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for

Forsikring
Den 15. maj 2024 blev i sag nr. 99862:
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XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 16/5 2023 har klagerens ad-
vokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Der er konstateret ulovlige aflgbsforhold (rgr) i badevaerelserne, der er omfattet af forsikringen.

Forsikringen afviser at deekke de reelle omkostninger, fordi de mener, at kgber har pligt til at af-
hjeelpe andre forhold (aflgbsskal), fordi de i tilstandsrapporten var markeret med K3. Forsikringen
mener videre, at man kan afhjzelpe de forhold, de skal betale for, meget billigere, hvis det ggres
samtidig.

Forsikringstager afviser at have pligt til at afhjeelper K3 forhold og bestrider at man kan opggre
skaden som forsikringen ggr det.

Forsikringsselskabet tilbyder kr. 1.200, forsikringstager kreever, dokumenteret ved handvaerkertil-
bud, kr. 111.775,20

Forsikringsselskabet virker meget ukonkret i sine afvisninger af forsikringstagers krav og doku-
mentation.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning af anerkendt skade med kr 111.775,20"
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Selskabet har den 9/6 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Oplysning om forsikringen
Klager har pr. 28. januar 2022 tegnet en 5-arig udvidet ejerskifteforsikring under policenr. ... med
betingelserne EJE-01. Betingelserne fremlaegges som bilag A.

Oplysning om ejendommen
Den forsikret ejendom er opfert i 1971, og det antages, at byggetilladelsen er meddelt i henhold
til Bygningsreglement 1966.

Anmeldelse

Klager anmelder den 02. maj 2022, at:

“Vedrgrende afledning af vand i din bruseniche: Der md IKKE afledes vand i et aflgb, for eksempel et aflgb |
en bruseniche til et gulvafieb i et tilstadende eller andet rum. Da gulvaflgbet kan vaere stoppet og kan lave
vondskadeidet rum og det er jo ikke noget du opdager/ ser nd det afleder vand i det andet rum”,

Og ifglge anmeldelsen er det anmeldte forhold opdaget den 28. april 2022. Anmeldelsen frem-
legges som bilag B.

Klagen

Pa baggrund af det anfgrte af klager er det selskabets opfattelse, at Ankenaevnet skal tage stilling
til, hvorvidt der foreligger en deekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand i for-
hold til ulovlige aflgbsforhold, og herunder skal Ankenaevnet tage stilling til om selskabet kan fo-
retage fradrag for omkostninger, som klager ma paregne til udbedring af de alvorlige og kritiske
skader, der er naevnt i tilstandsrapporten.

BEBOELSE - Stueplan - Badevaerelse mod gang

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
6 ﬁ Der er gulvklinker med Der er tale om gulv med
mangelfuld vedhaeftning til direkte vandbelastning,
underlaget hvorfor der er risiko for skader

pa de omkringliggende
konstruktioner og
installationer

7 ﬁ Der er monteret for mange Aflebet er vandbelastet fra
forhejerrammer mellem gulvoverfladen og der er
aflobsskal og rist i gulvaflob. risiko for fugtindtraesngen og

skader pa de underliggende
konstruktioner og
installationer.

8 Der er ikke tilstraekkeligt fald Det kan medfere, at der star
mod gulvaflob vand pa gulvet efter brug
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BEBOELSE - Stueplan - Badeveerelse ved soveveerelse

Nr. Vurdering Skade
9 ﬁ Der er enkelte revnede fuger
mellem gulvklinkerne samt
gulvklinker med begraenset
vedhaeftning til underlaget.

10 Der er monteret for mange
forhejerrammer mellem
aflobsskal og rist i gulvafleb og
der er afstand og synlig
betonkant mellem aflobsskal og

rist i gulvaflob under vaskeskab.

Risiko Bemaerkning
Der er tale om gulv med

direkte vandbelastning.

hvorfor der er risiko for skader

pa de omkringliggende

konstruktioner og

installationer

Hvis gulvaflebet fremover -
bliver belastet af vand fra
gulvoverflade, kan dette give
anledning til vandudsivning

og skader pa de
omkringliggende

konstruktioner og
installationer

Sagsfremstilling

Selskabet har i forbindelse med sagsbehandlingen i klageafdelingen indhentet byggetilladelsen i
forbindelse med ejendommens opfgrelse — af byggesagen/byggetilladelsen fremgar nedenstaen-
de kloakplan:

Kommunen har givet byggetilladelsen uden anmaerkninger til kloakplan, hvorfor det ma laegges til
grund, at den made som aflgbene er forbundet p3, er godkendt af kommunen, og derfor skal an-
ses for lovligt pa udfgrelses- /opfgrelsestidspunktet.

Pa baggrund af ovenstaende er det selskabets vurdering, at der ikke foreligger en daekningsberet-
tigende skade pa ejerskifteforsikringen efter punkt 3.1.4 i betingelserne:
3.1 Forsikringen daekker
LydAigetts 1unudime i RIvar er e ©11 Ues di W VUSSR g )
314. Lovliggerelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var uloviige pa udferelses-/opferelsestidspunktet og pa

tidspunktet for anmeidelsen af forholdet. Kloak er ikke en del af VVS-dakningen.

21& |ldhadrinn of mannlanda allar nade at fianktinn af alinetallatinnar | allar na da farrikrada honninnas

Safremt Ankenaevnet — mod forventning — matte mene, at klager har lgftet bevisbyrden for, at der
foreligger en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, fastholder selskabet, at der
skal ske fradrag for de omkostninger, som klager matte paregne at skulle afholde i henhold til til-
standsrapportens kritiske og alvorlige skader, herunder omkostninger til udbedring af gulvene
inkl. demontering/genmontering af badevaerelsesmgbler og sanitet."

Klagerens advokat har i mail af 12/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"[Selskabets eksterne taksator] har i mail af 4. oktober 2022 meddelt klager, at 'det har vaeret ETU
Forsikrings vvs-taksators umiddelbare vurdering, at det var ngdvendigt med destruktive indgreb
for at kunne afggre, hvad der skulle til for at lovligggre forbindelse imellem de to de to gulvafigb'

Problemet er, erkendt af [selskabets eksterne taksator] for indklagede, at r@rfgring ikke er lagt
som kommunen har godkendt de skulle laegges. | stedet for at alle rgr er fgrt til brgnd er rgr fra
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det ene badevzaerelse koblet pa rgr fra det andet. Dette er som angivet tidligere erkendt og aner-
kendt som en daekningsberettiget skade af indklagede.

Den tegnede, udvidede forsikring daekker netop denne slags ulovligheder. Ankenavnet opfordres
til at bede indklagede gennemga sine eksterne partneres mail og gvrige dokumenter om sagen og
derefter svare pa, om man under klagesagen nu vitterligt vil ggre geeldende, at der ikke er konsta-
teret en ulovlig samling af aflgbsrgr, der udger en daekningsberettiget skade.

Til indklagedes skrivelse af 9. juni har sagens spgrgsmal kun vaeret hvordan erstatning skulle opgg-
res, idet ulovlighed og dermed skade til deekning var erkendt."

Selskabet har i brev af 4/7 2023 til naevnet bl.a. anfert:

"Bemaerkninger fra klagers advokat giver anledning til felgende:

Dakningstilsagn

| forbindelse med behandling af klagen er der kommet nye oplysninger — nemlig at der foreligger
godkendelse af kloakplanen fra kommunen i forbindelse med ejendommens opfgrelsen.

Pa baggrund af denne oplysning kan selskabet ikke leengere anerkender, at det anmeldte forhold
udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen jfr. punkt 3.1.4. Samtidig bemaer-
kes, at det givne dakningstilsagn er 'begraenset', og selskabet har opgjort erstatningen til kr.
1.200,00 jfr. mail af 17. februar 2023 fra [selskabets eksterne taksator] — fremlagt af klager under
'Vedkender daekningspligt men kraever andet gjort fgrst'.

