Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 22. april 2026 blev i sag nr. 103822:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 21/6
2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Klage over daekning af allerede anerkendt ulovligt forhold. Korrespondancen drejer sig om to for-
hold hhv. kloakken og badevarelserne. Kloakken er der dialog omkring, sa det kan i denne sag
undlades. Badevarelserne har Dansk Boligforsikring (DBF) valgt at neegte dialog omkring trods at
DBF har anerkendt ulovligheden.

Vi gnsker derfor Ankenaevnets hjaelp til at fa DBF til at genoptage sagsbehandlingen sa de to (alle-
rede af DBF anerkendte) ulovlige badevaerelser kan lovligggres. Samt at DBF daekker vores afhold-
te udgifter til teknisk bistand i forbindelse afdeekning af forholdene.

Vi overtager ejendommen 23/8-23 og har tegnet en ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring
(DBF) med udvidet daekning for en 5 arig periode (bilag 1). Der er pa ejendommen lavet en til-
standsrapport hvor der er angivet i alt 5 punkter pa de to badevaerelser og ingen bemaerkninger
om at omrader er gjort utilgeengelige (bilag 2). Samt ingen anmaerkninger pa kloakken.

Her er glemt vurdering omkring manglende (ikke udteammende liste da jeg ikke er handvaerker):

¢ Manglende mekanisk ventilation (Anerkendt af DBF sa kan udelades)

¢ Manglende isolering af varme brugsvandsrgr

¢ Manglende potentialudligning

¢ Manglende overholdelse af regler imellem forskellige rgr materialer, eks ionfeelder ([by] har
meget hardt vand!)

e |kke vadrumsgodkendt materiale pa lette vaegge i rummet (BR18 §339 pkt 6)

e El i vadzone
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e lkke korrekt fald pa gulv (BR18 §339 pkt 5)
¢ Manglende fliser pa alle vaegge (rummet er mindre 3,25 kvadratmeter, og smallere end 1,3 me-
ter (BR18 §339 pkt 4).

Her er glemt vurdering omkring manglende (ikke udteammende liste da jeg ikke er handvaerker):

¢ Manglende mekanisk ventilation (Anerkendt af DBF sa kan udelades)

e Manglende isolering af varme brugsvandsrgr

¢ Manglende potentialudligning

e Manglende overholdelse af regler imellem forskellige rgr materialer, eks ionfaelder ([by] har
meget hardt vand!)

¢ Manglende udluftning af kloak

e lkke vadrumsgodkendt materiale pa lette veegge i rummet (BR18 §339 pkt 6).

e El i vadzone

o Ikke korrekt fald pa gulv (BR18 §339 pkt 5).

¢ Manglende fliser pa alle vaegge (rummet er mindre 3,25 kvadratmeter, og smallere end 1,3 me-
ter (BR18 §339 pkt 4).

14/9-23 gennemgar Bygningsingenigr ... ejendommen da vi konstaterer at der er blevet lavet
mange ulovlige installationer i huset. Han har bl.a. denne overordnede kommentar til badevaerel-
serne (bilag 7 s. 4). Han udtaler bl.a. ogsa felgende (Bilag 7 s. 13 &14)

'Begge badevarelser i keelderen er meget interimistiske og fyldt med fejl'

'Diverse vadrumsmaling overholdes ikke, og der kan konstateres bade lunker, bagfald, manglende
bassinvirkning og deslige. Begge badevaerelser er pa ingen mader udfgrt handvaerksmaessigt kor-
rekt'.

‘Det er min vurdering, at der skulle have veeret skrevet med lidt 'stgrre bogstaver' omkring disse
badeverelser'.

'‘Begge badeveerelser er sa ringe udfgrt, at jeg pa det kraftigste ma frarade at man benytter dem.
Badeveerelserne skal laves om i deres helhed, eller kasseres og ikke laengere benyttes som vad-
rum'.

Ovenstaende kommentarer kan ikke lzeses anderledes end at den byggetekniske veerdi er staerkt
nedsat og ikke lever op til det vi kpbte. Radgiveren har grundet den klart ufyldestggrende til-
standsrapport omkring badevaerelserne anbefalet at de genopbygges efter BR18.

Jeg har efter mange forgeeves forsgg forsggt at fa en afklaring fra Dansk Boligforsikring (DBF) pa
hvorfor de ikke vil have at vores ulovlige forhold i keelderen skal gennemgas af en af deres hand-
veerkere for at fa en pris pa udbedring.

Forholdet drejer sig om at der i 2020 er blevet ombygget i kaelder fra helt tom kezelder til to kom-
plette badevarelser med brus, vask og toilet. Dertil er anlagt ny kloak. Begge dele er anlagt uden
byggesag, manglende overholdelse af BR18 og uden klarmelding ved kommune. Forholdene er ef-
ter urimeligt lang tid endelig blevet godkendt af DBF og de har anerkendt at det skal lovligggres.

Indledningsvis mente DBF egen VVS ekspert at badevaerelser var anlagt i midt 1990, trods vores
forklaring om det modsatte. Efter at have fremsendt plantegninger (hvor der ikke er etableret ba-
deveerelser i kaelderen) fra salget i 2019, accepterede DBF at badevaerelser og kloakker trods de-
res egen ekspertvurdering rent faktisk er lavet i 2020 og altsa 25 ar nyere end deres Expert vurde-
ring. Efter at DBF nu har accepteret fakta, er det lovligggrelsen af badevaerelserne som DBF ikke
vil deltage i.
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Tidslinje:

20/9-23 inspicerer DBF v. ... og ... boligen og gennemgar vores anmeldte forhold herunder forhol-
dene omkring de ulovlige badeveerelser i keelderen. Her er den umiddelbare konklusion at nej, de
overholder ikke BR18 (Bilag 8).

Fra besigtigelsesnotat ses fglgende skrevet

'Badeveaerelserne beaerer praeg af selvbyg, da den hdandveerksmaessige udfgrelse er meget ringe'.
Endvidere skriver DBF 'Badeveerelserne ses ikke lavet efter saedvanlig byggemetode'.

DBF egen konsulent konstaterer bl.a. at der mangler vddrumsmembran i begge rum, manglede
fald pa gulvet samt hgje fugt niveauer i konstruktionerne.

DBF skifter efterfglgende skadesbehandler og udtaler sig derfor fremover uden at have set bade-
veaerelserne.

13/10-23 inspicerer DBF VVS konsulent badevaerelserne hvor han pa stedet siger at han vurderer
at de er lavet i midt 1990 og overholder de regler der er for badevaerelser. Trods oplysning om at
de er etableret i 2020.

16/1-24 bekrzefter DBF v. ... at det springende punkt for hvilke regler der skal overholdes, er op-
ferselstidspunket 'Her er det springende punkt for vurderingen, hvornar badevzaerelser er etable-
ret/bragt i anvendelse. Senere forandringer/renoveringer, som eksempelvis fliser pa gulv/vaeg el-
ler &@ndringer i indretningen, vil ikke gg@re, at badevaerelser skal betragtes som nyere' (Bilag 6 s.3).
Her ma med rette udledes at det menes at er et toilet opf@rt efter 2018, skal det overholde BR18,
og hvis det er fra 1994 skal det overholde BR85.

16/1-24 (samme aften) bekraefter jeg igen at vi har haft kontakt til en tidligere ejer som har solgt
ejendommen i 2019. Disse bekraefter at der IKKE var installeret bade, toiletter eller lignende i
kzlderen.

5/2-24 skriver [selskabets konsulent] at han har talt med vores salger ... som siger der var bade-
veerelser i kaelderen da han boede i huset. [Sxlger] ksber ejendommen af ... i 2022 hvorefter at
[selskabets konsulent] igen afviser at de er opfgrt i 2020.

8/2-24 svarer jeg og vedhaefter plantegninger fra salget i 2019 (til ...) hvor jeg igen pointerer at
DBF VVS ekspert som daterer toiletterne 25 ar(!) forkert, tager fejl og at de IKKE fandtes i halv-
femserne. Nu bgr det sa veere klarlagt at de er opfgrt i 2020 og at BR18 er gldende, Men.

15/3-24 naesten 40(!) dage senere far vi igen en ny sagsbehandler som heller ikke mener at lov-
givningen skal overholdes. ... mener nu at fordi der i samme rum er et forhold som er naevnt i til-
standsrapporten, sa skal resten af rummet ikke efterleve BR18.

15/3-24 skriver jeg undrende for at fa bekraeftet at DBF nu har aendret arsag til ikke at ville efter-
leve BR18, og for at veere sikker pa at der ikke igen er sket fejl i DBF sagsbehandling.

22/3-24 svarer DBF blot at der ikke er fremkommet nyt i sagen og at jeg kan klage hvis jeg mener
det er forkert.

18/6-24
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Sendes klage til DBF klageafdeling (Bilag 3)

22/7-24 anerkender DBF at badevaerelser er opfgrt i 2020 og at de skal lovligggres 'Jeg har set pa
jeres sag, og jeg kan bekrzefte, at der er enighed om, at badeveaerelserne er udfgrt af salgers szl-
ger i 2020 og, at de derfor er udfgrt iht. bestemmelserne i BR 18 (Bilag 11). DBF beder derfor om
pris pa udbedring af forholdende pa badevaerelser og kloak.

23/8-24 anmoder om at vi jf. pkt. 3.6.2 i forsikringsbetingelserne far daekket rimelige og ngdven-
dige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning af et deekningsberet-
tigende forhold. Pa op til 10000 dkr. Dette vil DBF ikke svare pa trods at vi har det i vores forsik-
ringsbetingelser og betalt for det (Bilag 11).

30/9-24 sender vi tilbud fra [firma 1] (firma der specialiserer sig i renovering af badevaerelser) til
DBF (Bilag 9 og 10). Samt tilbud pa lovligggrelse af kloak fra [kloakfirma]. [Firma 1] giver tilbud pa
257.500 inkl. moms pr badeveerelse.

10/10-24 Rykker DBF for svar — uden respons
21/10-24 Rykker DBF for svar — uden respons

29/10-24 afviser DBF af yde daekning pa badevarelser da de ikke mener at tilbuddet pa daekning
er udspecificeret nok trods tydeligt udspecificerede tilbud.

31/10-24 forespgrger jeg til DBF hvad det er de har brug for at fa udspecificeret sa vi kan komme i
gang.

5/11-24 DBF vil ikke skriver hvad de mangler udspecificeret andet end at tilbuddet ikke er godt
nok. DBF bekreaefter at de kun vil daekke vadrumssikring i badevaerelse imod @st, og ikke det i vest
eller de mange andre ulovlige dele af de ulovlige badeveerelser.

5/12-24 DBF tilbyder nu i alt 20.000,- til lovligggrelse af to badevaerelser, altsa ca. 5% af den uvil-
dige tredjepart [firma 1] mener at det vil koste. Uden at udspecificere hvad det er DBF efterspgr-
ger. Samt at de vil foretage en ny undersggelse af kloakken.

