Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 6. april 2022 blev i sag nr. 97644

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

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

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdakning.

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1972. Klageren overtog ejendommen den 1/10 2019 pa bag-
grund af en tilstandsrapport af 6/5 2019. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

6. Vadrum (badevzarelse, toilet og bryggers)

6.4 Gulvafleb K3 Badevaerelse og toilet: Gulvaflab har synlig betonkant mellem aflebsskal og gulvrist,
og der er rust i aflebsskalen, som det var almindeligt tidligere. Idag udferes et
gulvafleb med taette metal/plast sider,

Note: Da beton ikke er teet, er der en mindre risiko for, at fugt traenger ind i
bagvedliggende konstruktioner. Risikoen for skade ved toilet vurderes dog at vaere
begraenset, da gulvet normalt kun udsaettes for vand i begraenset maengde.

Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udar-
bejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for
korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

11. VVS-installationer
Fjernvarme Bygn.: A
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Gulvvarme; Type: Bygn.: A Der er vandbaren i badeveerelse og toilet"

| klageskema af 10/12 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Skaden er konstateret af ... El og varmeveerk ved hjalp af termografi uden pa huset. De retter te-
lefonisk henvendelse til mig d. 15/3 2021 ved 10-tiden, og sammen beser vi skaden med termo-
grafi ved 11-tiden og lukker af for varmesystemet. Jeg kontakter samme dag VVS Installatgr ... og
sammen beser vi skadestedet og rekvirerer en ekspert for helt at kortleegge skadestedet. Han un-
dersgger skaden d. 23/3 2021 og lokaliserer bruddet under skillevaeggen mellem badevarelset og
toilet.

D. 23/3 2021 kontaktes [andet selskab], husforsikring telefonisk, som oplyser at forsikringen tager
forbehold for skjulte rgr hvorfor det ma vaere den lovpligtige ejerskifteforsikrings omrade, se ved-
lagte bilag (husforsikring). Frida Forsikring kontaktes telefonisk, men efter en forholdsvis kort
samtale ma det erkendes, at dem kan jeg som tekniker slet ikke kommunikere med, hvor jeg
overgiver sagen og en fuldmagt til min jurist.

D. 29/9 fremsaettes krav om yderligere dokumentation fra Frida Forsikring, disse fremsendes via
e-mail d. 6/4 2021. D. 15/4 2021 fremsender Frida en mail hvori det fremgar, at de ikke daekker
skaden og i stedet henvises til husforsikringen. Denne tilbagemelding er vi naturligvis noget ufor-
stdende overfor, da kopi af husforsikringen netop er fremsendt til Frida Forsikring, der blot afviser
uden at lzese det fremsendte materiale, derfor ggres der indsigelser d. 16/4 2021 imod afvisnin-
gen fra Frida og der medsendes desuden udtagelse fra VVS' er ... om rgrenes beskaffenhed og sli-
tage der sk@gnnes at vaere 2-3 ar gamle. Dette modargumenterer pastanden om at skaden skulle
veere sket efter indflytning i boligen.

Efter at have drgftet sagen telefonisk med Frida indvilliger de i at sende en taksator ud pa boli-
gens adresse og tilse skaden. Tilstede under denne gennemgang er [klageren], repraesentant fra
VVS firma ... samt Frida Forsikrings taksator. Skadestedet bliver vist og det bliver udtalt at rgrene
er papirstynde af taksatoren, vi henviser i gvrigt til bilagene.

D. 8. juni tilsendes mail hvori taksatorrapporten naevnes i flaang og vi bedes kontakte kommunen
mhp. gget vandforbrug. Kommunen har aldrig veeret en del af sagen og dette ggres der opmaerk-
somhed p3, d. 8. juni 2021 og den fulde taksatorapport gnskes tilsendt, en udfgrlig liste pa hvad
Frida mener der mangler i udtagelsen fra VVS'er ... samt klagevejledning.