Selskabet henviser i gvrigt til Ankenaevnets kendelse 98078, hvor der efter afgivelse af deeknings-
tilsagn fremkommer nye oplysninger, som konstaterer, at det anmeldte forhold ikke var ulovlig pa
opferelsestidspunktet.

Hvis Ankenaevnet — mod forventning — matte mene, at selskabet er bundet af det givne deeknings-
tilsagn trods de nye tilkomne oplysninger, kan klager alene have krav pa den opgjorte erstatning
til kr. 1.200,00.

Udvidet deekning

Klagers advokat ggr geeldende at den udvidede forsikring/daekning daekker denne slags ulovlighe-
der — desveerre uden henvisning til punktet i betingelserne, derfor antages det, at det ma vaere en
af nedenstaende punkter.

17.1 Ulovlige bygningsindretning

Det anmeldte forhold er ikke omfattet af dette punkt — allerede fordi aflgbsforholdene ikke kan
anses for ulovlig bygningsindretning, nar aflgbsforholdene er i overensstemmelse med byggean-
spgningens kloakplan godkendt af kommunen.

17.4 Lovligggrelse af kloak- og stikledninger
Det anmeldte forhold er ikke omfattet af dette punkt — allerede fordi det alene er tale om en
daekning uden for den forsikret ejendom.

Sammenfattende ggres det geeldende, at det anmeldte forhold heller ikke udggr en daekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringens udvidede dakning."
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Klagerens advokat har i mail af 4/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Problemet er at rgrene er lagt anderledes end tegnet og godkendt.

De er tegnet og godkendt som fra aflgb hver iszer til kloak, men de er lavet med samling midt pa i
stedet.

Tegningerne hos kommunen viser hvad det skulle have veeret, ikke hvad det er.

Det har taksator anerkendt!!!"

Klagerens advokat har i mail af 14/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Video er lagt pa klagesag nr. 99862; [klageren] mod ETU Forsikring d. 13/7.

Videoen viser med al tydelighed, at aflgb fra brusekabine i det ene badevaerelse er konstrueret, sa
det ender i aflgbsskal under handvask i det andet badevaerelse — og ikke enten i aflgb under
handvask i samme badeveerelse eller direkte til kloak.

Altsa i strid med oprindelige tegninger OG ulovligt som tidligere erkendt af taksator efter besigti-
gelse.

Indklagede opfordres til nu at tilkendegive, at der mellem parterne er enighed om det faktiske, og
derefter forholde sig til det, naervaerende sag egentlig vedrgrer, nemlig uenigheden mellem ind-
klagede og klage om principperne for opggrelse af skaden.

Det er hverken rimeligt eller medholdeligt, hvis indklagede under sagen her bestrider faktiske for-
hold, som indklagedes taksator tidligere har anerkendt, og som kan videodokumenteres, blot for
at unddrage sagen fra realitetsbehandling i klagenaevnet."

Selskabet har i brev af 22/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemeerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:

Faktiske forhold

Selskabet bestrider ikke, at aflgb fra brusekabine i det ene badevaerelse er konstrueret, sa det en-
der i aflgbsskal under handvask i det andet badeveerelse — og at dette som sadan ikke er lovligt,
medmindre forholdet er godkendt af kommunen.

Ved besigtigelsen har selskabets taksator kunne konstatere preaecis dette, hvad videoen viser. Tak-
satoren har ikke haft mulighed for at 'se' kloakrgrene gennem betongulvet, ligesom taksatoren ik-
ke har haft adgang til den af kommunen i byggesagen godkendte kloakplan.

Det er saledes ukorrekt, nar klagers advokat i bemaerkningerne af 04. juli 2023 anfgrer:

Problemet er at rgrene er lagt anderledes end tegnet og godkendt.

De er tegnet og godkendt som fra aflgb hver iseer til kloak, men de er lavet med samling midt pa i
stedet. Tegningerne hos kommunen viser hvad det skulle have vaeret, ikke hvad det er.

Det har taksator anerkendt!!!
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Taksatoren betvivler ikke, at aflgbsforholdene er som angivet pa den af kommunen i byggesagen
godkendte kloakplan, selvom dette ikke er lovligt. Selskabet er derfor fortsat af den opfattelse, at
aflgbsforholdene er i overensstemmelse med den af kommunen i byggesagen godkendte kloak-
plan.

Hvis klager fremkommer med dokumentation for, at aflgbsforholdene ikke er som angivet pa den
af kommunen i byggesagen godkendte kloakplan, vil selskabet naturligvis revurdere sagen.

Principperne for opggrelse af skaden

Hvis Ankenaevnet — mod forventning — matte mene, at selskabet er bundet af det givne daeknings-
tilsagn trods de nye tilkomne oplysninger, kan klager alene have krav pa den opgjorte erstatning
til kr. 1.200,00.

Supplerende bemaerker selskabet, at hvis Ankenavnet — mod forventning — matte mene, at det
anmeldte forhold udggr em daekningsberettigende skade til trods for de nye tilkomne oplysnin-
ger, er selskabet ikke forpligtet til at deekke udbedring af de forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten.

Pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger om skade pa badevaerelserne — der henvises til
forhold 6, 7, 8, 9 og 10 i tilstandsrapporten og tidligere indlaeg — har klager vaeret advaret om, at
der er forhold i badevarelserne, som har eller vil medfgre skade (svigt af bygningsdelen). Sagt
med andre ord skal klager selv afholde udgifterne til udbedring af disse forhold, hvorfor selskabet
har foretaget fradraget herfor i opggrelsen af skaden.

Der henvises til punkt 4.1 i betingelserne, idet samtidig bemaerkes, at ovennavnte forhold ikke
anses for klart forkert beskrevet.

Vurdering
Selskabet fastholder tidligere vurdering om, at anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikring.

| gvrigt henvises der til det tidligere anfgrte."

Klagerens advokat har i brev af 25/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Under henvisning til ETU Forsikrings skrivelse af 22. august 2023 henvises til sagens bilag C, byg-
gesagen fra 1969, side 51.

Pa anfgrte tegning ses den af kommunen godkendte kloakgren.

Som nyt bilag til sagen laegges sammen med nzervaerende skrivelse uddrag af den oprindelige klo-
aktegning, hvor der med blat er tegnet beliggenheden af foraldrebadeveaerelset og med rgdt er
tegnet beliggenheden af det andet badevzerelse.

Den tidligere fremlagte video, der viser, at vand heaeldt i bruseaflgbet pa badevzaerelse 2 fgres til af-
Igbet i foreeldrebadevaerelset, er ikke en del af den oprindelige kloaktegning.
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Den oprindelige kloaktegning viser hver sin rgrfgring fra henholdsvis foraeldrebadevarelse, kgk-
ken og badevaerelse nr. 2 til kloak uden for huset.

Dette er ikke foreneligt med, hvad man kan se pa videoen. Videoen dokumenterer, at der — sand-
synligvis i forbindelse med renovering af badevaerelserne, ved rgrfgring ovenpa det oprindelige
gulv — er lavet en forbindelse mellem bruseaflgbet i badevaerelse 2 og gulvaflgbet i foraeldrebade-
veerelset, sdledes som dette er tegnet ind og markeret med gult.

Dette stemmer overens med den skete forhgjning af gulvaflgbene.

Jeg beder ETU Forsikring om efter fornyet gennemgang af tegninger og vurdering af det konstate-
rede, at der i gulvaflgbet i foreeldrebadevaerelset er et tillgb, der kommer direkte fra badevaerelse
2.

Det kan altsa konstateres, at r@rfgringen som den er nu, er forskellige fra, hvad den er pa de af
kommunen godkendte kloaktegninger.