9/12-24 rykker DBF for at fa afklaring pa hvad de gnsker udspecificeret i tilbuddet sa vi kan kom-
me videre.

12/12-24 skriver DBF at DBF konsulent kan fortaelle hvad der skal laves for badevaerelserne kan
lovligggres '... kan fortzelle dig, hvad han mener, der skal laves af arbejde for at lovligggre installa-
tionen, men han kan ikke fortzelle dig, hvad der skal ud af de tilbud du har indhentet' (Bilag 12).
Det er endnu ikke lykkedes at fa ... i tale og forklaret hvad der skal til for at lovligggre badevaerel-
serne.

12/12-24 har ikke modtaget info pa hvad der skal laves fr lovligggrelse af badevarelser og forslar
at der kommer en ny tredjepart ud igen og bedgmmer hvad der skal laves for at badevaerelser kan
lovligggres. Understreger igen at der jf. BR18 bl.a. skal laves et lovligt gulvaflgb, mekanisk ventila-
tion, korrekt fald, ekstra gulvaflgb, fijernes organiske byggematerialer, fliser pa alle vaegge, lovlig-
gores el | vadzoner etc.
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20/12-24 Rykker DBF for svar — uden respons
2/1-25 Rykker DBF for svar — uden respons

8/1-25 DBF fremlaegger et udkast til hvordan kloakken kan lovligggres. Dog vaelges en Igsning der
ligger et andet sted end den oprindelige kloak trods DBF egne betingelser i pkt. 5.2 Erstatningen
fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at reparere, genoprette
eller genopfare det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted (Bilag 1). Vi
gnsker ikke at kloakken skal anlaegges hvor DBF gnsker da vi har faet Epoxybehandlede gulve og
injiceret vaegge pa de steder. Vores anmaerkninger om at blot fordi DBF gnsker en billigere Igs-
ning, sa skal det ikke ga ud over os nar pkt. 5.2 dikterer anderledes og vi i pkt. 3.6.1 har deekning
for forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold (Bilag
1). Pa forholdet omkring kloakken, vil DBF indledningsvis give 50-75k inkl. moms til lovligggrelse.
Efter betaenkning er DBF naet op pa 75k eks moms.

25/1-25 accepterer DBF endeligt at der indhentes tilbud pa kloak og badeveaerelser og de anmoder
[firma 2] om priser pa lovligg@relse. Da den entreprengr DBF har betalt for at give tilbud pa bade-
vaerelser og kloak dukkede op, havde DBF egenradigt valgt at [firma 2] ikke skulle give tilbud pa
badevarelserne som tidligere aftalt. Adspurgt s mener DBF ikke at de to badevaerelser som er
opfe@rt i 2020 skal lovligg@res af DBF efter BR18.

28/2-25 skriver jeg at DBF egen konsulent allerede 20/9-23 har konstateret at eks gulv ikke over-
holder reglerne, at der er manglende fugtspaerre hvorfor fugt skader er faktuelt konstateret samt
at det ikke fremstar som om det er lavet af folk med uddannelse og autorisation.

4/3-25 Rykker DBF for svar — uden respons
7/3-25 Rykker DBF for svar — uden respons
11/3-25 Rykker DBF for svar — uden respons
14/3-25 Rykker DBF for svar — uden respons

18/3 -25 Rykker DBF for svar — denne gang tilfgjes DBF officielle mailboks med hele afdelingen.
Pudsigt nok, er der nu tid til at svare fa timer efter. DBF vedhaefter et tilbud pa udbedring af klo-
akken og fortsat ingen svar pa hvilke informationer DBF skal have for at kunne lovligggre de ulov-
lige badeveerelser trods DBF’ egen konsulents klare angivelser af at de ikke overholder BR18. Der
er endvidere i DBF tilbud ikke fliser med efter at de er revet op, Ingen til at demontere kgkkener
og optage traegulve, ingen maler, ingen VVS, ingen temrer, ingen sagsbehandling ved kommune,
ingen genmontering af nedtagne emner sasom kgkkener, gulve, toiletter og lignende.

25/3-25 DBF svarer med et nyt tilbud pa kloakken og igen uden at besvare spgrgsmalene til de
ting som ikke er med i tilbuddet. Og igen uden at ville indga i dialog om at fa lovliggjort badevae-
relser DBF har endvidere igen egenradigt taget ting ud af den uvildige tredjeparts tilbud som DBF
ikke mener der er behov for trods handveerkernes tilfgjelser er ngdvendige for lovligggrelse.
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2/5-25 Sender nyt tilbud til DBF fra endnu en handvaerker der ligesom bade [firma 1] og [firma 2]
fastslar at badevaerelserne ikke er lovlige og skal lovligggres, sa mener DBF trods handvaerkerens
grunde forklaring af hvorfor reglerne skal overholdes, ogsa af DBF, bliver ogsa dette til afslaet. Har
endda tilbud at g&d med [firma 3's] tilbud som var billigere end [firma 1's] tilbud sa vi kunne lukke
sagen, men DBF vil ikke indga i dialog trods vores tiloud om et kompromis.

9/4-25 Sender billeder vi til DBF som viser at vaegge til badevaerelse er lavet som skelet vaeg i et
lags 12 mm gips og trae i mellem. Og altsd bestemt ikke er udfgrt, sa de kan modsta de fugtpavirk-
ninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum. Ligeledes er
der monteret dgre i ikke vandbestandigt materiale som vil blive direkte udsat for vand og fugt.
Forslar en klimadgr (udvendig) som kan holde til vandet, men dette vil DBF igen ikke kommentere

pa.

6/5-25 Skriver DBF at de trods deres egen konsulents rapport omkring manglende vadrumssikring,
nu mener at jeg ogsa skal bevise at den ikke findes....

11/5-25 skriver til DBF at jeg klart har dokumenteret at der ikke findes vadrumssikring og dette
har deres egen konsulent ligesa konstateret i DBF interne rapport (Bilag 17). DBF skriver ligeledes
at de ikke kan konstatere nogen skader, til trods for at DBF egen konsulent har dokumenteret
fugtskader i vaeggene bag den vadrumssikring DBF ... mener der findes.

Derudover sa navnes igen det manglende fald til aflgb som DBF ... ikke vil svare pa selvom DBF
egen konsulent har konstateret at det ikke lever og til reglerne.

Beklager at der findes sa mange email udskrifter, men DBF veelger ikke at kgre alt kommunikation
i samme mailtrad.

Slutteligt ma det anfgres at det virker som om at DBF bevist forsgger at traekke sagen i langdrag
ved at have ekstremt lange svar tider, ikke vil svare pa spgrgsmal og ikke vil samarbejde om fa lov-
liggjort forholdet og udbedret skaderne til trods for at DBF har anerkendt at de er opfg@rt ulovligt
med skader til fglge.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker derfor Ankenavnets hjzelp til at fa DBF til at genoptage sagsbehandlingen sa de to (alle-
rede af DBF anerkendte) ulovlige badevzerelser kan lovligggres. Samt at DBF deekker vores afhold-
te udgifter til teknisk bistand i forbindelse afdaekning af forholdene."

Selskabet har den 10/9 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

Indledning:
Klagen vedrgrer spgrgsmalet om erstatning vedrgrende lovligggrelse af kaelderbadevaerelser. DBF

har anerkendt, at der er forhold i keelderbadeveaerelserne, som ikke er udfgrt iht. bygningsregle-
mentet, og som derfor vil vaere omfattet af den udvidede daekning, men det ggres geeldende, at
der i erstatningssummen, skal ggres fradrag for forhold, der er anmaerket i tilstandsrapporten. Det
gores desuden geldende, at klager ma pavise eventuelle ulovlige forhold. Klager har ikke angivet
noget erstatningskrav.

Sagsfremstilling:
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Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1933, beliggende ... den 17. august 2023. | forbin-
delse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa
baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 9. januar 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

Den 19. september 2023 anmelder klager en raekke forskellige forhold, med henvisning til et ind-
hentet byggeteknisk notat (klagers bilag 7). Skadeanmeldelse fremlagges som bilag B.

Den 19. september 2023 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotatet er fremlagt af klager som bilag 8.

DBF har ved afggrelse af 5. december 2023 meddelt daekning til en udbedring af utaette fuger i
badevaerelset mod vest (se klagers bilag 6, s. 8, forhold 13). @vrige forhold afvises med henvisning
til tilstandsrapportens anmeaerkninger.

Der var undervejs i sagen uklarhed om opfgrelsestidspunktet for badevaerelserne, men DBF har i
e-mails af hhv. 15. marts 2024 og 10. april 2024 (bilag C) oplyst, at der uanset arstallet for opfgrel-
sen af badevaerelserne, skal ske udbedring af de i tilstandsrapporten anmaerkede forhold, hvorfor
der under alle omstaendigheder ikke vil veere grundlag for yderligere daekning.

Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, der den 22. juli 2024 har bekraeftet overfor
klager, at badeveerelserne skal anses udfgrt i 2020 iht. BR 18. Klagers bilag 11. Det er dog fast-
holdt, at der ikke vil kunne udbetales erstatning vedrgrende forhold anmaerket i tilstandsrappor-
ten.

Det har ikke efterfglgende veeret muligt at opggre et preecist erstatningsbelgb, da der alene er
fremsendt tilbud, som indeholder en fuldstaendig renovering af de to badevaerelser i kaelderen.
Selskabet har dog faet udspecificeret enkelte forhold, sa der ved e-mail af 28. maj 2025 er med-
delt daekning med kr. 11.000 til etablering af aktiv ventilation i hvert badeveerelse. Klagers bilag
17.

| gvrigt bemaerkes at selskabet tidligere, ved e-mail af 5. december 2024, har tilbudt klager en
samlet belgb pa kr. 20.000 til afslutning af sagen. Se klagers bilag 12.

Sidelpbende med sagen vedrgrende lovligggrelsen af badevaerelserne, er der meddelt daekning
med kr. 161.901,78 inkl. moms, til lovligggrelse af ulovlige kloakledninger under gulvene i kaelde-
ren. Se klagers bilag 17. Dette forhold indgar ikke direkte som en del af klagen.

Der er endnu ikke udfgrt nogle udbedringer eller udbetalt erstatning, hvorfor sagen heller ikke er
afsluttet. Det er op til klager at fa afklaret, omfanget af ulovlige forhold i keelderbadevaerelserne,
herunder at godtggre, at de lette veegge ikke er tilstraekkeligt fugtsikrede.

Klager har i stedet valgt at indgive en klage til Ankenavnet for Forsikring.
Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen:

Klager oplyser, at man gnsker Ankenavnets hjzelp til at fa DBF til at genoptage sagsbehandlingen,
hvilket ikke forekommer relevant, henset til at sagsbehandlingen ikke er afsluttet og, at det beror
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pa klagers forhold, at der forsat er uafklarede spgrgsmal. Allerede af denne arsag bgr klagen afvi-
ses.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der er daekningsbe-
rettigende (ulovlige) forhold i keelderen udover, hvad der allerede er meddelt daekning til.

