Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. august 2025 blev i sag nr. 103141:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klage af 25/2 2025 har klagernes reprasentant bl.a. anfgrt:

"Hermed indbringer jeg en klage pa vegne af [klagerne], idet de forgeeves har klaget direkte til
Domus uden at fa svar pa deres klage. Idet klager er uenig med Domus i deres afggrelse af skade-
sagen, ma det overlades til Ankenavnet at afggre uenigheden mellem parterne.

Overordnet og ikke en total tidslinie
13. juli 2022 — klager anmelder skaden til Domus Forsikring via FRIDA Forsikring Agentur og mod-
tagelsen bekraeftes af FRIDA/Domus.

15. august 2022 — taksator meddeler at han kan besigtige den 8. september 2022, altsa naesten 2
maneder efter anmeldelsen

22. september 2022 — klager modtager udtalelse fra kloak-entreprengr
11. oktober 2022 — FRIDA/Domus beder OBH Ingenigrservice om at besigtige. OBH skal undersgge
om der ved udbedringsmetoden omkring udluftning af faldstammeinstallationen, er tilstraekkelig

bzereevne i den eksisterende etagekonstruktion eller om forstaerkning vil vaere ngdvendig.

15. november 2022 — taksator giver daekning — fgr OBHs rapport — og far klagers accept pa ind-
vendig udbedring.

17. november 2022 — klager accepterer udbedringsmetoden inden Domus a&ndrede udbedrings-
metoden
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10. februar 2023 — er datoen pa den rapport, som OBH har udarbejdet for FRIDA

20. marts 2023 — Domus sender erstatningsopggrelse, som dog ikke er korrekt, da der mangler
belgb

25. april 2024 — Domus svarer pa klagers klage og fastholder erstatningsopggrelsen

4.december 2024 - klager sender for 2. gang en klage til Domus, idet klager har henvendt sig flere
gange uden at fa svar fra Domus.

6. januar 2025 — Domus svarer pa klager og @ger erstatningsbelgbet

15. januar 2025 — klager skriver til Domus, fordi erstatningsbelgbet fortsat ikke daekker klagers
udgifter i skaden

2. februar 2025 — klager rykker forgaeves Domus for svar

Sagsfremstilling
Som naevnt sa er der en uenighed om omfanget af daekning for udgifter til skadens udbedring og
relaterede fglgeudgifter.

Klager gar ud fra, at det alene er fglgeudgifterne, prisregulering og udgiften til undertegnede, som
er udestaende pa nuveerende tidspunkt, men det afhanger naturligvis af, hvorvidt Domus vaelger
at traekke det ggede erstatningsbelgb tilbage, fordi klager ikke har accepteret erstatningen til fuld
og endelig afggrelse.

| sa fald kan der som fglge deraf risikere at udspinde sig en diskussion om, hvorvidt klager skal tale
en alternativ og fuldsteendig anderledes kloakinstallation, som har en indgribende og veesentlig
a&ndring af savel kloakinstallationen som af bygningen til fglge og som pa ingen made opfylder
kravet i bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer og forsikringsbetingel-
serne om 'samme byggemade pa samme sted'.

Klager har selv klaget til Domus tidligere og fik den 25. april 2024 en mail fra Domus, hvor Domus
fastholdt deres tidligere afggrelse.

Undertegnede klagede den 4. december2024 til Domus pa vegne af klager, hvilken klage medfgrte
et gget deekningstilsagn pa 17.233,75 kroner, dog under forudsaetning af at belgbet var til fuld og
endelig afgarelse og uden praejudice, hvorved erstatningen kom op pa prisen for en indvendig ud-
bedring i stedet for en udvendig udbedring. Det samlede erstatningsbelgb er fortsat utilstraekke-
ligt efter klagers opfattelse, hvorfor klager ikke kunne acceptere formuleringen 'til fuld og endelig
afggrelse’.

Derfor sendte undertegnede pa ny en mail med brev den 15. januar 2025, hvilket brev — uanset en
rykkermail den 2. februar 2025 — fortsat er ubesvaret fra Domus side.
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Derfor ma klager ogsa medtage argumentationen i klagesagen i forhold til udbedringsmetoden.
Domus ma herefter svare pa om de fortsat tilbyder at gge erstatningsbelgbet pa 17.233,75 kroner
uden de naevnte forbehold.

Der mangler efter klagers opfattelse fortsat erstatning for fglgende udgifter:
Prisjustering af den tilbudspris som samlet set udggr erstatningsopggrelsen

Prisseetning af de forbehold som fremgar af de tilbud, der ligger i sagen, uanset om der udbedres
efter den ene eller den anden udbedringsl@gsning.

Opmagasinering af indbo fra sovevaerelset og afmonterede bygningsdele fra badevarelset.
Genhusning i udbedringsperioden

Retablering af haveanlaeg/fliseareal i det omfang, at der forarsages skade pa dette ved udbedrin-
gen/etablering af byggeplads.

@vrige udgifter som er afholdt af klager. Klager har haft udgifter til VVS, slamsuger mm. Fakturaer
pa omkostningerne er tidligere fremsendt til Domus, sa kravet skal forrentes i henhold til Forsik-
ringsaftalelovens § 24.

Uanset at klager tidligere har klaget til Domus uden at fa andret daekningstilsagnet og Domus
f@rst efter undertegnedes klage anerkendte at gge deekningen, har Domus heller ikke gnsket at
refundere klagers udgift til bistand fra undertegnede. Kravet skal forrentes i henhold til Forsik-
ringsaftalelovens § 24.

Det er ogsa klagers pastand, at klager har krav pa at fa skaden udbedret med en indvendig udbed-
ringslgsning, som den installation der er i dag, hvilket Domus fgrst var med pa at erstatte over for
klager i henhold til mailkorrespondance, men efterfglgende @ndrede Domus holdning og vil i ste-
det kun erstatte prisen for en 'postkasselgsning', der i runde tal er knap 20.000 kroner billigere
end den indvendige udbedringslgsning.

Det er saledes helt op til Domus om udbedringsmetoden fortsat er en uenighed mellem parterne.

En udvendig postkasselgsning er en helt anderledes konstruktion og byggemade end den eksi-
sterende

Klager g@ér opmaerksom pa, dels at Domus indledningsvist selv var med pa at udbedringen skulle
ske via en indvendig udbedring. Dels at Domus efterfglgende — formentlig for at spare penge i
forbindelse med udbedringen — gar i gang med at arbejde sammen med OBH om, at erstatnings-
opgegre ud fra en udbedringslgsning, der er sa alternativ, at den ikke lever op til kravet i Bekendt-
gorelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer og forsikringsbetingelserne hos FRIDA —
nu Domus, som overtog ejerskifteforsikringen efter Qudos via en omtegning.

FRIDA/Domus anerkendte den 15. november 2022 at erstatte skaden samt at Igsningsmodellen
ville medfgre fglgende andring:

'Som oplyst i telefon har man fundet en I@sning med hensyn til aflebsproblemer med 1 sal bade-
rum.
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Det er oplyst

afleb fra we @110 gdr lodret ned igennem daek, bajer vandret og gdr under daek samt knaekker
med 90 grader til stadig vandret, og herfra nok er fgrt til faldstamme i veeg.

Aflgb fra badekar 850 gdr lodret igennem daek, bgjer vandret og gdr under daek, og herfra nok er
fart til faldstamme inde i vaeg.

Det vil dog betyde at nuvaerende placering af spabad og toilet skal byttes rundt. Spabad bliver
mindre. /Andring af koldt - varmtvandsinstallation til spabad. Aflgbsinstallation fra toilet bliver
med fald og korrekt udfart. P.T vides ikke om der er gulvvarme under nuveerende spabad placering
men dette vil blive undersggt af ... fra OBH. Kan denne Igsningsmodel godkendes'.

Klager meddelte umiddelbart efter, at klager accepterede aendringen sa udbedringen af installati-
onen kunne ske indvendigt i bygningen.

FRIDA indhentede herefter en rapport fra deres samarbejdspartner OBH Ingenigrservice og da
klager modtager rapporten, fremgar det at rapporten reelt er indhentet med henblik pa, men kla-
ger havde fremlagt tilbud for den indvendige udbedringslgsning:

'Formdlet med naervaerende notat er at give entreprengrer et grundlag for at kunne afgive pris til
FRIDA pa udfgrelse af renoveringsopgaver vedr. badeveerelset'.

Som det fremgar af OBHSs rapport, sa er rapporten i stedet mundet ud i en rapport pa en udvendig
udbedringslgsning for aflgbssystemet, en sakaldt 'postkasselgsning'.

Rapporten blev af FRIDA forelagt samme kloakentreprengr, der efterfglgende gav tilbud pa en
'‘postkassel@sning' i stedet for en indvendig l@sning:
"... - Udbedring af r@rfaring iht. Notat fra OBS og tilhgrende beskrivelse [byggefirma]'.

Pris 181.345 kroner inklusive moms. Efter fradrag af selvrisiko blev erstatningsbelgbet beregnet til
176.345 kroner og tilbudt klager. Problemet er, at en udfgrelse af en udvendig postkasselgsning

udbedrer ikke skaden med samme byggemade pa samme sted.

Dertil kommer, at der er forskellige issues i forbindelse med at der udfgres en postkasselgsning:

Faige sphyiningar frk OBH Ingbdide dbevidd indubumnte din Farddlbeds udhaindize

postkassalasnmng

w i Carport loft i stueplan, Denne kasning kra ve

omfattende justernge: of eksisterende speer, monterng sf varmekabel og isclering samt
wlabiering af rarkasses
Yedigehokieisen ot disse rye stiobsror kan vaere problematisk, saer hyis raekasserne gor

det svart 31 13 adgang 1l toakinstallationen OBHs forsiag tager ikke Ty

muligheden for e vedliguholdelse cg adgeng bl rarenw, hvileat kan vierw on
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sne . Derre Kan fare il he

Ssmmanlignat mad den aksisterence indvendige stisbzretallation or den udvendigr
postkasseiosning betydeligt mere kompleks of sraever flere endringer og Justeringer

udhares pd en mide, der er sammenhxengende og strukturelt sclid

Kilder:

En Al-sk@nsmaessigt beregnet %-maessig forskel pa de to installationsudfgrelser pa 50-60% er gan-
ske illustrativ for forskelligheden ud over, at den ene konstruktion er som den hidtidige og ind-
vendig, hvor den anden er en ny udvendig alternativ konstruktion, der erstattes af Domus.

Der er ulemper og en gget vedligeholdelse ved udvendig postkasselgsning og udbedringslgsnin-
gen opfylder ikke klagers lovbundne krav pa en udbedring af skaden med samme byggemade
samme sted, nar det ér muligt at udfgre samme byggemade pa samme sted med gangse materia-
ler.

Erstatningen fra Domus — medmindre den gges med det tilbudte belgb sa klager efter prisregule-
ring kan fa udfgrt en tilsvarende skadeudbedring med samme byggemade pa samme sted ud fra,
kan pa ingen made opfylde klagers lovhjemlede krav pa en udbedring af skaden med samme byg-
gemade pa samme sted. Det kan ikke en gang tilnsermelsesvist opfylde kravet i bekendtggrelsen
og som er gengivet i forsikringsbetingelserne.

Ankenzvnet har tidligere taget stilling til, at FRIDA pa vegne af Qudos ikke kan udbedre sadanne
skader via en udvendig 'postkasselgsning'. Klager henviser til kendelse 89693:

Neaevnet har desuden lagt vaegt pd, at det fremgar af VVS-konsulentens udbedringsmetode, at den
indebaerer en udvendig 'postkasselgsning’. Af forsikringsbetingelserne fremgdr, at 'skaden opggres
til det belgb, som det vil koste at reparere eller genoprette det beskadigede som nyt med samme
byggemetode og pd samme sted'. Naevnet finder, at selskabet ikke har godtgjort, at klageren i
denne sag md tdle en anden og ringere I@sning end 'samme byggemetode'.

En udvendig postkasselgsning er ikke samme byggemade pa samme sted i forhold til en indvendig
aflgbsudbedring. Det fremgar klart af kendelsen, at en boligejer i den situation ikke skal tale en
anden og ringere udbedringslgsning end 'samme byggemetode'.

Ankenaevnet har saledes tidligere taget stilling til en parallel sag og her fundet at en postkasselgs-
ning gik ud over, hvad kunden skal kunne tale. Det er ikke en aldre kendelse, sa klager ma ga ud
fra, at det fortsat er holdningen hos Ankenavnet i forhold til i hvert fald en sa forskellig og omfat-
tende udbedring som forsgges erstattet med en postkassel@sning.

Ankenaevnet har behandlet flere sager, hvor fortolkningen af 'samme byggemade pa samme sted'
er blevet diskuteret. Naevnet har i flere afggrelser fastslaet, at forsikringsselskaber skal sikre, at
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reparationer udfgres med samme materialer og metoder som oprindeligt anvendt, og pa samme
placering, nar det er muligt. Det ér muligt i klagers skadesag at udbedre via en indvendig Igsning,
som der ogsa allerede er i dag.

Klager mener derfor at klager har krav pa at udbedringslgsningen gges med navnte belgb pa
17.233,75 kroner, hvis Domus ikke vil vedsta at betale belgbet uden de tidligere forbehold.

Domus har modsat henvist til en klagesag med en ganske anden problemstilling byggeteknisk:

Kendelse 99932 er en sag som jeg kender rigtig godt og den drejer sig om en tagkonstruktion og
ikke en postkasselgsning. Hele udbedringen var indvendig for begge udbedringsmetoder og ikke
en indvendig udbedringsmetode, der blev a&ndret til en udvendig udbedringslgsning.

Jeg har vaeret involveret i ovennavnte sag, som var en ren afvisning fra [andet selskab] i starten,
men som endte med en erstatningsopggrelse pa over 1.7 million, hvoraf [andet selskab] betalte
1.5 million uden mere bgvl efter en skgnsforretning. De sidste lidt over 200.000 i forhold til ud-
bedringsmetoden i tagkonstruktionen og spgrgsmalet om en boligejer skal tale en helt anden ind-
vendig bygningskonstruktion i erstatningsopggrelsen, vil blive hovedforhandler i byretten den ...
2025. Der er ingen egentlige sammenfald i de to sager og kendelsen er derfor ikke illustrativ for
klagers skadesag.

