Ankenasevnet
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Forsikring
Den 2. april 2025 blev i sag nr. 102479:
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XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 25/10 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Tidligt i november 2023 drypper der sma brune draber ned fra loftet i kgkkenet. Ovenpa er vores
badeveerelset pa 1.sal.

Vi anmelder dette til Dansk Boligsikring som fortaeller vi for egen regning selv skal anszette hand-
vaerkere til at besigtige skaden.

Vi beslutter at indga samarbejde med et badrumsfirma, som sgrger for at hive gulvet op og un-
dersgge hvor vandskaderne kommer fra. De opdager at der er vand under hele gulvet. Badrum
anslar at tilslutningen til toilet har veeret ulovlig/darlig og derfor har der veeret vand under gulvet
hele tiden at og dryppet gradvis nar bjalkerne ikke laengere pa suge det op. Se rapport 1.

Vi har Dansk Boligsikring ude i maj maned, der bekraefter at der er vand over det hele, men de
mener at vandet stammer fra bruseren, hvilket vores handveerkere ikke er enig i. | tilstandsrap-
porten er der netop en marking om malt ekstra fugtighed, s& Dansk Boligsikring deekker sig ind
under dette. Vores handveaerkere er meget uenig, og anbefaler os at fastholde vores krav om at
vandet kommer fra toilettet og dette skyldes darlig eller ulovlig installation, og er ikke en pludselig
skade.

Jeg vedhaefter en tidslinje og diverse mails i sagen og attachments. Haber jeg har faet navngivet
det signende nok.

PS. vi har aldrig faet noget skadenummer fra Dansk Boligsikring.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker, som minimum en del daekket til undersggelserne samt opbrydning af gulvet og restau-
rering.

Vi havde ikke planlagt at skifte nyt badevaerelse fgr om 5ar cirka, men da vi indhentede tilbud om
underspgelser lgd de pa 25-50tkr., bare for undersggelserne af laekagen, samt skulle vi efterfgl-
gende have nyt gulv fordi vi ikke havde nogen originale fliser, sa besluttede vi at lave nyt badevee-
relse samt sikre at vores leverandgr fandt arsagen til vandleekage. Det har de sikkert taget ekstra
penge for samt betalte vi en del for nyt isolation, behandling af bjeelkerne m.m. Vi havde ingen
vejledning eller radgivning fra Dansk Bolig forsikring om hvordan man undersggte skaden korrekt
og de var informeret lang tid inden vi besluttede at lave ny badevaerelse. Argumentation er, at
skulle punge ud 25-50kr., for kikkert undersggelser og 'on-top' erstatning af fliser, og sa laver vi
nyt badevaerelse 5 ar efter. Sa hellere skubbe det fremad.

Vi gnsker en rimelig kompensation fordi vandtilslutningen ikke har veeret lavet ordenligt og sikkert
har dryppet i mange ar men underlaget har blot absorberet det. Dette vil vi mene er en ejerskifte-
forsiking sag."

Selskabet har den 6/12 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer utaetheder fra et badeveerelse pa 1. sal, som ifglge klager skyldes en utzethed ved
aflgbsinstallationen. DBF har afvist daekning med henvisning til, at vandet kommer fra bruseni-
chen, som har flere alvorlige anmaerkninger i tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. november 2021. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 5. juli 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 6. november 2023 anmelder klager, at der Igber vand ned fra loftet i kgkkenet. Skade- an-
meldelse fremlzaegges som bilag C.

DBF afviser den 20. november 2023 forholdet, da dette anmeldes 2 ar efter overtagelsen, hvorfor
det vurderes, at det ikke har veeret til stede ved klagers overtagelse af ejendommen.

Klager vender tilbage og oplyser, at der efter klagers opfattelse er tale om et brud pa faldstam-
men, idet vandet stoppede med at Igbe, da de stoppede med at bruge badevarelset. DBF beder
den 23. november 2023 klager om at kontakte en VVS’er for at fa forholdet undersggt naermere.
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Der gar herefter naesten 5 maneder, fgr klager den 18. april 2024 vender tilbage med nye oplys-
ninger om forholdet. Klager oplyser, at de har abnet gulvet op, og at vandtilfgrslen til toilettet er
uteet og har vaeret det igennem laengere tid.

Den 1. maj 2024 besigtiger DBF ved hhv. en tgmrer- og en VVS-konsulent. Besigtigelsesnotater er
fremlagt af klager. Billeder taget af VVS-konsulenten fremlaegges i tilleeg som bilag D.

Den 15. juni 2024 afviser DBF deekning. | forbindelse med, at klager kommer med indsigelser, ind-
henter skadebehandleren en supplerende udtalelse fra VVS-konsulenten. Denne fremlaegges som
bilag E.

Afggrelsen paklages den 12. juli 2024 til DBF’s interne klageafdeling, som den 15. august 2024
fastholder deekningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF som minimum skal deekke klagers udgifter til undersggelse samt opbrydning
og genetablering af gulvet pa badevaerelset.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2021 var forhold ved aflgbsinstallationen fra toilettet, som udgjorde
en daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til for- sikringsbetin-
gelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en murermestervilla fra 1920, og naervaerende sag drejer sig om badevaerelset pa
1. sal, som sk@gnnes at vaere udfgrt for ca. 20-30 ar siden.