D. 15. juni 2021 modtages en mail fra Frida Forsikring der oplyser, at der ikke foreligger en taksa-
torrapport men de medsender et udpluk fra et system. Dernaest ggres der blot opmarksom pa at
Frida mener, at udtagelsen fra VVS'er ... blot er ubegrundet, men ikke hvad der ville kunne be-
grunde hans udtagelse, som der ellers er blevet spurgt ind til. Klagevejledning modtages.

D. 17. juli 2021 fremsendes yderligere dokumentation fra VVS'er ... til Frida Forsikring hvori vi ogsa
foreslar at de papirstynde rgr sendes til analyse hos [international teknologisk radgivnings- og ser-
vicevirksomhed] eller Teknologisk Institut.
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D. 9. august modtages svar pa klagen, hvori Frida fastholder at det ikke er bevist at skaden var til
stede fgr indflytning i boligen samt at safremt der kommer nye dokumenter/beviser til, sa kan der
rettes henvendelse igen.

D. 18. september fremsendes nye beviser til Frida Forsikring hvori der skriver (uddrag af bilag):

Tilstandsrapporten dateret 06-05-2019. Side 18 af 18. punkt 11. VVS-installation. Gulvvarme: Der
er vandbaren i badevaerelse og Toilet. Der er ikke og har aldrig veeret gulvvarme/vandbaren i toi-
let. Da der i tilstandsrapporten er oplyst, at der er gulvvarme, har [klageren] ikke anmeldt sagen til
Frida f@r han bliver kontaktet af el og varmevaerket, da de via termografi kan konstatere et udslip
af fjernvarmevand. Det er vores vurdering, at dette sdledes understgtter, at de pagaldende rgr
allerede pa overtagelsestidspunket var gennemtarede, da bade ejendomsmaegler samt byggefag-
lig ekspert konstaterer at der er gulvvarme. Frida har tidligere faet tilsendt tilstandsrapporten.

Vi har af flere omgange adspurgt Frida Forsikring om henholdsvis en udtgmmende liste af hvad
Frida mener der mangler i henhold til VVS-udtalelsen, samt bedt om fremsendelse af alle notater
der er udfeerdiget af Fridas taksator og ikke kun et udpluk af taksatorens notater. Jeg henviser til
mails sendt d. 17/7 2021 samt 8/6 2021 samt nu igen, hvor disse oplysninger bedes fremsendt
snarest muligt. Vi finder det beklageligt, at netop disse to punkter ikke besvares, da vi saledes ikke
igennem korrespondance med Frida kan gennemskue hvad der fra Frida Forsikrings side menes at
mangle i den fagkyndige udtalelse.

D. 29. september modtages afslag fra Frida Forsikring der ikke forholder sig til de nye beviser,
men fastholder at skaden ikke er indtruffet fgr indflytning i boligen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
@konomisk kompensation, se vedhaeftede bilag for gkonomisk opggrelse."

Selskabet har af 4/1 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagsfremstilling

Klager har kgbt ejendommen opfegrt i 1972 og beliggende pa ... med overtagelsesdato den 1. ok-
tober 2019. | forbindelse med handlen er der tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring og policen
og vilkarene for forsikringen er vedlagt som bilag A. Hertil er der udarbejdet en tilstandsrapport
den 6. maj 2019 (bilag B).

Den 29. marts 2021 anmelder klager telefonisk fglgende, som er registreret i vores skadesystem:
'Gennemtaret rgr under gulvet. Stor lekage pa varmeanlaeg. Har lukket for varmen. Der har vee-
ret meget varmt pa badeveerelset — troede det var gulvvarme, men der er ikke gulvvarme pa mit
bad. Har haft kontakt til en VVS og en sporingsekspert som konstaterer at skaden er under vores
badekar, som nu er frigjort. Gulvet er braekket op'.