Det har naturligvis aldrig veeret lovgivers intension med ordlyden' samme byggemade pa samme
sted', at selskaberne skulle kunne fifle ringere udbedringslgsninger igennem til kunderne blot for
at spare pa erstatningsbelgbet og efterlade kunderne med andre bygningskonstruktioner end de
havde, hvilket i gvrigt heller ikke stiller kunderne efter det gamle princip om, at skadelidte skal
stilles som om skaden ikke var sket, ndar det er muligt.

Ankenaevnets fortolkning af samme byggemade pa samme sted i kendelse 99932 er efter under-
tegnedes opfattelse mod den oprindelige forbrugerlovgivning/bekendtggrelse og forsikringsbe-
tingelser, som er beregnet til at beskytte forbrugere og stille dem som inden skaden skete i sager,
hvor der kan ske udbedring med samme byggemade pa samme sted i gaengse materialer.

Det er en afggrelse, som synes urimelig i forhold til forbrugeren og derudover ogsa 'undermine-
rer' forbrugersikkerheden, som var den oprindelige hensigt med lovgivningen. Deraf navnet 'Lov
om forbrugerbeskyttelse ved k@b af fast ejendom’'. Ordningen med tilstandsrapport og ejerskifte-
forsikring er en del heraf.

Erstatningsprincipperne bgr naturligvis opfylde de vedtagne kriterier, nar det er muligt, herunder
at det er samme byggemade pa samme sted, der er grundlaget, nar og hvor det er muligt udbedre
skaden —i dette tilfaelde indvendigt — som aflgbssystemet i forvejen var indbygget, dog lovligt ud-
f@rt naturligvis.

| ovennaevnte klagesag 99932 er differencen ogsa at huset blev nedrevet og nybygget for erstat-
ningsbelgbet, sa der skete rent faktisk ikke en udbedring og [andet selskab] havde accepteret det-
te, men selve opggrelsesprincipperne er stridens kerne.
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Kendelse 99932 er allerede af de her nsevnte grunde bestemt ikke sammenlignelig med klagers
skadesag, men det er derimod kendelse 89693 om en postkassel@gsning praecist som i klagers kla-

gesag.

Domus har ogsa henvist til kendelse 87977, hvor der monteres stalprofil i vinduesramme, hvor
profilet vil gd ca. 10 cm ud fra vinduet ind i rummet. Et stalprofil i en vinduesramme er pa ingen
made lige sa omfattende en aendring som aendringen i klagers skadesag og allerede af den grund
ikke sammenlignelig eller illustrativ for klagers sag.

Yderligere krav som skal tillaegges erstatningsbelgbet

Klager har forgeeves forsggt at fa Domus til at forholde sig til, at der er forbehold i tilbuddene,
uanset hvilket tilbud der ses pa. Disse forbehold bgr naturligvis prisseettes skgnsmaessigt eller pa
baggrund af aktuel prisfastseettelse og tilleegges erstatningsbelgbet.

Alternativt bgr Domus skriftligt bekraefte, at klager kan vende tilbage med ekstra udgifter, som
folge af forbeholdene og fa udgifterne i den forbindelse refunderet, hvis der opstar de naevnte
ekstra udgifter:

Forudsaetnimger:

a [ er farudsat, 31 ny gulvarme kan G Elutte eksisterende
= Defoer forudsat, sl ekssterende belonalek ar intakl

s [ex or forudsat, at eksisterende faldstammer er intakts

Der kan saledes forekomme yderligere udbedringsudgifter, som helt naturligt skal tilleegges er-
statningsopggrelsen, idet der ikke foreligger dokumentation for, at:

gulvvarmen reelt kan tilsluttes eksisterende

eksisterende betondaek er intakt

eksisterende faldstammer er intakte

Det er forhold der i princippet kan afklares ved naermere undersggelse eller som ma tages lgben-
de under udbedringen.

Domus har desvaerre valgt ikke at svare pa klagers brev fra den 4. december 2024, hvor klager be-
der Domus bekraefte skriftligt over for klager, at ogsa disse forbeholdsudgifter er daekket, hvis det
i forbindelse med udbedringen viser sig, at der palgber ekstra omkostninger til udbedringen af de
her naevnte grunde.

Forggede byggeudgifter
Det fremgar af tilbuddet dateret den 10. marts 2023 fra kloakentreprengren, at der skal udfgres
omfattende isoleringsarbejde i forbindelse med udbedringen.

Det fremgar af tilbuddet, at:

Vaegge (abning ved vaeghaengt WC for sendring af kloak)

Genopbygning af vaeg bag toilet

Demontering af eksisterende gipspladevaeg for sendring af kloak ved WC og etablering af fald-
stammeudIluftning
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Klager gor i den forbindelse opmaerksom pa, at klager ikke af tilbuddet som OBH har indhentet,
kan se om isoleringskravene bliver opfyldt tilstraekkeligt i tilbuddet:

Ifelca Byaningsreglementet 2018 (BR18) er der specifikke krav til Isoleringstykkelser for
forskellige bygningsdele, herunder vaegge. For ydervasgge | opvarmede bygninger
anbefales det at have en isoleringstykkelse pa omkring 285 mm for af opnad en U-veerdi pa
0,14 W/mK 1,

Dette betyder, at hvis du rencverer en vieg | 1 badevaerelse og genbruger isoleringen,
skal den samlade isolering opfylde de nuvarende krav, som ar mere strenge end dem, der
var geeldende | 2006, Det er vigtigr ar sikre, ar isoledngen er korrekr installeret og
opfylder de gmidenae krav for at undgh varmatab og sikre an god enargleffektivitet

Klager har behov for at fa bekraeftet, at isoleringen i carportens loft/tag opfylder de krav, som der
stilles til byggeri i dag. | modsat fald skal forggede byggeudgifter til at opfylde kravene medregnes.

Det fremgar af tilbuddet, at:

Loft carport - Tilpasning og forsteerkning af bjeelkelag - Isolering af bjeelkelag med 195 mm mine-
raluld kl. 34.

Demontering af underbeklzedning - Demontering af isolering samt bortskaffelse

Klager gg@r i den forbindelse opmaerksom p3, at klager ikke af tilbuddet som OBH har indhentet,
kan se om isoleringskravene bliver opfyldt tilstraekkeligt i tilbuddet:

Nir en carport er integreret i bygningen, og der er beboelse ovenpd, stilles der saerlige
krav til isclering og brandsikning for at beskytte bade carporten og beboelsen. Hfalge
Bygningsreglementer 2018 (BR18) skal integrerede carporte opfykie flgende krav:

1. Brandmodstandsevne: Ydervargge, basrende veegge, sgjler, biaalker og
etageadskillelser skal udfares mindst som bygningsdel klasse El 20. Dette betyder, at
bygningsdelen skal kunne modsta brand | mindst 30 minutter.

2. Bekimdning og isolering: Vaegge og loftskonstruktioner skal udferes som bekiadning
klassze K 10 D-52,d2 med isclering mindst udfert som klasse D-52,d2 (Masse B
materiale). Dette betyder, at isoleringen skal have en vis brandmodstandsevne og
begraense rogudvikiingen

3. Isoleringstykkelse: Selvom 195 mm mineraluld med en lambda-veerdi pd 0,034 W/mK
(klasse 34) kan opfylde varmeisoleringskravene, er diet vigtige at sikre, at iscleringen
09354 opfylder de nadvendige brandkrav, Mineraluld er generelt er godt
Isoleringsmateriale med gode brandhemmende egenskaber, men det er vigtigt at

keatrollers, at det specifikke produkt har dan nadvendige brandklassifikation

195 mm mineraluld med en lambda-vaerdi pd 0,034 W/mK (klasse 34) kan opfylde kravene
til varmeisclering, men det afhaenger af de specifikke brandkrav og kons truktionen
Mineraluld er generelt et godt isoleringsmateriale, der ogsa har gode brandhaammende
egenskaber.

For at sikre, at 195 mm mineraluld opfylder brandkravene, skal du sikre d ig, 8t materialer

har den nadvendige brandkiassifikation. Ifplge Rockwoo! og Saint Gobaln, er mineraluld

ofte klassificeret som ubrandbart og kan opfylde brandkravene, men det er vigtigt at

kentrollere, ar det specifikke produkt har den nedvendige brandklassifikation, sasom

klasse D-52,d2 eller hejere.
Carporten er integreret i bygningen/beboelsen, som det ses af fotoet fra OBH. Klager har behov
for at fa bekraeftet, at isoleringen i carportens loft/tag opfylder de krav, som der stilles til byggeri i

dag. | modsat fald skal forggede byggeudgifter til at opfylde kravene medregnes.

| det omfang af Domus gnsker at forsgge at opna en dispensation fra Kommunens Byggesagsafde-
ling, sa ma Domus spge herom, idet det fremgar af forsikringsbetingelserne, at Domus sgger di-
spensation.
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Opmagasinering af indbo fra sovevaerelset og afmonterede bygningsdele fra badeveerelset

Idet udbedringen i henhold til tilbuddet fra [byggefirmaet] dateret 29. september 2022 for en ud-
bedringsmetode baseret pa samme byggemade pa samme sted oplyser, at udbedringen involve-
rer bade trappe, sovevarelse og badevarelse pa 1. sal og der skal baeres byggematerialer ind og
ud af bygningen, vil det vaere ngdvendigt at opmagasinere indbo og bygningsdele der skal gen-
monteres, f.eks. i en container uden for huset.

Der er ikke plads i beboelsen til de ekstra indbogenstande under udbedringen, hvis klager kunne
blive boende i beboelsen under udbedringen.

Udbedringen involverer andre rum end kun badevaerelset pa 1. sal. Senge kan ikke sta midt i an-
dre rum blandt andre mgbler, sa hvis klagers familie skal sove i resterende rum, sa skal nogle
mgbler ud af huset for at skabe plads til blandt andet senge. Ligeledes bgr et toilet med ikke sa
lekker/bakteriefyldt nedre del hensta afmonteret inde i et beboelsesrum.

Retablering af haveanlag, hvis det viser sig ngdvendigt

Domus har heller ikke svaret p3, at i det omfang at byggeplads og container gdelaegger havean-
legget, da skal have anlaegget retableres og udgiften til det tillaegges erstatningsbelgbet. Det er
dog f@rst muligt at opggre skader pad haveanlaeg og indkgrsel, nar skaden er udbedret og bygge-
plads og container flyttet.

Domus bedes fortsat bekraefte at udgiften er daekket af ejerskifteforsikringen, hvis haveanlaegget
skades og det kraever retablering efter udbedringen er sket.

@vrige udgifter som er afholdt af klager
Domus har ikke forholdt sig til klagers krav pa udgifter til VVS, slamsuger mm. Fakturaer pa om-
kostningerne ses i det tidligere klagebrev, der sendes sammen med klagen.

Klager beder fortsat om, at Domus anerkender at refundere klager belgbet for bistand i klagesa-
gen. Belgbet bedes forrentet i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24.

Refusion af klagers udgift bistand

Klager er af den opfattelse, at bistand netop har veeret ngdvendig. Klager har forsggt igen og igen,
at fa Domus i tale i skadesagen, men er desvaerre ofte er blevet mgdt af tavshed frem til Domus ...
mail fra den 24. april 2024 og efterfglgende.

Forst efter min henvendelse kommer der svar fra Domus.

Klager har henvendt sig for at fa sagen gennemgaet og paklaget endnu en gang til Domus med
henblik p3a, at fa Domus til at a&ndre deres afggrelse.

Klager beder fortsat om, at Domus anerkender at refundere klager belgbet for bistand i klagesa-
gen. Belgbet bedes forrentet i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24.

Prisjustering af udbedringsprisen
Det fremgar af Bekendtggrelse for deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, at det er prisen
pa skadedagen, der daekkes:
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| det omfang, at det er Domus, som i det vaesentligste er skyld i, at der gar lang tid og tilbuddet
udlgber, da kan klager veere berettiget til at opna en prisregulering af erstatningsbelgbet i den
samlede erstatningsopggrelse.

Klager har tilskrevet Domus adskillige gange, fordi der ikke var et tilfredsstillende daekningssvar.

Tilbuddene pa udbedringen er udlgbet og selv om indholdet er det samme, sa er der sket prisstig-
ninger siden tilbuddene blev afgivet.

Klager mener sig pa den her baggrund berettiget til, at Domus tilpligtes at erstatte et yderligere
erstatningsbelgb for den prisstigning, som der er sket i sagsbehandlingstiden hos Domus, herun-
der i de perioder, hvor klager ikke har kunne fa svar fra Domus pa klagers henvendelser. Der har
vaeret meget lang ekspeditionstid hos Domus.

Undertegnede rykkede Domus for svar den 2. februar 2025 og klager er fortsat uden svar pa kla-
gers brev fra den 15. januar 2025.

Der har under hele skadesagens behandling vaeret meget lang ekspeditionstid hos Domus.

Klager beder om, at Domus indsender sagens korrespondance, tilbud og rapporter til Ankenavnet
sa materialet kan indga i klagebehandlingen."

Selskabet har den 6/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:"Som
advokat for indklagede, i det fglgende benaevnt Domus Forsikring, skal jeg nedennaevnte kom-

mentere den af klager indgivne klage.

i. Faktiske omstaendigheder
Som sagens bilag A fremlaegges uddrag af byggesagens akter.

Som sagens bilag B fremlaegges salgsopstilling fra klagers kgb af den omhandlede ejendom.

Tilstandsrapporten som klager fik udleveret i forbindelse med kgbet af ejendommen, og som er
dateret 15. december 2021, fremlaegges som sagens bilag C.

| relation til badeveerelset pa 1. sal indeholdt tilstandsrapporten ikke anmaerkninger vedrgrende
egentlige ulovligheder.

| forbindelse med kgbet af eiendommen tegnede klager basis ejerskifteforsikring.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag D. Ejerskifteforsikringen tradte i
kraft 17. juni 2022.

Den 28. juli 2022 modtog indklagede et af klager indhentet tilbud vedrgrende rgrfgringen pa ba-
deveerelset.

Tilbud af 28. juli 2022 fra [byggefirma] fremlaegges som bilag E.
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| anledning af skadeanmeldelsen af 10. juli 2022 lod Domus Forsikring ekstern VVS taksator ... fo-
retage besigtigelse. Den af [selskabets taksator] udarbejdede taksatorrapport pa baggrund af be-
sigtigelse 8. september 2022 fremlaegges som bilag F.