Forholdet er saledes ulovligt og berettiger til daekning under den tegnede ejerskifteforsikring. | gv-
rigt fastholdes det, at forsikringstagers krav kan opggres som sket af ham.

Forsikringsselskabet kan ikke betinge sig, at man fra forsikringstagers side samtidig udbedrer for-
holdene omkring forhgjede aflgb.

Forsikringsselskabet er forpligtet til at betale det, det koster at bringe det ulovlige kloaksystem i
lovlig stand.

Merpris, hvis samtidig andring af kloakskale, afholdes af forsikringstager, men arbejderne med at
braekke gulv op og laegge nye fliser pa begge badevarelser, henhgrer under forsikringsselskabets
erstatningspligt, idet dette er ngdvendigt for at afhjalpe den ulovlige kloak."

Selskabet har i brev af 12/9 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Bemeerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:

Faktiske forhold

Klagers advokat har fremlagt en tegning, som angiveligt skulle vise, hvorledes kloakledningerne
forlgber.

Tegningen kan ikke tilleegges nogen betydning, da der ikke er redegjort naermere for, hvorledes
dette er konstateret. Eftersom kloakledningerne ligger under betondaekket, kan det faktiske for-
Igb ikke fastslas uden neermere undersggelse.

Som sagen foreligger, fastholder selskabet, at kloakledningerne er i henhold til den af kommunen
godkendte kloakplan.

Rorfgring ovenpa det oprindelige gulv
Ifglge klagers advokat er der sandsynligvis i forbindelse med renovering af badeveerelserne fore-

taget rgrfgring ovenpa det oprindelige gulv.

Denne antagelse ses ikke at vaere dokumenteret og skal allerede af den grund afvises.
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Som sagen foreligger, fastholder selskabet, at kloakledningerne er i henhold til den af kommunen
godkendte kloakplan.

Revurdere

Hvis klager fremlaegger dokumentation for, at der efter ejendommens opfgrelse er foretaget a&n-
dringer i forhold til den af kommunen godkendte kloakplan, vil selskabet naturligvis revurdere sa-
gen.

Erstatningsopggrelsen
Som tidligere anfgrt er der i tilstandsrapporten anfgrt forhold, hvor klager kunne forvente udgif-
ter til udbedring.

Det er selskabets vurdering, at udbedring af disse forhold vil at gulvene braekkes op og leegning af
nye fliser.

Ved udbedring af daekningsberettigende skade skal der i erstatningsopggrelse fratraekkes om-
kostninger til udbedring af forhold anfgrt i tilstandsrapporten jfr. kendelse 97005"

Klagerens advokat har i mail af 15/9 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede er bundet af allerede at have anerkendt skaden.

Igvrigt er tegningen, der omtales, en kopi af tegningen pa byggesagen tilskrevet den rgrfgring, det
er dokumenteret ved video af vands forlgb fra det ene badeveerelse til det andets aflgb.

Klager kunne undlade at eendre forhgjet aflgb som patalt i tilstandsrapport. Indklagede skal derfor
betale for hele den daekningsberettigede skade.

Sagen bgr nu afggres."

Klagerens advokat har i mail af 21/9 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager har rekvireret videogennemgang af ejendommens aflgbsrgr, og fremsender denne med
kloakmesters bemaerkninger straks den foreligger.

Sagen bedes sat i bero til da, formentlig i 2-3 uger"

Klagerens advokat har i mail af 18/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til de d. 17/10 oplagte dokumenter bemaerkes fglgende:

Tilbud fra murer og VVS viser, at forsikringstager for en udgift pa kr. 16.236,25 kan afhjalpe den
K3 vedrgrende forhgjet aflpbsskal, der er i tilstandsrapporten, hvilket kan ske uden at beskadige
gulvet og den under dette vaerende gulvvarme i gvrigt.

Forsikringstagers forhold ggr saledes IKKE en opbrydning af gulv i badevaerelser ngdvendigt selv
om man matte komme til det resultat, at forsikringstager har pligt til at afhjaelpe K3 skader, som
indklagede haevder. Og som forsikringstager bestrider.
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TV inspektion og tegninger viser, at aflgb ikke er som godkendt af kommunen. Se szerligt pa side
13 og 15 i teksten til TV inspektionen, hvoraf man kan se, at der ikke er adskilte aflgb fra de to ba-
deveerelser som godkendt af Kommunen, men at der derimod er en gren pa det ene rgr, der for-
bindes til det andet badevaerelses aflgb. Som ogsa dokumenteret ved video lagt op 13/7.

Det er herefter med 1) indklagedes tidligere antagelse af skaden efter taksatorbesgg, 2) med vi-
deo og 3) med TV inspektion godtgjort, at rgrfgringen ikke er som godkendt af Kommunen, hvilket
indklagedes advokat, som et nyt anbringende under denne klagesag, ellers har haevdet.

Ankenavnet kan uden tvivl laegge til grund, at rgrfgringen er forskellig fra det godkendte og der-
med er ulovlig.

Tilbage star derfor afggrelse af den oprindelige klage over at selskabet begraenser sit tilbud om
dzkning under henvisning til bestaende K3.

Det fastholdes her, at klager ikke har pligt til at @ndre disse, og subsidiaert at det kan ske for et
begraenset belgb uden at pavirke de forhold, selskabet er ansvarlig for, nemlig opbrud af guld og
korrekt nedlaegning af nye rgr, reetablering af gulvvarme og nye fliser i det omfang gamle ikke kan
genbruges.

Sagen er herefter for klager faerdigoplyst."

Selskabet har i brev af 9/11 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Bemaerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:

Erstatningsopggrelsen

Det er fortsat selskabets vurdering, at der skal ske fradrag af udgiften til udbedring af de forhold,
der er oplyst i tilstandsrapporten, idet klager kunne forvente udgifter til udbedring af

Nr. Vurdering Skade Risiko Be

6 a e er guivkiinker med Der er tale om quilv med

mangedfuld vedheaftning til cdirekie vandbelasining

underlaget worfor der er ris

A oe omunngliooenco

kenstrukticner og

install.atione:

ﬁ Der er rmorterel for mange

forhaierrammear mellem

aflobsskdl og rist | gulvafleb risko for fugtindirae

Skader pa de underliggende

Der er ikke tilstrackkeliat fald Det kan medfore, at der star
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BEBOELSE - Stueplan - Badevasrslse ved soveveerelss

Nr.  Vurdering Skade Riciko Be
9 ﬁ Der or onkelto revnede fuger Der er tale om gulv med
mellem gulvkdinkerne samt cirekie vandbelasining
quivklinker med beqgraansat hworfor der er nsko for skacer
vedhaeftning til underlaget pa de omikringlogende
konstrukticner og
installationes
10 Der er monterat for mange HVs gulvaftabet fremover
forhajarrammar mellom bliver belastot af vand fra
aflobsskdl og rist | gulvafleb og culvoverflade, kan delte gve
cer er arstand og synig aniadning til vandudsivning
betonkant mellem aflobsskil og | og skader pa de
rist i gulvafleb under vaskeskab omkringliggende

konstruktionar g

installatione

Afhjalpning af ovenstaende indebzrer opbrydning af gulv i badevaerelserne. Allerede derfor er
udgiften til afhjeelpning vaesentlig hgjere end kr. 16.236,25 som anfgrt af klagers advokat.

Selskabet henviser til punkt 3.1.3, hvoraf fremgar, at kloak ikke er en del af VVS-dakningen.
Endvidere henviser selskabet til punkt 17.1, hvoraf fremgar, at ulovlig bygningsindretning i strid
med bygningslovgivningen er daekket, forudsat ulovligheden var til stede pa opfgrsel tidspunktet

og dispensation ikke kan opnas.