Pa baggrund af den modtagne anmeldelse meddeler vi den 15. april 2021, at skaden ikke er deek-
ket af forsikringen, da der er tale om et forhold, som ikke har veeret til stede ved overtagelsen. |
den forbindelse orienterer vi klager om, at der er mulighed for at anmelde skaden til [andet sel-
skab], hvor der er tegnet rgrskadeforsikring, hvorefter klager den 16. april 2021 sender en indsi-
gelse over afggrelsen inkl. udtalelse fra deres VVSmand, som bemazerker, at de mener, at utaethe-
den er startet for laenge siden mv. (bilag C).
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Efterfglgende besigtiger taksator fra Frida Forsikring ejendommen den 11. maj 2021. Taksator-
rapporten vedlaegges denne besvarelse som bilag D, hvorefter vi den 8. juni 2021 pa baggrund af
taksatorens konklusioner fastholder afvisningen og henviser til, at klager er velkommen til at sen-
de dokumentation fra kommunen, hvorefter vi vil se pa sagen igen (bilag E).

Klager vender tilbage samme dag og oplyser, at det beskrevne vedr. kommunen ikke er korrekt,
da klager bliver kontaktet af el og varmevarket, da de via termografi kan konstatere et udslip af
fjernvarmevand, hvorefter vi den 15. juni 2021 fastholder afvisningen, da vi fortsat ikke mener, at
klager har dokumenteret, at skaden har veeret til stede ved overtagelsen (bilag F).

Klager sender endnu en indsigelse inkl. en udtalelse fra deres VVS-mand den 17. juli 2021 til Frida
Forsikrings kvalitets- og klageafdeling, hvorefter vi den 9. august 2021 fastholder afggrelsen (bilag
G & H).

Den 13. september 2021 sender klager endnu en indsigelse den 13. september 2021, hvorefter
Frida Forsikrings kvalitets- og klageafdeling igen fastholder afggrelsen den 29. september 2021
(bilag 1 & J).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen faet oplyst, at klager efter indflytning troede der
var varme i gulvet pa toilet, da det var varmt i gulvet. Det har dog vist sig, at der ikke er tale om
gulvvarme pa toilettet, men alene i badeveerelset, som er placeret umiddelbart op til toilettet.
Hertil har taksatoren faet oplyst, at klager opdagede utaetheden pa vandrgret ved, at det kommu-
nale vand/varmevaerk havde kontaktet klager pga. der var sket en forggelse af vandforbruget i
ejendommen. Utaetheden er efterfglgende blevet lokaliseret under vaeggen mellem toilettet og
badevaerelset via termografi af rgr i gulv.

Taksatoren oplyser, at i forbindelse med besigtigelsen kunne det konstateres, at gulvet i toilettet
var breekket op i et omrade pa 30 cm x 140 cm og der var lavet et hul i veeg ind mod badeveerel-
set. Pa badevaerelset var badekar fjernet, og gulv under badekar er banket op ved rgr.

Tidspunktet for skadens opstaen

Vi skal bemaerke, at forsikringen daekker skader/skaderisici som var til stede ved tilstandsrappor-
tens og elinstallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdel-
se, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsik-
ringstiden jf. vilkarenes pkt. 4A.

Klager har i forbindelse med sagsforlgbet gjort geeldende, at uteetheden har veeret til stede allere-
de ved overtagelsen den 1. oktober 2019 pa trods af, at klager fgrst anmelder rgrbruddet den 29.
marts 2021. Dette begrundes bl.a. med, at klager troede der var tale om gulvvarme pa toilettet,
hvilket det har vist sig ikke at veere tilfaeldet samt udtalelser fra klagers VVS-mand som mener, at
skaden har veeret til stede ved overtagelsen.