Som det ses, bemaerkede [selskabets taksator] i taksatorrapporten, side 5, nederst, fglgende:

'I henhold til ovennaevnt beskrivelse af aflgbsforhold kan det konstateres at manglende fald, lun-
ker, for mange skarpe bgjninger (87 grader) manglende tilgang af vandlds underbadekar at af-
Ipbsinstallation til 1 sal baderum er ulovligt i henhold til DS 432 2000.'

Pa side 6 i rapporten bemaerkede [selskabets taksator] felgende:

'Der er rettet en kontakt til [byggefirma] kontakt person ... tlf. ... for mere information angdende
tilbud af 28.07.2022 | alt 207.738,75 kr. inklusive momes.

Ved udskiftning af faldstamme 1 sal baderum vil man kunne fé nok fald pd faldstamme installati-
on grundet oplyst gulvkonstruktion i byggeoplysninger idet der er oplyst at der er anvendt baeren-
de daekelementer. Eller vil det vaere muligt at aendre faldstamme sdledes at den bliver lagt under
loft i carport/skur. Det har man ikke umiddelbart taget stilling til. Ligeledes har man ikke taget
hgjde for manglende udluftning af faldstamme til 1 sal. hvilket vil ggre udbedringspris vaesentligt
dyrere.

Det er oplyst i tilbud at man udlaegger ny gulvvarme i baderum 1 sal og traekke forsyningsrgr ned
til teknikrum. Jeg har oplyst at det nok ikke kan lade sig gare idet sa skal gulv i soveveerelse/stue
optages. Man bliver nok ngdt til at saette mekaniske samlinger pd gulvvarme rgr som tilsluttes ek-
sisterende forsyningsrar fra fordele rgr hvilket er lovligt.'

Mens han pa side 9, under afsnit 3, 'Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige
til forholdet?', bemaerkede fglgende:
'Her er tale om en ulovlig aflgbsinstallation, hertil mangler udluftning af faldstammeinstallation.

P.T vides ikke om der er nok hgjde til at udfgre faldstamme installation i etageadskillelse over
daekelementer. Jeg tvivler pd at man mda gennembryde baerende daekelementer idet det vil blive
sveekket og deraf manglende beereevne. Dette skal undersgges. Muligvis kan OBH bistd med den-
ne undersgqgelse. Herefter ma man tage stilling til tilbud fra [byggefirma] samt kontrol tilbud som
kan udfares af [VVS-firmal].

Anden Igsning.
Hvis det ikke er muligt at fG nok faldhgjde til faldstamme i gulvet kan det betyde at man mdske

skal aendre indretning af baderum, sdledes at veeghaengt toilet kommer tzettere pa lodret fald-
stamme, dog skal gulvet over daekelement stadig optages.

Det kan vaere muligt at treekke faldstamme til baderum ned gennem gulv, ned under etageadskil-
les via diamantboring traekke faldstamme under daekelementer i skur/carport. Herfra md man
skaere ind pad faldstamme som er skjult i vaeg ved trappe mod skur/carport. Der skal desuden traek-
kes en udluftning til faldstamme installation til over tag.'

Som det ses af ovennavnte bemaerkninger, anfgrte [selskabets taksator] at det var relevant at
overveje, hvorvidt OBH Ingenigrservice A/S skulle bista.
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| den mellemliggende periode rekvirerede klager fornyet tilbud fra [byggefirmal, hvilket tilbud af
29. september 2022 med beskrivelse fremlagges som bilag G.

| november maned 2022 var der kontakt mellem klager og [selskabets taksator].

Mailkorrespondancen af 17. november 2022 fremlaegges som bilag H. Som det ses, spurgte [sel-
skabets taksator] blandt andet til, hvorvidt klager kunne acceptere at den nuvaerende placering af
spabad og toilet blev byttet rundt i forbindelse med en udbedring.

Dette bekreeftede klager at vaere indforstaet med.

Domus Forsikring antog ligeledes OBH Ingenigrservice A/S. Mellem OBH Ingenigrservice A/S og
[selskabets taksator] var der drgftelser med hensyn til udbedring. Denne korrespondance frem-
legges som sagens bilag I.

Den 10. februar 2023 fremkom OBH Ingenigrservice A/S med notat vedrgrende relevante af-
hjeelpningstiltag blandt andet pd baggrund af besigtigelse af badevaerelset den 28. november
2022 samt dialogen med taksator [selskabets taksator].”

Notatet af 10. februar 2023 fremlaegges som bilag J.

Arbejdsopgaverne blev beskrevet pa side 4-5 i notatet, og heraf fremgar fglgende:

For toilet

Toilettets eksisterende aflgbsrar i yderveeg fares op over taget sdledes at der kan skabes udluft-
ning. Rgrdimension 50 mm. pvc.

Toilettets aflgbsrar i carport loft aendres til det pd skitsen viste fgringsvej. Dette bevirker, at nogle
af de eksisterende spaer skal skzaeres over. Hvor spaer skaeres over, udfgres forstaerkning af baering
af speer, som vist i Bilag 3.

Fald pé aflgbsrgr udfgres med mindst 20 promille pr. meter og med maksimalt 2 stk. vandrette
450 bgjninger. Aflgbsrgr udfgres af 110 mm. pvc.
Aflabsrar fares til eksisterende faldstamme i skur, hvor de tilkobles.

Pd undersiden af nye aflgbsrgr monteres Selvbegraensende varmekabel fra HEATCOM. Hertil skal
udfares kontaktor, der kobles til en sikring i EL-tavlen som slukker for varmekablet ndr udetempe-
raturer overstiger 50C. Se Bilag 4.

Efter montering af varmekabel isoleres alle nye aflgbsrgr med mindst 30 mm. isolering. Dette geel-
der alle lige r@gr og bajninger.

Nogle rgr vil rage under faerdig hgjde af carport loft, hvorfor der etableres rgrkasser med mindst
30 mm isolering om rgr. Rarkasse bygges af traeforskalling/stélforskalling og 2 lag 15 mm. brand-

gips.

For handvask
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Hdndvaskens aflgb aendres til det pd skitsens viste fgringsvej. Dette bevirker, at nogle af de eksi-
sterende speer skal skaeres over. Hvor speaer skaeres over, udfgres forstaerkning af baering af speer,
som vist i Bilag 2.

Fald paG aflgbsrar udfares med mindst 20 promille pr. meter. Aflgbsrgr udfares af 50 mm. Wavin
Aflgbsrar fores til eksisterende faldstamme i skur, hvor de tilkobles.

Nogle rar kan rage under feerdig hgjde af carport loft, hvorfor der etableres rgrkasser med mindst
50 mm isolering om rar. Rarkasse bygges af traeforskalling/stdlforskalling og 2 lag 15 mm. brand-

gips.

For badekar
Eksisterende aflgbsragr under selve badekarret hen til og med bgjningen i betondaekket bevares.
Fra denne bgjning udskiftes aflgbsrar hen til eksisterende faldstamme.

Fald péG aflgbsrar udfgres med mindst 20 promille pr. meter og med maksimalt 1 stk. vandret 45¢
bgjning. Aflgbsrgr udfgres af 50 mm. wavin.

Ved reetablering af carport loft burde der vaere plads til at isolere alle 50 mm wavin rgr med
mindst 100 mm. isolering.

| badeveerelset skzeres der hul i siden af vaeggen i badekarret, hvor der etableres en inspektionslem
i passende stgrrelse, ca. 40x40 cm.

Safremt bundventil i badekar er defekt, anbefales det at fG undersggt elektriciteten til den. Alter-
nativt udskifte den til en mekanisk betjent bundventil.

Gulvaflgb bruser
Eksisterende gulvaflgb og aflgbsrgr forbliver.

Eksisterende faldstamme i carport skur
Eksisterende faldstamme forlaenges og fares op over husets tag.

Parterne modtog den 10. marts 2023 revideret tilbud fra [byggefirmal, idet [byggefirma] havde
faet tilsendt notatet fra OBH Ingenigrservice af 10. februar 2023.

Det reviderede tilbud fra [byggefirma] af 10. marts 2023 med beskrivelse fremleegges som sagens
bilag K og bilag L.

Som det ses af sagens bilag K, henviser det reviderede tilbud til notatet fra OBH.

Pa baggrund heraf foretog Domus Forsikring taksering af deekningsberettigede ulovlige forhold og
opgjorde som det ses af mail af 20. marts 2023, der fremlaegges som sagens bilag M, dakningsbe-
rettigede forhold til kr. 176.345, svarende til tilbudssummen fra [byggefirma] med fradrag af geel-
dende selvrisiko.
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Klagerne blev samtidig orienteret om, at de havde frit handvaerkervalg, og blev orienteret om at
naeste skridt nu var, at klagerne igangsatte udbedringsarbejdet.

Dette gjorde klagerne imidlertid ikke. Den 2. maj 2023 fik klager fremsendt mail med yderligere
redeggrelse. Mailen fremlaegges som bilag N.

Efterfglgende mailkorrespondance af blandt andet 25. april 2024 og 6. januar 2025 fremlaegges
som sagens bilag O og bilag P.

ii. Takseringen

Indledningsvis bemaerkes at det fglger af forsikringsbetingelserne punkt 4.3 (bilag D), at Domus
Forsikring daekker ulovlige VVS-installationer, forudsat at ulovligheden forelad bade pa opfgrelses
og udfgrelses-/anmeldelsestidspunktet.

Domus Forsikring har ladet [selskabets taksator] foretage undersggelse. Af resultatet af denne
underspgelser fremgar af den byggetekniske rapport fremlagt som bilag F, der suppleres med sa-
gens bilag | og notatet udarbejdet af OBH Ingenigrservice fremlagt som bilag J.

Notatet af 10. februar 2023 er fremkommet pa baggrund af [selskabets taksators] vurderinger,
henholdsvis OBH Ingenigrservices vurderinger med hensyn til relevante afhjalpningstiltag i an-
ledning ulovlig VVS-installation.

Som Domus Forsikring forstar klagen, er der ikke uenighed om hvilke forhold, der skal deekkes,
men klagerne stiller spgrgsmalstegn ved, om det indhentede tilbud, der dannede baggrund for
takseringen, indeholder tilstraekkelige afhjaelpningstiltag.

Afhjeelpningen af dekningsberettigede forhold

[Selskabets taksator] og OBH Ingenigrservice har pa baggrund af egne besigtigelser og deres erfa-
ring pa omradet vurderet, at afhjeelpning kan ske i overensstemmelse med det i notatet udarbej-
det af OBH Ingenigrservice den 10. februar 2023 beskrevne, se herved J, side 4 og 5.

Dette notat indeholder en beskrivelse af, hvorledes to erfarne fagpersoner vurderer at udbedring
kan ske, hvilken udbedring indebzerer, at den indvendige indretning i badevaerelset bibeholdes,
men at der udfgres aendringer af aflgbsrgr i carportloft i stueplan, som skitseret i notatet pa side
2.

[Byggefirmaet] har, som det fremgar af sagens bilag K og L, afgivet tilbud i overensstemmelse med
forslaget i notatet, og der er sdledes efter Domus Forsikrings opfattelse ikke grund til at antage, at
takseringen ikke skulle vaere sket pa et korrekt grundlag, herunder i overensstemmelse med for-
sikringsvilkarene.

'Forbehold'
Klagerne anfgrer, at tilbuddet fra [byggefirma] indeholder forbehold.

Hvis dette skal forstas saledes, at tilbuddet indeholder nogle forudsaetninger (se tilbuddet, side 3),
er det korrekt.
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Dette er ikke ensbetydende med at takseringen er foretaget pa et fejlagtigt grundlag, idet det er
helt saedvanligt, at en udfgrende handvaerker kan have visse forudsaetninger, og matte det under
udfgrelsen vise sig, at eksempelvis en af disse forudsaetninger ikke holder stik, ma der naturligvis
tages stilling til hvorvidt dette giver anledning til yderligere daekning under den indtegnede ejer-
skifteforsikring.

Dette er imidlertid efter Domus Forsikrings opfattelse ikke ensbetydende med, at der ikke er sket
taksering pa et fagligt korrekt grundlag, idet det ikke kan kraeves, at samtlige potentielle mulige
forhold, der kan komme i spil i forbindelse med en udbedring, klarlaegges, forinden udbedring
sker.

Det er i gvrigt forsikringstager, der efter almindelige forsikringsretlige principper har bevisbyrden,
for at taksering er sket pa et ikke korrekt grundlag, hvilken bevisbyrde ikke er Igftet i denne sag.

Retablering af haveanlaeg m.m.
Som det ses af sagens bilag L, har [byggefirma] i sit tilbud medtaget udgifter til blandt andet etab-
lering af drift og byggeplads, herunder bortskaffelse af affald fra egne entrepriser.

Det er ikke forudsat, at det bliver ngdvendigt at retablere haveanlaegget, men det bemaerkes dog,
at matte det vise sig ngdvendigt, ma det forelaegges Domus Forsikring for stillingtagen.

[Byggefirmaet] er en af klager valgt tilbudsgiver, og det har hele tiden — som det blandt andet
fremgar af sagens bilag O — veeret muligt for klager eksempelvis at fa afklaret, hvorledes [bygge-
firmaet] agter at indrette byggepladsen, og dermed om dette medfgrer potentielt behov for re-
tablering af haveanlzaeg.

Dette har klagerne imidlertid fravalgt, og der er ikke i denne sag for naervaerende fremlagt doku-
mentation af klagerne for at retablering af haveanlaeg skulle vaere ngdvendig at udfgre.

Eventuelle yderligere udbedringsudgifter
Klagerne omtaler i klagen, at det skulle veere ngdvendigt med yderligere udbedringsudgifter ud
over de, der fremgar af tilbud beskrivelse fra [byggefirmaet].

[Byggefirmaet] har forud for tilbudsafgivelsen modtaget notatet fra OBH Ingenigrservice af 10. fe-
bruar 2023, og er saledes bekendt med opgavens omfang, herunder har [byggefirmaet] tidligere
haft lejlighed til at besigtige de af sagen omhandlede forhold, idet [byggefirmaet] har afgivet flere
tilbud i sagen.

