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Den 31. december 2007 blev i sag nr. 71.031:

XXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXXX XXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXXXX

mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring med deaekning for ulovlige bygningsindretninger i
Alm. Brand Forsikring A/S, klager over selskabets afvisning af at yde forsikringsdeek-

ning for et anmeldt forhold i eiendommens badeveerelse.

Selskabet har afvist at deekke skaden med henvisning til, at klageren ikke har godtgjort,
at badeveerelset er ulovligt i henhold til ulovlighedsdaekningen, ligesom forholdet ikke

udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Sommerhuset, der er opfart i 1965, blev overtaget af klageren den 15/5 2006 pa bag-
grund af tilstandsrapport af 7/12 2005.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Beboelse

9.0 Bad/toilet og bryggers

9.2 Veaegkonstruktion/belaegning K1 Der er hultlydende veedfliser i badeveerelse.

9.3 Fuger K1 Der er konstateret begyndende revnedannel-
se i veeghjgrner uden for vAdomrade.
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Note: Det anbefales at udskifte hjgrnefuger
med elastisk vadrumsfuge pa underlag.”

Det fremgar af sagen, at klageren elektronisk foretog anmeldelse den 27/8 2006. Det
fremgar bl.a. af anmeldelsen:

"Badeveerelse er blevet renoveret i 2004/2005. Renoveringen har omfattet udvidelse af ba-
deveerelse ved flytning af veeg. Ny veaeg er opfart i letkonstruktion. Under renovering er der
ikke blevet anvendt vadrumsgipsplader til opbygning af ny veeg, ligesom der ej heller er an-
vendt vadrumsmembran til vddrumssikring i badezone."

Pa baggrund af anmeldelsen besigtigede selskabets skadekonsulent ejendommen den
29/9 2006 og har i sin besigtigelsesrapport af 9/10 2006 bl.a. anfart:

"Ved besigtigelsen blev ovenstaende fremvist som ikke godkendte vadrumsgipsplader ind-
bygget i skilleveegge i forbindelse med ombygning/renovering af badeveerelse. Ligeledes er
der ikke foretaget en sakaldt 'vadrumssikring' af gulv- og veegkonstruktioner i forbindelse
med ombygning/renoveringsarbejdet af eksisterende badeveerelse.

Der kunne ikke konstateres nogen skade pa bygningskonstruktionerne pga. ovennzavnte.

| det der er foretaget en ombygning/renovering af eksisterende badevaerelse i det oplyste ar
2004 giver ikke anledning til, at badeveerelsets afgreensende veegge og gulvkonstruktion
skulle forsynes med vadrumssikring, el heller at der skulle anvendes vadrumsgipsplader ved
lette skilleveegge.

Fritidshuset er opfart i 1965 og derved omfattet af bygningsreglementet af 1961 med ikraft-
treedelse den 1. april 1961.

At det forhold, badeveerelset er ombygget/renoveret, medfarer ikke en pligt til at faglge nyere
anvisninger for opfarelse af badeveerelse. Det anmeldte forhold er derfor ikke omfattet af din
ejerskifteforsikring.”

Klageren var ikke tilfreds med selskabets afvisning af at deekke forholdet og har herefter
i klage af 9/1 2007 indbragt sagen for neevnet. Over for naevnet har klageren nedlagt
falgende pastand:

"Der gnskes daekning for nedtagning samt opbygning af veegge i det omrade der vedrgrer
det udbyggede areal for badeveerelset, idet der argumenteres for at denne del af badevae-
relset burde have veeret opfart i overensstemmelse SBI 189, da dette var de geeldende reg-
ler p& ombygningstidspunktet.

Klager er indforstaet med at den del af renoveringen, som omfatter det eksisterende bade-
veerelse ikke er omfattet af SBI 189, men derimod bygningsreglementet af 1961 med ikraft-
treedelse d. 1. april 1961. For den del som vedrgrer det udvidede areal, tolkes geeldende
retspraksis dog derhen, at her sidestilles med kravene for opfgrelse af nye huse og tilbyg-
ninger, altsd de pa ombygningstidspunktet gaeldende krav.
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Endvidere argumenteres der pa basis af A. Kommunes vurdering, at forsikringsbetingelser-
ne for ejerskifteforsikring nr. 5045 afsnit 2, pkt. 9 er opfyldt

Sluttelig argumenteres for, at forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikring nr. 5045 afsnit
3, Ulovlighedsdaekning er opfyldt."

stgtte for pastanden har klageren bl.a. anfert:

"Seelger har i perioden efteraret 2004 - foraret 2005 foretaget en veesentlig ombygning af
badeveerelset, saledes at badeveerelset arealmaessigt er blevet udvidet til cirka det dobbelte.
Dette er opndet ved at flytte en veeg og pa denne made inddrage noget af kakkenet. Ved
samme lejlighed er der blevet etableret trappe til fgrstesalen. Seelger har selv udfert al ar-
bejdet i forbindelse med ombygningen, pa neer etablering vvs- og el-installationer.