Klager henviser til byggeteknisk notat af 14. — 16. september 2023, som er fremlagt som bilag 7.

| notatet er kaelderbadeveerelserne beskrevet pa side 13 og 14, hvor badeveaerelserne beskrives
som 'yderst darligt og ringe udfgrt' og 'pa ingen mader udfgrt handvaerksmaessigt korrekt'.

Det vurderes, at anmaerkningerne i tilstandsrapporten skulle have veeret skrevet med lidt 'stgrre
bogstaver'.

Tilstandsrapporten indeholder anmaerkninger under nr. 10, 11, 12, 13, 18 og 19. Heraf er tre an-
maerkninger kritiske skader og en alvorlig skade.

Der er konstateret fugt i en enkelt muret skillevaeg i badevaerelset mod vest (deekket i e-mail af 5.
december 2023) og fugtskader pa let veeg mellem bruseniche i badeveaerelse mod gst og tilstgden-
de the-kgkken (tilstandsrapporten nr. 10 og 12), samt svigtende fuger (tilstandsrapportens nr. 18).

Selskabets besigtigelse er sket pa baggrund af det byggetekniske notat, og der er ikke ved besigti-
gelsen foretaget andre undersggelser af badeveaerelserne med henblik pa at afdaekke eventuelle
yderligere skader eller ulovlige forhold.

Selskabet har ved besigtigelsen d. 13. oktober 2023 (bilag 8) bekraeftet de forhold, som er beskre-
vet i bilag 7.

Ved besigtigelsen kunne der ikke konstateres udfgrt vadrumsmembran i badevaerelset. Dette er
undersggt, hvor det var muligt, dvs. ved udfaldne elastiske hjgrnefuger og omkring gulv-afigb.

Det vurderes desuden, at de i tilstandsrapporten anmarkede fugtskader mellem the-kgkken og
bruseniche i badevaerelset mod gst indikerer, at der heller ikke er udfgrt fugtsikring pa den lette
skillevaeg i dette badevaerelse.

Da bade fugtskaden og de utaette belagninger er beskrevet i tilstandsrapporten, er der ikke
grundlag for deekning af forholdet uanset, at den manglende fugtsikring vil kunne veere omfattet
af den udvidede daekning. Det bemazerkes i gvrigt, at DBF har faet oplyst en pris pa kr. 2.750 for
fugtsikring af den lette vaeg i badevaerelset mod @st, hvorfor forholdet isoleret set ikke overstiger
forsikringens bagatelgraense pa kr. 5.000, jf. betingelsernes pkt. 3.4.

Udover fugtskaden i badeveerelset mod @st er der ogsa konstateret fugt i skilleveeggen bag bruse-
armaturet i badeveerelset mod vest, som dog er en muret (uorganisk) veeg. DBF har ved afggrelse
af 5. december 2023 givet tilsagn til deekning af utzette fuger pa denne vaeg.

Der er ikke i BR 18 seerlige krav til vadrumssikring af uorganiske vaegge og gulve, og det udggr der-
for ikke et ulovligt forhold, at der ikke vurderes at veaere vadrumssikring bag flise-beklaedningen pa
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denne vaeg. Det skal bemaerkes, at det grundet ejendommens alder ma accepteres, at der kan fo-
rekomme opstigende grundfugt i gulve og veegge i kaelderen.

Pa badeveerelset mod vest, er de tre vaegge samt gulvet udfgrt i uorganiske materialer. Den sidste
skilleveeg ud mod kgkkenet, er udfgrt som en let konstruktion, som iht. BR 18 skal veere vadrums-
sikret. Vaeggen fremstod ved besigtigelsen ubeskadiget pa trods af, at den befinder sig umiddel-
bart ved siden af brusearmaturet og, at der i vaeggen er placeret en traedgr. Da der ikke er konsta-
teret skader pa vaeggen eller dgren, har besigtigelseskonsulenten ikke haft anledning til at under-
spge konstruktionsopbygningen naermere.

Der er enighed om, at det er uhensigtsmaessigt, at brusearmaturet er placeret teet pa treedgren
ind til badeveerelset, som pa den made kommer til at fungere som en del af afskeermningen om-
kring bruseomradet. Selskabet har tidligere radet klager til at opsaette et bruseforhang, til beskyt-
telse af dgr og dgrkarm mod direkte vandpavirkning.

DBF har desuden tilbudt at deekke udgiften til montering af en mere fast afskaermning i form af en
foldbar brusedgr eller lignende til bedre afskaermning af bruseomradet. En sadan Igsning var ind-
regnet i det samlede belgb pa kr. 20.000, som selskabet har tilbudt til afslutning af sagen.

Det er i gvrigt selskabets opfattelse, at placeringen af brusearmatur, synlige rgrfgringer m.m. er
forhold, som har vaeret umiddelbart synlige for klager i forbindelse med kgbet af ejendommen. At
badevarelserne er udfgrt i darlig handvaerksmaessig kvalitet, kan ikke i sig selv begrunde, at klager
kan ggre krav pa daekning af udgiften til en komplet renovering/ombygning af de to badevaerelser.

DBF har ikke konstateret skader eller ulovlige forhold, udover de forhold, der er meddelt deekning
til, eller som ses beskrevet i tilstandsrapporten.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at besigtigelseskonsulenten ved en fejl har faet anfgrt i be-
sigtigelsesnotatet, at der ikke er 30 mm fald mod aflgbet, som foreskrevet i bygningsreglementet.
Der skulle her have vaeret henvist til gaeldende SBl-anvisning, da der ikke iht. BR 18 § 339, nr. 5,
stilles andre krav end, at vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb. Denne bestemmelse ses over-
holdt.

Det er herefter selskabets opfattelse, at der er meddelt daekning til de skader og ulovlige forhold,
som er konstateret pa kaelderbadevzerelserne, og som ikke ses anmaerket i tilstandsrapporten.

Hvis klager mener at kunne ggre krav pa yderligere daekning, er det iht. almindelig forsikrings-
praksis klager, der ma pavise yderligere daekningsberettigende forhold.

Det bemaerkes, at klager har mulighed for at fa daekket udgifter til teknisk bistand iht. forsikrings-
betingelsernes pkt. 3.6.2, men DBF kan ikke pa forhand tilbyde at stille et bestemt belgb til radig-
hed for, at klager kan lede efter eventuelle skjulte skader eller ulovlige forhold. Det fglger natur-
ligt af, at det er en forudsaetning for daekning, at der konstateres et deekningsberettigende for-
hold.

Sammenfattende ggres det gaeldende, at klager gennem tilstandsrapporten har haft mulighed for
at tage i betragtning, at der ville skulle afholdes betydelige udgifter, til udbedring af skader pa ba-
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deveerelserne og, at der af den grund, kun er grundlag for en begraenset daekning af skader og
ulovlige forhold.

DBF har ikke afsluttet behandlingen af sagen, men det vil vaere op til klager selv at pavise eventu-
elle yderligere daekningsberettigende forhold. Klagers gnske om at fa Ankenaevnets hjzlp til, at
DBF skal genoptage sagen, ma derfor afvises."
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Klageren har i brev af 19/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil indlede med at papege de mest dbenlyse fejl i DBF sagsfremstilling. En ting som desvaerre
har veeret gennemgaende i DBF sagsbehandling af vores forhold.
e Klager har angivet erstatningskrav sa vil henlede DBF’ opmaerksomhed pa Bilag 18.

¢ Der har kun internt hos DBF veeret uklarhed om opfgrselstidspunktet for opfgrsel, da DBF egne
fageksperter bevist valgte at vurdere vores badevaerelser ca. 25 ar &ldre end de er. Dette til trods
for at DBF gentagne gange blev oplyst at de er opfgrt i 2020. Arsagen til de forsgger at ggre dem
®ldre end de beviseligt er, kan man kun gisne om.

¢ Klager har i gentagne mails adspurgt hvad DBF mener skal fratraekkes i erstatningsopggrelsen
fra de handvaerkere der har giver deres bud pa hvad en lovligggrelse kraever. Dette har DBF kate-
gorisk undladt at svare pa.

e De fremsendte tiloud pa lovligggrelse som DBF refererer til, er de indhentede handvaerkeres
bud pa hvad det kraever for at lovligggre badevaerelserne. AT DBF syntes det er en komplet reno-
vering ma sta for egen regning.

e DBF mener ikke at jeg har godtgjort at der mangler fugtsikring pa badeveerelserne. Dette til
trods for at DBF egen konsulent har malt for hgje fugt niveauer i vaeggene der stgder op til bade-
veerelse (Bilag 7). Jeg har netop godtgjort at der mangler vadrumssikring Det er fremsendt i Bilag 8
hvor DBF egen konsulent angiver: De to badevaerelser i kaelderen ses lavet uden vdadrumssikring.
Der er endvidere flere uafhaengige handveaerkere der har papeget at den mangler, dette har DBF af
uransagelige arsager valgt ikke at kommentere p&. Arsagen kan man kun gisne om.

e Der er fremsendt billeder til DBF hvor det tydeligt fremgar at der brugt organiske materialer i
vaeggene (Bilag 19).

¢ DBF skriver at BR18 ikke stiller krav om at uorganiske vaegge skal veere vadrumssikrede, men det
er jo direkte forkert. BR18 stiller krav om at:

1) Gulve og veegge skal udfgres, s de kan modstd de fugtpGvirkninger og de mekaniske og kemi-
ske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

4) | den vandbelastede del af rummet skal vaegge og veegbeklaedninger, herunder samlinger, til-
slutninger, régrgennemfgringer og lignende, veere vandtaette.

Det vil sige at vaegge skal laves sa de kan modsta vand.

¢ DBF skriver i vedhaftede mailkorrespondance (Bilag C) at:

Derudover kan jeg oplyse, at etablering af vidrumsmembran i brusenicherne (vadzonen) kan udfg-
res for under kroner 5.000,00.

