.30.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

Rummet hvori rgrene er, har taget skade i hele gulvet samt den del af loftet, hvor stralen har staet
op. Endvidere er der Igbet vand ind under skillevaeggen fra det rum og ind til tilstgdende veerelse.
Omfanget af skaden derinde i bade vaggen og gulv er endnu usikkert. Lgrdag aften blev gulvet, i
det rum skaden opstod, braekket op og der har staet en affugter siden. Vi far mandag fugtmaler
pa, sa vi far en idé om hvor meget der har taget skade. Hvis gulvet og veeggen i tilstgdende vaerel-
se ogsa har taget skade, sa skal dette fjernes, sa det ogsa kan affugtes.

Er skaden anmeldt til andet forsikringsselskab (hvis ja, hvilket?)

[Andet selskab/klagerens husforsikring]. Det er dem, som har lavet en rapport, hvor der star be-
skrevet at r@gret som sprang, at det og den installation hvori det indgar ikke er udfgrt handvaerks-
maessigt korrekt og vi derfor skal kontakte jer mhp. erstatning til genopbygning af det gdelagte,
da det ikke er beskrevet i tilstandsrapporten."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/3 2021 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Der er i rum ved siden af vaerelse ligner en gammel garage fgrt 15 mm PEX-rgr ud til vaeg mod skel
hvor der har vaeret opsat en bordplade med vask, den er sa fjernet af kunde og nu er der bare en
hane pa koldt og varmt brugsvand. Kunden oplyser, at den er sprunget laek d. 13.2.21 hvor der var
meget koldt og vand stod op i loftet og vaelter ud i leengere tid og resultere i at vandet Igber ud i
rummet og ned under traegulvet, hvor der er 10 cm isolering mellem traeopbyggelsen mod damp-
speerre plast under mod betongulvet. Kunde har sa haft skadeservice ude og skaere gulvet op og
affugte og fjerne isoleringen ind til huset, hvor det stoppede da der var mursten taenker en gam-
mel ydermur. Der er radiator i veerelse mod det eksisterende af huset og ikke i rum hvor det er
sprunget mod skel.
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Beskrivelse:

Der kan pa (billede 1,2) ses vand der er sprunget monteret pa vaeg og nu afproppet af vvs og pa
(billede 3,4,5) ses betongulvet hvor PEX-rgr ligger ovenpa plastik og med isolering op mod det
gulv som er skaret vaek. Der er stadigvaeg fugt under plastik ses pa (billede 6). Der kan pa (billede
7,8) ses hen mod vandet som sidder i et rum uden opvarmning og der er skaret op og videre rundt
til veerelse ses pa (billede 9,10,11,12) med dgren ind til veerelse, der kan ses pa (billede 13,14)
hvor PEX-rgr den sorte slange pa gulvet Igber ind mod radiator. Pa (billede 15,16,17) ses fugt un-
der vaeggen mellem de forskellige rum. Pa (billede 18,19,20,21,22) ses ind mod rummet hvor PEX-
roret er fgrt ud fra til det sprunget tapsted. Det kan ses pa (billede 23,24,25,26) at rgr er fordelt
nede fra under gulvet i rum ved siden af vaerelset der ses ogsa PEX-rgr der gar ind til badeveerelse
ved siden af.

Konklusion:
Sprunget brugsvand i et ikke opvarmet rum. Der har veeret frost og der ikke er opsat noget for at
frostsikre vandet.

Alderen pa det skadede:
Vides ikke. Maske er det omkring 2013 hvor badevaerelse blev lavet.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
Den er sprunget.

Er vvs-installationen lovlig/szedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:
En vandinstallation skal vaere frostsikret sa der undgas spreengning enten i form af varme i rum-
met eller varmekabel eller aftapning.

Er der fglgeskader?:
Pga. vand er gulve skaret op samt isolering og dampspaerre er fjernet.

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:
Det kan ikke bruges nu det er proppet af pa hanen, men den var ikke i brug af nye ejer.