Hvis daekningen skal forstas i sammenhzaeng med standarddzakningen, vil eventuel ulovlige kloak-
forhold ikke vaere daekket af ejerskifteforsikringen.

Klager har ikke Igftet bevisbyrden for, at det anmeldte forhold udggr en daekningsberettigende

skade i henhold til punkt 3.1.2 eller punkt 17.1, hvis det laegges til grund at kloakforholdet ikke er i
overensstemmelse med den af kommunen godkendte plan."

Klagerens advokat har i mail af 28/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen handler om vvs (aflgbs)rgr, der Igber under ejendommens gulv, forbindende forskellige in-
stallationer.

Indklagede har ikke tidligere gjort geeldende at disse er at betragte som kloak.
Kloak Igber efter klagerens opfattelse udvendigt, fra eiendommen til offentligt aflgb.

Hvis indklagedes seneste bemaerkninger nu skal forstas som et nyt anbringende om at de rgr, der
har veeret drgftet i snart 1% ar, i ejerskifteforsikrings forstaelse er kloak, afvises dette.

Der er tegnet udvidet forsikring. Udvidet forsikring deekker ulovlige bygningsindretninger. Det har
hidtil vaeret gjort geeldende fra indklagede, at klager ikke havde bevist, at rgrfgringen var anerle-
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des end godkendt af kommunen. Det er nu med tv inspektion godtgjort, at rgrfgringen er forskel-
lig fra det godkendte og uhensigtsmaessig, i det den overbelaster et aflgb ved at fgre et andet der
til i stedet for direkte ud. Ankenaevnet kan derfor laegge til grund, at konstruktionen, forskellig fra
det godkendte, er ulovlig, og daekningsberettiget bade efter 3.1.2 0g 17.1

Erstatning skal opggres som af klager til kr. 111.775,00 efter fradrag af selvrisiko. Sagen bgr nu af-
sluttes og afggres."

Selskabet har i brev af 19/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemaerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:

Kloak

Klager har ikke ret i sin opfattelse om, at kloak alene er betegnelsen for de aflgbsrgr, der lgber
uden for ejendom og til offentlig aflgb/kloak.

Inden i ejendommen er der aflgbsrgr/kloakrgr, hvor der er krav om at arbejdet udfgres af en au-
toriseret kloakmester. Udgangspunktet er, at rgr under nederste feerdig gulv er omfattet af krav
om kloakmesterautorisation.

Standard daekning
Ifglge betingelsernes punkt 3.1.3 er kloak ikke er en del af VVS-daekningen.

Udvidet deekning

Ifglge betingelsernes punkt 17.1 er ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen er
dakket, forudsat ulovligheden var til stede pa opfgrsel tidspunktet og dispensation ikke kan op-
nas.

Erstatningsopggrelsen
Det er fortsat selskabets vurdering, at der skal ske fradrag af udgiften til udbedring af de forhold,
der er oplyst i tilstandsrapporten med henvisning til nr. 6, 7, 8, 9 og 10. Afhjaelpning af disse for-
hold indebaerer opbrydning af gulv i badevaerelserne. Allerede derfor udggr udgiften til udbedring
af en eventuel deekningsberettigende skade ikke kr. 111.775,00 efter fradrag af selvrisiko, som an-
f@rt af klagers advokat.

Klager har ikke Igftet bevisbyrden for, at det anmeldte forhold udggr en daekningsberettigende
skade i henhold til punkt 3.1.2 eller punkt 17.1."

Klagerens advokat har i mail af 2/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det fremgar af saelgers oplysninger til tilstandsrapporten, at badevaerelse er renoveret som selv-
bygi2018.

Af nyt bilag fra Sikkerhedsstyrelsen side 7, afsnit 'aflgb' fremgar, at man siden 2008 har skulle ud-
fore aflgb uden dette ma ske via rgr under vaeg, i det hver enkelt vadrum skal have eget aflgb til
kloak. Dette er ikke iagttaget ved renoveringen i 2018, og konstruktionen er derfor ulovlig og om-
fattet af den udvidede ejerskifteforsikring.
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| gvrigt er konstruktionen ogsa ulovlig fordi den ikke er overensstemmende med de for ejendom-
men godkendte tegninger. Dette er dokumenteret ved tidligere fremlagt tv-inspektion. Selskabet
har tidligere erkendt, at hvis klager kunne dokumentere, at konstruktionen var forskellig fra det
godkendte, ville det vaere ulovligt, men synes pa det sidste at ville fraga dette, hvilket selv sagt ik-
ke kan ske.

Klager bestrider fortsat at have pligt til at afhjaelpe K3 forhold, men antages det, at klager har det-
te, er fradraget i erstatningen kun kr. 16.236,25, da det med tilbud fra murer og VVS under denne
sag er dokumenteret, at de aflgb, der skal afhjeelpes, kan skaeres ud og sendres uden skader pa
gulvvarme og @vrige fliser. Sagen kan derfor nu afggres pa foreliggende grundlag."

Selskabet har i brev af 29/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemaerkningerne fra klagers advokat giver anledning til fglgende:
Szelgeroplysninger i tilstandsrapporten
Der er enighed om, at badeveerelse er renoveret som selvbyg i 2018 jfr. nedenfor.

33  Har du kendskab til. at der er udfort sterre renoveringer i eller  Ja
af boligen?

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfert, byggearet Stort badeveerelse renoveret som selvbyg i
for disse og om det er selvbyg. 2018

Det kan ikke laegges til grund at denne renovering har omfattet andring af ejendommens aflgb
med henvisning til der ikke foreligger oplysninger herom. Ud fra oplysningerne i tilstandsrappor-
ten er klager ogsa bekendt med bliver at szlger har tilsluttet blandingsbatteri og wc — pa de eksi-
sterende rgr, da der ikke er oplysninger om andet jfr. nedenfor.

136 Har du kendskab til at dele af VVS-installationen, er udfort Ja
uden autorisation?

Hvilke dele? | forbindelse med renovering at badevaerelset
er blandingsbatterier tilsluttet og WC'et
tilsluttet kloakken

Klagers advokat anfgrer at der ved renoveringen ikke er iagttaget reglerne for 'aflgb’ henvisning til
bilag for vadrum fra Sikkerhedsstyrelsen, som i gvrigt ikke kan anse for at vaere bygningslovgiv-
ning.

Seelgers renovering af badevaerelse er ikke omfattet af byggelovens §2 og skal derfor ikke opfylde
reglerne i Bygningsreglementet 2008 (eller nyere), hvor der sker stramning for gulvaflgb. Det er
derfor ukorrekt, nar klagers advokat anfgrer, at konstruktionen er ulovlig og omfattet af den ud-
videret deekning.

Selskabet henviser til punkt 17.1 i betingelser jfr. nedenfor
Ifglge betingelsernes punkt 17.1 er ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen er

daekket, forudsat ulovligheden var til stede pa opf@rsel tidspunktet og dispensation ikke kan op-
nas. Aflgbsforholdene er usendret siden opfgrslen i 1971. Renoveringen af badevaerelse medfgrer
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ikke, at forholdet skal opfylde nyere regler end Bygningsreglementet 1966, som var geeldende pa
opf@rselstidspunktet i 1971.

Selskabet fastholder, at klager ikke har Igfte bevisbyrden for en daekningsberettigende skade pa
ejerskifteforsikringen — hverken pa standard daekning eller udvidet daekning.

Selvbyg
Pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten er keber inden kgbet bekendt med, at badevae-
relse er renoveret som selvbyg.

Ved kgbet har klager med andre ord accepteret risikoen for ikke handvaerksmaessigt korrekt ud-
fert arbejde og konsekvensen heraf.

Hvis klager ikke ville have den risiko, kunne klager forinden kgbet have undersggt forholdet neer-
mere.