Forholdet anmeldes til DBF, fordi klager 2 ar efter overtagelsen oplever, at der Igber vand ned fra
badevarelset. DBF beder klager om at fa forholdet undersggt neermere, hvorefter klager pabe-
gynder en planlagt renovering af badevaerelset og i den forbindelse river bade- veerelset ned, her-
under toilet, gulv og bruseniche.

Klager har fremlagt en rapport fra [klagerens handvarker], som udfgrer badeveerelsesrenoverin-
gen for klager. [Klagerens handvaerker] mener, at vandskaden skyldes et uteet aflgbsrgr med bag-
fald, og vurderer, at fejlen sandsynligvis har veeret til stede siden renoveringen af badevarelset.

DBF’s VVS-konsulent har vurderet aflgbsinstallationen ud fra forholdene ved besigtigelsen, hvor
det vaeghaengte toilet allerede var fjernet. Ved besigtigelsen maler konsulenten, at aflgbet sidder i
en hgjde pa 18,5 cm. fra faerdigt gulv. Konsulenten oplyser, at aflgbet fra toilettet som standard
sidder 22 cm. fra feerdigt gulv, og at grenrgret ved besigtigelsen er drejet en smule nedad — for-
mentlig i forbindelse med nedtagning af vaeg og cisterne. Hvis man retter grenrgret op, er der kor-
rekt fald pa aflgbet.

Konsulenten afviser saledes, at der har vaeret bagfald pa rgret, f@r toilet og vaeg blev fjernet. Der
ses en mindre uteethed ved reduktionen pa grenrgret. Der ses ingen opfugtning under utaetheden
pa aflgbet.
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Ved besigtigelsen, som foretages sammen med en tgmreruddannet konsulent, fjernes pla-
stik/dampspaerre, sa det er muligt at se det fulde omfang af opfugtningen. Konsulenten maler
kraftig opfugtning af bjeelken foran den tidligere bruseniche (foto 3). Bjeelken ses med lokalt ned-
brud foran brusenichen. Loftforskalling og indskudsbraedder ses med nedbrud og opfugt- ning i et
omrade pa 5-6 m2 fra bruseniche og mod gavlvaeg, hvor klager har konstateret vanddryp i kgkke-
net. Loftet ses med en smule fald mod gavlvaeggen, hvorfor vandet er Igbet pa oversiden af loftet
og s@gt ned ved gavlvaeggen. Ved maling af bjeelken foran det vaeghaengte toilet, konstateres ale-
ne let opfugtning og intet nedbrud.

Begge konsulenter konstaterer pa baggrund af fugtmenstret i gulvkonstruktionen, at vandskaden
er opstaet fra brusenichen, og at den ikke har sammenhang med den mindre utaethed pa aflgbs-
installationen. Hvis vandet var kommet fra aflgbsinstallationen, ville man herudover have oplevet
kraftige lugtgener, hvilket ikke er tilfeeldet.

Selve utzetheden kan udbedres for under 5.000 kr., som er forsikringens bagatelgraense, jf. pkt.
4.12 i forsikringsbetingelserne.

Der er adskillige anmaerkninger pa badeveerelset i tilstandsrapporten. Det er bl.a. anmaerket, at
der i brusenichen er gulvklinker med partiel manglende vedhaeftning, og at der ikke er korrekt fald
mod gulvaflgbet. Begge forhold er anmarket med gult hus, som omfatter alvorlige skader ved
bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa langere sigt, hvilket kan
medfgre skader pa andre bygningsdele. Det er ogsa anmaerket med grat hus, at der males forhg-
jet fugt i gulvkonstruktionen i brusenichen.

Da klager forud for besigtigelsen har fjernet bade bruseniche og gulv, er det ikke muligt at konsta-
tere den preecise arsag, men begge konsulenter vurderer, at opfugtningen i gulvkonstruktionen
kan relateres til det forhold, at der i brusenichen, som er et vandbelastet omrade, har veeret gulv-
klinker med manglende vedhaeftning i kombination med manglende fald mod aflgb.

Forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten, er undtaget deekning under ejerskifteforsikringen,
jf. pkt. 4.1. Det samme er skader, som opstar, fordi man som ejer af huset ikke udbedrer de an-
maerkninger, som fremgar af tilstandsrapporten. Det bemaerkes i den forbindelse, at gule an-
maerkningerne netop markerer, at der pa sigt kan opsta fglgeskader pa andre bygningsdele, hvis
man ikke udbedrer anmaerkningerne. Der gar 2 ar, fgr klager oplever vand i kgkkenet, hvorfor det
ma laegges til grund, at forholdet har udviklet sig igennem klagers ejertid.

DBF er enig med klager i, at man pa baggrund af anmaerkningerne i tilstandsrapporten ikke kunne
forvente, at der allerede ved overtagelsen var fugtskader i den underliggende konstruktion. DBF
er derfor indstillet pa at opggre et belgb til daekning af de skader, som matte have vzeret til stede
ved overtagelsen.

Da forholdet fgrst anmeldes 2 ar efter overtagelsen, og da klager ikke har udbedret anmaerknin-
gerne, er det imidlertid vanskeligt at vurdere, i hvilket omfang fglgeskaderne allerede har veeret til
stede pa overtagelsestidspunktet.