Man ma derfor antage, at [byggefirmaet] har ngdvendige forhold med i tilbudsprisen. Matte det
under udbedring vise sig, at der kommer nye forhold til, som [byggefirmaet] ikke med rimelighed

burde have haft med i tilbuddet, skal Domus Forsikring naturligvis pa vanlig vis forholde sig hertil.

Der er saledes ikke af klager fremlagt bevis for, at takseringen ikke skulle vaere sket pa et fyldest-
ggrende grundlag.

Forggede byggeudgifter
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.1 (bilag D), at forggede byggeudgifter i forbindel-
se med udbedring af et deekningsberettiget forhold deekkes, nar udbedringen ngdvendigggr en
vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsikringstagerne kan dokumentere at
have faet afslag fra myndigheden pa en ansggning om dispensation for de relevante krav i hen-
hold til byggelovgivningen, bygningsreglement eller staerkstrgmsbekendtggrelsen.

Som det ses af rapporten fra OBH Ingenigrservice, bilag J, side 1, er Igsningsforslaget baseret p3,
at den indvendige indretning i badevzrelset bibeholdes, og at der kun udfgres aendringer af af-
Ipbsrgr i carportloft i stueplan.

Som det endvidere ses af samme notat, side 4 og 5, er udbedringsanvisningen blandt andet, at
toilettets eksisterende aflgbsrgr i ydervaeg f@res op over taget, saledes at der kan skabes udluft-
ning, og at toilettets aflgbsrgr i carportloft aendres til den pa skitsen, side 2, viste fgringsvej, hvil-
ket bevirker, at nogle af de eksisterende spaer skal skeeres over og forsteerkes.

Nogle rgr vil rage under faerdig hgjde af carport, hvor der derfor etableres rgrkasser med mindst
30 mm isolering om rgr, ligesom nogle rgr kan rage under feerdig hgjde af carportloft, hvor der
etableres rgrkasser med mindst 50 mm isolering om rgr.

Der er altsa tale om indre a&ndringer, idet der er tale om, at rgrfgringen nogle steder potentielt
kan tage lidt af loftshgjde, saledes at rgrene nogle steder vil ligger under carportloft, hvor der der-
for etableres r@grkasser med 50 mm isolering om regr.

Dette er sggt illustreret i notatet (bilag J, side 2).

Der er tale om mindre andringer, og det er udokumenteret, at sadanne mindre andringer i hen-
hold til byggeloven indebarer, at nugzeldende bygningsreglement skal efterleves. Dermed er det
udokumenteret, at disse &endringer udggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsde-
len.

| gvrigt er det et krav, at klager dokumenterer at have faet afslag fra myndigheden pa ansggning
om dispensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen.

Der saledes ikke af klager at veere fremlagt dokumentation for krav pa daekning af 'forggede byg-
geudgifter' efter forsikringsbetingelsernes punkt 5.1.

Mindre andringer i carporten vedrgrende rgrfgringen er i gvrigt efter Domus Forsikrings opfattel-
se af sd begraenset karakter, at der er tale om forhold som klager ma tale, i hvilken forbindelse
Domus Forsikring kan henholde sig til det i mail af 6. januar 2025 anfg@rte (sagens bilag P).

Genhusning

Af forsikringsbetingelserne fremlagt som sagens bilag D, punkt 5.3, fremgar, at Domus Forsikring i
anledning af et deekningsberettiget forhold deekker rimelige og ngdvendige merudgifter til gen-
husning i op til 12 maneder, hvis udbedring af deekningsberettigede forhold ggr huset ubeboeligt.

Gennemfgrelsen af udbedringen bergrer badevaerelset pa 1. sal samt sovevarelset.
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Med hensyn til badeveaerelset pa 1. sal bemaerkes, at der som det fremgar af blandt andet salgsop-
stillingen fremlagt som bilag B, side 2 (plantegning), ligeledes er et bad i stueetagen.

Som det ses, bestar stueetagen af tre veerelser, et bad samt multirum/stue, mens 1. salen bestar
af kgkken/alrum, stue, et veerelse med walk-in closet, samt badevaerelset som det drejer sig om.

Det forhold, at badeveerelset pa 1. salen bergres af udbedringen, indebaerer ikke, at klager ikke
har mulighed for at ga i bad i ejendommen, og det forhold, at sovevarelset ved side af bergres,
indebzerer ikke efter Domus Forsikrings opfattelse, at det er ngdvendigt med genhusning.

Domus Forsikring erkender, at det naturligvis i udbedringsperioden i et vist omfang kan vaere ge-
nerende at have handvaerkere i badevaerelse og sovevarelset ved siden af, og at dette kan pavir-
ke de, om man vil daglige rutiner som omtalt af Domus Forsikring i mailen af 6. januar 2025 (bilag
P).

Dette ma klager imidlertid tale som et led i udbedringen, og med henvisning til det i bilag P anfgr-
te fastholdes det, at der ikke er fremlagt egentlig dokumentation for behov for genhusning m.v.

Opmagasinering af indbo
Med henvisning til det i forudgaende afsnit anfgrte fastholdes det, at der ikke i denne sag er frem-
lagt dokumentation for behov for opmagasinering af indbo m.v.

Udgifter til bistand
| denne sag burde klager for lang tid siden have iveerksat udbedring pa baggrund af takseringen af
20. marts 2023 (bilag M).

Forudgaende havde der vaeret et forlgb, hvor Domus Forsikring med bistand fra taksator [selska-
bets taksator] samt OBH Ingenigrservice havde fastlagt relevante afhjalpningstiltag.

Der ses saledes ikke af klagerne at vaere anfgrt rimelige omstaendigheder, der kan begrunde at
Domus Forsikring skal betale for de udgifter klagerne har haft til [klagernes repraesentant] i denne
sag."

Klagernes reprasentant har i brev af 15/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:"Tak for svaret fra Domus
den 6. maj 2025

Klager fastholder, at Domus Forsikring ikke har opfyldt deres forpligtelser i henhold til forsikrings-
betingelserne og geeldende praksis, herunder Ankenavnets tidligere kendelse 89693.

Den foreslaede udbedringsmetode, som Domus har fremlagt i teknisk notat af 10. februar 2023,
indebaerer vaesentlige sendringer af aflgbssystemet og bygningens konstruktion, hvilket ikke kan
betragtes som 'samme byggemade pa samme sted.'

Klager bestrider Domus’ argumentation, som ikke tager tilstraekkeligt hensyn til forbrugerens ret
til at fa skaden udbedret med samme byggemade pa samme sted, samt de fglgeomkostninger,
som naturligt opstar i forbindelse med udbedringen. Der er ingen problemer ved at udfgre repa-
rationen med samme byggemade pa samme sted.
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Ligeledes tager Domus ikke hensyn til at deres tidligere datterselskab/agentur FRIDA Forsikring
tabte kendelse 89693 og efterfglgende forligte den med klager i overensstemmelse med klagers
pastand.

Denne sag vedrgrer ikke blot klagers individuelle erstatning, men reekker ud over det og har prin-
cipiel betydning for boligejeres ret til en korrekt skadeudbedring i henhold til forsikringsaftalen.
Forbrugerbeskyttelsen i ejerskifteforsikringer ma opretholdes, sa boligejere sikres en retfeerdig
udbedring uden vaesentlige sendringer af den eksisterende konstruktion, nar det kan lade sig ggre
at reparere med samme byggemade pa samme sted.

Klager har et krav pa at fa udbedret skaden med samme byggemade pa samme sted og saledes
have samme udgangspunkt som hvis skaden slet ikke var indtradt.

Udbedringsmetode

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at skader skal udbedres med samme byggemetode pa
samme sted. Det fremgar ogsa af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikrin-
ger.

Domus’ forslag om en postkasselgsning opfylder ikke dét krav. En sadan udvendig Igsning inde-
baerer en markant andring af den oprindelige konstruktion og gar direkte imod tidligere afggrel-
ser fra Ankenaevnet, hvor der er fastsldet, at en boligejer ikke skal tale en alternativ udbedring,
nar en indvendig lgsning er mulig.

Klager henviser til kendelse 89693, hvor Ankenavnet fandt, at boligejeren ikke skulle tale en ud-
vendig udbedringsmetode, nar den eksisterende byggeteknik kunne genetableres. | den aktuelle
klagesag som klager fgrer mod Domus, er en indvendig Igsning netop mulig og allerede dokumen-
teret i tidligere tilbud, hvilket bekraefter, at postkasselgsningen ikke er en acceptabel udbedring.

Domus har i sit tekniske notat beskrevet en omfattende andring af rgrfgringen, som indebzerer:
Zndring af aflgbsrgr i carportloftet i stueplan.

Skzering af eksisterende spaer i carporten og forstzerkning af baering.

Etablering af rgrkasser i carportloftet med isolering.

Fgring af eksisterende faldstamme op over taget.

Disse andringer viser tydeligt, at Domus ikke genetablerer aflgbsinstallationen med samme byg-
gemade pa samme sted. Kendelse 89693 har tidligere fastslaet, at en boligejer ikke skal tale en
vaesentlig aendring af installationen, hvis en genopretning af den oprindelige byggemetode er mu-
lig. | klagers tilfeelde er en indvendig udbedring fuldt mulig og dokumenteret gennem tidligere
fremlagte tilbud.

Klager henviser igen til kendelse 89693, hvor Ankenavnet klart har fastslaet, at en boligejer ikke
skal tale en alternativ udbedringsmetode, nar en indvendig Igsning er mulig. Domus’ nuvaerende

tilgang er derfor i direkte modstrid med tidligere afggrelser fra Ankenaevnet.

Prisjustering og udbedringsomkostninger
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Domus Forsikrings ekstremt lange sagsbehandlingstid har medfgrt, at de oprindelige tilbud pa ud-
bedringen er udlgbet, og priserne er steget vasentligt.

Klager fastholder, at prisjusteringen bgr daekkes af forsikringen, da forsikringsselskabet er ansvar-
lig for de forsinkelser, der har fgrt til forggede omkostninger pa grund af deres ekspeditionstid.

Yderligere indeholder det oprindelige tilbud en raekke forbehold vedrgrende:
Gulvvarmens tilslutning til eksisterende installation.

Eksisterende betondaeks tilstand.

Eksisterende faldstammers tilstand.

Domus har undladt at forholde sig til disse forbehold, hvilket kan resultere i yderligere omkost-
ninger for klager. Forsikringsselskabet ma derfor enten inkludere disse udgifter i erstatningen eller
skriftligt bekraefte, at klager kan fa daekning for eventuelle ekstraudgifter efterfglgende.

Det er en almindelig praksis, at uforudsete udgifter kan opsta i forbindelse med en byggesag, og
Domus ma derfor enten tage hgjde for disse forbeholdsudgifter i erstatningsopggrelsen eller
skriftligt bekraefte, at klager kan fa refunderet eventuelle ekstraudgifter efterfglgende.

Genhusning og opmagasinering

Vi bestrider Domus’ pastand om, at genhusning ikke er ngdvendig. En udbedring af denne stgrrel-
se pavirker bade badeveerelset og sovevaerelset pa 1. sal, hvilket vil medfgre vaesentlige gener i
hverdagen. Det er urimeligt at forvente, at klager skal bo i eiendommen under udbedringen, som
involverer handvaerkere, stgv, byggeaffald og manglende adgang til vaesentlige faciliteter.

Derudover er det ngdvendigt at opmagasinere indbo fra soveveaerelset og afmonterede bygnings-
dele fra badevaerelset. Dette er en naturlig fglge af udbedringen og bgr derfor inkluderes i erstat-
ningen.

@vrige udgifter og bistand

Domus har ikke gnsket at anerkende erstatning for gvrige udgifter afholdt af klager, herunder fak-
turaer for VVS, slamsuger mv., samt betaling for klagers juridiske bistand i sagen. Klager fasthol-
der, at disse udgifter er en direkte konsekvens af Domus’ handtering af sagen og derfor bgr daek-
kes.

Domus har gentagne gange vaeret passiv i sagen, hvilket har tvunget klager til at sgge juridisk assi-
stance. | henhold til Forsikringsaftalelovens § 24 skal sadanne krav forrentes fra det tidspunkt,
hvor udgifterne blev afholdt.

Konklusion
Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at Domus Forsikring:
Skal anerkende en indvendig udbedring som den korrekte lgsning i henhold til geeldende praksis.

Skal daekke prisjustering for udlgbne tilbud som fglge af lang sagsbehandlingstid.

Skal inkludere forbehold i erstatningsopggrelsen eller bekraefte skriftligt, at klager kan fa daekning
for eventuelle ekstraudgifter.
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Skal deekke genhusning og opmagasinering som en ngdvendig fglge af udbedringen.
Skal refundere gvrige udgifter afholdt af klager, herunder udgifter til bistand fra undertegnede.

Domus Forsikrings handtering af denne sag har vist en manglende overholdelse af forsikringsbe-
tingelserne og geeldende praksis. Det er afggrende, at Ankenavnet fastholder den principielle
forbrugerbeskyttelse, som tidligere kendelser har sikret, herunder kendelse 89693.

Klager anmoder derfor Ankenaevnet om at traeffe en klar afggrelse, der bekraefter boligejeres ret
til udbedring med samme byggemade pd samme sted, uden at forsikringsselskaber kan patvinge
en ringere Igsning af gkonomiske hensyn. Denne sag har principiel betydning for forbrugerbeskyt-
telsen i ejerskifteforsikringer, og en afggrelse vil veere afggrende for, at forsikringsselskaber frem-
over ikke afviger fra de lovgivningsmaessige og aftalemaessige forpligtelser.

Forbrugerne skal kunne stole p3, at de kan fa deres skader udbedret efter de betingelser, der er
fastsat i forsikringsaftalen og i Bekendtggrelsen. Det er derfor ngdvendigt, at Ankenaevnet nu szet-
ter en tydelig rettesnor for forsikringsselskabernes ansvar i sager som denne, uanset at der ikke er
noget som kan misforstas i forbinelse med 'samme byggemade pa samme sted' i Bekendtggrelse
og forsikringsbetingelser.

Denne sag har derfor ogsa en principiel betydning for forbrugersikkerheden ved ejerskifteforsik-
ringer, og en afggrelse skal vaere med til at sikre, at boligejere fremadrettet ikke skal tale vaesent-
lige sendringer af deres bygning, nar en udbedring med samme byggemade pa samme sted er
fuldt mulig.