Det arbejde kan umuligt ggres til den pris da to badevaerelser skal have nedtaget VVS og fliser,
underlag pudses op, grundes, tgrre, vadrumsbehandles, tgrre, fliser opsaettes, fuges, VVS opseet-
tes, renses samt affald k@res vaek. Det er en opgave pa mindst en uge. Ifald DBF kan ggre det til
den pris, bedes DBF fremsende tilbud herpa. Slutteligt s& er badevarelset i @st endvidere opbyg-
get med lette vaegge flere steder og henset til det meget lille rum sa skal det dokumenteres at
rummet kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger, der normalt
forekommer i vadrum og ikke er i strid med BR18 §339.
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o DBF skriver at der ikke er behov for at Ankestyrelsen inddrages, men DBF har i mail (Bilag 20) af
1 april 2025 selv opfordret os til at klage til Ankestyrelsen hvis ikke er enige. Om det blot var for at
afskraekke os vides ikke, men det kan undre at de nu ikke laengere gnsker at Ankestyrelsen skal
sikre at vi far sagen afgjort.

| DBF beskrivelse af sagen: Ved besigtigelsen kunne der ikke konstateres udfgrt vidrumsmembran
i badeveerelset. Dette er unders@gt, hvor det var muligt, dvs. ved udfaldne elastiske hjgrnefuger og
omkring gulvafigb. DBF navner selv at der IKKE kan konstateres vadrumssikring i badevaerelserne,
igen kan det undre at DBF kraever at jeg igen skal bevise at badevarelserne ikke lever op til BR18
§339: 6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree eller andre
organiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtatningssystem. DBF har jo defacto selv an-
erkendt mit bevis pa at der ikke findes et egnet vandtaetningssystem og har selv konstateret at
det ikke findes.

DBF har forsggt at tilbyde 20.000,- til at deekke alle de ulovlige forhold. Om det er for at slippe for
at sagen blev sendt til ankestyrelsen vides ikke. Faktum er dog at de tre eksterne handvaerkere
mener at en lovligggrelse vil koste mindst 10 gange sad meget. Sa alene det faktum at DBF eget
bud pa hvad det koster, er s3 meget lavere end alle andre parter i sagen, inklusiv en byggeteknisk
radgiver- Ma give anledning til at Ankestyrelsen er ngdt til at sikre en retfeerdig behandling af os
som almindelige mennesker der keemper imod bevist eller ubevist fejlbehaftet sagsbehandling og
manglende kommunikation.

DBF anerkender at man har monteret brusearmaturet i vadrumsdelen, og vi har for at sikre at der
ikke gar rad og skimmel i de organiske materialer, forespurgt om DBF ville betale for at vi fik sat
en dgr i der er beregnet til brug i vadrum/udendgrs. Dette har DBF bevist ikke svaret pa. Man kan
kun gisne om hvorfor.

At DBF mener at fordi monteringen af armaturer var synlige ved kgbet af huset ggr at DBF ikke
skal lovligggre vores badeveaerelser understreger tydeligt behovet for at ankestyrelsen afggr sagen.
Vi har tegnet en forsikring der skal daekke ulovlige forhold. Synlige eller ej. For at sikre at alle kg-
bere ikke skal vaere synske, bygningssagkyndige eller ingenigrer, ma vi som almindelige borgere
stole pa at de tilstandsrapporter der bliver lavet, deekker de forhold som er synlige. Med mindre
at DBF mener at tilstandsrapporten er klart misvisende og derfor igen skal deekke de ulovlige in-
stallationer.

DBF velger konsekvent at se bort fra at der i badevaerelset i gst er flere lette vaegge opfert i orga-
niske materialer. DBF vaelger konsekvent ikke at ville kommentere pa disse vaegge trods gentagne
henstillinger pa at de ikke overholder reglerne. Dette er igen arsagen til at de eksterne handvaer-
kere der har givet tilbud pa lovligggrelse siger at vaeggene skal ned fgr det kan overholde BR18.
Vedlagt er Bilag 21 som angiver bade de organiske vaegge og den fugtige veaeg. Det skal dog be-
maerkes at stgrrelsesforholdene og malene pa tegningen ggr at rummene ser meget store ud. De
er begge under de i SBI naevnte mal for sma rum, hvorfor der kraeves seerlige tiltag for at sikre at
rummene er vandtaette og ikke pafgrer skade pa materiel og personer.

Vi har gentagne gange bedt om at der kommer en af DBF udpeget handvaerker ud, da dette sa en-
deligt lykkedes, havde DBF valgt hvilke punkter han skulle besigtige og altsa ikke de punkter hvori
der var en tvist. Hindvaerkeren var heldigvis vagen og kunne med det samme se at badevzaerelser-
ne ikke i sin nuvaerende form var lovlige og gav en melding til DBF om hvad der skulle laves for at
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de kunne lovligg@re badevaerelserne. Dette var abenbart ikke i trdd med DBF gnske, sa de mente
at deres betalte handvarkeres udtalelse ikke skulle bruges.

Der er en konsekvent tendens til at bade DBF egne fagkonsulenters observationer, mine tilkaldte
eksterne handvarkere og DBF betalte handvarkeres udsagn bevist nedtones af en sagsbehandler
der end ikke har set forholdende fysisk.

Dette ses i naeste afsnit hvor DBF egen konsulent papeger et ikke tilstraekkeligt fald imod aflgb.
Han tager udgangspunkt i de vejledninger SBI 252 som alle fagfolk bruger som de minimums krav
der sikrer korrekt vandafledning.

DBF konsulent har ment at det faktiske fald ikke var nok og har henvist til et konkret eksempel pa
tilstraekkeligt fald.

Vi har gentagne gange henvist til at se i forhold til rummenes stgrrelse og indretning, under 3,20
m2, da overgangen imellem gulvene og vaeggene ikke har de anbefalede vadrumstaetninger. Dette
giver stor risiko for skader pa konstruktioner og nabolokaler.

At DBF konsekvent ogsa vaelger ikke at kommentere pa at gulvene i badeveerelset i gst haelder ud
af dgren i badevaerelset kan undre. For dette kan pa ingen made overholde BR18 krav om at van-
det skal Igbe imod aflgbet. Nar vandet i et vadrum ikke Igber til aflgbet, men ud af dgren ogind i
de organiske vaegge, sa vil det give ekstremt hgj risiko for skimmel og rad med sundhedsrisiko til
folge.

Det er dejligt at DBF endeligt tilbyder at vi kan fa teknisk bistand til daekningsberettigede forhold.

Jeg vil gerne have DBF accept af at:

e Jeg far min berettigede tekniske bistand til at male fugtniveauerne bag de utaette fuger som DBF
har givet deekningstilsagn pa. Det forhgjede forhold er ogsa konstateret af DBF egen konsulent i
Bilag 8.

e Ligeledes vil jeg gerne have teknisk bistand til at afdeekke om der er tilstreekkeligt fald pa gulve-
ne da DBF egen konsulent har bemaerket at det ikke er tilstreekkeligt og det derved er deeknings-
berettiget (Bilag 8).

e Slutteligt sa vil jeg gerne have teknisk bistand til at afdeekke den manglende vadrumssikring som
DBF egen konsulent ved selvsyn har konstateret ikke findes. Denne er kraevet jf. BR18, og er et
deekningsberettiget forhold som skal daekkes (bilag 8).

| fald DBF veaelger ikke at imgdekomme forsikringsbestemmelserne pkt. 3.6.2. ma det antages at
DBF anser sagen for afsluttet og Ankestyrelsen derved ma bede DBF genoptage sagen sa vi kan fa
dakket den tekniske bistand vi har krav pa.

Vi beder endvidere Ankestyrelsen laegge vaegt pa fglgende:

¢ DBF har selv konstateret manglende fald pa badevaerelserne.

¢ DBF har selv konstateret manglende vadrumssikring.

¢ At badeveerelserne er opfgrt i 2020 uden godkendelse ved kommunen

 Uvildig byggesagsradgiver har sagt de burde bygges forfra for at sikre overholdelse af BR18.

¢ Den markante forskel i udbedringsomkostningerne imellem DBF og de uafhaengige handvaerkere
og byggesagkyndige.
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¢ At uvildig bygningssagkyndig overfor BDF har gjort opmaerksom pa naerliggende risiko for skader
grundet ulovligt opbyggede badeveerelser.

e At BR18 §339 angiver at alle vadrum herunder WC-rum med aflgb skal vand pa gulvet afledes til
aflgb, hos os Igber det ud i huset....

e At DBF egen konsulent udtaler at: Badeveerelserne ses ikke lavet efter saedvanlig byggemetode
og badeverelserne baerer praeg af selvbyg, da den hdandvaerksmeaessige udfarelse er meget ringe.
Samt konstaterer at: at der bl.al mangler vadrumsmembran i begge rum, manglede fald pa gulvet
samt malt hgje fugt niveauer i konstruktionerne.

Der henledes ligeledes pa disse kendelser:

100134 — sikring af korrekt fald pa gulv.

71031 - ikke muligt at opna dispensation fra kommunen.
99862 — Uvildig prisseetning af udbedring af ulovlige forhold.
99254 - Dakning af vadrumssikring og korrekt vandafledning.

Slutteligt sa haber vi at DBF fremover vil overholde de frister som Ankestyrelsen anmoder om, sa
sagen ikke traekkes i ungdvendigt langdrag af DBF."

Selskabet har i brev af 29/10 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 19. september 2025 indeholder ikke nye oplysninger. Klager har i hoved-
sagen gentaget sine anbringender fra den oprindelige klage, og der henvises derfor til det tidligere
fremsendte klagesvar. Der er ikke oplysninger i hgringssvaret, som andrer DBF’s opfattelse af sa-
gen.

Klager har fremlagt tre nye fotobilag, bilag 19, 23 og 24. Billederne viser ikke nye forhold. Bille-
derne er gennemgaet med besigtigelseskonsulenten, og der er til brug for klagebesvarelsen udar-
bejdet et nyt bilag, hvor billederne kommenteres. Se nyt bilag D.

Det fgrste billede (bilag 19) skulle illustrere fejl ved den lette vaeg i det @stlige badevaerelse, men
nar besigtigelseskonsulenten zoomer pa billedet, er det hans vurdering, at billedet viser, at der er
anvendt vadrumsgipsplader og, at der ogsa er pafgrt vadrumsmembran. Den bagvedliggende ske-
letvaeg ses uden tegn pa skader.

Der er umiddelbart kun anvendt en 13 mm plade, hvorfor det er muligt, at vaeggen ikke har til-
straekkelig stivhed til en flisebeklaedning. | det fotograferede omrade er der dog ikke fliser, og
konstruktionsopbygningen af hjgrnet giver i sig selv rigelig stivhed til veeggen. Billedet viser derfor
ingen fejl.

Det bemaeerkes, at tilstandsrapporten indeholder en anmarkning om en alvorlig skade (nr. 10) pa
skillevaeggen mellem bruseniche og kgkken, som ikke deekkes af forsikringen. Desuden er der an-
maerket to kritiske skader (nr. 11 og 12) vedrgrende flisebekladningen pa gulv og vaegge i og om-
kring den tilstedende bruseniche.

Fotobilagene 23 og 24 viser intet relevant. Pa foto 23 ses halvdelen af et vaterpas som tilsynela-
dende er lagt i dgrabningen og bilag 24 viser, at man holder et vaterpas frit over gulvet udenfor
brusenichen. Det ma formodes, at billederne skulle vise noget om bygningsreglementets krav
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vedrgrende afledning af vand pa gulvet til gulvaflgb, men billederne illustrerer abenlyst ikke hvil-
ket fald, der er mod aflgbet.