DBF’s konsulent skgnner, at udbedring af fglgeskaderne med det omfang, som de har i dag, vil ko-
ste mellem 25.000 kr. og 40.000 kr. DBF kan pa den baggrund og for at imgdekomme klager tilby-
de en kontanterstatning pa 40.000 kr. med fradrag af selvrisiko pa 5.000 kr. til udbedring af fglge-
skaderne.
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Klager har ikke dokumenteret udgifter forbundet med afdakning og konstatering af skaden. Hvis
klager har haft merudgifter forbundet med udarbejdelse af rapporterne fra [klagerens handvaer-
ker], er DBF indstillet pa at daekke et rimeligt belgb hertil. Klager opfordres til at fremlaegge do-
kumentation herfor.

De gvrige arbejder pa badeveaerelset er omfattet af klagers egen planlagte renovering af badevae-
relset og er derfor ikke daekket.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2021 var forhold ved aflgbsinstallationen, som udgjorde en skade el-
ler nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 3/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg skal beklage svartiden, det var ikke gaet op for mig at vi skulle svare. Vi har ikke umiddelbart
noget at bemaerket andet at vi ikke er enig med Dansk Bolig forsikrings afggrelse men laener os op
af de materiale vores egne handvaerkere har udarbejder. Ser frem til at hgre mere fra jer."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-
drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 5/7 2021 fremgar bl.a.:

"Beboelse - 1. Sal - badevzerelse (1.sal)

Nr. 8

Vurdering Grat hus

Skade | bruseniche er gulvaflgb med en forhgjer ramme..

Risiko Ved besigtigelsen skgnnes forholdet af mindre betydning.

Nr.9

Vurdering Gult hus

Skade | bruseniche er der nogle gulvklinker med partiel mangelfuld vedhaeftning (hultlydende)..
Risiko Forholdet er i vadzone/vandbelastet omrade, ved besigtigelsen vurderes der dog ikke at
vaere tegn pa fglgeskader (ikke revnede fuger).

Nr. 10

Vurdering Gult hus

Skade | bruseniche ved veeg med armatur er der nogle "hultlydende" vaegfliser, bla. gverst..

Risiko Forholdet er i vadzone/vandbelastet omrade, ved besigtigelsen vurderes der dog ikke at
vaere tegn pa fglgeskader (ikke revnede fuger).

Nr. 11

Vurdering Gult hus

Skade | bruseniche i omradet mellem gulvaflgb og glaslage er der ikke korrekt fald mod gulvaflgb..
Risiko Ved besigtigelsen skgnnes der ikke at vaere tegn pa fglgeskader.
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Nr. 12

Vurdering Grat hus

Skade | bruseniche er gulvkonstruktionen malt med lidt forhgjet fugtighed..

Risiko Forholdet skgnnes at skyldes tidligere defekt/utaethed ved gulvbelaegningen (er udbedret),
og ved besigtigelsen vurderes dette af mindre betydning."

n

Af skadesanmeldelse af 6/11 2023 fremgar bl.a.:"Hvordan blev skaden opdaget?
Da der Igb vand ned fra loftet i kgkkenet.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Der Igber vand ned fra loftet i kgkkenet."

Af Rapport 1 af 30/4 2024 fra firma med speciale i renovering og nybyg af badevarelser frem-

gar bl.a.:

"I forbindelse med pabegyndt renoveringsarbejde pa badevaerelse pa 1. sal har [klagerens hand-
veerker] konstateret en skjult mangel i form af et utzet aflgbsrgr med bagfald bag indbygningsci-
sterne i skunkareal bag ved rummets wc-installation.

Den uteaette aflgbsinstallation har fgrt til, at mineraluld i etagedaek er gennemvadet.

Ligeledes kan det konstateres, at den oprindelige bjeelkekonstruktion i trae er beskadiget som fgl-
ge

af den store maengde aflgbsvand og kondensdannelse, der er opstaet mellem badevzerelsets fli-
sebelaegning og underetagens nedhaengte gipsloft.

Det har ikke veeret muligt at konstatere den mangelfulde aflgbsinstallation ved besigtigelse i for-
bindelse med tilbudsgivning, da der er tale om en installationsfejl, der har vaeret skjult bag gips-
plader og vaeghaengt wc, og som fgrst er blevet gjensynligt ved opdagelse ved skadens konstate-
ring samt efterfglgende undersggelse af skadesarsag efter udfgrt nedrivningsarbejde.

Bygherre bedes kontakte forsikringsselskab med henblik pa at anmelde skaden samt fa undersggt
yderligere fglgeskader, som f.eks. skimmeldannelse i etagedsek/loftkonstruktion.

Vandskaderne pa bygningens baerende elementer bgr undersgges naermere og det er [klagerens
handveerkers] opfattelse, at der er tale om en installationsfejl og at uteetheden saledes kan have
staet pd i en leengere periode — formentlig siden badevaerelsets tidligere renovering.