Nar klager har accepteret risikoen og konsekvensen, kan klager ikke kraeve forsikringsdaekning for
en skade som udspringer af denne risiko, da klager inden tegning af forsikringen kunne have faet
be- eller afkraeftet mistanken om, at det udfgrte arbejde som selvbyg indebar en fare for forsik-
ringsbegivenhedens indtraeden."

Klagerens advokat har i mail af 22/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede har tidligere anerkendt deekningsansvar og er bundet af det. Klager kunne ikke ved
seedvanlig besigtigelse fgr kgb se hvordan rgr 1a under gulv. Den udvidede ejerforsikring skal net-
op daekke ulovligheder som her. Nu ma sagsbehandlingen ende og sagen afggres 11"

Selskabet har i brev af 27/2 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Bemaerkningerne fra klagers advokat giver ikke anledning til nye bemaerkninger.

For god orden skyld gentages,

at ejerskifteforsikirngen ikke daekker forhold, der er omtalt i tilstandsrapport, og

at kloak ikke er en del af ejerskifteforsikringens daekning for lovligggrelse af VVS-installationer
samt

at deekning pa den udvidede deekning (punkt 17.1 i betingelserne) forudsaetter, at ulovligheden
var til stede pa opfgrsel tidspunktet og dispensation ikke kan opnas,

Aflgbsforholdene er uaendret siden opfgrslen i 1971 og der henvises til kloakplanen fra byggesa-
gen. Renoveringen af badeveaerelse medfgrer ikke, at forholdet skal opfylde nyere regler end Byg-
ningsreglementet 1966, som var geeldende pa opfgrselstidspunktet i 1971."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget byggesag fra 1969,

tv-inspektion af aflgbsforhold fremlagt af klageren og fotografier. Uddrag af bilagene gengives

nedenfor. Af tilstandsrapport af 13/9 2021 fremgar bl.a.:
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SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Badevasrelse mod gang

Hr.  Vurdering Skade
i} ﬁ Der er guividinkss med
mangetfuld vedheeftning il
underlaget.

Drer er monkeret for mange
forhajemammer melleam
aflobs=kal og st | gubvafleb.

8 { Deer er ke tilstraskheligt fald
miod gubvalleh.

Der er tale om gulv med -
direkte vandbelastning,

werfior dier er risibo for shader

pa de amkringliggende
konstrukdioner og

installationer.

Aflebet er vandbelasiet fra -
gubvoverfladen og der er

risiko for fugbindiraengen og
skader pa de underliggends
konstrukdioner og

installationer.

Dt kan medfere, at der stér -
vand pa gubvet efter brug.

BEBOELSE - Stueplan - Badevasrelse ved sovevarelse

Hr. Vurdering Skade
Q ﬁ Der er enkelte revnede fuger
mellemn gubvidinkeme sami
guividinker med begraanset
wedhaefining til underlaget

0 Der er monteret for mange
forhajerammer mellem
aflabs=kal og st | guivaileb og
der er afstand og mynlig
betonkant mellem aflebsskil og
rist i gulvafieb under vaskeskab.

Af skadesanmeldelsen fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
Dato 28.04.2022

Beskrivelse af skaden

Risibo Bermsrkning
Deer er tale om guly med -

direkte vandbelastning,

weoerfior der er risiko for shader

pa de embringliggende

konstrukdioner og

installationer.

Hvis gubvaflebet fremowver -
bliver belastet af vand fra
gubvoverflade, kan dette give
antedning il vandudshming

o shkader pa da

konstrukdioner og

installationer.

Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket Badeveerelse

Evt. udtalelse fra handveerker Vedrgrende afledning af vand i din bruseniche: Der ma IKKE afledes
vand i et aflgb, for eksempel et aflgb i en bruseniche til et gulvaflgb i et tilstgdende eller andet
rum. Da gulvaflgbet kan veere stoppet og kan lave vandskade i det rum og det er jo ikke noget du
opdager/ser na det afleder vand i det andet rum."
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Af mail af 20/5 2022 fra selskabets eksterne taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg vender herved tilbage i sagen, idet jeg nu har modtaget naermere oplysninger fra [VVS-firmal.

[VVS-firma] oplyser at det er hans vurdering af at den made som aflgbene er forbundet pa ogsa
var ulovlig i 1970, da huset blev opfgrt.

Pa baggrund heraf vurderes det, at der er tale om en dakningsberettiget skade. Imidlertid frem-
gar det af tilstandsrapportens punkt 7, at der er monteret for mange forhgjerrammer mellem af-
Igb og rist i gulvaflgb i badevaerelse mod gang i stueplan. Dette har faet et 'r@dt hus', hvilket angi-
ver at der er tale om en kritisk skade, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsde-
lens funktion svigter pa kort sigt efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Videre fremgar det af tilstandsrapportens punkt 10 for badeveaerelse ved sovevarelse, at der er
monteret for mange forhgjerrammer mellem aflgbsskal og rust i gulvaflgb og der er afstand og
synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgb under vaskeskab. Dette har faet et 'gult hus',
der medfgrer at der er tale om en alvorlig skade. Det fglger af ejerskifteforsikringsbetingelsernes
4.1 og 4.3 at forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten og som man har kendskab til ved tegnin-
gen af ejerskifteforsikringen, er ikke omfattet af forsikringen.

Derfor er det alene omkostningerne til en lovligggrelse af forbindelsen i mellem de to aflgb som
er omfattet af ejerskifteforsikringen. [VVS-firma] har oplyst at det endelige omfang heraf ikke kan
fastsaettes f@r der er dbnet op, saledes at man kan se hvordan kloakrgret er udfgrt.

Som fglge heraf bliver det ngdvendigt med en fornyet besigtigelse, nar der er foretaget destruk-
tivt indgreb og jeg beder venligst om at du kontakter os, nar dette er foretaget, saledes at en for-
nyet besigtigelse kan ivaerksaettes.

For god ordens skyld skal jeg venligst ggre opmaerksom pa at der vil blive fratrukket en selvrisiko
pa 5.100 kr. i erstatningen, ligesom der kan vaere afskrivning som fglge af alder."

Af tilbud af 22/9 2022 fra VVS-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

Tilbudspris pd Loviiggerelse af aflab pd badevErelse.

Barnebadevaralse.

= Udskiftning af gammel guivvallab tl nyt guivaiiab med indbwgget vandli&s i bruseniche, da niche afleb fra andel badevaerelse
kare pd dette, og for et afbinds dette skal gulv aflebet skiftes

Forsldre badeverelse.

- Damontering af badeeerelses mebler of sanilel pa badeveerelss

= Etablering af myt gulvaliab i bruseniche som skal tlsluties eksisterende kloak pé badeveeratsa, med indbygget vandlas,

- Udskiftning af gubrearmen pd badev=relse da den gamle gulvearmmie helt sikkerl lager skade af beton ophakning pa guhwet,
- Genmaontering af badevearalses mabler samt sanibet til feerdig brug
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1 tilbuddet tages der forbehold for at gulv aflabet pd foreldre badeverelse ligger hajera end kloakken, og gor den
ikke det, skal der regnes med en mere pris pa at udfere det arbejde.

| tilbuddet tages der forbehold for at gulvvarme forsyningsrer pa foraldre badevarelse kan genbruges, hvis ikke den
kan det skal der laves en ny varmeforsyning til gulvwarmen og man mé regne med en mere pris pa at udfarar det
arbejde,

I tilbuddet er der medregnat arbejdslon samt alle de fornadne materialer til fardig brug.