Besigtigelseskonsulenten har tidligere bekraeftet, at der i brusenichen er fald mod aflgb i begge
badevaerelser i kaelderen, og nar klager veelger at fremsende sa kunstigt opstillede billeder, ma
det ses som en bekraeftelse pa, at det ikke har vaeret muligt at finde steder, hvor der ikke er kor-
rekt fald.

Endelig har klager nu oplyst, at den daekning der ggres krav pa, skal udledes af sagens bilag 18,
som indeholder et tilbud pa en komplet renovering af begge badeveerelser i keelderen, til en sam-
let pris pa kr. 298.743,75.

Tilbuddet baerer titlen 'Lovligggrelse af badeveaerelse 1 og 2 i kaelderen', men tilbuddet indeholder
abenbart arbejder, der gar langt ud over, hvad der kan begrundes i bygningsreglementets krav.
Desuden indeberer tilbuddet ogsa udbedring af alle tilstandsrapportens anmaerkninger.

Tilbuddet indeholder en fuldstaendig nedrivning og genopbygning af begge badeveerelser, hvilket
ikke kan danne grundlag for en erstatningsberegning. Det fastholdes, at badevaerelserne kan brin-
ges i lovlig og teet stand med de tiltag/belgb, som er beskrevet i klagesvaret forudsat, at klager
selv sgrger for udbedring af de i tilstandsrapporten anmaerkede forhold.

Klagers krav pa daekning iht. bilag 18 ma derfor afvises."

Klageren har i brev af 14/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dernaest vil jeg vanen tro starte med at rette de fejl som DBF desvaerre bevist eller ubevist vael-
ger at medbringe.

¢ Der er netop i andet svar medbragt ny informationer da klager takker ja til DBF tilbud om tek-
nisk bistand til deekningsberettigede forhold. Forsikringsbestemmelserne 3.6.2 om teknisk bi-
stand- Dette vaelger DBF fuldstaendigt at ignorere.

¢ Der er medbragt tidligere og meget sammenlignelige kendelser som tydeligt viser preecedens for
at vadrum skal overholde BR18 — Dette veelger DBF fuldstaendigt at ignorere.

Dernaest sa fortsaetter DBF med i bilag D omkring bilag 19 i strid med BR18 at pasta at vadrums-
vaegge gerne ma opbygges af organiske materialer. Jeg vil derfor hjaelpe DBF med BR18 §339 defi-
nition og regler:

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med gulvaflgb, skal opfylde falgende krav:
6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder trae eller andre or-
ganiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtaetningssystem.

| fald der hos DBF er forvirring hvad et vad er defineret som, sa fglger BR18 vejledning:
Alle rum med gulvaflgb er som udgangspunkt vadrum og skal derfor beskyttes mod de forventede
fugtpdvirkninger i vadrum.

Det interessante er at nu da sagen er hos ankestyrelsen, sa kan DBF ... godt pa billedet se at ske-
lettet er opbygget i tree og kun et lag gips. - Da vi tidligere sendte samme billede, kunne DBF ikke
se noget pa billedet.
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Her mener DBF at Igst pa-ssmmet gerigt i tree er en godkendt vadrumssikring.

Der er nu yderligere vedlagt billede af de andre vaegge i vadrummet som jo ikke grgnne gipsplader
og ikke ma bruges i vadrum (bilag 25).

Ligeledes er vedlagt bilag 26 som viser at der bag fliserne kun er ét lag gips hvorfor de ikke har
den tilstraekkelige stivhed som DBF selv naevner der skal veere.

| forhold til kommentarerne pa bilag D omkring bilag 23 og 24, sa vil jeg starte med at igen at hen-
vise til BR18 §339:

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med gulvaflgb, skal opfylde folgende krav:
5) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflab.

Herefter henledes pa BR18 vejledning der tydeligt angiver:

Som udgangspunkt skal gulve udfgres med fald mod gulvaflab for at minimere risikoen for vand-
skader. Det er dog ikke ngdvendigt at have fald pa gulvet i hele vadrummet i alle tilfeelde. Fglgen-
de elementer skal tages i betragtning ved vurderingen af, hvor stort et omrdde, der skal have fald
pad gulvet:

* Risiko for skader pa konstruktioner og nabolokaler, herunder andre erhvervs- eller boligenheder
e Badeverelsets stgrrelse og indretning

e Det vandbelastede omrddes indretning og afskaermning, herunder eventuelle opkanter eller for-
saenkninger omkring vandbelastede omrader

Sa DBF kommentarer om at det kun er vand fra en bruseniche der skal ledes til aflgb er jo faktuelt
forkert.

Da DBF ikke kunne forsta billederne af det forkerte fald pa gulvet, har jeg vedlagt nye sa der ikke
hos DBF kan herske tvivl om at vand pa vores gulv, vil Igbe ud i resten af huset og beskadige kon-
struktionerne.

Se gerne bilag 27, 28 og 29. Dertil kan naevnes at vi tidligere har haft vand der Igb ud ved toilettet
og det eneste sted der ikke var var vand, var ved aflgbet da alt vand Igber ud i huset da dgrkar-
men er det laveste sted i vadrummet.

Da DBF mener at det kun er brusenichens gulv der skal ledes til aflgb, sa beder jeg DBF svare pa
om de tolker BR18 vejledning som at hvis et bryggers eller WC har gulvaflgb, sa behgver vandet
ikke at Igbe til aflgbet? Og for at hjeelpe DBF er indlagt teksten fra BR18 vejledning:

Vadrum er hele det rum, hvor der er vandpavirkning. Det er for eksempel badeveerelser, bryggers
med gulvaflgb og WC-rum med gulvafigh. Alle rum med gulvaflgb er som udgangspunkt vadrum
og skal derfor beskyttes mod de forventede fugtpavirkninger i vadrum.

DBF pastar at bilag 18 indeholder mere end ngdvendigt for at lovligg@re jf BR18. DBF naevner dog
ikke hvad der ligger ud over. Tilbuddet er efter DBF gnske, lavet meget specifikt for at netop at
klarlaegge hvad der skal ggres for at de to rum kan lovligggres, men uanset hvor mange uafhaengi-
ge handveaerkere, tankelaeser eller byggesagkyndige der besigtiger, sa er der fra DBF aldrig nok
praacise

informationer.
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Ligeledes sa naevner DBF at tilbuddet indeholder arbejde som er naevnt i TR, men trods gentagne
forsgg pa dialog, sa vil DBF ikke oplyse hvad der skal traekkes fra tilbuddene. Maske vi med anke-
styrelsens hjaelp kan fa DBF til skrive hvad der skal traekkes fra tilbuddet i bilag 18?

Vores krav om daekning af udgifter til lovligggrelse bagr naturligvis godkendes sa badevaerelserne
kan lovligggres ved kommunen og vi kan begynde at bruge dem."

Selskabet har i brev af 4/12 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"Klager har fremsendt yderligere fotobilag, som dog ikke paviser ulovlige forhold. Billederne viser
gulve og vaegge uden for den vandbelastede del af badevaerelset mod @st."

Klageren har i brev af 25/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis er det dejligt for en gangs skyld at modtage et svar inden for svarfristen, maske
det har virket at vi har kontaktet DBF brancheorganisation for at hjeelpe DBF med ikke at spilde

Ankenavnets tid og ressourcer.

103822

Dernaest sa er det korrekt at der er vedhaeftet nye billeder, der dog modsat forvirringen hos DBF,
netop viser billeder af vadrummets gulv der tydeligt Igber ud i huset og ikke til afleb som kraevet,

hvilket DBF kunne have malt selv hvis de havde gidet at besigtige forholdet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-

standsrapport af 9/1 2023:

n
SKADER INDE | BEBOELSE
BEBOELSE - Kz=lderplan - Kzelderrurm. the kekken mod est

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemzerkning

10 e Der er misfarvning i skillevaegge | Der e risiko for yderligere Skillevasg er bagsiden af
med nord og mod nordest. skadesudvikling og bruseniche. hvor forholdet
folgeskader pa lengere sigt. | skennes at kemme fra.

BEBOELSE - Kzlderplan - Badevasrelse mod est

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
n ﬁ Klinkegulv er med mangelfuld Der er risiko for

vedhafining | brusenichs og fugtindtrasngning i de

omkring wc. underliggende konstruktioner

og demed felgeskader.

12 ﬁ Fuger er defekt ogmed fugeslip | Forholdet giver risiko for Der er synlige tegn pa skade i
i bruseniche. fugtindtra=ngning i omkringliggende
bagvedliggende konstruktioner. se bla i
konstruktionsr og demed kelder/ the kokken
folgeskader.
13 ﬁ Vandrer er overflade rust i Det er overfladerust,
bruseniche antageligt fra pericdisk fugt
BEBOELSE - Kz=lderplan - Badevasrelse mod vest
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
18 ﬁ Elastisk fuge er med fugeslipi Forholdet giver risiko for
bruseniche. fugtindtrasngning i
bagvedliggende
konstruktioner og demed
folgeskader.

14 ﬁ Gulvaflab er ikke udfert efter
aflabsregulativet i bruseniche.
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Det fremgar af byggeteknisk notat af 14/9 2023 fra en bygningsingenigr rekvireret af klageren:

"BADEV/ERELSER | KZLDER

Begge badeveerelser i kaelderen er meget interimistiske og fyldt med fejl

| keelderen er der lavet to meget interimistiske badevaerelser, som er begge er yderst darligt og
ringe udfgrt. Og fra det ene badevaerelse mod nordgst ses der fugtskader pa de simple skillevaeg-
ge omkring.

Der er angivet et par bemaerkninger i tilstandsrapporten - for begge badeveerelser - og disse er jeg
enige i. Det er dog min vurdering, at bemaerkningerne kun lige kradser i overfladen af udfgrelses-
fejl af disse badevaerelser.

Diverse vadrumsmaling overholdes ikke, og der kan konstateres bade lunker, bagfald, manglende
bassinvirkning og deslige. Begge badevarelser er pa ingen mader udfgrt handvaerksmaessigt kor-
rekt.

Darlige fuger, skaeve rgr, ulovlige gulvaflgb, manglende fugtsikring mv.

Det er min vurdering, at der skulle have veeret skrevet med lidt 'stgrre bogstaver' omkring disse
badevarelser. De er meget ringe udfg@rt, og jeg misteenker i den grad manglende brug af vadrums-
sikring og bekymringer for underlagene under klinkerne mv.

[Fotos]

Svigtende fuger hele vejen rundt.

Fugtskader pa skillevaegge

Det er meget tydeligt at der vandgennemtreaengning i skillevaeggene, og at dette stammer fra bru-
senichen. Det kan selvsagt afvises, at der ogsa kommer fugt op i vaeggene fra gulv og vaeg, (med
opstigende grundfugt).