Taksatoren bemaerker i den forbindelse, at som det fremgar af et billede taget i forbindelse med
besigtigelsen (bilag K) er varmergr bl.a. til radiatoren placeret pa langs gennem hele toiletrum-
met, som har en mindre st@rrelse. Hertil er klaplaget meget tyndt og alene med en tykkelse pa ca.
5-6 cm. Varme fra rgrene vil derfor varme gulvet op. Taksatoren oplyser, at denne omstaendighed
forklarer, at klager har troet, at der var tale om gulvvarme i forbindelse med overtagelsen af hu-
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set, hvilket der ikke er tale om. At gulvet har veeret varmt ved overtagelsen, dokumenterer derfor
efter taksatorens vurdering ikke, at der allerede pa overtagelsestidspunkt har vaeret tale om brud
pa vandrgret.

Klager anmelder fgrst naesten 1 % ar efter overtagelsen, at der er tale om brud pa vandrgr efter at
have varet blevet kontaktet af ... El og varmevaerk pa baggrund af forgget vandforbrug. Taksato-
ren vurderer, at safremt der havde veeret tale om en utaethed pa vandrgret allerede pa tidspunk-
tet for overtagelsen tilbage til 2019, ville der have veeret tale om vasentlige stgrre vandskader,
end der er konstateret i forbindelse med besigtigelsen.

Hertil skal det bemaerkes, at vand/varmevaerker almindeligvis fgrst kontakter deres brugere, hvis
der sker en pludselig &endring i vandforbruget eller de pa anden vis kan konstatere en mulig lseka-
ge. | dette tilfeelde bliver klager fgrst kontaktet af ... El og varmevaerk naesten 1 % ar efter overta-
gelsen pa baggrund af forhgjet vandforbrug. At klager fgrst pa dette tidspunkt bliver kontaktet af
el/varmevaerket dokumenterer derfor efter vores opfattelse, at der fgrst pa anmeldelsestidspunkt
i 2021 er sket et brud pa rgret.

Vi skal bemeerke, at klager har efter almindelige forsikringsretlige grundsaetninger bevisbyrden
for, at der er tale om en dakningsberettiget skade.

| sagsforlgbet bl.a. i vores mail fra den 8. juni 2021 (bilag E) opfordret klager til at fremsende do-
kumentation fra det kommunale vand/varmevaerk p3, at der allerede pa tidspunktet for overta-
gelsen har veeret tale om brud pa vandrgret.

Da klager pa trods af vores opfordringer ikke har fremsendt dokumentation i form af et markant
pludseligt forgget forbrug af vand eller lign. pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen, som
peger pa, at bruddet pa rgret har veeret til stede ved overtagelsen, finder vi samlet ikke, at klager
har Igftet bevisbyrden for, at r@rbruddet har vaeret til stede ved overtagelsen tilbage til den 1. ok-
tober 2019.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen, da klager ikke har Igftet be-
visbyrden for, at skaden har veeret til stede ved overtagelsen jf. vilkarenes pkt. 4A."

Klageren har af 3/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den 15.03.2021 blev jeg telefonisk kontaktet af Varmeveaerket som mente de med termografi
havde sporet en lekage pa varmergret under mit hus pa .... Sammen besa vi skaden ved 10-tiden,
hvorefter vi lukkede for husets varmeinstallation. Varmevaerket foretager fjernaflasning af var-
meanlaeggets indlgbstemperatur, udlgbstemperatur samt udlgbsmangde (forbrugte kubikmeter)
Disse tal danner grundlag for den manedlige varmeregning. Der foretages og findes ingen maling
af tabt vandmangde ved et eventuel brud pa varmesystemet under huset.

... Kommune har pa intet tidspunkt vaeret involveret i sagen.