Varsbsategnelse Sik. pris Antal Belab
Tilbudspris R 47, 368,00 1,00 47.3B3.00
[Momsfit belab: 0,00 - Momsaplgtigh beleb: 47.388,00) ' Subtotal: 47 388,00

25,00% moms: 11.847,00

Total DKK: 58.235,00

Af tilbud af 1/10 2022 fra murer-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

Renovering af badevarelser

Renovering af badevaralser

Jeq har vurderet, at skaden pd bad 1 ikke kan laves med en
reperation mellem de to afleb, da der er gubvvarme, vi er derfor
nadt til, at banke hale gulvet op.

Mr. Tekst - Antal  Enbesd Sk, pris Frie
1 Bad 1 {star) 1 G5.500,00 65.500,00
= Dpbankning af guly, &t lag
betan,

- Medtagning af sokkel, samt
nederste vagfliser,

- Stabe gulv mad nedsaenkat
brusekahing,

- Pudsrep af vaegge.

- WAdrumssinkring.

- Lazgning af klinker pd gulv, med
en standard flise og forbandt.

= Opsaetning al vaegfliser.

= Opsastning al sokkelfliser.

= Fugning af klinker & fliser med
LIF multifuge.

- Gummifuge indadgiende
hjgrner.

Bad 2 (lille - brusekabinde)

- Opbankning af gulv, &t lag
beton,

= Medtagning af nederse flise,
= Btabe gulv.

Fortamites pd rassts side
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M. Tekst ) Arttal Enhed Sk, pris Pris

= Pudsrep af vargoge.

- Wadrumssinkring.

- Leegning af klinker pd gubv, med
en standard flise og forbandt,

- Dpsaetning af vaegfliser,

- Fugning af klinker & fliser med
LIF multifuge.

- Gummifuge indadgdende
hjarner,

Pris er inkl bortskaffelsa af affald,
samt indkeb af materialer.

OBS. Fliser er ikke medregning i
prisen, da det ikke vides hvilke der
skal bruges,

Hvis der skulle dukke neget op som
ikke er skrevet | tilbuddet, vil det
blive lavet pd timelon af 550 eks
moms pr. time

(Mermafrit belak: 0,00 - Mamsplighot belel: 65,500,001 Subtotal : 65,500,040
25,00% mams : 16.375,00
Total DKK : 81.875,00

Af tilbud af 22/12 2022 fra VVS-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

Renovering af lille bad

M, Tkt wrtal Enhed Grk. ik Fris

1 - Opbankning af gulv i bruseniche, 1 10.450,00 10.450,00
samt nedtagning af naderste flise
pd vaeg.
- Stgbe gulv efter der er kammat
nyt aflah.

- Wadrumssikring

- La==gning af klinker, samt
opsaetring af nederste vaegflise.
= Fugning al fliser med LIP
fugemasse,

- Gummifuge indadgiende
kjgrner, samt Fundt risten

[HomsIrit belah: 0,00 - Momsphigtt beks: 10, 458,04) Subtatal : 10.450,00
25,00% moms 2.612.50
Total DKK : 13.062,50
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Af tilbud af 2/1 2023 fra murer-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

n
= Udskiftning &f 1 stk guivaflab pé formsidre badewenelse,
- Udskifining af 1 stk gutvaflat pa bame badevaralsa.

| tilbuddet er der medregnet arbejdslon samt materialer.
| tilbuddet er der [kke medregnet opbakning af beten gulv samt tistabning af huller.

99862

Varebefegnelse Stk pris Antal Belab

Tilbudspris 8.937.50 1,00 8.837.50
[Mamsfiit belab: 0,00 - Momspligligt belab: &.937 50) Subtotal: B.937 50
25,00%: moms: 223438

Total DEKK:

11.171,88

Af tilbud af 15/10 2023 fra VVS-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

n
Udskiftning af gulvafieb pa badeverelse.
- Demontering af gamnmel guivafiab med studs til handvask.

- Levering samt montering af nyt gulvaflab med smarmembran og studse til hindvask.

| tilbudsprisen er der ikke medregnet murer arbejde.

arebetegnelse Stk pris Antal Belal
Arbejdslan 585,00 4,00 2.740.00
110 BM AFL.SHAL M/'S SMEREMEMBR 1.889,00 1,00 1.880,00
Diverse afieb. 350,00 1,00 350,00
{Momssit bedab: 0,00 - Momspligtigt beleb: 4.889,00) Subtotal: 4.989,00
25, 00% moms: 1.247 25
Total DEK: 6.236,25
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Af tilbud af 16/10 2023 fra murer-firma indhentet af klageren fremgar bl.a.:

Murerrep i det store badevarelsa

Hr. Takst Antal Enhed SEk. pris Pris

1 - Opbankning af fliser rundt om 1 8.000,00 8.000,00
afleb under hindvask.
- Opbankning af beton rundt aflab.

- Stebe efter blikkenslager har
lavet nyt afleb.

- Vadrumssikring.

Lagning af fliser.

- Fuge samt gummifuge.

[Moms#ri baleb: 0,00 - Momsplighigh belob: B.000,00) Subtotal : 8.000,00
25,00% moms : 2.000,.00
Total DKK : 10.0:00,0:0

Af mail af 17/2 2023 fra selskabets eksterne taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har nu faet tilbagemelding fra ETU-forsikrings samarbejdspartner.
Det er ham der tidligere har vaeret pa fysiskbesigtigelse hos dig.

Ferst vil jeg ggre opmaerksom pa at du har nogle bemaerkninger i tilstandsrapporten fra du kgbte
huset, nogle rgde og gule kareter pa begge badevaerelser.

Badevaerelse mod gang:

Disse skader har faet sadanne en karakterer, at der er narliggende risiko for skade pa andre byg-
ningsdele og bgr udbedres straks efter overtagelsen.

Udgiften til at udbedre disse forhold er du bekendt med da du kgber huset og i forsikringsbetin-
gelserne afsnit 4.1 skrives at forhold som er nzevnt i tilstandsrapporten ikke er daekket pa forsik-
ringen.

Det vil sige at bade da du kgbte huset og tegnet ejerskifteforsikringen er du blevet gjort bekendt
med skaderne og at forsikringen ikke daekker disse forhold.

Det vil sige at du har skulle udbedre disse forhold, nar du udbedre disse forhold kan du derfor ud-
bedre de ulovlige rgr som forsikringen har anerkendt at erstatte.

Det vil sige ophugning af fliser, udskiftning af gulvaflgb, retablering af gulvfliser og aflgb, samt
eventuelle skader pa gulvvarme er ikke deekket af forsikringen, da du var gjort opmaerksom pa
forholdene i tilstandsrapporten.
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Det vil sige nar du udbedre disse forhold, bleender du rgret mellem de 2 aflgb, derfor daekker for-
sikringen kun tilslutning fra gulvaflgbet til aflgbet ved toilettet.

Denne udgift uden gulvklinker (gulvklinker har faet kareter i tilstandsrapporten) har blikkenslage-
ren der har besigtiget forholdet fastsat til 10.000 kr. inkl. moms, nar det udfgres samtidige med
de arbejder der skal udfgres i henhold til tilstandsrapporten.

Da forbindelsen mellem de 2 gulvaflgb, ligger i den gamle del af gulvaflgbet, vurderes forbindel-
sen mellem aflgbene, at vaere fra husets opfgrelse i 1971.

Erstatningsopggrelse:

Erstatning 10.000 kr. inkl. moms.

Erstatning i henhold til tabel D 63% af 10.000 kr.= 6.300 kr.
Selvrisiko i henhold police 5.100 kr.

Erstatning til udbetaling nar der fremsendes faktura 1.200 kr.

Vi afventer faktura i henhold til erstatningsopggrelsen, samt oplysninger om kontonummer, er-
statningen skal udbetales til."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet 'skade’ forstdas som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

17. Udvidet deekning

Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Manglende
overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
f@r af den til enhver tid gaeldende bygningslovgivning.