[Foto]

Pa ydersiden af brusenichen, ses der markante fugtskader pa skillevaeggene.

[Foto]

Vaeggene er kraftigt opfugtet, ogsa selv om badeveerelset ikke er blevet brugt den sidste mdaneds
tid eller to.

Vurdering og konklusion vedr. kaelder-badevaerelserne
Som naevnt bliver der naevnt og patalt en rakke kritiske forhold i tilstandsrapporten. Men der er
flere fejl/mangler/skader som ikke naevnes i tilstandsrapporten vedr. disse vadrum.
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Begge badevaerelser er sa ringe udfgrt, at jeg pa det kraftigste ma frarade at man benytter dem.
Badevaerelserne skal laves om i deres helhed, eller kasseres og ikke laengere benyttes som vad-
rum.

Det er sveert at afsaette gkonomi her. Mestendels fordi omfanget og behovet ma vurderes, og der-
til pga. badevarelserne forinden havde en ringe vaerdi. Men ellers koster det erfaringsmaessigt
mellem 80.000 - 100.000 kr pr. badeveerelse, (simpelt)."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023:

"Konklusion
Det anmeldte forhold skal tilskrives darlig handvaerksmaessig udfgrelse.

De to badevaerelser i kaelderen ses lavet uden vadrumssikring, der ses fuge slip partielt mange
steder, seerligt ved fugerne mellem vaeg og gulv. Klinkerne er partielt hult lydende, og skaret groft
og darligt til, saerligt om gulvaflgbene. Gulvaflgbene ses af zldre dato, og szerligt det ene ses ikke
lavet efter gaeldende regler, hvilket ogsa er anmaerket i tilstandsrapporten. Badevaerelserne barer
praeg af selvbyg, da den handvaerksmaessige udfgrelse er meget ringe.

Huset er fra 1933 badevaerelserne vurderes at vaere 5-10 ar.
Badevarelserne ses ikke lavet efter sadvanlig byggemetode.

Seaerligt ved det ene badevaerelse mod gst ses der opfugtet lettevaegge omkring brusenichen, pa
bagsiden mod tekgkken. Men ogsa ved det andet badevaerelse males der opfugtet vaegge, her er
der dog tale om muret vaegge.

Forholdene har veeret til stede ved overtagelsen

Badeveerelse gst

[Foto 1]

| badevaerelset mod @st ses brusenichen med synlig rgrfgring, enkelte rgr ses med mindre over-
flade rust"

[Foto 2]
Gummifugerne rundt i nichen ses med en del slip, seerligt mellem gulv og vaegge

[Foto 3]
Der registreres fald mod gulvaflgbet, som ses at vaere et godkendt aflgb, og som vurderes tet og
funktionelt

[Foto 4]
Pa vaeggene udvendigt ved brusenichen ses der tydelig opfugtning i bunden. Vurderes at veere de
darlige fuger samt manglende vadrumssikring som er skyld i fugten.

Badeveerelse vest
[Foto 5]
Pa badevaerelset mod vest ses det anmeaerket gulvaflgb. Ogsa her ses der trukket synlige vandrgr.
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[Foto 6]
Gulvaflgbet ses ikke at vaere et godkendt aflgb, og flise arbejdet omkring det ses meget skaevt og
groft lavet. Der ses ingen tegn pa vadrumssikring ved aflgbet

[Foto 7]
Ogsa i dette badevaerelse ses gummifugerne med en del slip, samt darlig udfgrelse.

[Foto 8]
Der males fald fra dgren og hen mod aflgbet, dog ikke 30mm som forskrives i bygningsreglemen-
tet

badevzerelser

[Foto 9]

Pa vaeggen bag bruseren (under kzeldertrappen) males der opfugtet, mere end bare opstigende
fugt

[Foto 10]
Generelt for begge badevaerelser ses beton fugerne med huller, og der konstateres partielt hult-
lydende klinker, bade i nicherne samt uden for nicherne.

[Foto 11]
Fliser arbejdet i begge badevaerelser ses med skaevheder og ungjagtigheder, sa det vurderes at
veere selvbyg.

[Foto 12]
Som skrevet vurderes der ikke at veere vadrumsikring, da der ikke ses tegn pa det bag fuger ved
vaeg eller ved aflgb

Tilstandsrapport
Side 14 pkt. 11-12-13
Side 15 pkt. 18-19"

Det fremgar af mail af 5/12 2023 fra selskabet til klageren:

"Forhold 13. Fugt i veeg mellem baderum mod vest og trapperum
Ligesom ved det andet baderum i kaelderen, ser installationer og indretning ud til at vaere udfgrt i
forbindelse med ombygning i 1994.

Konsulenten bemaeerker, at der er stedvist hultlydende klinker ogsa i bruseomradet. Gummifuger-
ne mellem vaeg og gulv ved bruseniche er med tydeligt slid og defekter. Fuger mellem klinker er
med huller. Pa vaeggen bag bruseren under kzeldertrappen er der fugtniveau, som overstiger den
almindeligt forekommende opstigende grundfugt, der ogsa kendetegner tilsvarende keaeldre af
samme alder. Der ses ikke skader pa rummets andre 3 vaegge.

Vi vurderer, at den forggede fugt i veeg mod keeldertrappe skyldes defekte fuger i bruseomrade i
baderummet. Disse fuger skal fornys for at undga forvaerring. Desuden skal det afklares i hvilket
omfang, der er klinker med manglende vedhaftning til underlaget.
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Hvad angar det skadevoldende forhold ved fuger mod vaeggen til trapperum, da kan udbedring af
defekte betonfuger deekkes under ejerskifteforsikringens betingelser punkt 3.1. Den defekte
gummifuge er naevnt i tilstandsrapportens anmaerkning 18 pa side 15, og reparation af gummifu-
ge kan dermed ikke daekkes af ejerskifteforsikringen, se forsikringsbetingelsernes punkt 4.1.

For opggrelse af erstatning bedes du indhente og indsende tilbud pa at reparere betonfugerne,
hvor de tillader vandgennemtraengning ved vaeg op mod trapperum."

Naevnet har faet forelagt tilbud pa renovering af badevarelse mod vest til 257.500 kr. inklusive

moms og tilbud pa renovering af badeveaerelse mod @st til 257.500 kr. inklusive moms. Det

fremgar af mail af 22/7 2024 fra selskabet til klageren:

"Jeg har set pa jeres sag, og jeg kan bekraefte, at der er enighed om, at badevaerelserne er udfgrt
af szelgers sxlger i 2020 og, at de derfor er udfgrt iht. bestemmelserne i BR 18.

Jeg bekraefter at ulovlige bygningsindretninger daekkes iht. forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1,
men

dette betyder dog ikke, at vi ogsa daekker udgifterne til udbedringen af de forhold, der er anmaer-
ket i tilstandsrapporten. Forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 galder ogsa den udvidede dakning.

| tilstandsrapporten er der en raekke anmaerkninger under pkt. 10-13 samt 18 og 19, og udgifterne
til udbedring af disse forhold, skal fratraekkes i erstatningsopggrelsen.

Jeg vil foresl3, at der indhentes et udspecificeret tilbud pa lovligggrelse af badeveaerelserne med
henblik pa, at vi kan opggre erstatningen vedrgrende de arbejder, som er ngdvendige af hensyn
til lovligheden, og som ikke kan anses at veere en naturlig del af den udbedring | matte forvente,
pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkninger.

Jeg g@r opmaerksom pa, at ejerskifteforsikringens deekning er begraenset til forhold som kraever
fysisk lovligggrelse. Det forhold, at der kan vaere arbejder, som er udfgrt af personer uden de
ngdvendige autorisationer, vil ikke kunne erstattes, hvis der ikke er behov for fysisk at eendre kon-
struktionerne."

Det fremgar af mail af 4/11 2024 fra selskabet til klageren:

"Vi har daekket reparation af harde fuger pa vaeggen ud mod trapperummet i badeveerelse mod
vest. Se e-mail af 5. december 2023.

Desuden ma vi leegge til grund, at der er krav om vadrumsmembran pa de lette vaegge omkring
brusenichen i badevaerelset mod gst. Fugtskaderne pa disse veegge er anmaerket, og der er ogsa
en anmaerkning vedrgrende defekte fuger, men mangler der en vadrumsmembran, vil det vaere et
forhold du kan fa dakket, dog med fradrag af udgifterne til reparationen af de anmaerkede for-
hold."
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Det fremgar af mail af 5/11 2024 fra selskabet til klageren:

"Det forhold du indtil videre har modtaget daekning til, er alene reparationen af de harde fuger i
flisevaeggen mod trapperum i badevaerelse mod vest. Det ma du fa prissat, sa erstatningen kan
opggres.

| badeveerelse mod gst, har der vaeret et spgrgsmal om evt. manglende vadrumsmembran pa de
lette vaegge. Sa vidt jeg kan se, er spgrgsmalet aldrig blevet afklaret, men jeg bekraefter, at vad-
rumsmembranen er et lovkrav, og at der vil veere deekning til dette forhold, hvis den mangler. Ud-
bedring kan enten ske ved, at det spartles vadrumsmembran pa eksisterende fliser, og monteres
nye ovenpa eller, at flisebeklaedningen udskiftes pa de to sider i brusenichen, som er udfgrt i lette
konstruktioner."

Det fremgar af mail af 5/12 2024 fra selskabet til klageren:

"@vrige forhold, som naevnt i min e-mail af 5. november 2024, har jeg heller ikke grundlag for at
prisseette.

Med henblik pa, at der maske kan findes en afslutning pa sagen, kan jeg kulancemaessigt tilbyde
et belgb pa kr. 20.000 til fuld og endelig afggrelse af gvrige forhold vedrgrende de to badevzerel-
ser i keelderen."

Det fremgar af tilbud af 27/3 2025:

"Badeveerelser:

For at kunne lovligggre disse 2 badevaerelser sa skal der vadrum og fliser pa alle veegge samt gulv.
Nedhugning af fliser pa veegge samt gulv

Slibning af vaegge og gulve for gl. lim / maling

Op pudsning af veegge

Etablering af vadrumslgsning pa gulv samt vaegge til loft

Opsaetning af fliser pa vaegge til loft samt laegning af fliser pa gulv

Fugning af fliser samt gummifugning af indvendige hjgrner

Bortskaffelse af affald."

Det fremgar af tilbud af 24/4 2025 pa lovligggrelse af badevaerelserne:

"Begge badevzaerelser er ikke udf@rt sa de overholder BR18 funktionskrav.

Dette geelder seerligt:

§339 stk. 1

Gulve og vaegge ses ikke lavet sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske
pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum. Dette understgttes bade af ejerskifteforsikrin-
gens egen handvaerker der har kommenteret pa at det ikke er handvaerksmaessigt korrekt udfgrt
samt ejers egen bygning sagkyndige der frarader alt brug indtil de er lovliggjort.