Vi har nu erfaret, at den nye veeg pa det udvidede areal er opfert i en let konstruktion, be-
staende at traeleegter og et lag almindelige te@rrumsgipsplader, som er beklaedt med klinker.
Vaeggen er ikke fuldspartlet med vadrumsspartel, ej heller er der anvendt vadrumsmem-
bran. Der er enkelte revner i fugning, som fglge af at det bagvedliggende materialer arbej-
der. | vaeggen er pamonteret brusearmatur, holder til brusehoved samt handvask. | veeg-
gens nederste hgjre hjgrne, som stgder op til ydermuren (og bindingsveerk) er der endvidere
ikke opsat flise, hvorfor der er fri og uhindret adgang til gipspladerne.

For den del af veeggen som vender mod kagkkenet er anvendt treelister, samt gipsplader for
den gverste tredjedel af vaeggen. Installationer i form af vandrgr og el ligger i veeggens hul-
rum.

Jfr. bilag ... (afslag pa dispensationsansggning fra A. kommune) fremgér det, at det ikke har
veeret muligt at opnd dispensation fra reglerne i SBI 189, idet manglerne i opfarelsen af ba-
deveerelset er 'af sa graverende karakter at det med tiden vil medfare skade pa de @vrige
konstruktioner omkring badeveerelset'. Ifglge A. Kommunes vurdering er det saledes overve-
jende sandsynligt, at der med tiden vil indtreeffe en skade som falge af de manglende for-
hold."

| skrivelse af 16/11 2006 fra A. kommune til klageren hedder det bl.a.:

De har i brev af 20.10.2006 forespurgt om en vaesentlig ombygning af badeveerelset foreta-
get i efteraret 2004-2005 af den davaerende ejer og lovligheden heraf.

Det kan hermed oplyses at en ombygning i selve sommerhusets beboelsesareal ikke kree-
ver en byggetilladelse jf. kap. 1.7.1. Ejeren skal dog selv veere opmaerksom hvilke byg-
ningsmeaessige krav der er til udfarelsen af badevaerelse pa det pageeldende tidspunkt og
disse krav skal selvfglgelig veere opfyldt. Jf. kap. 1.7.1.

Pa daveerende tidspunkt var det SBI 189, som beskrev hvorledes gulve og veegge kunne
opfares. De bedes derfor studere denne anvisning og se hvorledes det er beskrevet heri.

Der kan fra kommunens side ikke meddeles dispensation, da manglerne er af sddan grave-
rende karakter, at det med tiden vil medfare skade pa de gvrige konstruktioner omkring ba-
deveerelset.
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| By- og Byg anvisning nr. 200 beskrives, hvorledes gulve og veegge i vadrum kan udfgres i
dag.

De bedes derfor anmode den tidligere ejer om at fa berigtiget forholdet."

Over for naevnet har selskabet ved skrivelse af 13/3 2007 fastholdt sin afggrelse og har
til stgtte herfor bl.a. anfart:

"Pa opfarelsestidspunktet var kravene til sommerhusbebyggelse meget begreensede, se
uddrag af Bygningsreglementet for Kgbsteederne og Landet - 1961, Kap. 13. Sommerhus-
bebyggelse ...

Begreber som vadrum, vandbelastet del, fugtig zone og vadzone var ukendte i den sam-
menheeng. Det vil sige, at toiletter og badeveerelser stort set kunne bygges som man selv
syntes uden hensyntagen til de konstruktioner, materialer og metoder, som der var kutyme
for at anvende pa samme tid i helarshuse.

Det er vores vurdering, at en modernisering og en marginal udvidelse af et toilet eller et ba-
derum ikke er ensbetydende med, at moderniseringen eller udvidelsen skal opfylde de krav,
som det pa moderniserings- og udvidelsestidspunktet gaeldende bygningsreglement, Byg-
ningsreglement for smahuse/ BR-S 98, kunne stille til nybyggeri.

Baderum, wc-rum med gulvafleb og andre vadrum skal opfylde falgende krav:
a. Gulve og veegge skal udfares, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske
og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

b. Gulve og gulvbeleegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og lig-
nende skal veere vandteette.

Det fremgar ogsa af bilag, at SBl-anvisning 189 beskriver, hvorledes gulve og vaegge i
vadrum kan udfares. Som det kan udledes af henvisningen, er der tale om en anvisning og
ikke en del af bygningsreglementet. Der kan saledes ikke stilles krav om, at et vadrum skal
udfares i henhold til SBI-anvisning 189. Vandteetning ved brug af vddrumsmembran er blot
et eksempel pa, hvordan det kan udfagres, men ikke et egentligt krav.