Der er ingen grund til at regulere ejerskifteforsikringens dakning med dels en Bekendtggrelse,
dels i forsikringsbetingelserne, hvis ikke det er meningen at forbrugerne skal kunne henholde sig
til indholdet og kunne stgtte ret pa det."

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

15/12 2021 og uddrag af byggesagens akter fremlagt af selskabet. Uddrag af bilagene gengives

nedenfor. Af selskabets taksatorrapport af 23/9 2022 fremgar bl.a.:

"1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med undertekst

Vi har et toilet pa fgrste sal der bliver ved med at stoppe til. Vi matte akut have et firma us for at
rense rgret og kloak. Det er desvaerre kommet igen og vi er nu ngdt til at have dem ud igen samt
en VVS vand.

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
Huset er opfgrt i ar 2006/ 213 M2

Der er indhentet bygningsoplysninger hvor det kan konstateres at byggetilladelse er givet i 2005
0g
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opfart efter bygningsreglementet 1998. | byggesag kan ses anmeldelse af kloak arbejde fra kloak-
mester. Det er ligeledes oplyst at der skal fremsendes revideret kloakprojekt fra kloakmester som
viser tilslutning til offentlig kloak. | kloakplan kan ses at her er tale om separation af spildevand og
regnvand/overfladevand og det ma formodes at faldstamme til baderum 1 sal er fgrt op i veeg ved
entre hvor trappe til 1 sal er placeret. Spildevandsledning (faldstammer) er oplyst til at vaere ud-
fgrt i 110 mm pvc rgr og med minimum 15 promille fald. Der er ikke oplyst om nogen udluftning
af faldstamme over tag. Kloakplan fra den gang ejendom blev opfgrt er ikke i overensstemmelse
med

plantegning fra salgsopstilling.

Ved besigtigelsen blev det oplyst at man kort efter overtagelsen konstateret at man ikke kunne
bruge baderum 1 sal. Man havde prgvet at udskifte indbygningsvandlas i bruseniche dog unde re-
sultat. Man har problemer med toilet idet dette stopper til hele tiden. Nar armatur i handvask an-
vendes, stiger vand op i handvask og indmuringsbadekar kan ikke bortlede vand via aflgb. P.T
bruges 1 sal baderum ikke.

1 sal baderum nuveaerende planlgsning er ikke i overensstemmelse med kloakplan fra ejendoms
opfgrelse. 1 sal baderum indeholder indmuret hjgrnebadekar med opmuret opkant hvor armatur
er placeret over kar i vaeg. Badekar vurderes til at vaere udfgrt i akryl. Der er monteret 2 raekke fli-
ser over badekar langs veegge. Der er fiernbetjent lukke/abne ordning af bundventil til badekar
hvor denne er placeret ved badekar overkant. Denne er funktionsafprgvet og virker ikke. Der er
ikke monteret noget overlgb i badekar. Ved afprgvning af aflgb via abning af vand i armatur kun-
ne aflgb naesten ikke bortlede vand. Det er undersggt om aflgb fra badekar er fgrt til gulvaflgb i
bruseniche hvilket ikke var tilfeeldet, sa det vurderes at badekar har egen vandlas placeret under
badekar. Det er ikke muligt at tilgd denne vandlas idet front til badekar er helmuret. Ulovligt i
henhold til DS 432 2000 P. 4.8 vandlase. (inspektionslem kan veere mulig)

Aflgb fra handvask er forsynet med egen vandlas i form af pungvandlas. Det er undersggt om af-
Igb fra handvask er fgrt til gulvaflgb i bruseniche hvilket ikke var tilfeeldet. Ved afprgvning af aflgb
hvor

armatur abnes stiger vand op i handvask selvom prop til bundventil er fjernet.

| bruseniche kan det konstateres at dette gulvaflgb er udfgrt i rustfri stal og kan vaere fra Blucher.
Gulvaflgb er firkantet 153X153mm og placeret midt i bruseniche. Indbygningsvandlas er i plast og

forsikringstager har udskiftet denne. Der kan ikke konstateres nogen ulovligheder pa dette gulvaf-
Igb som er efter min vurdering er fra ejendoms opfgrelse. Ved optagning af indbygningsvandlas
kan ses at faldstamme til aflgbsskal er fgrt skrat tilbage mod hj@grne i gulvkonstruktion. Fra bruse-
niche og ud til badevaerelse er lille opkant og vaegklinker pa alle vaegge i bruseniche til en hgjde af
ca. 1,90 meter

Vaeghaengt toilet er af maerket Svedbergs med udvendig cisterne og dobbelt skal. Kloset vurderes
til at veere fra ejendom opfgrelse. Der er fortaget funktionsafprgvning af toiletskyl hvor det kan
konstateres at vand kommer hele vejen rundt i kummen. Efter skyl stiger vandstand i toilet og ef-
terfglgende synker vandstand under normal vand niveau og kloaklugt kommer til. Forsikringstager
har oplyst at da vvs havde afmonteret vaeghaengt toilet, fik man oplyst af vvs at vaeghaengt bzere
praeg at veere af- og genmonteret flere gange.
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Der er ligeledes fortaget funktionsafprgvning af aflgb fra handvask og ved brug at toilet. Nar ind-
bygningsvandlas i gulvaflgb i bruseniche optages, falder vandstand i handvask til ingenting vand i
handvask og toilet traekker normalt hvilket ogsa kan indikere manglende udluftning af faldstam-
me.

Spulebrgnd til kloak er placeret lige udenfor fundament ved vaerelse/teknikrum.

Der er fortaget funktionsafprgvning af aflgb fra kekkenvask og dette lader til at virker. Dog har
forsikringstager oplyst at aflgb reverser nar rest vand i kgkkenvask er udlgbet i aflgb. Ligesom i
baderum 1 sal. Der er vandbarende gulvvarme i baderum samt handklaedetgrre.

Pa kloakplan kan ses at faldstamme til 1 sal er fgrt skjult op i vaeg ved trappe mod skur/carport og
fordelt skjult ud i gulvkonstruktion ud til sanitets genstande. Vaegthaengt oprindelig placering pa
kloaktegning var der hvor bruseniche er placeret. Taettes pa lodret faldstamme. Der er gulvvarme
i gulv til 1 sal baderum og styring er elektronisk.

Beskrivelse fra kloakmester kamerainspektion er gennemgaet hvor det er oplyst.
Vaeghangt Toilet.

1. Forkert manchet brugt omkring toilet, faldstamme rgrfgring fra toilet under gulvet vandret til
faldstamme (lodret) er darlig.

2. Der er brugt minimum 3 stk. 87 grader bgjninger lige efter hinanden alene indenfor den fgrste
meter i veeggen og under gulv. Mit Tv kamera med 40 mm linse kan ikke engang skubbes igennem
110 mm rgr/bgjninger. Kamera 40 mm skulle kunne glide let igennem pga. dimension 110 mm rgr
hvilket ikke er muligt.

3. Derudover er der bagfald/lunker pa rgr fra toilet til faldstamme hvilket forarsager aflejringer
samt der altid star vand i rgrene hvilket forarsager kloakstop og darligt traek/drift.

Gulvaflgb bruser.

1. Darlig rgrfgring og

2. skarpe bgjninger er brugt og det samme ggr sig geldende hermed, at det ikke er korrekt rgrfg-
ring /faldstamme efter forskrifter.

Aflgb indmuringsbadekar
1. Darligt treek
2. rorf@ring ligeledes til dette.

| henhold til ovennaevnt beskrivelse af aflgbsforhold kan det konstateres at manglende fald, lun-
ker, for mange skarpe bgjninger (87 grader) manglende tilgang af vandlas under badekar at af-
Ipbsinstallation til 1 sal baderum er ulovligt i henhold til DS 432 2000.

Der er rette en kontakt til [firma] ApS tif. Telefon: ... Kontakt person ... for information om de kan
fortzelle hvor dybt faldstamme til 1 sal baderum er lagt i etageadskillelse, om der ikke skal veere
udluftning over tag pa denne faldstammeinstallation. Det er oplyst at der skal veere udluftning af
faldstamme installation over tag, og man ikke kan se hvor dybt faldstamme i gulvkonstruktion er
udlagt. Det er blevet bekraeftet at faldstamme installation er med 90 grader bgjninger, modfald og
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lunker. ... har henvist til [VVS-firma] som kan hjelpe med tilbud. Der er rette en kontakt til [VVS-
firma] Kontakt person ... som gerne vil hjeelpe med tilbud for udbedring . Kontakt info lagt pa sag.

Der er rettet en kontakt til [byggefirma] kontakt person ... tIf. ... for mere information angaende
tilbud af 28.07.2022 | alt 207.738,75 kr. inklusive moms. Ved udskiftning af faldstamme 1 sal ba-
derum vil man kunne fa nok fald pa faldstamme installation grundet oplyst gulvkonstruktion i
byggeoplysninger idet der er oplyst at der er anvendt baerende dakelementer. Eller vil det veere
muligt at a&ndre faldstamme saledes at den bliver lagt under loft i carport/skur. Det har man ikke
umiddelbart taget stilling til. Ligeledes har man ikke taget hgjde for manglende udluftning af fald-
stamme til 1 sal. hvilket vil ggre udbedringspris vaesentligt dyrere.

Det er oplyst i tilbud at man udlaegger ny gulvvarme i baderum 1 sal og traekke forsyningsrgr ned
til

teknikrum. Jeg har oplyst at det nok ikke kan lade sig ggre idet sa skal gulv i soveveerelse/stue op-
tages. Man bliver nok ngdt til at seette mekaniske samlinger pa gulvvarme rgr som tilsluttes eksi-
sterende forsyningsrgr fra fordele rgr hvilket er lovligt.

Beskrivelse af etageadskilles fra Byggeoplysninger

Etageadskillelse: Beerende elementer af 160 mm letklinker daekelementer 6M eller 12M. Fabr. star
for dimensionering og detailprojektering af elementer, herunder fugearmering og omfang af fast-
stgbninger og udstgbninger. Der foretages udsparing i elementer for aflgbsinstallationer i toi-
let/bad. Der foretages udstgdning pa 1. sal mgd 50 mm beton 20. Der etableres gulvvarme som
Wirsbo pePex-rgr 20 x 2 i monteringsband pa daek. Gulvbelaegninger som klinkegulv udfgres i hall,
badevarelse, bryggers, kgkken-alrum og rum under trappe. (250,- kr. pr. m2)

Der foretages isolering af daek: 45 X 125 m planker c/c 100 cm monteret med BMF 90 vinkler c/c
100 cm i daek 125 mm Rockwool A-batts 45 X 45 mm laegter c/c 100 cm monteret til planker 50
mm

Rockwool A-batts 0,20 mm polyethylenfolie 25 X 100 mm tykkelseshgvlet forskalling c/c 30 cm 13
mm Gyproc N gipsplader - malerbehandling filt/loftacrylplastmaling

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige til forholdet?
Her er tale om en ulovlig aflgbsinstallation, hertil mangler udluftning af faldstammeinstallation.

P.T vides ikke om der er nok hgjde til at udfgre faldstamme installation i etageadskillelse over
daekelementer. Jeg tvivler pa at man ma gennembryde baerende daekelementer idet det vil blive
svaekket og deraf manglende bareevne. Dette skal undersgges. Muligvis kan OBH bista med den-
ne

undersggelse. Herefter ma man tage stilling til tilbud fra [byggefirma] samt kontrol tilbud som kan
udfgres af [VVS-firma].

Anden Igsning.
Hvis det ikke er muligt at fa nok faldhgjde til faldstamme i gulvet kan det betyde at man maske

skal

@ndre indretning af baderum, saledes at vaeghaengt toilet kommer tzettere pa lodret faldstamme,
dog skal gulvet over dekelement stadig optages. Det kan vaere muligt at treekke faldstamme til
baderum ned gennem gulv, ned under etagageadskilles via diamantboring treekke faldstamme
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under dakelementer i skur/carport. Herfra ma man skaere ind pa faldstamme som er skjult i vaeg
ved trappe mod skul/carport. Der skal desuden traekkes en udluftning til faldstamme installation

til over tag.

4. Vurderer du at forholdet/forholdene burde have vaeres oplyst i tilstandsrapporten?

Seelger ma have haft de samme aflgbsproblemer som forsikringstager med mindre at man ikke
anvendte baderum med tilhgrende sovevaerelse og kun anvendte baderum i stueplan hvilket kan
veere

muligt.

5. Supplerende bemaerkninger til besigtigelsen/vurderingen:
Fglgende er oplyst i tilstandsrapport

BEBOELSE - 1 sal - Badeveerelse

Hr. Vurdering Skade Risiko Bemezerkning
] ﬁ Wrnbeklresdning e rewnet i Der er risiko far
brusaniche: fugtindirasngning ide

bagvedliggendsa
konstruktioner og dermed
felgaskadar

21 Hvormange ar har du ejet ejendommen? 15

22 | hvilken periode har du boet pa ajendom men? 2006-2008/2010-2021

121 Har du kendskab bl at der er lese eller revnede fliser pagulv Ja

eller vasgga?

Vivil germe vide: 2 vaagfliseri baderum pa 1 Sal Tibud pa
- | Frvilkee: rurm udbedring fra Kimbo Huse foreligger.

- Hwor | rummet

124  Har du kendskab tl, at der indenfor de sidste 5 ar har vaoret [
behow for at rense kloakerne., fx ved hjalp af slamsuger?

136  Har dukendskab til. at dele af Vi'5-installationen. er udfart Med
wcken autorisation? "

Af tilbud [1] fra [byggefirma] af 28/7 2022 fremsendt til klageren fremgar bl.a.:
"Vedrgrende ... - Udbedring af rgrfgring iht. Beskrivelse
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Beskrivelse Antal Enhed Pris Beleb
Tilteed iht. Beskrivelse 166.191,00 kr
Tilbuddet geeldende &l d. 25,08 2022
Netto 166.131,00 kr
25% moms 34T TS kr
Total NTTH ISk

Af tilbud [2] fra [byggefirma] af 29/9 2022 fremsendt til klagerne fremgar bl.a.:

"Vedrgrende ... - Udbedring af r@rfgring iht. Beskrivelse

Beskrivelse Antal Enhed Pris Belsb
Lidbedring af rerfering pa badeverelse 1. sal - iht.
Beckrivelse 138.863,00 kr
Tilbuddet geldende i 4 uger
Netto 158.863,00 kr
27% moms TS TIkr
Total 198.578,73 kr

Udbedring af rgrfgring pa badevaerelse pa 1. sal — Forsikringssag
Byggeplads

e Etablering og drift af byggeplads

¢ Al ngdvendig afdeekning

O Gulve i stue og soveveaerelse afdaekkes med eco cover

O Indv. trappe afdeekkes med eco cover.