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
Nej.

Har anmeldte forhold vzeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen, men var bare monteret til en hane i en
vask som kunde fjernede efter overtagelsen.

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Enten skal PEX-rg@r fjernes og proppes af i rum med fordeler i gulvet ellers skal der laves sa det kan
tappes af eller en form for opvarmning i det bergrte rum med vand.

Ombkostningerne til det skadede:
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En afpropning ved fordeleren i veerelse vil koste ca. 50 kr. i materialer og 1 time a ca. 500+ moms,
dette oplyser kunde at det faktisk er det de gerne vil have, da de jo ogsa havde fjernet bordplade
og vask.

Hvis det skal laves sa det kan aftappes vil det koste ca. 500 kr. i materialer og 2 timer a 500+
moms.

Beskrivelse af evt. fglgeskader:
Alt det der er fjernes skal bygges op igen af tgmrer.

Omkostningerne til evt. fglgeskader:
Vides ikke der bgr indhentes tilbud, hvis det vurderes at vaere noget vi skal ind i.

YDERLIGERE BEMZARKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN:
Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:
At rgr kan proppes af i rum under gulvet, sa der ikke sker mere.

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:
At de gerne vil have det fjernet og proppet af, da de ikke bruger det. Der er fremsendt billeder pr.
mail."

Af forsikringsbetingelserne W.1.119 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.2
Forsikringen dakker:
e udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)
o lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

3.4
Forhold under 5000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

3.5
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Dzkningen er betinget af:

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

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Forsikringen daekker ikke:

4.9

Fglgeskader, der er forarsaget af forhold, som keberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
stdet.

4.11

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en seerlig anvendelse af eiendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten.

4.12
Forhold under 5000 kr."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1960 og har en tilbygning fra 1970. Klageren overtog ejen-
dommen den 14/6 2020. Den 18/2 2021 anmeldte klageren, at der var sprunget et vandregr i
tilbygningen (vaerkstedet), hvilket havde medfgrt vandskade. Selskabet har afvist deekning med
henvisning til, at klageren ikke har dokumenteret, at omkostningerne til frostsikring af vandin-
stallationen — som den sa ud ved overtagelsen — vil overstige forsikringens bagatelgraense pa

5.000 kr.

Klageren gnsker udbedring af det ulovlige forhold og fglgeskaderne i henhold til det indhentede
tilbud af 20/4 2021. Kravet bgr opggres samlet, idet det forekommer ulogisk at foretage en
opdeling af omkostningerne til frostsikring og omkostningerne til fglgeskaderne, som det ulov-

lige forhold har givet anledning til.

Klageren har anfgrt, at der pa grund af manglende frostsikring af installationer til fordeling af

vand i et uopvarmet rum skete frostspraengning af vandhane. Hun har oplyst, at vaskemaskinen
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og t@rretumbleren i veerkstedet ikke fulgte med ved kgbet. Den efterfglgende afmontering af
vasken fra den ulovlige vvs-installation har ikke andret pa installationens udfgrelse eller
brugsmgnsteret. Det fglger af dagaldende bygningsreglement af 1/8 1966, at anlaeg for forde-
ling af vand skal beskyttes mod frostspreengning. Hun har videre oplyst, at det af nugaeldende
bygningsreglement af 1/1 2018 fremgar, at vandinstallationer skal projekteres og udfgres, sale-
des at de blandt andet beskyttes mod frost. Hun har derfor anfgrt, at forholdet var ulovligt pa
udfgrelses-/opf@relsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen. Det kan videre ikke for-
ventes, at hun som ejer skal foranstalte sarskilt opvarmning af rummet, nar det fremgar af

bygningsreglementet, at selve installationen skal vaere frostsikret.

Klageren har videre anfgrt, at forholdet har nedsat bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelige god vedligehol-
delsesstand, og at de uisolerede vandinstallationer udgjorde en neaerliggende risiko for skade pa

overtagelsestidspunktet.