Der er efter [klagerens handvaerkers] en overvejende sandsynligt, at bade etagedak og nedhaeng-
te gipslofter pa underetage har taget skade og som minimum bgr efterses."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 5/5 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Vanddryp fra loft i kgkken.
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Ved besigtigelsen var gulvet og brusenichen pa 1sals badevaerelset fjernet, grundet den anmeldte
skade.

Der ses fugtskader i gulv/loftkonstruktionen, som efter forsikringstagers udsagn kommer fra det
vaeghaengt toilet.

Konklusion
Det anmeldte forhold skal tilskrives de anmaerkninger som der star i tilstandsrapporten omkring
badevaerelset pa 1 sal.

Ved gennemgang af badevaerelset pa 1sal, ses bjalkelaget (bjeelken) foran brusenichen med op-
fugtning og nedbrud pa oversiden. Fugten ses derefter at vaere traengt ned i bjaelkelaget og har
Igbet pa oversiden af det underliggende loft. Her har det opfugtet og lokalt nedbrudt forskalling
og indskudsbraedder i hele badevaerelsets bredde og ca. 150cm ind fra skunkvaeggen.

Gulvet og bruseniche ses fjeret ved besigtigelsen, hvilket besvaerligggre at finde den praecise ar-
sag.

Men ud fra de anmaerkninger som ses i tilstandsrapporten, og sammenlagt med det fugt mgnster
som ses i gulvkonstruktionen, ses skaderne at udspringe fra brusenichen.

Det kan dog ikke udelukkes at der har veeret en mindre uteethed ved det veeghaengte toilet, det
vurderes dog ikke at have kunne lavet de skader som ses pa bjeelkelag og loft.

Fugten er Igbet pa oversiden af loftet, som ses med en smule fald mod gavlen, og her har vandet
kunne s@ge ned langs gavlveeggen. Og det er netop ved gavilvaeggen at forsikringstager har oplevet

vanddryp fra loftet.

Huset er fra 1920, alder pa badevaerelset vides ikke, men ud fra byggetegninger var det ikke lavet i
1980. sa vurderes at vaere mellem 30 og 35ar

Hus samt badeveerelse ses lavet efter datidens byggemetoder, dog har der bl.a. vaeret forkert fald
i

bruseniche

Bjeelkelag og loft ses med opfugtning og lokalt med nedbrud i forskalling og indskudsbraedder.
Skaderne ses i et omrade pa ca. 5-6kvm

Forholdet har vaeret tilstede ved overtagelsen.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Byggesag fra 1980

Observationer og malinger
Plantegning

Bjaelke med opfugtning og mindre nedbrud pa oversiden, som den eneste markeret med rgd

Opfugtning i konstruktionen markeret med bla
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Gavlvaeg hvor forsikringstager har oplevet vanddryp ved markeret med orange
Principskitse: 1sals badevaerelse

Badeveerelses gulv oppe fra:
Fliser

Flisekleeb
Vaderumsmembran (muligvis)
Beton med armering

plastik

Bjaelkelag

Isolering 50mm hardbats
Indskudsbraedder

Hulrum

Teet Forskalling
Gips/rgrpuds

Badeveerelse 1sal
Foto 1

Badevaerelsesgulv og bruseniche ses nedrevet ved besigtigelsen, og det veeghaengte toilet er de-
monteret

Foto 2

Plastikken fijernes og det bemaerkes at gulvbjeelken foran brusenichen ses opfugtet pa oversiden
som den eneste

Foto 3

Bjaelken foran brusenichen males kraftigt opfugtet, og ses med lokalt nedbrud foran brusenichen,
og et stykke hen mod skunkvaeggen

Foto 4

Som reference males bjzaelken foran det veeghangte toilet, her ses den kun med let opfugtning,
hvilket indikere at arsagen til fugten er ved brusenichen.

Badevaerelse 1sal
Foto 5

Pa bjeelken foran brusenichen ses der synlig svampevakst, som indikere kraftig opfugtning
Foto 6
Bjaelken ved brusenichen er den eneste som ses med nedbrud

Foto 7
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Loftforskalling og indskudsbraedder ses med nedbrud og opfugtning i et omrade pa 5-6kvm, fra
bruseniche og hen mod gavilvaeggen. og Ca 150cm ud fra skunkveeggen

Foto 8

Vaggene rundt i badevaerelset males uden opfugtning. det er kun gulvkonstruktionen som ses og
males med fugtskader.

Kokken
Foto 9

k.q)kken og gavlvaeg hvor der er kommet vanddryp ned

Foto 10

Ber ses synlige skjolder i overgangen mellem loft og gavlveeg, hvor vandet er kommet ned
E;)to 11

Der males lokalt opfugtning i gavlveeggen, i et omrade pa ca 150cm bredden og 70-80cm ned fra
loftet

Foto 12

Den anden ydervaeg males uden opfugtning, hvilket nok skyldes at der er et mindre fald pa bjeel-
kelaget ud mod gavlen hvor vandet sa sgger hen mod.

Tilstandsrapport
Side 14 pkt. 8-9-10-11-12

Udbedring og gkonomi

Loftet i kpkkenet nedtages i det bergrte omrade pa ca. 5-6kvm. Forskalling og indskudsbraedder
fjernes, konstruktionen affugtes og saneres for svamp, evt. forsteerke bjzelken foran brusenichen
med en ekstra rem sat pa siden, og skrues og fastggres forsvarligt. loftet reetableres derefter med
ny forskalling, isolering og gips/puds

Ved den opfugtet gavlveeg fjernes filt og spartel, og vaeggen affugtes, saneres og reetableres.