Ankenaevnet for Forsikring

21. 99862

Det er en betingelse for dakning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne."
Naevnets sekretariat har gennemset et videoklip, som klageren har indsendt, hvor det fremgar,

at vandet fra bruseren i det ene badevaerelse bliver ledt til aflgbsskal i det andet badevaerelse.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1971 — den 1/2 2022. Klageren anmeldte
den 2/5 2022, at der var sket en skade i badevarelset, og der var en udtalelse fra en handvaer-
ker, hvoraf det fremgik, at "vedrgrende afledning af vand i din bruseniche: Der ma IKKE afledes
vand i et aflgb, for eksempel et aflgb i en bruseniche til et gulvaflgb i et tilstedende eller andet
rum. Da gulvaflgbet kan vaere stoppet og kan lave vandskade i det rum og det er jo ikke noget
du opdager/ser na det afleder vand i det andet rum". Klageren gnsker, at selskabet daekker

skaden med 111.775,20 kr. efter fradrag af selvrisiko.

Klageren har anfgrt, at sagens spgrgsmal indtil selskabets indleeg af 9/6 2023 var, hvordan er-
statningen skulle opggres, da ulovlighed og dermed deekningsberettigende skade var erkendt.
Den fremlagte video viser med al tydelighed, at aflgb fra brusekabine i det ene badevzerelse er
konstrueret, sa det ender i aflgbsskal under handvask i det andet badevarelse. Klageren har
anfert, at dette er i strid med de oprindelige tegninger og ulovligt. Dette er tidligere erkendt af
taksator efter besigtigelse. Klageren har anfgrt, at det med tv-inspektionen er godtgjort, at rgr-
fgringen er forskellig fra det godkendte og uhensigtsmaessig, da den overbelaster et aflgb ved
at fgre et andet dertil i stedet for direkte ud. Naevnet kan derfor leegge til grund, at konstrukti-
onen er ulovlig og deekningsberettigende bade efter 3.1.2 og 17.1. Klageren har anfgrt, at han
ikke har pligt til at afhjeelpe K3-forhold, men at der — safremt det modsatte er tilfeldet — alene
kan fradrages 16.236,25 kr. i erstatningen, da det med tilbud fra murer og VVS er dokumente-
ret, at de aflgb, der skal afhjaelpes, kan skeeres ud og sendres uden skader pa gulvvarme og @v-

rige fliser, og at det saledes ikke er ngdvendigt med en opbrydning af gulvene.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke foreligger en daekningsberettigende

skade efter forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.4.
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Selskabet har oplyst, at selskabet ikke leengere kan anerkende, at det anmeldte forhold udggr
en daekningsberettigende skade. Selskabet har anfgrt, at der i forbindelse med behandling af
klagen er kommet nye oplysninger — nemlig at der foreligger godkendelse af kloakplanen fra
kommunen i forbindelse med ejendommens opfgrelse. Forholdet er derfor ikke er omfattet af
forsikringens udvidede daekning — allerede fordi aflgbsforholdene ikke kan anses for en ulovlig
bygningsindretning, nar aflgbsforholdene er i overensstemmelse med byggeansggningens klo-
akplan godkendt af kommunen. Selskabet bestrider ikke, at aflgb fra brusekabine i det ene ba-
devzerelse er konstrueret, sa det ender i aflgbsskdl under handvask i det andet badevaerelse.
Selskabet har anfgrt, at dette ikke er lovligt, medmindre forholdet er godkendt af kommunen.
Ved besigtigelsen har selskabets taksator kunne konstatere praecis, hvad videoen viser. Selska-
bet har anfgrt, at "taksatoren har ikke haft mulighed for at 'se' kloakrgrene gennem betongul-
vet, ligesom taksatoren ikke har haft adgang til den af kommunen i byggesagen godkendte klo-
akplan". Safremt naevnet mod forventning matte mene, at klageren har lgftet bevisbyrden for,
at der foreligger en daekningsberettigende skade, skal der ske fradrag for de omkostninger, som
klageren matte paregne at skulle afholde i henhold til tilstandsrapportens kritiske og alvorlige
skader — herunder omkostninger til udbedring af gulvene inklusiv demontering/genmontering
af badevaerelsesmgbler og sanitet. Selskabet har papeget, "at det givne daekningstilsagn er 'be-
graenset', og selskabet har opgjort erstatningen til kr. 1.200,00 jfr. mail af 17. februar 2023 fra
selskabets eksterne taksator". Selskabet har anfgrt, at selskabet ikke er forpligtet til at daekke
udbedring af de forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at "pa bag-
grund af tilstandsrapportens oplysninger om skade pa badevzrelserne — der henvises til for-
hold 6, 7, 8, 9 og 10 i tilstandsrapporten og tidligere indlaeg — har klageren veeret advaret om, at
der er forhold i badeveaerelserne, som har eller vil medfgre skade (svigt af bygningsdelen). Sagt
med andre ord skal klager selv afholde udgifterne til udbedring af disse forhold, hvorfor selska-
bet har foretaget fradraget herfor i opggrelsen af skaden". Udbedring af disse forhold vil kraeve,
at gulvene braekkes op og laegning af nye fliser. Selskabet har anfgrt, at "allerede derfor er ud-
giften til afhjelpning vaesentlig hgjere end kr. 16.236,25 som anfgrt af klagers advokat", og at
"derfor udggr udgiften til udbedring af en eventuel deekningsberettigende skade ikke kr.

111.775,00 efter fradrag af selvrisiko, som anfgrt af klagers advokat".
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Selskabet har over for naevnet endvidere anfgrt bl.a.: "Afhjeelpning af ovenstdaende indebaerer
opbrydning af gulv i badevaerelserne. Allerede derfor er udgiften til afhjaelpning veesentlig hgje-
re end kr. 16.236,25 som anfgrt af klagers advokat. Selskabet henviser til punkt 3.1.3, hvoraf
fremgar, at kloak ikke er en del af VVS-dakningen. ... Endvidere henviser selskabet til punkt
17.1, hvoraf fremgar, at ulovlig bygningsindretning i strid med bygningslovgivningen er daekket,
forudsat ulovligheden var til stede pa opfgrsel tidspunktet og dispensation ikke kan opnas. ...
Hvis deekningen skal forstas i sammenhang med standarddaekningen, vil eventuel ulovlige klo-
akforhold ikke vaere deekket af ejerskifteforsikringen. Klager har ikke Ipftet bevisbyrden for, at
det anmeldte forhold udggr en dakningsberettigende skade i henhold til punkt 3.1.2 eller
punkt 17.1, hvis det laegges til grund at kloakforholdet ikke er i overensstemmelse med den af

kommunen godkendte plan."

Det fremgar af mail af 20/5 2022 fra selskabets eksterne taksator til klageren, at "jeg vender
herved tilbage i sagen, idet jeg nu har modtaget neermere oplysninger fra [VVS-firma]. [VVS-
firma] oplyser at det er hans vurdering af at den made som aflgbene er forbundet pa ogsa var
ulovlig i 1970, da huset blev opf@rt. Pa baggrund heraf vurderes det, at der er tale om en daek-
ningsberettiget skade. Imidlertid fremgar det af tilstandsrapportens punkt 7, at der er monteret
for mange forhgjerrammer mellem aflgb og rist i gulvaflgb i badevaerelse mod gang i stueplan.
Dette har faet et 'r@dt hus', hvilket angiver at der er tale om en kritisk skade, som allerede har
medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt efter udarbejdelsen af
tilstandsrapporten. Videre fremgar det af tilstandsrapportens punkt 10 for badevzerelse ved
sovevearelse, at der er monteret for mange forhgjerrammer mellem aflgbsskal og rust i gulvaf-
Igb og der er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgb under vaskeskab.
Dette har faet et 'gult hus', der medfgrer at der er tale om en alvorlig skade. Det fglger af ejer-
skifteforsikringsbetingelsernes 4.1 og 4.3 at forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten og som
man har kendskab til ved tegningen af ejerskifteforsikringen, er ikke omfattet af forsikringen.
Derfor er det alene omkostningerne til en lovligggrelse af forbindelsen imellem de to aflgb som
er omfattet af ejerskifteforsikringen. [VVS-firma] har oplyst at det endelige omfang heraf ikke

kan fastsaettes fgr der er dbnet op, saledes at man kan se hvordan kloakrgret er udfgrt.
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Som fglge heraf bliver det ngdvendigt med en fornyet besigtigelse, nar der er foretaget de-
struktivt indgreb og jeg beder venligst om at du kontakter os, nar dette er foretaget, sdledes at
en fornyet besigtigelse kan ivaerkszettes. For god ordens skyld skal jeg venligst ggre opmaerk-
som pa at der vil blive fratrukket en selvrisiko pa 5.100 kr. i erstatningen, ligesom der kan vaere

afskrivning som fglge af alder".