| forbindelse med min indflytning i huset i oktober maned 2019 blev det af flere personer bemaer-
ket at gulvet i geestetoilettet var meget varmt. jeg henviste til Tilstandsrapporten som bekrzeftede
at der var vandbaren gulvvarme pa gaestetoilettet. Jeg har senere gennem ophugning og frilaeg-
ning af rgrsystemet konstateret at der ikke er, og aldrig har vaeret gulvvarme i gaestetoilettet. Den
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forelagte tilstandsrapport fra maj 2019 konstaterer, at der er vandbaren gulvvarme i badevaerelse
og toilet. Det i tilstandsrapporten registrerede varme gulv i toilettet beviser saledes, at vandska-
den var til stede allerede fgr jeg sa pa huset."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos af rgr under
gulvet fremsendt af klageren, kgbsaftale af 10/7 2019, salgsopstilling, energimaerke, tilstands-
rapport af 6/5 2019, taksatorrapport af 29/8 2021, korrespondance mellem selskabet og klage-
ren, 2 udtalelser fra VVS'er til klageren henholdsvis af 16/4 2021 og af 25/6 2021, klagerens
opggrelse af skadeomkostninger i alt 76.547,20 kr., klagerens kommentarer til taksatorrappor-
ten, police pa husforsikring i andet selskab, foto af rgr taget i forbindelse med selskabets besig-
tigelse den 11/5 2021, selskabets afggrelse af 8/6 2021, klagerens klage af 8/6 2021, selskabets
fastholdelse af 15/6 2021, klagerens klage af 17/7 2021, selskabets fastholdelse af 9/8 2021,
klagerens klage af 13/9 2021, selskabets fastholdelse af 29/9 2021, regning pa 49.634,70 kr. af
28/7 2021 fra murermester, regning af 30/6 2021 pa 16.912,50 kr. af VVS'er, police pa ejerskif-
teforsikringen af 11/9 2019 og forsikringsbetingelser nr. E33 af 29/5 2019. Uddrag af bilagene
gengives nedenfor. Af selskabets taksators rapport af 29/8 2021 fremgar bl.a.:

"Forsikringstype: Ejerskifteforsikring/Byggeskadeforsikring

Overtagelsesdato: 01-10-2019. 5 ar Basis daekning.
Besigtigelsesdato: 11-05-2021

Alder pa bygningsdel: 49 ar.

Tilstede ved besigtigelsen: FT [klageren], og Taksator: ...

Anmeldelse + evt. foto

Anmeldelse: Brud- FT anm. telefonisk — ...

Gennemtzeret rgr under gulvet. Stor laekage pa varmeanlaeg.

Har lukket for varmen. Der har vaeret meget varmt pa badevzaerelset — troede det var gulvvarme,
men der er ikke gulvvarme pa mit bad.

Har haft kontakt til en VVS og en sporingsekspert som konstaterer at skaden er under vores ba-
dekar, som nu er frigjort. Gulvet er braekket op.

Beskrivelse af skaden

Der ligger flere dokumenter pa skade hvor FT har forklaret forlgb. Han siger efter indflytning troe-
de det var varme i gulvet pa toilet, da det var varmt i gulvet. Dog er der ingen varme i gulv pa toi-
let. Kun badeveerelse.

Efter kommunen har kontaktet FT omkring vandforbrug, har det vaeret termografi af rgr i gulv, de
har konstateret en utzet hed i rgrfgring.

Gulv er braekket op pa toilet i et omrade af 30 cm x 140 cm, det er tag hul i vaeg ind mod badevee-
relse.

Pa badevaerelse er badekar fjernet, og gulv under badekar er banket op ved rgr.
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Det konstateres at der er hul i rgr under vaeg mellem badevarelse og toilet. Vandet har Igbet ud i
gulv pa toiletside og gulv under badekar. Det var meget vadt i betongulv. Rgr var gennemtzeret,
og hullet. VVS har skiftet rgr. Gulv star abent. pt.

Arsag til skade og omfang

Arsag:

Hul i rg@r under letvaeg mellem badeveaerelse og toilet. Rgr har vaeret gennemtzaeret, og det er nae-
sten knaekket over. Det bergrer rgrfgring i gulv pa toilet og badevaerelse + gulv.”

Af salgsopstilling fremgar bl.a.:

"Beskrivelse:

- Gaestetoilet.
- Badeveerelse med badekar, bruseniche og gulvvarme."

Af udtalelse fra VVS'er til klageren af 16/4 2021 fremgar bl.a.:

"Emne: rgr skade pa varmergr

Hej ...