Pa badeverelset stgbes nyt gulv efter geeldende forskrifter, og badeveaerelset reetableres med fli-
Ser osv..

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):

Nedtagning af skadet loft, affugte, sanere, forstaerke rem og reetablere loft 20-30.000kr
Gavlvaeg affugtes, saneres og reetableres 5-10.000kr

Nyt gulv og badeveerelse efter geeldende regler 150-200.000kr"
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Af selskabets besigtigelsesnotat VVS/kloak af 6/5 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Forhold 1. der Igber vand ned i kgkkenet.
Anmeldte forhold udspringer fra badevzaerelse pa 1. sal.
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Beskrivelse/ arsag/konklusion:
Forhold 1
Konstruktion/opbygning:

Se beskrivelse

Beskrivelse:
Ved besigtigelsen er gulvet i badevaerelset fjernet. (billede 7-9)

Kundens handvaerker beskriver at vandskade skyldes utzet aflgbsinstallation og bagfald pa aflgbs-
installationen.

Kundens handveerker har ikke haft taget dampspzerre af og isolering op, for at undersgge under-
liggende konstruktion, og derfor ikke faet det fulde overblik.

Bagfald pa aflgbsinstallationen undersgges.

Fe@rst virker det til at der er bagfald pa grenrgret som toilettet har veeret tilsluttet. (billede 1).

Men nar der males efter, viser det sig at grenrgret er drejet nedad. Formentligt sket i forbindelse
med nedtagningen af vaeg og indbygningscisterne.

Aflgb fra toilet sidder standard i 22 cm hgjde fra faerdigt gulv. Nar der males pa det nu, sidder det
kunien hgjde pa 18,5 cm.

(billede 3).

Nar grenrgret rettes op til en hgjde pa 21-22 cm. er der fald pa aflgbet. (billede 16).

Der har veeret en mindre utaethed ved reduktionen pa grenrgret. (billede 3+5).

Denne utaethed skulle angiveligt (mener kundens handvaerker), vaere arsag til at der komme vand
ned i kpkkenet.

Med det store omrade der er opfugtet, samt at der ikke er opfugtning under utaetheden pa aflg-
bet, sa er det udelukket, at denne utaethed er skyld i den voldsomme opfugtning der er under iso-
leringen, hvor indskudsbraedder er vade og bjelker er opfugtet.

Plastik/dampspeerre fijernes, og et billede tegner sig af opfugtningen.

Ved brusenichen er der vadt oven pa bjalken, og indskudsbraedder er vade. Henne hvor toilettet
har staet, er der t@grt oven pa bjelken, indskudsbraedder er stadig vade og beton under aflgb er
t@rt. | tilstandsrapporten er der malt forhgjet fugt i gulvet ved bruseniche.

Vand der traenger ned i etagedaekket og under dampspaerre, har ikke mulighed for at fordampe
vaek, og opfugtning vil gradvis blive veerre med tiden.

Kunden forteeller, at de ikke har foretaget sig noget med badeveerelset siden overtagelsen, da de
vidste at de pa et tidspunkt ville fa det lavet om.

Konklusion:

Der har veeret uteet ved grenrgr bag indbygningscisterne, men dette er ikke arsag til den store
vandskade. Vandskaden breder sig ud fra brusenichen, og arsagen til vandskaden skal findes her.
Se punktet 'relevante anmaerkninger' i tilstandsrapporten.
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Alderen pa det skadede:

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
Nej

Er vvs-installationen lovlig/szaedvanlig pa udfgrelses- og opf@relsestidspunktet?:
Installationen har vaeret lovlig og saedvanlig pa udfgrelsestidspunktet.

Er der fglgeskader?:
Folgeskader beskrevet i fugt-notat

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:
Der er igangsat renovering, sa det kan ikke benyttes.

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

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Der har formentligt veeret fugtigt under gulvet ved overtagelsen, idet byggesagkyndig kunne male
forhgjet fugt pa gulvet i forbindelse med tilstandsrapporten.

Hvor meget der er sket efter overtagelsen er umuligt at sige. Nar der var hultlydende klinker i
vandbelastet omrade og forkertfald i bruseniche, er det sandsynligt at der vil opsta fugeslip ved
fliserne og vand kan treenge ned i underliggende konstruktion.

Tilstandsrapport:
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport: punkt 8-12

Fra sxlgeroplysninger:

Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR":
BS burde maske ikke have skrevet at forhgjet fugt skgnnes tidligere defekt som er udbedret, men
bare forholdt sig til at der var forhgjet fugt.

Har anmeldte forhold veeret tydeligt for BS? (Burde BS have set det)
Regres: JA/NEJ

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

1. Vedrgrende vvsdelen, sa bestar udbedringen i at udskifte en 110 mm gren og samle det hele
igen.

Ombkostningerne til det skadede:

1. Belgb: materialepris under 100 kr. det tager 10-15 minutter at udfgrer. Samlet pris omkring
1.000 kr.

Beskrivelse af evt. fglgeskader:
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1. ingen fglgeskader efter denne utaethed. Andre fglgeskader relaterer til utaetheder fra bruseni-
che.
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Omkostningerne til evt. fglgeskader:
1. Belgb: dette har ... taget stilling til i sit notat."