Det fremgar af mail af 17/2 2023 fra selskabets eksterne taksator til klageren, at "jeg har nu
faet tilbagemelding fra ETU-forsikrings samarbejdspartner. ... Fgrst vil jeg ggre opmaerksom pa
at du har nogle bemaerkninger i tilstandsrapporten fra du kgbte huset, nogle r@de og gule kare-
ter pa begge badeverelser. Badevaerelse mod gang: ... Disse skader har faet sadanne en karak-
terer, at der er neaerliggende risiko for skade pa andre bygningsdele og bgr udbedres straks efter
overtagelsen. Udgiften til at udbedre disse forhold er du bekendt med da du kgber huset og i
forsikringsbetingelserne afsnit 4.1 skrives at forhold som er naevnt i tilstandsrapporten ikke er
daekket pa forsikringen. Det vil sige at bade da du kgbte huset og tegnede ejerskifteforsikringen
er du blevet gjort bekendt med skaderne og at forsikringen ikke daekker disse forhold. Det vil
sige at du har skulle udbedre disse forhold, nar du udbedrer disse forhold, kan du derfor udbed-
re de ulovlige rgr, som forsikringen har anerkendt at erstatte. Det vil sige ophugning af fliser,
udskiftning af gulvaflgb, retablering af gulvfliser og aflgb, samt eventuelle skader pa gulvvarme
er ikke daekket af forsikringen, da du var gjort opmaerksom pa forholdene i tilstandsrapporten.
Det vil sige nar du udbedrer disse forhold, bleender du rgret mellem de 2 aflgb, derfor daekker
forsikringen kun tilslutning fra gulvaflgbet til aflgbet ved toilettet. Denne udgift uden gulvklin-
ker (gulvklinker har faet karakter i tilstandsrapporten) har blikkenslageren der har besigtiget
forholdet fastsat til 10.000 kr. inkl. moms, nar det udfgres samtidige med de arbejder der skal
udfgres i henhold til tilstandsrapporten. Da forbindelsen mellem de 2 gulvaflgb, ligger i den
gamle del af gulvaflgbet, vurderes forbindelsen mellem aflgbene, at vaere fra husets opfgrelse i
1971. Erstatningsopggrelse: Erstatning 10.000 kr. inkl. moms. Erstatning i henhold til tabel D
63% af 10.000 kr.= 6.300 kr. Selvrisiko i henhold police 5.100 kr. Erstatning til udbetaling nar der
fremsendes faktura 1.200 kr. Vi afventer faktura i henhold til erstatningsopggrelsen, samt op-

lysninger om kontonummer, erstatningen skal udbetales til".
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udg@r en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemeerker videre, at ejerskifteforsikringens daekning er reguleret i bekendtggrelsen nr
13 af 12/1 2012 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., der ikke kan fraviges til skade for den forsik-

rede.

Det fremgar af punkt 2 i bilag 1 til bekendtggrelsen, at Forsikringen daekker: ... b) Udbedring af
manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer
(vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament)

samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

Naevnet finder pa denne baggrund, at undtagelserne i forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.3. og
3.1.4., hvor det fastslas, at "kloak er ikke en del af VVS-daekningen", ikke er i overensstemmel-
sen med reglerne i bekendtggrelsen om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold

til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og derfor er ugyldige.

Nzevnet finder, at mail af 20/5 2022 fra selskabets eksterne taksator til klageren — hvori det
vurderes, at der er tale om en dakningsberettigende skade — og efterfglgende erstatningsop-
garelse i mail af 17/2 2023 om dakning og erstatningsopggrelse pa 10.000,00 kr. fgr afskrivning

og selvrisiko og 1.200,00 kr. efter, har karakter af et egentlig tilsagn om dakning.

Naevnet finder pa det foreliggende grundlag, at selskabet ikke har vaeret berettiget til at traekke
tilsagnet tilbage, og herunder, at selskabet ikke har godtgjort, at forudsaetningen for selskabets

daekningstilsagn har @ndret sig. Neevnet bemaerker, at den omstaendighed — at det er et krav i
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henhold til forsikringsbetingelserne, at dispensation ikke kan opnas — efter naevnets vurdering

ikke kan gg@res geldende af selskabet efter selskabet har anerkendt daekning.

Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet er bundet af sin anerkendelse af, at forholdet

udggr en deekningsberettigende skade i henhold til den tegnede ejerskifteforsikring.

Spegrgsmalet er herefter, om den erstatning som, selskabet har tilbudt pa 1.200,00 kr. efter af-
skrivning og selvrisiko, er tilstraekkelig. Naevnet bemeerker, at selskabet vil vaere berettiget til
som sket at foretage aldersafskrivning, at fratraekke selvrisiko og at fradrage udbedringsom-
kostninger forbundet med udbedring af forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, og som er

relevante i forhold til den pageeldende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren pa det foreliggende grundlag har an-
tageliggjort, at selskabets erstatningsopggrelse pa 1.200,00 kr. kan vaere utilstraekkelig til at
udbedre skaden efter forsikringsbetingelserne. Naevnet finder pa den baggrund, at selskabet
skal afholde udgiften til, at selskabet og klageren i faellesskab indhenter en uvildig sagkyndig
undersggelse med henblik pa at fastsaette udbedringsudgifterne, og pa denne baggrund at op-
gore erstatningen. Naevnet bemaerker, at det er selskabet, der har bevisbyrden for, i hvilket

omfang der kan afskrives.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa den markante forskel i udbedringsomkostningerne i
henhold til de af klageren indhentede tilbud og selskabets erstatningsopggrelse. Neevnet henvi-
ser til, at udbedringsomkostningerne i henhold til de af klageren indhentede tilbud belgber sig
til 111.775,20 kr. efter selvrisiko, og at fradrag i erstatningen for anmaerkede forhold i tilstands-
rapporten alene udggr 16.236,25 kr. i henhold til de af klageren fremlagte tilbud, mens selska-
bets erstatningsopggrelse er pa 1.200,00 kr. efter afskrivning og selvrisiko, der er baseret p3, at
selskabets samarbejdspartner har besigtiget forholdet, og har fastsat omkostningerne til
10.000,00 kr. inkl. moms, nar det udfgres samtidig med det arbejde, der skal udfgres i henhold

til tilstandsrapporten.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, ETU Forsikring A/S, skal bekoste udgifterne til, at selskabet og klageren i faellesskab
indhenter en uvildig sagkyndig undersggelse med henblik pa at fastsaette udbedringsomkost-

ningerne. Selskabet skal herefter inddrage informationerne ved den videre sagsbehandling.
Klagegebyret tilbagebetales.

\.j:b:{;"' }I ._ *

Hans-Jgrgen Nymark Beck