Hermed lige et par ord omkring din rgr skade i badevzerelserne.

Med henvisning til varmergrenes beskaffenhed vil jeg vurdere at uteetheden er startet for meget
lenge siden, vil mene mellem 2-3 ar siden det er startet.

Jeg har drgftet det med nogle af mine kollegaer og de har samme holdning.

Hvis forsikringen har flere spgrgsmal, er de meget velkommen til at kontakte mig direkte pa mobil
nr. ..

Vi har stadige de demonterede rgr liggende hvis de vil se dem."

Af udtalelse fra VVS'er til klageren af 25/6 2021fremgar bl.a.:

"Hej ...

Jeg har nu laest mailkorrespondancen.

Jeg forstar overhovedet ikke noget af at de har blandet kommunen ind i de, men det kan ogsa vee-
re at de mener varmevaerket?

Da min overmontgr ... var ude pa adressen sammen med taksatoren, var der efter hans mening
ingen tvivl om at taksatoren ogsa mente at det var meget laenge siden at skaden var opstaet, og
som jeg tidligere har sagt sa er min vurdering stadig at skaden er opstaet for mere end 1,5 ar si-
den.

Rerenes beskaffenhed, papirtynde i et stort omrade kommer ikke bare inden for kort tid.

Og der er ingen mulighed for at se pa varmemaleren hvor nar det er startet, da der kun er flow
maling pa returvandet fra anlaegget.

Der er ikke kun konstateret hul pa rgret under vaeggen, varmergrene var papirtynde og utaette
flere steder."
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Af klagerens kommentarer til taksatorrapporten fremgar bl.a.:

"Kommentarer til Frida taksatorrapport dateret 29/8 2021

Skaden er konstateret af ... El og varmeveerk ved hjalp af termografi uden pa huset. De retter te-
lefonisk henvendelse til mig d. 15/3 3021 ved 10-tiden, og sammen beser vi skaden med termo-
grafi ved 11-tiden og lukker af for varmesystemet. Jeg kontakter samme dag VVS Installatgr ... og
sammen beser vi skadestedet og rekvirerer en ekspert for helt at kortleegge skadestedet. Han un-
dersgger skaden d. 23/3 2021 og lokaliserer bruddet under skillevaeggen mellem badevaerelset og
toilet.

D. 23/3 2021 kontaktes [andet selskab], husforsikring telefonisk, som oplyser at forsikringen tager
forbehold for skjulte rgr hvorfor det ma veere den lovpligtige ejerskifteforsikrings omrade. Frida
Forsikring kontaktes telefonisk, men efter en forholdsvis kort samtale ma det erkendes, at dem
kan jeg som tekniker slet ikke kommunikere med, hvor jeg overgiver sagen og en fuldmagt til min
jurist.

Ang. Skadenummer ... besigtiget d. 11/5 2021

At kommunen har kontaktet FT omkring vandforbrug er fri fantasi. Varmeveerket registrerer tem-
peratur ved indlgb til huset samt temperatur og flow ved udlgb fra huset. Der forefindes ingen
maling for tabt vandmaengde under huset. El og Varmevaerket er et privat selskab. Kommunen er
pa intet tidspunkt indblandet.

Der var meget vadt i betongulv. Der blev sat varme pa efter reparation d. 7/4 2021 samt benyttet
blaser for udtgrring i dagtimerne indtil d. 11/5 2021.

Arsag: Hul i rgr under letvaeg mellem badevaerelse og toilet. Rgr har vaeret gennemtaeret og det er
nasten knakket over.