Af rapport 2 af 23/5 2024 fra firma med speciale i renovering og nybyg af badeveaerelser fremgar

bl.a..

"Jeg har veeret i dialog med ... fra Dansk Boligforsikring, som efter min forstaelse repraesenterer
jeres Ejerskifteforsikring.

Efter dialog med [selskabet], kan vi som entreprengr fortseette arbejdet pa jeres badevaerelse —
uden risiko for at dette vil pavirke jeres muligheder for at fa behandlet jeres forsikringssag. Det
vaesentlige var efter min opfattelse, at | allerede har haft en fagperson/forsikringstaksator ude for
at inspicere skaden. Pa denne baggrund burde De have tilstraekkelig dokumentation til at behand-
le sagen.

Vi forsgger selvfglgelig fortsat at dokumentere eventuelle nye opdagelser og tage billeder af kon-
struktionslagene undervejs.

| forhold til udbedring, sa vil jeg anbefale, at vi [klagerens handveerker] udelukkende foretager
udbedring pa badevaerelset, sa vi kan fortsaette arbejdet og lade det efterfglgende reparationsar-
bejde i kgkkenet afvente forsikringens vurdering — og evt. lade dem udbedre dette.

Ekstraarbejdet pa badeveerelset vil jf. forsikringsselskabets tidligere fremsendte beskrivelse inde-
holde:

¢ Behandle traebjaelker med Protox Hysan (desinfektion)

¢ Udskifte mineraluld

Dette arbejde kan udfgres for 11.950 kr inkl. moms.

Derudover skal vi have rettet op pa fglgende:

 Bagfald pa vandret aflgbsinstallationen bagved hangetoilettet (arsagen til skaden).

Dette kan vi tilbyde at ggre for 3.500 kr inkl. moms.

Vurdering

| bedes selv vurdere, hvorvidt | gnsker at fa Ejerskifteforsikringen til at bekraefte ovenstaende fra
min telefonsamtale med ... Som entreprengr haefter vi ikke for evt. fejl/misforstaelser med forsik-
ringsselskabet, hvis det viser sig at vi ikke har forstaet forsikringsselskabets betingelser for det vi-
dere arbejde korrekt.

Slutteligt oplyste [selskabet], at der kunne vaere en tvist om, hvorvidt det er ejerskifteforsikringen
eller jeres husforsikring, der skal deekke skaden. | den forbindelse bgr | ogsa fa bekreaeftet fra jeres
husforsikring, at arbejdet kan fortsaettes.

Vi eri hvert fald klar til at ga i gang med arbejdet igen, sa giv os gerne besked hurtigst muligt.
Ved genoptagelse af arbejdet vil ... og jeg komme forbi og gennemga jeres kaelderprojekt, sa vi

kan fa givet et fast tilbud pa den opgave — og det kan Igses i samme omgang som renoveringen af
badeverelset."
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Af mail af 5/7 2024 fra selskabets VVS-konsulent til selskabet fremgar bl.a.:

"Hvis vandskaden havde veeret forarsaget af bagfald pa faldstammen, sa ville vandskaden have
udbredt sig fra stedet med bagfald. Men det ggr det ikke. Vandskaden har helt tydeligt breds sig
fra brusenichen og udefter. Dette er helt uden for enhver tvivl.

Grenrgret er IKKE fikseret sa det ikke kan vippe nedad. Og det er tydeligt, at det er trykket nedad
efter afmontering af toiletstativ, da centerhgjden pa et hangetoilet er 22 cm fra gulvet. Det er
ufravigeligt ved ganske almindelig montering af haengetoilet.

Ved besigtigelsen var centerafstanden til afgangsrgret ca 18 cm. (billede 3) Rgret er altsa trykket
ned med ca 4 cm. Da rgret Igftes op i korrekt hgjde hvor det ville vaere ved montering, er det fint
fald pa rgret. (billede 16).

Pa billede 3 kan man se en meget lille udtraekning ved samlingen. Hvis denne samling skulle vaere
arsag til den store vandskade, sa ville betonen under samlingen vaere meget tydelig pavirket af
langvarig vandpavirkning, og ogsa lufte grimt, da det jo ville vaere faekalieholdigt vand der ville
veere trukket ud og ned i betonen. Men der er ingen anlgbning, lugt eller opfugtning af betonen.
Det kan derfor med sikkerhed udelukkes, at denne lille anlgbning ved samlingen er arsag til den
voldsomme vandskade. Det er mig helt uforstaeligt, hvordan en vvs'er ikke kan komme til samme
konklusion.

Det simple svar er ganske enkelt, at den utaethed de naevner, ikke har og heller ikke potientielt
har, vaeret arsag til vandskaden. Og hvorfor lugter hele rummet sa heller ikke af urin og faekalier
hvis det kommer fra skyllevand fra toilet?"