O Dgr til walk in afdaekkes

e Slutrenggring inden aflevering i badevaerelse og soveveerelse.
» Bortskaffelse af affald for egne entrepriser inkl. Afgifter

¢ Byggemgder efter behov

e Mgdereferat

Nedbrydning / Affald:

103141
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Nedbrydning treevaerk

e Demontering af eksisterende inventar — Saettes i depot for genmontering
O Handvask og bordplade

O Vaskeskabe

O Spejl

O Spabad (Der kan ikke garanteres at spabadet kan demonteres intakt, og der skal et nyt til)
O Toiletskal demonteres og szettes i depot

O Demontering af gerigter pa indvendige sider

O Midlertidig demontering af dgrplade — Szettes i depot for genmontering
e Demontering af eksisterende brusevaeg

¢ Demontering af eksisterende gipspladeveaeg for aendring af kloak ved WC

Nedbrydning beton og tegl

e Demontering af vaegfliser i bruseniche og ved spabad

e Demontering af gulvklinker

e Demontering af eksisterende brusevaeg

e Demontering af eksisterende murstensvaeg rundt om badekar

¢ Op bankning af eksisterende slidlag i badeveerelse indtil letklinkedaek

Murerarbejder:

Badevzrelse

e Levering og montering af 150mm polystyren climate

e Armeringsnet 15x15

e Etablering af slidlag med forsinket bruseniche

e Etablering af vadrumsmembran iht. SBI 252

O Pa vaegge i bruseniche

O Pa vaegge ved badekar

O Pa gulvet

e Levering og montering af nye gulvklinker — Der er afsat 300,-kr inkl. Moms pr/m2

e Levering og montering af vaegfliser i bruseniche — Der er afsat 300,-kr inkl. Moms pr/m2
e Levering og montering af vaegfliser ved badekar — Der er afsat 300,-kr inkl. Moms pr/m2
* Gulv i badeveerelse afsluttes med sokkelklinker

Vaegge

* Opbygning af brusevaeg i 100 mm gasbeton

e Lukning af huller efter el og vvs

¢ Pudsning af vaegge i badevaerelser efter nedbrudte klinker

Temrerarbejder:

Vaegge (abning ved veeghaengt WC for sendring af kloak)
¢ Genopbygning af vaeg bag toilet

O Etablering af nyt dampspaerre system fra Wiirth

O Genetablering af isolering

O Montering gips som eksisterende

Dgr
e Genmontering af dgrplade og gerigter
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Inventar

e Genmontering af badmgbel

e Genmontering af bordplade samt fugning
* Genmontering af spejl

EL:

Bad

e Demontering af eksisterende installationer i gulve
¢ Armeringsnet jordforbindes

VVs:

Bad

¢ Demontering af eksisterende WC og spabad

e Demontering af eksisterende armaturer — sattes i depot for genmontering

e Demontering af eksisterende aflgbsinstallationer indtil faldstammer — OBS: faldstammer lukkes
for rotter i byggeperioden

e Etablering af ny rgrfgring til gulvaflgb i bruseniche — tilsluttes eksist. faldstamme

e Levering og montering af 90 cm Unidrain type Colum

e Etablering af ny rgrfgring til gulvaflgb ved spabad med vandlas

e Etablering af ny rgrfgring til gulvaflgb ved WC — WC flyttes hen til bruseniche nzer faldstamme
for at sikre rette fald.

¢ Aflgb ved handvask bevares i sin helhed

¢ Etablering af gulvvarmesystem — hvis muligt kobles pa eksisterende gulvvarmesystem i teknik-
rummet.

e Etablering af nye vandinstallation til spabad, bruser, WC og handvask

e Der er afsat 10.000, - kr. til levering og montering af spabad

e Genmontering af armaturer

e Tilslutning af inventar

Faldstammeudluftning

e Etablering af faldstamme udluftning — fgres op over faldt tag
O Rgrfgring

O Taghzette med rottespaerre

O Tagpapinddakning

O Gipskasse omkring faldstammeudIluftning

Maler:

Lofter

e 2 gange lys rahvid loftmaling, mat.
¢ Fugning med hvid MS-fuge

Vaegge

e Fuldspartling og slibning af nye veegge

e 2 gange lys rahvid vaegmaling pa alle veegge
* Fugning i ngdvendigt omfang med MS-fuge
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Gerigter
¢ 1 gang lys rahvid traemaling
¢ Fugning i ngdvendigt omfang med MS-fuge.

Forudsaetninger:

¢ Det er forudsat, at ny gulvvarme kan tilslutte eksisterende
¢ Det er forudsat, at eksisterende betondaek er intakt

¢ Det er forudsat, at eksisterende faldstammer er intakte"

Af mail af 15/11 2022 fra selskabets taksator til den ene af klagerne fremgar bl.a.:

"Som oplyst i telefon har man fundet en Igsning med hensyn til aflgbs problemer med 1 sal bade-
rum.

Det er oplyst

aflgb fra wc @110 gér lodret ned igennem daek, bgjer vandret og gér under daek samt knaekker
med 90 grader til stadig vandret, og herfra nok er fgrt til faldstamme i vaeg.

Aflgb fra badekar @50 gar lodret igennem deek, bgjer vandret og gar under dak, og herfra nok er
fgrt til faldstamme inde i veeg.

Det vil dog betyde at nuveerende placering af spabad og toilet skal byttes rundt. Spabad bliver
mindre.

Zndring af koldt - varmtvandsinstallation til spabad.
Aflgbsinstallation fra toilet bliver med fald og korrekt udfgrt.

P.T vides ikke om der er gulvvarme under nuvaerende spabad placering men dette vil blive under-
sggt af ... fra OBH.

Kan denne Igsningsmodel godkendes.

Skulle du har nogle spgrgsmal eller andet er du velkommen til at ringe ..."

Af mail af 17/11 2022 fra den ene af klagerne til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Det kan jeg godt bekraefte er ok med os. Det giver mere mening."

Af mail af 18/11 2022 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Jeg har faet grgnt lys fra [den ene af klagerne angaende Igsningsmodel Hvor nuvaerende place-
ring af spabad og toilet skal byttes rundt. Spabad bliver mindre. £ndring af koldt - varmtvandsin-
stallation til spabad/toilet

Jeg har desuden oplyst vi vil finde ud om der er gulvvarme under nuvaerende spabad.

Jeg har dog oplyst til [den ene af klagerne] at du vil fortage denne termografi.
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Jeg har snakket med ... fra [byggefirma] og spurgt indtil om de kunne fortage denne termografi
undersggelse

Fremfor du skal en til tur til .... Det kan de godt. Er det noget jeg kan szette i gang eller vil du kon-
takte .... ???"

Af mail af 18/11 2022 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:
"Det lyder godt.

Jeg anbefaler at vi foretager en besigtigelse, da der er et par forhold, som skal undersgges:

- Entreprengr vil forstaeligt nok ikke tage ansvar for at levere en skitse af etagedaekket med mal
pa af placering af hullerne. Jeg efterspurgte den sa jeg bl.a. kunne vurdere, om der ville vaere sto-
re nok afstande til understgtninger af daekpladen nar et stgrre hul evt. bliver boret.

Derfor bliver jeg ngdt til at besigtige og optegne selv, og kan derefter tage en vurdering ift. det
statiske.

- Entreprengr ma gerne foretage termografi. Det skal vaere af en sadan kvalitet, at vi kan udfgre
en skitse af eksisterende forhold som baggrund for en skitse af fremtidige forhold.

- Ved vi med sikkerhed omfanget af udfgrt vadrumsbehandling pa vaegge og gulv? Hvis vi efter
planen ombytter pa wc og badekar, sa kan der vaere risiko for, at badekar placeres hvor der hvor
der ved badevaerelsets opfgrelse kun blev udfgrt vadrumssikring (mangler) ud fra Fugtig zone.
Med ny placering af badekar skal der udfgres vadrumssikring efter Vad zone.

Vi kan lave boreprgver i vaegge for at kontrollere om vadrumssikring er til stede, eller mangler. -og
hvis det er der, kan lagtykkelsen vaere u-, eller tilstraekkelig.

Ovenstaende undersggelser mener jeg er ngdvendige for at veere sikker pa at det nyindrettede
badevarelse kan holde til statikken og til kravene for vadrum.

Vi skal holde det sa simpelt som muligt. Men med ny indretning fglger visse krav, som vi skal sta
pa mal for.

Som jeg ser forlgbet, sa ser jeg det som at vi ma undersgge noget mere, vi udfgrer en malfast skit-
se, entreprengr udfgrer en arbejds- og materialebeskrivelse, og nar disse samlet set er godkendt
ift. diverse krav, sa kan der fra entreprengrers side afgives pris og udfgrelse. Vi vil | OBH gerne
gennemga entreprengrens materialebeskrivelse for at sikre det er korrekt, hvis | gnsker det."

Af mail af 18/11 2022 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Tak for mail.

Jeg synes at du skal fortage termografi undersggelse nar du alligevel skal pa adressen.
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Med hensyn til veegge mener jeg at vaeg hvor spabad og toilet er opsat er udfgrt i gips. Vadrums-
gips skulle der meget gerne vaere anvendt.
Hertil egnet vadrum sikring.

Besigtigelse, mandag d. 28/11. lyder fint. Hvis jeg skal deltage i besigtigelse bliver det svaert idet
min Kalender ved at vaeret lukket til Jul.
Men i sa fald sig til.

Skal jeg give ... besked om at du fortager termografi og mere undersggelse og han skal afvente
disse undersggelse??

Jeg har vedhaeftet sidste tiloud fra [byggefirma] som indeholder Udluftning af faldstamme over
tag."

Af mail af 21/11 2022 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Jeg har snakket med ... fra [byggefirma] og oplyst at du fortager termografi idet du skal pa besgg.

... Spgrger indtil om han ma opsaette nedtaget loftplader i carport idet forsikringstager rykker for
opsatning af disse.????"

Af mail af 22/11 2022 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Da jeg pa mandag, hvor jeg tager derop, skal vurdere hultagning i etagedaek og understgtnings-
forhold, kan loftet i carport ikke lukkes fgr jeg har udfgrt dette.

Jeg giver et vink til ... nar jeg er feerdig."

Af mail af 20/12 2022 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Jeg har lige indtalt en besked til dig pa din tlf. svarer.

Jeg har arbejdet pa notat over partiel renovering af badevaerelset, og sender dig hermed udkast.
Den er ikke endelig, da jeg vil drgfte med dig, om vi ikke skulle fokusere pa et nyt badevaerelse
fremfor partiel renovering.

| rapporten har jeg lavet en overordnet tabel med demonteringsarbejder og konsekvenser heraf.
Genopbygningsarbejder (tabel ikke lavet endnu), set ud fra den partielle demontering, kan nemt
ogsa blive udfordrende for den udfgrende at skulle give garanti pa. Der er heller ikke monteret
vadrumsgips eller vadrumssikring, hvor badekarret nu skal sta, sa bekladningsplader skal udskif-
tes partielt. Og disse kan ga ned bag eksist. afretningslag. Og sa er der det med at gulvvarmeslan-
ger ikke er udfgrt under badekarret, hvor nu toilettet skal sta -der kommer til at mangle omrade
med gulvvarme. Til info er vurdering af baereevne ogsa noget jeg skal udfgre samt ventileringsfor-
hold skal beskrives.
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Den partielle renovering giver nogle fglgearbejder og konsekvenser, som jeg pt. vurderer meget
udfordrende ift. et nyt badeveerelse. Bdde projektering af det, men ogsa udfgrelse og ks under-
vejs.

Lad os tale sammen om det."

Af mail af 4/1 2023 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Forsikringstager har en basisforsikring og denne dakker ikke ulovlige byggeindretninger som
manglende vadrumssikring
Eller fald af gulv mod gulvafigb.

Det skal ogsa bemaerkes at man i dag ma ngjes med et gulvaflgb placeret i bruseniche hvor der er
fald i gulvet i bruseniche

Mod gulvaflgb og denne er afskaermet, som kan vaere et bruseforhaeng. Udenfor bruseniche kan
gulv laegges plant dog skal der vaere overlgb | handvask og badekar.

Kan der vaere nogen mulighed for at man kunne fa korrekt fald pa faldstamme til toilet hvor det
nu er placeret. ?? eller er straekning for lang. ?? Jeg teenker pa om man kan fa nok hgjde i kon-
struktion under baderum hvis loft i garage kunne sa&nkes.???? Herved skal man ikke andre place-
ring.

Det skal ogsa bemaerkes at gulvvarme i rum som kan opvarme rum til 20 grader ikke betragtes
som ulovlige."

Af mail af 18/1 2023 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Jeg vil gerne undersgge om vi kan bibeholde placering af toilet og badekar, herunder om der kan
komme fald nok pa bade toilet-aflgbsrgr, badekar-aflgbsrgr, bruser-aflgbsrgr og handvask-
aflgbsrgr uden af skulle seenke garageloft, eller lave rgrkasse.

Alternativt hvilken stgrrelse seenkning eller rgrkasse der skal til, for at fa fald nok pa alle rgr, og
stadig bibeholde placeringerne af toilet og badekar.

Var det muligt at etablere udluftning af toilet aflgbsrgr til over taget ved nuvaerende placering af
toilet?

| sa fald skal dele af ydervaeg ved toilet demonteres for at montere aflgbsrgr inde i ydervaeggen,
som ved taghgjde evt. kommer teet pa tagpap tagets sternkant -men det kan nok Igses. Udluft-
ningslgsning over tag anbefaler vi ift. en vaccumventil Igsning."

Af mail af 19/1 2023 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Jeg har undersggt sagen med hensyn til Armaflex isolering. Man producere ikke til 110mm, sa
det kan ikke anvendes.
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Nar faldstamme skal isoleres vil det vaere efter Bygningsreglementet 1998 som henviser til DS
432. | dette tilfaelde Fra 1994 Hvor DS 432 henviser til DS 452 som er fra 1999. Der er ingen direk-
te krav vedr. isolerings tykkelse af isolering til faldstammer.