Forsikringstageren skriver bl.a. i sin klage til ankenaevnet, at A. Kommune har meddelt af-
slag pa dispensation i forhold til kravene i SBl-anvisning 189. Som anfert i forudgaende af-
snit er anvisningen ikke en del af bygningsreglementet, og A. Kommune kan séledes ikke
stille krav om, at et byggeri skal udfgres i overensstemmelse hermed, hvilket samtidig ma
betyde, at de heller ikke kan dispensere fra anvisningen.

| gvrigt er det vores opfattelse, at den anvendte konstruktion faktisk opfylder de ovenfor cite-
rede krav (a-e) i Bygningsreglement for smahuse/BR-S 98. Som sagen ligger oplyst, har
forsikringstageren ikke godtgjort, at den anvendte konstruktion er fejlagtig udfert, hvormed
den ikke opfylder et eller flere af kravene ...

Revner i fugning

Det fremgar af forsikringstagerens klage til ankenaevnet, at der forekommer enkelte revner i
fugning. Ifglge forsikringstageren er revnerne en konsekvens af, at det bagvedliggende ma-
teriale arbejder.
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Vi kan af gode grunde ikke udtale os om de pageeldende revner. | henhold til ... har vores
skadekonsulent noteret:

'Der kunne ikke konstateres nogen skade pa bygningskonstruktionerne pga. ovennaevn-
te' (den anvendte konstruktion - vores tilfgjelse).

Hvis ankenaevnet vurderer, at der til behandling af klagen kreeves et ngjere kendskab til pla-
ceringen, omfanget og udbredelsen af de pageeldende revner, skal vi foresla, at vores ska-
dekonsulent genbesigtiger badevaerelset med det formal at udarbejde en naermere beskri-
velse af revnerne."

| SBl-anvisningen hedder det bl.a.:
"4.6 Vadrum

e. Vaegge og veegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og
lignende skal veere vandteette i den vandbelastende del af rummet."

Som foreslaet af selskabet i sit svar til neevnet blev der foranlediget genbesigtigelse af
det anmeldte forhold, og der blev i den anledning optaget en raekke fotos.

Pa baggrund af genbesigtigelsen fastholdt selskabet sin tidligere afvisning af forholdet,
idet det bl.a. i skrivelse af 17/9 2007 er anfart:

"Skadekonsulenten oplyser, at han har veeret meget omhyggelig med sin undersggelse for
revner. Han har fortrinsvis undersggt fugerne pa de nye skillevaegge for revner. Undersg-
gelsen har ikke afdeekket revner i fugerne. Der er dog nogle detaljer, som finishmaessigt gi-
ver sig udslag i sma spraekker mellem veegfliser og afslutninger udfert af f.eks. treelister, se
vedlagte fotoserie (bilag ...).

Det er vores vurdering, at disse spreekker er uden betydning for badeveerelsets funktion og
brugbarhed, ligesom de heller ikke pa sigt vil give anledning til skader. De pageeldende
spraekker ma derfor karakteriseres som bagatelagtige, og dermed ikke udtryk for en skade i
ejerskifteforsikringens forstand.

Konklusion

Med henvisning til ovenstaende skal vi fastholde, at forsikringstageren ikke har godtgjort, at
forholdet giver nzerliggende risiko for skade, hvis der ikke etableres vadrumsmembran eller
anden sikring mod fugtophobning i nye skilleveegge. Definitionen pa en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand er saledes ikke opfyldt."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Afsnit 3. Ulovlighedsdaekning
Denne ulovlighedsdaekning udvider ejerskifteforsikringens desekningsomfang for beboelses-
bygningen alene (hovedhuset).

Daskningen er betinget af
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- at der inden forsikringens tegning er udarbejdet EDC-sundhedsattest, afsnit 5 (seerlig
teknisk tilleeg) eller tilsvarende attest,

- atforholdet er til stede ved kabers overtagelse af ejendommen,

- at forholdet konstateres i forsikringstiden. Forsikringstiden defineres som anfart i punkt
9.3. under ejerskifteforsikringen.

Ulovlighedsdeekningen omfatter installationernes funktion og lovlighed samt bygningens lov-
lighed, i henhold til det pa opferelsestidspunktet geeldende smahusreglement/bygnings-
reglement eller tidligere tilsvarende lovforskrifter.

Det er dog en betingelse for deekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndighe-
derne."

Neevnet udtaler:

Kommunen har i skrivelse af 16/11 2006 meddelt klageren afslag pa dispensation.
Neevnet forudseetter herved, at forholdet er bedgmt ulovligt. Da dispensation for det
ulovlige forhold saledes ikke kan opnas hos myndighederne, fglger det af forsikringsbe-

tingelsernes afsnit 3, at forholdet er forsikringsdeaekket.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende det omstridte forhold i fritidshu-
sets badeveerelse som forsikringsdeekket, og skal opgeare og udbetale klageren den er-

statning, der herefter tilkommer ham.

Marianne Hgjgaard Pedersen