Selskabet har anfgrt, at frostspreengningen — og de indtradte fglgeskader — ma tilskrives klage-
rens dispositioner efter overtagelsen og ikke installationens udformning, som denne var ved
overtagelsen. Selskabet har anfgrt, at det deler klagerens opfattelse af, at installationen ikke
var frostsikret pa overtagelsestidspunktet. Selskabet finder dog, at klageren ikke har bevist, at
der var naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet. Klageren har andret forklaring
og har nu anerkendt, at hun efter overtagelsen afmonterede hele kgkkenet fra garagen, herun-
der armatur, handvask, underskabe og bordplade. Ved afmontering af armaturet blev der af-
proppet pa hanerne i stedet for at proppe af inde ved fordeleren, hvilket medfgrte, at der stod
stillestaende vand i rgrene, hvorefter der skete en spraengning ved hanerne. Selskabet har op-
lyst, at det ofte vil veere tilstraekkeligt til at undga frostsprangning, at man bruger vandhanen,
saledes at vandet ikke star stille i rgret. En egentlig frostsikring af installationen kan ske ved, at
der monteres to haner pa fordeleren inde i huset, sa der i perioder med hard frost kan lukkes
for vandet til veerkstedet og vandet kan aftappes. Selskabet har videre anfgrt, at klagerens

fremlagte tilbud blandt andet omfatter isolering af eksisterende PEX-rgr, levering og montering
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af udendgrs vandhane til facadevaeg og levering og montering af frostsikringslgsning i eksiste-
rende teknikrum, sa eksisterende rgr kan tgmmes for vand. Tilbuddet er ikke udspecificeret
saledes, at det fremgar, hvad frostsikringen alene vil koste. | forhold til fglgeskaderne har sel-
skabet anfgrt, at selskabet alene er forpligtet til at deekke fglgeskader af daekningsberettigende
forhold.

Forsikringen dakker i henhold til punkt 3.1 i forsikringsbetingelserne udbedring af aktuelle
skader pa bygningen. | henhold til punkt 3.2 daekkes endvidere udbedring af manglende eller
nedsat funktion af vvs-installationer og lovligggrelse af vvs-installationer, der var ulovlige pa

udfgrelsestidspunktet/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

Naevnet bemarker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige forhold pahviler
klageren at bevise, at der foreligger forhold, der udggr en daekningsberettigende skade. Klage-

ren skal ogsa bevise, at et forhold overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

Naevnet bemaerker videre, at det af sagens oplysninger ikke fremgar, hvornar vvs-installationen

i tilbygningen fra 1970 er udfgrt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet at klager har sandsynliggjort at den manglende

frostsikring har medfgrt en neaerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt p3, at selskabet efter neevnets opfattelse ikke har godtgjort, at den
omstaendighed, at klageren forud for frostsprangningen nedtog kgkkenelementerne og foretog

afpropning af vandrgrene som sket har gget risikoen for frostsprangninger.

Selskabet skal derfor i medf@r af forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 anerkende, at det anmeldte
forhold er daekningsberettigende og skal erstatte klageren udgifterne til udbedring af det an-

meldte forhold i form af manglende frostsikring og fglgeskaderne.
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Naevnet kan pa det foreliggende grundlag ikke tage stilling til erstatningsopggrelsen. Selskabet
skal genoptage sagsbehandlingen med henblik pa at opggre erstatningen pa grundlag af kon-
krete udbedringstilbud, der omfatter det ngdvendige udbedringsarbejde. Naevnet bemaerker i
denne forbindelse, at det af klageren indhentede tilbud ikke er specificeret og blandt andet

indeholder montering af udendgrs vandhane pa facadevaeg.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at det anmeldte forhold er daekningsbe-
rettigende og skal erstatte klageren udgifterne til udbedring af det anmeldte forhold i form af
manglende frostsikring og f@lgeskaderne. Selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med
henblik pa at opggre erstatningen i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne. Eventuel

kontanterstatning skal tillaegges renter i medfer af forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