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.2

Forsikringen daekker:

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

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen deekker ikke:



Ankenaevnet for Forsikring

16. 102479

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4,12
Forhold under 5.000 kr."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1920 — den 1/11 2021. Klageren anmeldte
den 6/11 2023, at der Igb vand ned fra loftet i kgkkenet. Klageren gnsker "som minimum en del
daekket til undersggelserne samt opbrydning af gulvet og restaurering" og "en rimelig kompen-
sation fordi vandtilslutningen ikke har veeret lavet ordentligt og sikkert har dryppet i mange ar
men underlaget har blot absorberet det". Selskabet har efter sagens indbringelse for navnet
tilbudt klageren en kontanterstatning pa 40.000 kr. fratrukket selvrisiko til udbedring af fglge-
skaderne pa baggrund af, at selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at fglgeskaderne —
med det omfang de har i dag — vil koste mellem 25.000 og 40.000 kr. at udbedre. Herudover vil
selskabet deekke et rimelig belgb, safremt klageren har haft merudgifter forbundet med udar-

bejdelse af de fremlagte rapporter fra klagerens handveerker.

Klageren har anfgrt, at hun — da hun anmelder forholdet til selskabet — far at vide, at hun for
egen regning skal ansaette handvaerkere til at besigtige skaden. Klageren har oplyst, at hun der-
for indgar samarbejde med et firma, der hiver gulvet i badevarelset op og opdager, at der er
vand under hele gulvet, og at de "anslar, at tilslutningen til toilet har vaeret ulovlig/darlig og
derfor har der vaeret vand under gulvet hele tiden og at det har dryppet gradvis, nar bjelkerne
ikke lzengere kunne suge det op". Klageren har henvist til den fremlagte rapport 1. Klageren har
anfgrt, at klagerens handvaerker ikke er enig med selskabet i, at vandet stammer fra bruseren.
Klageren har anfgrt, at de ikke havde planlagt at lave nyt badevaerelse fgr om cirka 5 ar, men at
tilbud pa undersggelser lgd pa cirka 25-50.000 kr. bare for at undersgge lseekagen. Da der efter-
felgende skulle nyt gulv, fordi de ikke havde nogen originale fliser, blev det besluttet at lave nyt

badevzrelse og sikre, at leverandgren fandt arsagen til lekagen. Klageren har anfgrt, at "det
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har de sikkert taget ekstra penge for samt betalte vi en del for nyt isolation, behandling af bjzel-
kerne m.m." Klageren har oplyst, at selskabet var informeret lang tid inden, det blev besluttet

at lave nyt badeveerelse.

Selskabet har afvist at deekke yderligere med henvisning til, at de gvrige arbejder pa badevae-
relset er omfattet af klagerens egen planlagte renovering af badeveerelset, og at klageren ikke
har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet den 1/11 2021 var forhold ved aflgbsinstallatio-
nen, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Selskabet har oplyst, at selskabet — da klageren anmeldte, at der Igb vand ned fra badevaerelset
— bad om at fa forholdet undersggt naermere. Herefter pabegyndte klageren en planlagt reno-
vering af badeveerelset og i den forbindelse blev badevarelset revet ned — herunder toilet, gulv
og bruseniche. Hvad angar, at det fremgar af den rapport, klageren har indhentet — at vandska-
den skyldes et utzet aflpbsrgr med bagfald, og det vurderes, at fejlen sandsynligvis har veaeret til
stede siden renoveringen af badevarelset — har selskabet anfgrt, at selskabets VVS-konsulent
har vurderet aflgbsinstallationen ud fra forholdene ved besigtigelsen, hvor det veeghangte toi-
let allerede var fjernet. Selskabet har anfgrt, at "ved besigtigelsen, som foretages sammen med
en tgmreruddannet konsulent, fjernes plastik/dampspaerre, sa det er muligt at se det fulde om-
fang af opfugtningen. Konsulenten maler kraftig opfugtning af bjaelken foran den tidligere bru-
seniche (foto 3). Bjalken ses med lokalt nedbrud foran brusenichen. Loftforskalling og ind-
skudsbreedder ses med nedbrud og opfugtning i et omrade pa 5-6 m2 fra bruseniche og mod
gavlvaeg, hvor klager har konstateret vanddryp i kgkkenet. Loftet ses med en smule fald mod
gavlvaeggen, hvorfor vandet er Igbet pa oversiden af loftet og sggt ned ved gavilvaeggen. Ved
maling af bjeelken foran det veeghaengte toilet, konstateres alene let opfugtning og intet ned-
brud". Begge konsulenter konstaterer, at vandskaden er opstaet fra brusenichen og ikke har
sammenhang med den mindre utaethed pa aflgbsinstallationen. Hvad angar utaetheden, har
selskabet anfgrt, at denne kan udbedres for under 5.000 kr., der er forsikringens bagatelgraen-
se. Selskabet har anfgrt, at der er adskillige anmaerkninger pa badevaerelset i tilstandsrappor-
ten. Selskabet har anfgrt, at "da klager forud for besigtigelsen har fjernet bade bruseniche og