§339 stk. 5
Vand pa gulvet kan ikke som det er nu afledes til gulvafigb. Grundet badeveerelsets lille stgrrelse
betragtes hele rummet som vadrum og der kraeves fald imod aflgb.
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§339 stk. 6

Da der ikke er anvendt et egnet vandtaetningssystem pa skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruk-
tioner der indeholder trae eller andre organiske materialer, vil det medfgre skader da vand og fugt
medfgrer risiko for personers sundhed og/eller skader pa bygningen. Dette da der vil ske en ak-
kumulering af fugt som bade ejerskifteforsikrings handvaerker har konstateret samt ejers egen
bygningssagkyndige.

Der ses bl.a. brugt

Et lags 12 mm gips som ikke er dokumenteret at overholde funktionskravet.

Trae gerikter i bruseomradet

Traedgr i bruseomradet

Vindueskarmen i badevaerelst imod @st er en stor traeeopbygning. Den kan jo ikke veere af tree og
skal skiftes.

§443 stk. 5
Der er ikke installeret lovpligtig mekanisk udsugning med varmegenvinding i de to badeveerelser.

Total DKK: 298.743,75"

Det fremgar af mail af 15/5 2025 fra selskabet til klageren:

"Erstatningen vedrgrende kaelderen er forelgbigt opgjort til kr. 161.901,78 iht. tilbuddet fra ... mu-
reren. | den pris er der medtaget et nyt gulvaflgb til badevaerelset mod vest. Mureren oplyser, at
det isoleret set vil koste 2.750 at udfgre vddrumsmembran pa den lette skillevaeg i badeveerelset
mod vest. Dette belgb er ikke medtaget, da det er under forsikringens bagatelgraense.

Vi er enige om, at placeringen af brusenichen op ad dgren i badeveerelset mod vest er uhensigts-
maessig, men nok ikke ulovlig. Kravet er konstruktionerne skal udfgres, sa de kan modsta fugtpa-
virkningerne og det krav kan opfyldes, men en vandfast treemaling. En mere sikker Igsning vil vae-
re at afskaerme med en foldbar bruseveeg. | praksis vil et bruseforhaeng ogsa veere tilstraekkeligt til
at beskytte dgren mod direkte vandpavirkning.

Det vil normalt vaere uden for forsikringsdeekningen at etablere en ny brusekabine, men med
henblik p3, at vi evt. kan finde mindelig Igsning, vil vi gerne indhente et tilbud pa den Igsning ...
har foreslaet. Det vil dog kreeve, at du pa forhand accepterer, at erstatningen opggres pa grundlag
af et sadant tilbud."

Det fremgar af mail af 28/5 2025 fra selskabet til klageren:

"Vi daekker, hvad der er krav til iht. bygningsreglementet, hvilket vil sige en ventilator, der kan ud-
suge 15 I/s. Det krav opfylder stort set alle baderumsventilatorer pa markedet.

Det tilbud du har fremsendt, indeholder en noget dyrere ventilator med varmegenvinding, som
ikke deekkes. Vores besigtigelseskonsulent oplyser at prisforskellen vil vaere ca. kr. 7.000 inkl.
moms, og jeg kan derfor godkende, at der afsaettes kr. 11.000 inkl. moms til montering af to venti-
latorer (en i hvert badevaerelse).
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Vi har i en afggrelse fra december 2023 tilbudt at deekke defekte fuger pa vaeggen mod trappe-
rummet i badevarelset mod vest (den opfugtede vaeg), men har aldrig modtaget et tilbud pa det-
te arbejde. Desuden har vi ogsa fra samme tidspunkt oplyst dig om, at det vil veere op til dig at fa
undersggt, om der er anvendt vadrumsmembran pa de lette veegge.

Det er fortsat uafklaret, om de lette veegge opfylder bygningsreglementet krav til vandtaethed.
Dette galder navnlig i badeveaerelset mod vest, hvor konstruktionerne fremstar ubeskadigede. Af
den arsag, er der fortsat ikke grundlag for, at der kan meddeles daekning iht. forsikringsbetingel-
sernes pkt. 16.1.

Vi er enige om, at det er uhensigtsmaessigt, at brusenichen er placeret umiddelbart indenfor dg-
ren i badeveerelset mod vest. Det er dog ikke i sig selv ulovligt, og det er heller ikke noget, der har
vaeret skjult for jer da | k@bte huset. Dgren kan, som det ogsa fremgar af afggrelsen fra december
2023, skaermes mod direkte vandpavirkning med et bruseforhang. Alternativt kan der monteres
en fast, foldbar brusevaeg. Formalet med reglerne i bygningsreglementet er at sikre, at bygninger
indrettes pa en made, sa der ikke sker skader. Krav om vandtaethed er funktionskrav.

| har kgbt huset velvidende, at der var adskillige skader pa badevaerelserne i keelderen, og derfor
daekker ejerskifteforsikringen ikke en fuldstaendig renovering og nyindretning af rummene. Hvis
jeg skal kunne opggre yderligere erstatning, ma du fremsende tilbud pa forhold, der er meddelt
dakning til samt dokumentation for eventuelle ulovlige forhold (fx manglende vadrumsmem-
bran). Vi tilbyder ikke at komme ud og lede efter ulovlige forhold for jer."

Det fremgar af taksators gennemgang af klagerens fotos:

"Billedet viser hjgrnet i badevaerelse mod @st, udenfor brusenichen. Klager har fjernet gerikter, og
det ses at vaeggen er opbygget som skeletvaeg i tree, med en vadrumsbeklaedningsplade (grgn) og
vadrumsmembran (gragrgn). Billedet viser ingen ulovlige forhold. Det er ikke ulovligt at udfgre
vaegge og gulve i organiske materialer.

Bilag 23 og 24 viser billeder, hvor et vaterpas ligger ind over dgrabningen i badevaerelset mod @st,
og holdes udenfor brusenichen. Det er ikke klart, hvad billederne skal vise. Som tidligere oplyst, er
der ved besigtigelsen konstateret fald mod aflgbet i brusenichen. Det bemaerkes at flisebelaegnin-
gen er anmaerket som en kritisk skade i tilstandsrapporten (nr. 11).

Kravet iht. BR 18 er at 'vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb'. Kravet indebzerer, at der i den del
af badeveerelset, hvor der forventes at komme vand pa gulvet (brusenichen), skal veere tilstraekke-
ligt fald til, at vandet ledes til aflgbet. Billederne viser ikke ulovlige forhold."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.2

Forsikringen dakker:

¢ udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de
forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)

* lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa ud-
forelses-/opferelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

3.5

Dzkningen er betinget af:

¢ at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

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

16. Udvidet daekning

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

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for deekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Undtagelser til pkt. 16.1:

a) Ulovlige terrandaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) deekkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt

b) Forhold vedrgrende manglende loftshgjde.
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Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 geelder tillige for daekningen under dette
pkt. 16.1."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opf@rt i 1933 og badevaerelserne mod @st og vest i keelderen er opf@rt i 2020.
Klageren overtog ejendommen i august 2023 og anmeldte i september 2023 en raekke forhold
ved badevarelserne, jf. byggeteknisk notat af 14/9 2023. Selskabet besigtigede ejendommen
den 13/10 2023. Selskabet har meddelt deekning til udbedring af defekte betonfuger i flisevaeg-
gen mod trapperum i badevaerelset mod vest, og selskabet har bedt klageren om at indhente
tilbud herpa. Selskabet har endvidere meddelt deekning med 11.000 kr. til etablering af aktiv
ventilation i begge badevaerelser. Selskabet har afvist yderligere daekning under henvisning til

tilstandsrapportens anmaerkninger.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til lovligggrelse af badevaerelserne i henhold

til tiloud af 24/4 2025 pa 298.743,75 kr. inklusive moms og udgiften til teknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at der i tilstandsrapporten ikke er oplyst om manglende isolering af varme
brugsvandsrgr, manglende potentialudligning, manglende overholdelse af regler om forskellige
rermaterialer, ikke vadrumsgodkendt materiale pa lette vaegge i rummet (BR18 § 339, pkt. 6), el
i vadzone, ikke korrekt fald pa gulv (BR18 § 339, pkt. 5) og manglende fliser pa alle vaegge
(rummet er mindre 3,25 kvadratmeter og smallere end 1,3 meter (BR18 § 339, pkt. 4). Klageren
har anfgrt, at selskabet, trods gentagende forsgg, ikke har oplyst, hvad der skal fratreekkes i det
indhentede tilbud for anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at selskabets
egen konsulent har konstateret, at der mangler vddrumsmembran i begge rum, manglede fald
pa gulvet og hgje fugt niveauer i konstruktionerne. Flere uafhaengige handvaerkere har ligeledes
konstateret manglende vadrumssikring. Klageren har anfgrt, at der i flere vaegge er brugt orga-

niske materialer. Bade organiske og uorganiske vaegge skal i henhold til BR18 vaere vadrumssik-
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rede. Begge badevarelser er under de i SBI naevnte mal for sma rum, hvorfor der kraeves seerli-
ge tiltag for at sikre, at rummene er vandteette og ikke pafgrer skade pa materiel og personer.
Etablering af vadrumssikring kan ikke udfgres for under selvrisikobelgbet. Klageren har anfgrt,
at der er fremlagt foto, som viser, at der bag fliser kun er ét lag gips, hvorfor de ikke har den
tilstraekkelige stivhed. Der er ikke korrekt fald pa gulvet, og vand pa gulvet kan derfor Igbe ud i

resten af huset og beskadige konstruktionerne.