Bemaerkninger: Nar der opstar brud pa et varmergr med heraf fglgende utilsigtet udstrgmning af
det i rgrsystemet under trykvaerende medie (i dette tilfeelde forbehandlet, varmt fjernvarmevand
nasten uden vandbarne faste partikler) opstar brudstedet. Disse hvirveldannelser og turbulens
bevirker en meget langsom nedslidning af de indvendige r@rveegge omkring brudstedet. Det er
konstateret at r@grveeggene omkring brudstedet er slidt papirtynde. Dette beviser at det fundne
brudsted har veeret aktive over en meget lang periode. ... som VVS-sagkyndig vurderer det til
mindst 4-5 ar. Jeg vil som tekniker vurdere skaden til at vaere neermere 10 end 5 ar gammel grun-
det mediets rene og forbehandlede tilstand."

Af forsikringsbetingelser nr. E33 af 29/5 2019 fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

E Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovliggagrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

Forsikringsdaekning efter punkt 4, litra E, forudsaetter, at det ulovlige forhold forela bade pa opfe-
relses-og udfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA.

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning

af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen."

Fotos af rgr fremsendt af klageren, foto fremsendt af selskabet i forbindelse med besigtigelse

den 11/5 2021 og fotos i taksatorrapporten har vaeret forevist for naevnet.

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1972. Klageren overtog ejendommen den 1/10 2019, og den
15/3 2021 blev han kontaktet telefonisk af et el- og varmevaerk, som havde registreret en mulig
rgrskade hos klageren. Den 23/3 2021 blev der lokaliseret et rgrbrud under skillevaeggen mel-

lem badevaerelset og toilet. Selskabet besigtigede ejendommen den 11/5 2021.

Klageren krzever, at selskabet daekker omkostningerne til udbedring af skaden, i alt 76.547,20
kr. Han henviser til, at VVS'eren, som lokaliserede rgrbruddet den 23/3 2021, har vurderet, at
skaden er sket for overtagelsesdagen. Klageren har ogsa anfgrt, at det fremgar af tilstandsrap-
porten, at der var vandbaren gulvvarme pa badevarelse og toilet, hvilket imidlertid ikke er til-
faeldet, og at dette saledes understgtter, at vandrgr allerede pa overtagelsestidspunket var
gennemtaerede. Klageren har videre anfgrt, at selskabet skal betale for undersggelsesomkost-

ninger for at fa sendt vandrgr til analyse, fx hos Teknologisk Institut.
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Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at klageren ikke har bevist, at skaden pa
vandrgret var til stede pa overtagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at varmergr blandt
andet til radiatoren er placeret pa langs gennem hele toiletrummet, som har en mindre stgrrel-
se, samt at klaplaget er meget tyndt og alene med en tykkelse pa ca. 5-6 cm, hvorved varme fra
rgrene derfor vil varme gulvet op. Denne omstaendighed forklarer, at klageren har troet, at der
var tale om gulvvarme i forbindelse med overtagelsen af huset. At gulvet har vaeret varmt ved
overtagelsen, dokumenterer derfor efter taksatorens vurdering ikke, at der allerede pa overta-
gelsestidspunkt har veeret tale om brud pa vandrgret. Selskabet har videre anfgrt, at forholdet
forst er anmeldt ca. 1 % ar efter overtagelsen, og at taksatoren vurderer, at hvis der havde vae-
ret tale om en utzaethed pa vandrgret allerede pa tidspunktet for overtagelsen, ville der have
veeret tale om vaesentlige stgrre vandskader end konstateret ved besigtigelsen. Selskabet har
desuden anfgrt, at vand/varmevarker almindeligvis fgrst kontakter deres brugere, hvis der sker
en pludselig @ndring i vandforbruget eller de pa anden vis kan konstatere en mulig laekage, og
at klageren fgrst blev kontaktet af el- og varmevaerket naesten 1 % ar efter overtagelsen pa
baggrund af forhgjet vandforbrug. Dette dokumenterer, at der fgrst pa anmeldelsestidspunkt i
2021 er sket et brud pa rgret. Klageren har endvidere ikke fremlagt dokumentation for gget

vandforbrug forud for anmeldelsestidspunktet.