gulv, er det ikke muligt at konstatere den praecise arsag, men begge konsulenter vurderer, at
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opfugtningen i gulvkonstruktionen kan relateres til det forhold, at der i brusenichen, som er et
vandbelastet omrade, har vaeret gulvklinker med manglende vedhaftning i kombination med
manglende fald mod aflgb". Selskabet har anfgrt, at forhold der er anmaerket i tilstandsrappor-
ten er undtaget fra daekning jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.1., og at det samme er skader,
der opstar, fordi man ikke udbedrer de anmaerkninger, der fremgar af tilstandsrapporten. Sel-
skabet har papeget, at der gik to ar, for klageren oplevede vand i kgkkenet, og at det pa den

baggrund ma laegges til grund, at forholdet har udviklet sig igennem klagerens ejertid.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1, at forsikringen ikke deekker "forhold, der er
anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestggrende, saledes at en kpber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft

mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at der foreligger forhold,
som udger en deekningsberettigende skade, herunder at selskabets udbedringsmetode er util-

straekkelig.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at klageren ikke har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved gulvkonstruktionen, der udgjorde ska-
de eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til
det, som selskabet har tilbudt at daekke, og nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstands-

rapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 9 under
"skade", at "i bruseniche er der nogle gulvklinker med partiel mangelfuld vedhaeftning (hultly-
dende)", og under "risiko", at "forholdet er i vddzone/vandbelastet omrade, ved besigtigelsen
vurderes der dog ikke at veere tegn pa felgeskader (ikke revnede fuger)". Af tilstandsrapportens

nr. 10 under "skade", at "i bruseniche ved vaeg med armatur er der nogle "hultlydende" veegfli-
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ser, bl.a. gverst", og under "risiko", at "forholdet er i vddzone/vandbelastet omrade, ved besig-
tigelsen vurderes der dog ikke at vaere tegn pa fglgeskader (ikke revnede fuger)". Af tilstands-
rapportens punkt 11 under "skade", at "i bruseniche i omradet mellem gulvaflgb og glaslage er
der ikke korrekt fald mod gulvaflgb", og under "risiko", at "ved besigtigelsen skgnnes der ikke at
vaere tegn pa folgeskader". Alle forhold har faet vurderingen "gult hus", der daekker over en
alvorlig skade, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa leengere sigt, og dette

svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Naevnet har ogsa lagt vaegt p3, at klageren overtog ejendommen den 1/11 2021, anmeldte for-
holdet den 6/11 2023, og at det ma laegges til grund, at ovennaevnte anmaerkninger i tilstands-

rapporten ikke var udbedret, da skaden blev anmeldt.

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 5/5 2024, at
"gulvet og bruseniche ses fjeret ved besigtigelsen, hvilket besveerligggre at finde den praecise
arsag", at "bjeelken foran brusenichen males kraftigt opfugtet, og ses med lokalt nedbrud foran
brusenichen, og et stykke hen mod skunkvaeggen", at "som reference males bjaelken foran det
vaeghangte toilet, her ses den kun med let opfugtning, hvilket indikere at arsagen til fugten er
ved brusenichen", at "pa bjaelken foran brusenichen ses der synlig svampevakst, som indikere

kraftig opfugtning", og at "bjaelken ved brusenichen er den eneste som ses med nedbrud".

Naevnet har tillige lagt vaegt pa, at det fremgar af rapport 1 fremlagt af klageren, at der er kon-
stateret et utaet aflgbsrgr, og at "den uteette aflgbsinstallation har fgrt til, at mineraluld i eta-
gedxek er gennemvaedet". Naevnet har herefter lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besig-
tigelsesnotat af 5/5 2024, at det ikke kan udelukkes, at der har vaeret en mindre utsethed ved
det vaeghaengte toilet, men at dette ikke vurderes at have kunnet lave de skader som ses pa
bjeelkelag og loft, og af mail af 5/7 2024 fra selskabets VVS-konsulent, at "vandskaden har helt
tydeligt bredt sig fra brusenichen og udefter. Dette er helt uden for enhver tvivl", at "pa billede
3 kan man se en meget lille udtraekning ved samlingen. Hvis denne samling skulle vaere arsag til

den store vandskade, sa ville betonen under samlingen veere meget tydelig pavirket af langva-
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rigvandpavirkning, og ogsa lufte grimt, da det jo ville veere feekalieholdigt vand der ville vaere
trukket ud og ned i betonen", og at "hvorfor lugter hele rummet sa heller ikke af urin og faekali-

er hvis det kommer fra skyllevand fra toilet?"

Navnet har herefter lagt vaegt pa, at selskabets VVS-konsulent har vurderet, at en udbedring af
VVS-delen bestar i at udskifte en 110 mm gren og samle det hele igen, og at dette vil koste om-
kring 1.000 kr., og at forsikringen i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4.12 ikke daekker
forhold under 5.000 kr.

Naevnet har desuden lagt veegt pa, at det fremgar, at selskabet pa baggrund af besigtigelse af
forholdet har tilbudt 40.000 kr. fratrukket selvrisiko for daekning af fglgeskader i henhold til
skaderapport af 5/5 2024.

Naevnet bemaerker, at selskabet i sit indlaeg af 6/12 2024 til naevnet har oplyst, at selskabet kan
tilbyde at daekke et rimelig belgb til eventuelle merudgifter forbundet med arbejderne af rap-
porterne fra klagerens handvaerker mod fremlaeggelse af dokumentation herfor.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.

s
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