Dog skal denne kondensisoleres i henhold til DS 432 1994 5.2.3 Sikring mod kondens dannelse.
Efter min vurdering burde 20mm isolering veere nok, hertil kondens membran.

Jeg vedhaeftet diverse....

Mere input siger du til...."

Af mail af 2/2 2023 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Mange tak for tilsendte.

Jeg har udarbejdet fglgende reviderede notat. Vil du se pa det, omfangsmaessigt er hvad vi har
drgftet, sa vil jeg feerdigggre det?"

Af mail af 6/2 2023 fra selskabets taksator til OBH fremgar bl.a.:

"Jeg har gennemlaest nota og svaret pa fglgende spgrgsmal.

Gulvaflgb bruser
| min rapport har jeg skrevet at der kan ikke konstateres nogen ulovligheder pa gulvaflgb i bruse-
niche som er efter min vurdering er fra ejendoms opfgrelse

Ved optagning af indbygningsvandlas kan ses at faldstamme til aflgbsskal er fgrt skrat tilbage mod
hjgrne i gulvkonstruktion.

Fra bruseniche og ud til badevaerelse er lille opkant og vaegklinker pa alle veegge i bruseniche til en
hgjde af ca. 1,90 meter.

Jeg kan ikke se nogen skarpe bgjninger fra gulvaflgb (87,5 grader) sa min geet kan veere at det er
ved tilslutning til lodret faldstamme som man i gvrigt Skal have fat i nar faldstamme andres til
badekar og toilet. Se foto.

Ventilation.

Ved min besigtigelse kan jeg konstatere at ventilator ved bruseniche ikke var monteret, og rgr ka-
nal var synlig. Se foto

| energi rapport er oplyst er oplyst at der er naturlig ventilation i hele ejendom. Jeg kan ikke se
nogen oplysninger i byggesag 2005.

Hvorfor ventilator var nedtaget, kan jeg ikke huske eller hvorfor.

Lgsningsforslag er jeg med pa. Det er den bedste Igsning saledes at der ikke skal laves for meget
om i baderum.
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Med hensyn til udluftning gennem tag som taget fgres fra faldstamme til kloset og videre fra
skunk til tag, mener jeg man genre ma udfgre denne i minimum 50 mm plastrgr.

Du skriver at man anvender 40mm rgr som aflgb fra badekar og handvask. Kan det veere muligt at
anvende 50mm rgr i stedet.??

Mere input siger du til."

Af mail af 8/2 2023 fra OBH til selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Jeg har tilpasset notat ift dine kommentarer og vedhafter det hermed."

Af notat af 10/2 2023 pa baggrund af besigtigelse af 28/11 2022 fra OBH indhentet af selskabet
fremgar bl.a.:"1. BAGGRUND

Efter aftale med [selskabets taksator], FRIDA Forsikring Agentur A/S, har undertegnede fra OBH
Radgivende Ingenigrer forestaet en overordnet undersggelse samt udarbejdet fglgende notat in-
deholdende Igsningsforslag til renovering af dele af eksisterende badevaerelse pa 1. sal i parcelhu-
set ...

[Selskabets taksator] har forinden OBHs besigtigelse leveret en byggeteknisk rapport dateret
23.09.2022 (Bilag 1) indeholdende deres undersggelser.

2. FORMAL
Formalet med naervaerende notat er at give entreprengrer et grundlag for at kunne afgive pris til
FRIDA pa udfgrelse af renoveringsopgaver vedr. badevzerelset.

3. UNDERS@GELSER

OBH har udfgrt en besigtigelse af det eksisterende badeveerelse d. 28.11.2022 med henblik pa at
registrere nogle af de indvendige konstruktionsdele, den udvendige etagekonstruktion samt de af-
Igbskonstruktioner, der bl.a. er fgrt over loftet i carporten. Fotos kan ses i Bilag 2. Der er bl.a. un-
dersggt ved beregning om der ved etablering af nye aflgbsragr over carport loft skal skaeres i spae-
rene.

4. LOSNINGSFORSLAG

foreslas at den indvendige indretning i badeveerelset bibeholdes. Dermed skal der kun udfgres
andringer af aflgbsrgr i carport loft i stueplan. Pa figur 1 ses to skitser af husets Stueplan. | omra-
det ved carport er indtegnet Igsningsforslaget til fgring af nye aflgbsrgr i carport loft.

Pa foto 1 ses maltagning af hgjden af spaerene i carporten pa ca. 22 cm.
| det fglgende beskrives arbejdsopgaverne for de nye aflgbsrgr.
For toilet

Toilettets eksisterende aflgbsrgr i ydervaeg fgres op over taget saledes at der kan skabes udluft-
ning. Rgrdimension 50 mm. pvc.
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Toilettets aflgbsrgr i carport loft sendres til det pa skitsen viste fgringsve]. Dette bevirker, at nogle
af de eksisterende speer skal skaeres over. Hvor speer skaeres over, udfgres forstaerkning af baering
af spaer, som vist i Bilag 3.

Fald pa aflgbsrgr udfgres med mindst 20 promille pr. meter og med maksimalt 2 stk. vandrette
450 bgjninger. Aflgbsrgr udfgres af 110 mm. pvc. Aflgbsrgr fgres til eksisterende faldstamme i
skur, hvor de tilkobles.

Pa undersiden af nye aflgbsrgr monteres Selvbegraensende varmekabel fra HEATCOM. Hertil skal
udfgres kontaktor, der kobles til en sikring i EL-tavlen som slukker for varmekablet nar udetempe-
raturer overstiger 50C. Se Bilag 4.

Efter montering af varmekabel isoleres alle nye aflgbsrgr med mindst 30 mm. isolering. Dette
geelder alle lige rgr og bgjninger. Nogle rgr vil rage under faerdig hgjde af carport loft, hvorfor der
etableres rgrkasser med mindst 30 mm isolering om rgr. Rgrkasse bygges af traeforskal-
ling/stalforskalling og 2 lag 15 mm. brandgips.

For handvask

Handvaskens aflgb sendres til det pa skitsens viste fgringsvej. Dette bevirker, at nogle af de eksi-
sterende speer skal skaeres over. Hvor spaer skeeres over, udfgres forstaerkning af beering af speer,
som vist i Bilag 2.

Fald pa aflgbsrgr udfgres med mindst 20 promille pr. meter. Aflgbsrgr udfgres af 50 mm. Wavin
Aflgbsrgr fgres til eksisterende faldstamme i skur, hvor de tilkobles.

Nogle rgr kan rage under feerdig hgjde af carport loft, hvorfor der etableres rgrkasser med mindst
50 mm isolering om rgr. Rgrkasse bygges af traeforskalling/stalforskalling og 2 lag 15 mm. brand-

gips.

For badekar
Eksisterende aflgbsrgr under selve badekarret hen til og med bgjningen i betondaekket bevares.
Fra denne bgjning udskiftes aflgbsrgr hen til eksisterende faldstamme.

Fald pa aflgbsrgr udfgres med mindst 20 promille pr. meter og med maksimalt 1 stk. vandret 450
bgjning. Aflgbsrgr udfgres af 50 mm. wavin.

Ved reetablering af carport loft burde der vaere plads til at isolere alle 50 mm wavin rgr med
mindst

100 mm. isolering.

| badevaerelset skaeres der hul i siden af vaeggen i badekarret, hvor der etableres en inspektion-
slem i passende st@rrelse, ca. 40x40 cm.

Safremt bundventil i badekar er defekt, anbefales det at fa undersggt elektriciteten til den. Alter-
nativt udskifte den til en mekanisk betjent bundventil.

Gulvaflgb bruser
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Eksisterende gulvaflgb og aflgbsrgr forbliver.

Eksisterende faldstamme i carport skur
Eksisterende faldstamme forleenges og f@gres op over husets tag saledes at der kan skabes udluft-
ning. Rgrdimension som eksisterende."

Af tilbud [3] fra [byggefirma] af 10/3 2023 fremgar bl.a.:

"Vedrgrende ... - Udbedring af rgrfgring iht. Notat fra OBS og tilhgrende beskrivelse [byggefirma]
10.03.2023

Beskrivelse Antal Enhed Pris Beleb

Udbedring af rerfering pa badewvserelse 1. sal - iht.
Beskrivelse

145.076,00 kr

Tilbuddet gee ldende i 4 uger

Metto 145.076.00 kr
25% mMmoms: 36 69,00 kr
Total 18134500 kr

Overslag - Udbedring af rgrfgring pa badevzaerelse pa 1. sal — Forsikringssag
Arbejdet udfgres iht. notat fra OBH 10.02.2023

Byggeplads

e Etablering og drift af byggeplads

¢ Al ngdvendig afdeekning

O Gulve i stue og sovevarelse afdaekkes med eco cover

O Indv. trappe afdaekkes med eco cover.

e Slutrenggring inden aflevering i badevaerelse og soveveerelse.
» Bortskaffelse af affald for egne entrepriser inkl. Afgifter

* Byggemgder efter behov

* Mgdereferat

Nedbrydning/Affald:

Nedbrydning traeveaerk

e Demontering af underbeklaedning

¢ Demontering af isolering samt bortskaffelse

¢ Ngdvendig demontering af eksist. forskalling under carport

e Demontering af eksisterende gipspladevaeg for andring af kloak ved WC og etablering af fald-
stammeudIluftning

Murerarbejde:
Ydervaeg ved carport
e Abning af ydervaeg for tilslutning af nye aflgbsrgr
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e Til muring

T@mrerarbejder:

Loft carport

e Tilpasning og forstaerkning af bjxelkelag

¢ Isolering af bjelkelag med 195 mm mineraluld kl. 34

e Genmontering af forskalling

e Etablering af ngdvendige gipskasser

e Genmontering af loftsplader — det er forudsat at disse er intakte i sin helhed
e Levering og montering af ekstra loftplader i forbindelse med rgrkasser

Vaegge (abning ved vaeghaengt WC for aendring af kloak)
* Genopbygning af vaeg bag toilet

O Etablering af nyt dampspaerre system fra Wiirth

O Genetablering af isolering

O Montering gips som eksisterende

¢ | badeveerelset skeeres der hul i siden af veeggen i badekarret, hvor der etableres en inspektion-
slem i passende st@rrelse, ca. 40x40 cm.

EL:

Bad

¢ P3 undersiden af nye aflgbsrgr monteres Selvbegraensende varmekabel fra HEATCOM. Hertil
skal udfgres kontaktor, der kobles til en sikring i EL-tavlen som slukker for varmekablet nar ude-
temperaturer overstiger 50C. Se Bilag 4

VVs:

Bad

e Demontering af eksisterende aflgbslgb

¢ Isolering af at nye aflgbsrgr fra badevaerelse
¢ Selvbegraensende varmekabel fra HEATCOM

Faldstammeudluftning

e Etablering af faldstamme udluftning — fgres op over faldt tag
O Rorfgring

O Taghezette med rottespaerre

O Tagpapinddaekning

O Gipskasse omkring faldstammeudluftning

Forudsaetninger:

¢ Det er forudsat, at eksisterende betondaek er intakt

¢ Det er forudsat, at eksisterende faldstammer er intakte

¢ Det er forudsat at eksist. plader er intakte og kan genmonteres.

Safremt der matte vaere spgrgsmal til ovenstaende, er | naturligvis velkommen til at kontakte un-
dertegnede."
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Af mail af 20/3 2023 fra selskabet til klagerne fremgar bl.a.:

"Vi vender hermed tilbage til jer vedr. ovenstaende skadessag.

Efter aftale med [selskabets taksator] fremsendes hermed en erstatningsopggrelse vedr. jeres
skade.

Vi har modtaget vedhaftede tilbud pa udbedring af jeres skade fra [byggefirmal. Pa baggrund af
tilbuddet, kan vi opggre erstatningen som fglger:

Udbedring jf. tilbud 181.345 kr.
Selvrisiko -5.000 kr.
lalt 176.345 kr.

Erstatningen er opgjort til 176.345 kr.
Naeste skridt er nu, at | igangsaetter udbedringsarbejdet.

| er bygherrer. | har derfor ogsa frit handvaerkervalg. | kan saledes veelge at benytte det vedlagte
tilbud eller en anden handvaerker efter eget valg. Valger | en dyrere handvaerker eller en dyrere
Igsning, f.eks. fordi | benytter lejligheden til at fa udfgrt ekstraarbejder, betaler | selv merprisen.
Veelger | en billigere handveerker eller udbedring, far | ikke differencen udbetalt. Erstatningen op-
gores i givet fald pa baggrund af de faktiske udbedringsomkostninger.

Konstateres nye skader i forbindelse med udbedringen, eller viser arbejdet sig i gvrigt mere om-
fattende end fgrst antaget, skal vi kontaktes straks, sa vi har mulighed for at vurdere det ggede
omfang, inden merarbejdet igangsaettes.

Eventuelle prisstigninger som alene skyldes manglende igangsaetning af udbedring, er ikke daekket
af forsikringen. Forsikringen tager udgangspunkt i, hvad det pa skadetidspunktet koster at reetab-
lere det skadesramte. Ved udbedring betales der ikke for dyrere byggematerialer end det beska-
digede og hgjst med et belgb for byggematerialer og byggemetoder, der er almindeligt anvendt
pa anmeldelsestidspunktet.

Hvis ikke vi har hgrt fra jer inden 6 maneder lukker vi sagen pa det foreliggende grundlag. Kan ud-
bedringen ikke pabegyndes inden for perioden, bedes | vende tilbage med oplysning om, hvornar
udbedringen hurtigst muligt herefter forventes at blive sat i gang.

Erstatningsbelgbet udbetales, nar der foreligger udspecificeret faktura pa udfert arbejde. Nar |
modtager fakturaen fra handvaerkeren, bedes | sende den til os med meddelelse om, at arbejdet
er udfgrt tilfredsstillende og med oplysning om til hvilket kontonummer, vi skal overfgre erstat-
ningen. Medmindre vi aftaler andet, betaler | selv handvaerkeren, og vi betaler jer.