Selskabet har anfgrt, at det ikke har vaeret muligt at opg@re et preaecist erstatningsbelgb, da der
alene er fremsendt tilbud, som indeholder en fuldstzendig renovering af de to badevarelser.
Tilbuddet indeholder dbenbart arbejder, der gar langt ud over, hvad der kan begrundes i byg-
ningsreglementets krav. Desuden indebzrer tilbuddet udbedring af alle tilstandsrapportens
anmaerkninger. Det er op til klageren at fa afklaret omfanget af ulovlige forhold i kaelderbade-
vaerelserne, herunder at godtggre at de lette vaegge ikke er tilstraekkeligt fugtsikrede. Selskabet
har anfgrt, at der ikke er daekning for manglende vadrumssikring af veeggen mod kgkkenet i
badeveaerelset mod @st, da fugtskaden og de uteette belaegninger er beskrevet i tilstandsrappor-
ten. Selskabet har faet oplyst en pris pa 2.750 kr. for fugtsikring af den lette vaeg, hvorfor ud-

bedring af forholdet i gvrigt ikke overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

Selskabet har anfgrt, at den fugtige vaeg i badeveaerelset mod vest er en muret uorganisk vaeg.
Der er ikke i BR18 saerlige krav til vadrumssikring af uorganiske vaegge og gulve, og det udger
derfor ikke et ulovligt forhold, at der ikke er vadrumssikring bag flisebeklaedningen pa denne
vaeg. Pa badeveerelset mod vest er de tre vaegge og gulvet udfgrt i uorganiske materialer. Den
sidste skillevaeg ud mod kgkkenet er udfgrt som en let konstruktion, som iht. BR18 skal veere
vadrumssikret. Vaeggen fremstod ved besigtigelsen ubeskadiget pa trods af, at den befinder sig
umiddelbart ved siden af brusearmaturet, og der i vaeggen er placeret en traedgr. Da der ikke er
konstateret skader pa vaeggen eller dgren, har besigtigelseskonsulenten ikke haft anledning til
at undersgge konstruktionsopbygningen naermere. Det er uhensigtsmaessigt, at brusearmaturet
er placeret teet pa traedgren ind til badevaerelset. Selskabet har tidligere radet klageren til at

opsatte et bruseforhang til beskyttelse af dgr og dgrkarm mod direkte vandpavirkning. Sel-
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skabet har desuden tilbudt at deekke udgiften til montering af en mere fast afskeermning i form
af en foldbar brusedgr eller lignende til bedre afskeermning af bruseomradet. En sadan Igsning
var indregnet i det samlede belgb pa 20.000 kr., som selskabet har tilbudt til afslutning af sa-
gen. Det er i gvrigt selskabets opfattelse, at placeringen af brusearmatur, synlige rgrfgringer
m.m. er forhold, som var umiddelbart synlige for klageren i forbindelse med kgbet af ejen-

dommen.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023, at "Det anmeldte forhold skal til-
skrives darlig handvaerksmaessig udfgrelse. De to badevaerelser i keelderen ses lavet uden vad-
rumssikring, der ses fuge slip partielt mange steder, szrligt ved fugerne mellem vaeg og gulv.
Klinkerne er partielt hult lydende, og skaret groft og darligt til, saerligt om gulvaflgbene. Gulvaf-
Igbene ses af aldre dato, og szerligt det ene ses ikke lavet efter geeldende regler, hvilket ogsa er
anmaerket i tilstandsrapporten. Badeveaerelserne beaerer praeg af selvbyg, da den handvaerks-
maessige udfgrelse er meget ringe. Huset er fra 1933 badevaerelserne vurderes at veere 5-10 ar.
Badeveerelserne ses ikke lavet efter ssedvanlig byggemetode. Szerligt ved det ene badevaerelse
mod @st ses der opfugtet lettevaegge omkring brusenichen, pa bagsiden mod tekgkken. Men
ogsa ved det andet badeveaerelse males der opfugtet vaegge, her er der dog tale om muret veeg-

ge. Forholdene har veeret til stede ved overtagelsen".

Det fremgar af byggeteknisk notat af 14/9 2023 fra en bygningsingenigr rekvireret af klageren,
at "Begge badevarelser i kelderen er meget interimistiske og fyldt med fejl. | keelderen er der
lavet to meget interimistiske badevaerelser, som er begge er yderst darligt og ringe udfgrt. Og
fra det ene badeveaerelse mod nordgst ses der fugtskader pa de simple skilleveegge omkring. Der
er angivet et par bemaerkninger i tilstandsrapporten - for begge badevaerelser - og disse er jeg
enige i. Det er dog min vurdering, at bemaerkningerne kun lige kradser i overfladen af udfgrel-
sesfejl af disse badeveerelser. Diverse vadrumsmaling overholdes ikke, og der kan konstateres
bade lunker, bagfald, manglende bassinvirkning og deslige. Begge badevzrelser er pa ingen
mader udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. ... Darlige fuger, skave rgr, ulovlige gulvafigb,

manglende fugtsikring mv. Det er min vurdering, at der skulle have varet skrevet med lidt
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'stgrre bogstaver' omkring disse badevaerelser. De er meget ringe udfgrt, og jeg mistaenker i
den grad manglende brug af vadrumssikring og bekymringer for underlagene under klinkerne
mv. ... Fugtskader pa skillevaegge Det er meget tydeligt at der vandgennemtrangning i skille-
vaeggene, og at dette stammer fra brusenichen. Det kan selvsagt afvises, at der ogsa kommer
fugt op i veeggene fra gulv og vaeg, (med opstigende grundfugt). ... Pa ydersiden af brusenichen,
ses der markante fugtskader pa skillevaeggene. ... Veeggene er kraftigt opfugtet, ogsa selv om
badeverelset ikke er blevet brugt den sidste maneds tid eller to. Vurdering og konklusion vedr.
kaelder-badevarelserne Som naevnt bliver der naevnt og patalt en raekke kritiske forhold i til-
standsrapporten. Men der er flere fejl/mangler/skader som ikke naevnes i tilstandsrapporten
vedr. disse vadrum. Begge badeveerelser er sa ringe udfgrt, at jeg pa det kraftigste ma frarade
at man benytter dem. Badevaerelserne skal laves om i deres helhed, eller kasseres og ikke laen-
gere benyttes som vadrum. Det er sveert at afseette gkonomi her. Mestendels fordi omfanget
og behovet ma vurderes, og dertil pga. badevaerelserne forinden havde en ringe vaerdi. Men

ellers koster det erfaringsmaessigt mellem 80.000 - 100.000 kr pr. badevaerelse, (simpelt)".

Det fremgar af mail af 5/12 2023 fra selskabet til klageren vedrgrende badevzrelset mod vest,
at "Konsulenten bemeerker, at der er stedvist hultlydende klinker ogsa i bruseomradet. Gummi-
fugerne mellem vaeg og gulv ved bruseniche er med tydeligt slid og defekter. Fuger mellem
klinker er med huller. Pa veeggen bag bruseren under kaldertrappen er der fugtniveau, som
overstiger den almindeligt forekommende opstigende grundfugt, der ogsa kendetegner tilsva-
rende kaeldre af samme alder. Der ses ikke skader pa rummets andre 3 vaegge. Vi vurderer, at
den forggede fugt i vaeg mod keeldertrappe skyldes defekte fuger i bruseomrade i baderummet.
Disse fuger skal fornys for at undga forveaerring. Desuden skal det afklares i hvilket omfang, der
er klinker med manglende vedhaeftning til underlaget. Hvad angar det skadevoldende forhold
ved fuger mod vaeggen til trapperum, da kan udbedring af defekte betonfuger daekkes under
ejerskifteforsikringens betingelser punkt 3.1. Den defekte gummifuge er naevnt i tilstandsrap-
portens anmaerkning 18 pa side 15, og reparation af gummifuge kan dermed ikke daekkes af

ejerskifteforsikringen, se forsikringsbetingelsernes punkt 4.1. For opggrelse af erstatning bedes
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du indhente og indsende tilbud pa at reparere betonfugerne, hvor de tillader vandgennem-

treengning ved vaeg op mod trapperum”.

Det fremgar af mail af 4/11 2024 fra selskabet til klageren, at "Desuden ma vi laegge til grund, at
der er krav om vadrumsmembran pa de lette veegge omkring brusenichen i badevaerelset mod
@st. Fugtskaderne pa disse vaegge er anmaerket, og der er ogsa en anmaerkning vedrgrende de-
fekte fuger, men mangler der en vadrumsmembran, vil det vaere et forhold du kan fa daekket,
dog med fradrag af udgifterne til reparationen af de anmaerkede forhold". Det fremgar af mail
af 5/11 2024 fra selskabet til klageren, at "I badevaerelse mod @st, har der veaeret et spgrgsmal
om evt. manglende vadrumsmembran pa de lette veegge. Sa vidt jeg kan se, er spgrgsmalet
aldrig blevet afklaret, men jeg bekreefter, at vadrumsmembranen er et lovkrav, og at der vil
vaere daekning til dette forhold, hvis den mangler. Udbedring kan enten ske ved, at det spartles
vadrumsmembran pa eksisterende fliser, og monteres nye ovenpa eller, at flisebeklaedningen

udskiftes pa de to sider i brusenichen, som er udfgrt i lette konstruktioner".

Om badevearelset mod @st fremgar det af tilstandsrapportens nr. 10 med gult hus, at "Der er
misfarvning i skillevaegge mod nord og mod nordgst", "Der er risiko for yderligere skadesudvik-
ling og fplgeskader pa leengere sigt", og "Skillevaeg er bagsiden af bruseniche, hvor forholdet
skennes at komme fra". Det fremgar af nr. 11 med farven rgd, at "Klinkegulv er med mangelfuld
vedhaftning i bruseniche og omkring wc", og "Der er risiko for fugtindtraangning i de underlig-
gende konstruktioner og dermed fglgeskader". Det fremgar af nr. 12 med farven rgd, at "Fuger
er defekt og med fugeslip i bruseniche", "Forholdet giver risiko for fugtindtrangning i bagved-
liggende konstruktioner og dermed fglgeskader", og "Der er synlige tegn pa skade i omkringlig-
gende konstruktioner. se bl.a. i kaelder/ the kgkken". Det fremgar af nr. 13 med farven gr3, at

"Vandrgr er overflade rust i bruseniche", og "Det er overfladerust, antageligt fra periodisk fugt".

Om badevearelset mod vest fremgar det af tilstandsrapportens nr. 18 med farven rgd, at "Ela-

stisk fuge er med fugeslip i bruseniche", og "Forholdet giver risiko for fugtindtraengning i bag-
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vedliggende konstruktioner og dermed fglgeskader". Det fremgar af nr. 19 med farven gra, at

"Gulvaflgb er ikke udfgrt efter aflgbsregulativet i bruseniche".

Det fremgar af BR18, § 339, at "Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med
gulvaflgb, skal opfylde fglgende krav: 1) Gulve og veegge skal udfgres, sa de kan modsta de
fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.
2) Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rérgennemfgringer og lignende,
skal vaere vandteette. 3) | den vandbelastede del af vddrummet ma der ikke udfgres rgrgennem-
feringer i gulvet. 4) | den vandbelastede del af rummet skal veegge og vaegbekladninger, her-
under samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og lignende, veere vandteette. 5) Vand pa
gulvet skal afledes til gulvaflgb. 6) Ved brug af skeletveegge samt gulv- og veegkonstruktioner,
der indeholder trz eller andre organiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtatnings-

system".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af sagens oplysninger, at sagen ikke sk@gnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma derfor i givet fald ske ved domstolene, hvor der er mulig-
hed for parts- og vidneforklaringer og syn og skgn efter retsplejelovens regler. Det fglger heref-

ter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold, og at der ikke er enighed mellem selskabet og de af klageren rekvirerede handvaerkere og

bygningsingenigr om skadesomfanget og badeveerelsernes lovlighed.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at erstatningen for de af selskabet anerkendte forhold endnu
ikke er opgjort, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usikkert at fastsaette
de ngdvendige udbedringsudgifter, og at der i erstatningen skal foretages fradrag for alvorlige

og kritiske skader anmaerket i tilstandsrapporten.
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Som fglge heraf

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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