Af selskabets taksators rapport af 29/8 2021 fremgar det, at "Gennemtaeret rgr under gulvet.
Stor lekage pa varmeanlaeg ... Beskrivelse af skaden ... Han siger efter indflytning troede det
var varme i gulvet pa toilet, da det var varmt i gulvet. Dog er der ingen varme i gulv pa toilet.
Kun badeveerelse. Efter kommunen har kontaktet FT omkring vandforbrug, har det vaeret ter-
mografi af r@r i gulv, de har konstateret en utaethed i rgrfgring. Gulv er braekket op pa toilet i et
omrade af 30 cm x 140 cm, det er tag hul i vaeg ind mod badeveerelse. Pa badevarelse er bade-
kar fjernet, og gulv under badekar er banket op ved rgr. Det konstateres at der er hul i rgr un-
der veeg mellem badevzerelse og toilet. Vandet har Igbet ud i gulv pa toiletside og gulv under
badekar. Det var meget vadt i betongulv. Rgr var gennemtaeret, og hullet. VVS har skiftet rgr.

Gulv star dbent. pt. ... Arsag til skade og omfang Arsag: Hul i rgr under letvaeg mellem badevae-
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relse og toilet. Rgr har veeret gennemtaeret, og det er naesten knaekket over. Det bergrer rgrfg-

ring i gulv pa toilet og badevaerelse + gulv".

Af udtalelse fra VVS'er til klageren af 16/4 2021 fremgar det, at "Med henvisning til varmergre-
nes beskaffenhed vil jeg vurdere at utaetheden er startet for meget laenge siden, vil mene mel-
lem 2-3 ar siden det er startet. Jeg har drgftet det med nogle af mine kollegaer og de har sam-

me holdning".

Af udtalelse fra VVS'er til klageren af 25/6 2021 fremgar det, at "Da min overmontgr ... var ude
pa adressen sammen med taksatoren, var der efter hans mening ingen tvivl om at taksatoren
ogsa mente at det var meget laenge siden at skaden var opstaet, og som jeg tidligere har sagt sa
er min vurdering stadig at skaden er opstaet for mere end 1,5 ar siden. Rgrenes beskaffenhed,
papirtynde i et stort omrade kommer ikke bare inden for kort tid. Og der er ingen mulighed for
at se pa varmemaleren hvornar det er startet, da der kun er flow maling pa returvandet fra an-
leegget. Der er ikke kun konstateret hul pa rgret under vaeggen, varmergrene var papirtynde og

uteette flere steder."

Af forsikringsbetingelserne fremgar det, at ""4. Hvilke skader daekker forsikringen A Ska-
der/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbej-
delse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. B Udbedring af aktuelle byg-
ningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter
bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved vandrgret, der i 2021 blev konstateret utset, som udgjorde skade

eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet kan derfor ikke kri-
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tisere selskabets afggrelse. Naevnet har heller ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke

udgifter til en sagkyndig undersggelse af rgret.

Nzevnet har bl.a. lagt veegt p3, at skaden fgrst blev konstateret ca. halvandet ar efter overtagel-

sesdagen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke ved sagkyndig rapport, herunder fx dokumenta-
tion fra el- og varmeveerk om tidspunkt for en eventuel pludselig stigning i vandforbruget, har

godtgjort, at utaetheden i rgret har bestdet langt tid f@r konstateringstidspunktet.

Naevnet har videre lagt vaegt pa selskabets taksators oplysninger om, at varmergr er placeret pa
langs gennem hele toiletrummet, som har en mindre stgrrelse, samt at klaplaget er meget
tyndt, hvorved varme fra rgrene derfor vil varme gulvet op, og at den omstaendighed forklarer,

at gulvet i toilettet fgltes varmt allerede pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa selskabets taksators oplysninger om, at hvis der havde vaeret
tale om en utaethed pa vandrgret allerede pa tidspunktet for overtagelsen, ville der have vaeret
tale om vaesentlige stgrre vandskader end konstateret ved besigtigelsen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Thgnnings