OBS: Da | selv skal afregne med handvaerkeren, skal | sgrge for at fremsende fakturaen i god tid i
forhold til betalingsfristen"
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved naerliggende risiko for skader forstas, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

4.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitets-
installationer (VVS-installationer) i og under de forsikrede bygninger samt lovligggrelse af ulovlige
forhold ved sadanne installationer. Kloakinstallationer under bygningen ind til ydersiden af byg-
ningens fundament betragtes som VVS-installationer. Forsikringsdeekning forudsaetter, at det
ulovlige forhold foreld bade pa opfgrelses-/ udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

5. Hvilke fglgeudgifter er deekket

Ved en dakningsberettiget skade omfatter forsikringen tillige

5.1. Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettiget forhold, nar
udbedringen ngdvendigggr en veesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsik-
ringstageren kan dokumentere, at have faet afslag fra myndighederne pa en ansggning om di-
spensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller
steerkstrgmsbekendtggrelsen. Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 % af
den beskadigede bygnings nyvaerdi, dog maksimalt 1.4 mio. kr. (pr. 1. januar 2022). Udgifterne er
daekket indenfor forsikringssummen, jf. punkt 8.4.

5.3. Genhusning. Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis ud-
bedringen af et deekningsberettiget forhold ggr huset ubeboeligt. Rimelige og ngdvendige udgif-
ter til ud- og indflytning samt opmagasinering af indbo i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
daekningsberettiget forhold ngdvendiggegr fijernelse af indbo. Udgifterne daekkes udover forsik-
ringssummen."

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2006 — den 17/6 2022. Klagerne anmeldte

den 10/7 2022, at "vi har et toilet pa fgrste sal der bliver ved med at stoppe til. Vi matte akut

have et firma us for at rense rgret og kloak. Det er desvaerre kommet igen og vi er nu ngdt til at

have dem ud igen samt en VVS vand". Naevnet laegger til grund, at klagerne — hvad angar ud-

bedringsmetoden — gnsker en Igsning i trad med det af klagerne indhentede tilbud af 29/9 2022
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samt en prisjustering, da tilbuddet er udlgbet, og at klagerne hertil gnsker, at tilbuddet skal
inkludere de i tilbuddet naevnte forbehold eller at selskabet skriftligt skal bekraefte, at de kan fa
daekning for eventuelle ekstraudgifter. Hertil gnsker klagerne, at selskabet dakker udgifter til
genhusning og opmagasinering, og at selskabet skal refundere gvrige afholdte udgifter herun-
der udgifter til bistand fra klagernes repraesentant. Klagerne gnsker ogsa — hvad angar det af
10/3 2023 indhentede tilbud — at safremt isoleringen i carportens loft/tag ikke opfylder de krav,
der stilles til byggeri i dag — at forggede byggeudgifter til at opfylde kravene medregnes.

Klagerne har anfgrt, at det fremgar af forsikringsbetingelserne, at skader skal udbedres med
samme byggemetode pa samme sted. Det fremgar ogsa af bekendtggrelse om dakningsom-
fanget for ejerskifteforsikringer. Klagerne har anfgrt, at selskabets forslag om en "postkassel@gs-
ning" ikke opfylder det krav. En sadan udvendig Igsning indebaerer en markant aendring af den
oprindelige konstruktion og gar direkte imod tidligere afggrelser fra Ankenaevnet, hvor der er
fastslaet, at en boligejer ikke skal tale en alternativ udbedring, nar en indvendig Igsning er mu-
lig. Klagerne har henvist til kendelse 89693, hvor naevnet fandt, at boligejeren ikke skulle tale en
udvendig udbedringsmetode, nar den eksisterende byggeteknik kunne genetableres. Klagerne
har papeget, at en indvendig I@sning netop er mulig i naervaerende sag og allerede dokumente-
ret i tidligere tilbud, hvilket bekrzefter, at "postkasselgsningen" ikke er en acceptabel udbed-
ringsmetode. Klagerne har anfgrt, at selskabet indledningsvis aftaleretligt forpligtede sig til, at
udbedringen skulle ske via en indvendig udbedring. Klagerne har henvist til, at selskabet den
15/11 2022 anerkendte at erstatte skaden, og at Igsningsmodellen ville medfgre fglgende an-
dring "Som oplyst i telefon har man fundet en Igsning med hensyn til aflebsproblemer med 1 sal
baderum. Det er oplyst * aflgb fra we @110 gdr lodret ned igennem daek, bgjer vandret og gdr
under deek samt knaekker med 90 grader til stadig vandret, og herfra nok er fgrt til faldstamme i
veeg. * Aflgb fra badekar @50 gdr lodret igennem daek, bgjer vandret og gadr under daek, og her-
fra nok er fart til faldstamme inde i vaeg. Det vil dog betyde at nuvaerende placering af spabad
og toilet skal byttes rundt. Spabad bliver mindre. £ndring af koldt - varmtvandsinstallation til
spabad. Aflgbsinstallation fra toilet bliver med fald og korrekt udfart. P.T vides ikke om der er

gulvvarme under nuvaerende spabad placering men dette vil blive undersggt af ... fra OBH. Kan
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denne lgsningsmodel godkendes". Klagerne har oplyst, at de umiddelbart herefter meddelte, at
de accepterede andringen, sa udbedringen af installationen kunne ske indvendigt i bygningen.
Klagerne har anfgrt, at selskabet skal deekke prisjusteringen for de udlgbne tiloud som fglge af
den lange sagsbehandlingstid, da selskabet er ansvarlig for de forsinkelser, der har fgrt til for-
ggede omkostninger pa grund af selskabets ekspeditionstid. Klagerne har anfgrt, at selskabet
ikke har forholdt sig til de forbehold, der fremgar af tilbuddet vedrgrende gulvvarmens tilslut-
ning til eksisterende installation, eksisterende betondaeks tilstand og eksisterende faldstam-
mers tilstand. Det er almindelig praksis, at uforudsete udgifter kan opsta i forbindelse med en
byggesag, og at selskabet derfor enten ma tage hgjde for disse forbeholdsudgifter i erstat-
ningsopfgrelsen eller skriftligt bekraefte, at klagerne kan fa refunderet eventuelle ekstraudgifter

efterfglgende.

Selskabet har afvist at deekke yderligere med henvisning til, at byggefirmaet har afgivet tilbud af
10/3 2023 i overensstemmelse med forslaget i notatet fra OBH, og at der ikke er grund til at
antage, at takseringen ikke skulle vaere sket pa et korrekt grundlag. Selskabets taksator og OBH
har pa baggrund af egne besigtigelser og deres erfaring pa omradet vurderet, at afhjeelpning
kan ske i overensstemmelse med det notat, som OBH har udarbejdet den 10/2 2023. Notatet
indeholder en beskrivelse af, hvordan to erfarne fagpersoner vurderer, at udbedringen kan ske,
og at udbedringen indebzrer at den indvendige indretning i badeveerelset bibeholdes, men at
der udfgres sendringer af aflgbsrgr i carportloftet i stueplan. Hvad angar de forbehold, som kla-
gerne anfgrer, at tilbuddet indeholder, har selskabet papeget, at der er tale om nogle forud-
setninger, og at disse ikke er ensbetydende med, at taksering er foretaget pa et fejlagtigt
grundlag, da det er helt seedvanligt, at en udfgrende handvaerker kan have visse forudsaetnin-
ger, og safremt det under udfgrelsen matte vise sig, at en af disse forudsaetninger ikke holdt
stik, s& ma der naturligvis tages stilling til, hvorvidt dette giver anledning til yderligere daekning

under den indtegnede ejerskifteforsikring.
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Det fremgar af tilbud [2] fra [byggefirma] af 29/9 2022, at "Forudsaetninger: ¢ Det er forudsat,
at ny gulvvarme kan tilslutte eksisterende ¢ Det er forudsat, at eksisterende betondak er intakt

* Det er forudsat, at eksisterende faldstammer er intakte"

Det fremgar af mail af 15/11 2022 fra selskabets taksator til den ene af klagerne, at "Som oplyst
i telefon har man fundet en Igsning med hensyn til aflgbs problemer med 1 sal baderum. Det er
oplyst aflgb fra we §110 gar lodret ned igennem dak, bgjer vandret og gar under dak samt
knaekker med 90 grader til stadig vandret, og herfra nok er fgrt til faldstamme i vaeg. Aflgb fra
badekar ¢50 gar lodret igennem daek, bgjer vandret og gar under daek, og herfra nok er fgrt til
faldstamme inde i vaeg. Det vil dog betyde at nuvaerende placering af spabad og toilet skal byt-
tes rundt. Spabad bliver mindre. £ndring af koldt - varmtvandsinstallation til spabad. Aflgbsin-
stallation fra toilet bliver med fald og korrekt udfgrt. P.T vides ikke om der er gulvvarme under
nuvaerende spabad placering men dette vil blive undersggt af ... fra OBH. Kan denne Igsnings-

model godkendes. Skulle du har nogle spgrgsmal eller andet er du velkommen til at ringe ..."

Det fremgar af mail af 17/11 2022 fra den ene af klagerne til selskabets taksator, at "det kan jeg

godt bekraefte er ok med os. Det giver mere mening".

Det fremgar af mail af 18/11 2022 fra selskabets taksator til OBH, at "jeg har faet grognt lys fra
[den ene af klagerne angdende Igsningsmodel Hvor nuvaerende placering af spabad og toilet
skal byttes rundt. Spabad bliver mindre. Zndring af koldt - varmtvandsinstallation til spa-
bad/toilet Jeg har desuden oplyst vi vil finde ud om der er gulvvarme under nuvaerende spabad.
Jeg har dog oplyst til [den ene af klagerne] at du vil fortage denne termografi. Jeg har snakket
med ... fra [byggefirma] og spurgt indtil om de kunne fortage denne termografi undersggelse
Fremfor du skal en til tur til .... Det kan de godt. Er det noget jeg kan saette i gang eller vil du

kontakte .... ???"

Det fremgar af mail af 18/11 2022 fra OBH til selskabets taksator, at "jeg anbefaler at vi foreta-

ger en besigtigelse, da der er et par forhold, som skal undersgges: - Entreprengr vil forstaeligt
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nok ikke tage ansvar for at levere en skitse af etagedeekket med mal pa af placering af hullerne.
Jeg efterspurgte den sa jeg bl.a. kunne vurdere, om der ville vaere store nok afstande til under-
stgtninger af daekpladen nar et stgrre hul evt. bliver boret. Derfor bliver jeg ngdt til at besigtige
og optegne selv, og kan derefter tage en vurdering ift. det statiske. - Entreprengr ma gerne fo-
retage termografi. Det skal vaere af en sadan kvalitet, at vi kan udfgre en skitse af eksisterende
forhold som baggrund for en skitse af fremtidige forhold. - Ved vi med sikkerhed omfanget af
udfgrt vadrumsbehandling pa vaegge og gulv? Hvis vi efter planen ombytter pa wc og badekar,
sa kan der veere risiko for, at badekar placeres hvor der hvor der ved badevzaerelsets opfgrelse
kun blev udfgrt vadrumssikring (mangler) ud fra Fugtig zone. Med ny placering af badekar skal
der udfgres vadrumssikring efter Vad zone. Vi kan lave boreprgver i vaegge for at kontrollere
om vadrumssikring er til stede, eller mangler. -og hvis det er der, kan lagtykkelsen veere u-, eller
tilstraekkelig. Ovenstaende undersggelser mener jeg er ngdvendige for at vaere sikker pa at det
nyindrettede badevaerelse kan holde til statikken og til kravene for vadrum. Vi skal holde det sa
simpelt som muligt. Men med ny indretning fglger visse krav, som vi skal sta pa mal for. Som jeg
ser forlgbet, sa ser jeg det som at vi ma undersgge noget mere, vi udfgrer en malfast skitse,
entreprengr udfgrer en arbejds- og materialebeskrivelse, og nar disse samlet set er godkendt
ift. diverse krav, sa kan der fra entreprengrers side afgives pris og udfgrelse. Vi vil | OBH gerne

gennemga entreprengrens materialebeskrivelse for at sikre det er korrekt, hvis | gnsker det".

Det fremgar af mail af 18/11 2022 fra selskabets taksator til OBH, at "med hensyn til vaegge
mener jeg at vaeg hvor spabad og toilet er opsat er udfgrt i gips. Vadrumsgips skulle der meget
gerne vaere anvendt. Hertil egnet vadrum sikring. ... Jeg har vedhaeftet sidste tilbud fra [bygge-

firma] som indeholder Udluftning af faldstamme over tag".

Det fremgar af mail af 20/12 2022 fra OBH til selskabets taksator, at "jeg har arbejdet pa notat
over partiel renovering af badeveerelset, og sender dig hermed udkast. Den er ikke endelig, da
jeg vil drgfte med dig, om vi ikke skulle fokusere pa et nyt badevaerelse fremfor partiel renove-
ring. | rapporten har jeg lavet en overordnet tabel med demonteringsarbejder og konsekvenser

heraf. Genopbygningsarbejder (tabel ikke lavet endnu), set ud fra den partielle demontering,
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kan nemt ogsa blive udfordrende for den udfgrende at skulle give garanti pa. Der er heller ikke
monteret vadrumsgips eller vadrumssikring, hvor badekarret nu skal sta, sa bekleedningsplader
skal udskiftes partielt. Og disse kan ga ned bag eksist. afretningslag. Og sa er der det med at
gulvvarmeslanger ikke er udfgrt under badekarret, hvor nu toilettet skal sta -der kommer til at
mangle omrade med gulvvarme. Til info er vurdering af baereevne ogsa noget jeg skal udfgre
samt ventileringsforhold skal beskrives. Den partielle renovering giver nogle fglgearbejder og
konsekvenser, som jeg pt. vurderer meget udfordrende ift. et nyt badeveerelse. Bade projekte-

ring af det, men ogsa udfgrelse og ks undervejs. Lad os tale sammen om det".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der er en sadan usikkerhed om bedgmmelsen
af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til at kunne afggres ved naevnsbehandling
pa skriftligt grundlag. Naevnet finder, at det bgr klarleegges, om selskabet aftaleretligt har for-
pligtet sig til en Igsning i trad med det tilbud, som klageren har fremlagt af 29/9 2022, evt. sale-
des at toilet og bad bytter position. Ligeledes er der behov for, at der foretages syn og sken
efter retsplejelovens regler, som kan klarleegge de faktiske omstaendigheder og fastlaegge, hvad
en udbedring af de dakningsberettigende forhold koster. Det fglger af nsevnets vedtaegter § 4,

stk. 3, nr. 3, at naevnet derfor ma afvise at afggre sagen.
Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



