Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 30. juni 2026 blev i sag nr. 104133:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 13/8 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Mit selskab erhverver parcelhus, hvor der i tilstandsrapport er anfgrt, at klinkerne i bruseniche-
gulvet 0,3m2 har begraenset vedhaftning. Senere, da jeg istandsaetter huset til udlejning (maling
etc.), konstaterer jeg, at stort set hele badevaerelse gulv og en stor del af veegfliser (ogsa i bruseni-
schen) er Igse, og der bag dgren var klinker, som kunne demonteres med fingrene.

Jeg skriver til forsikringen og oplyser, at tilstandsrapporten efter min mening er staerk mangelfuld.
Forsikringsselskabet sender ekspert, som konstaterer at hele gulvet er skruk, og at badevaerelset
formentligt er lavet forkert.

Efter en del mails afslar Dansk Bolig Forsikring deres deekningsansvar. Jeg klager til deres interne
afdeling, og de medgiver, at der er daekningspligtige, og at jeg skal indhente tilbud. Efter lang tids
spgen efter en murer, som vil give tilbud/overslag, fremsendes dette, men ifglge DBF er det ikke
specificeret nok. Til sidst sender de en egen tekniker/skadesudbedrer/murer, som giver tilbud og
yderligere oplyser, at gulvaflgb formentlig er ulovligt. Tilouddet Der fremsendes til DBF, som den
25.2.2025 oplyser, at jeg - nar jeg har faet udfgrt nyt badevaerelse, kan fremsendes faktura og
modtage kr. 68.750 fgr selvrisiko pa kr. 5.000.

Jeg kender ingen firmaer, som kan udfgre denne type arbejde for kr. 68.750 inkl. moms. De Igse
fliser pa vaeggene, kan ikke demonteres uden at beskadige dem, sa de kan ikke bare udskiftes.
Gulvaflgbet er formentlig utzet, og skal ifglge DBFs egen sagkyndige skiftes, for at kunne udfgre
renoveringen efter geeldende vadrumsregler.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @nsker, at forsikringsselskabet forhgjer daekningen til, hvad man til dagens priser kan fa udfgrt
en renovering for. Dette skal indeholde tilslutning af bad/toiletvogn til lejere under renovering,
samt renovering skruk gulv og veegge, og eventuelle fglgeskader.

Jeg mener, at et realistisk pris for dette udggr kr. 170.000 inkl. moms.

DBF oplyste, da de erkendte erstatningsansvar, at prisen for udbedring af de Igse klinker i bruse-
nichegulv skulle modregnes i erstatningen. Dette er principielt korrekt, men da der samlet er om-
kring 18m2 fliser, som skal fjernes, og sandsynligvis ogsa klaplag, som er skruk, sa er 0,3m2 bruse-
nichefliser en meget beskeden del svarende til knapt 2 pct.

Den ny lejer, som netop er flyttet ind, har oplyst mig, der endvidere er fundet svamp i gulvet i so-
veveerelset ved siden af badevaerelset. Dette forhold er netop meldt til DBF, men skal holdes uden
for denne sag.

Jeg er tvunget til at udbedre badevzerelset nu for at overholdes lejelovgivningen om udlejeres
vedligeholdelsespligt og for at begreense skader."

Selskabet har den 23/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer uenighed om opggrelse af erstatning i en sag om skrukke fliser i badeveaerelset.
DBF har indhentet tilbud pa udbedring og opgjort erstatningen herefter. Klager kraever et hgjere
belgb end hvad selskabet kan tilbyde under forsikringsbetingelserne.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1973, beliggende ... den 1. december 2021. | for-
bindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa
baggrund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 9. september 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser er fremlagt af klager. Da kun et udklip af tilstandsrap-
porten er fremlagt af klager, fremlaegges tilstandsrapporten i sin helhed som bilag A.

Den 17. november 2022 anmelder klager skrukke fliser i badeveerelset i forbindelse med renove-
ring af eiendommen. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B

Den 7. december 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag C.
Den 24. januar 2023 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling, som
den 17. marts 2025 daekker veegfliserne i brusenichen samt gulvbelaegningen udenfor bruseni-

chen, som klageren kraevede. Korrespondance fremlaegges som bilag D.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.
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Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal haeve den opgjorte erstatning, idet klager ikke mener, at forholdet kan
udbedres ud fra det af selskabet fremlagte tilbud. Klager kraever, at selskabet skal daekke en skgn-
net udbedringsomkostning pa 170.000 kr. inkl. moms.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at den opgjorte erstat-
ningssum ikke er tilstraekkelig til at udbedre de daekkede skader pa badeveerelset.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1973. Ejendommen er udfgrt i tidstypiske materialer med tag-
belzegning af eternitbglgeplader med asbestholdig materialer, facade af gule teglsten med hulmur
og indervaegge af letbeton og gips. Gulvkonstruktionen i badevaerelset er udfgrt med beton og fli-
ser.

Ved besigtigelsen af ejendommen kan det konstateres, at 80-85 % af fliserne pa badevarelsesgul-
vet var skrukke, og 70 % af klinkebeklaedningen pa vaeggene i brusenichen var skrukke. Besigtigel-
seskonsulenten vurderer, at flisebekleedningen er udfgrt efter seedvanlige byggemetoder, og at
der er sadvanligt, at flisebeklaedningen vil blive skrukke over tid.

Da besigtigelseskonsulenten vurderer, at bade gulv og vaegge har veeret skrukke i et sa stort om-
fang pa overtagelsestidspunktet, deekker selskabets klageafdeling forholdet under ejerskifteforsik-
ringen, jf. pkt. 3.1. i forsikringsbetingelserne.

Da gulvbeklaedningen i brusenichen er anmaerket i tilstandsrapporten pkt. 8 med rgdt hus, som
beskriver kritiske skader, undtages gulvbeklaedningen i brusenichen fra deekning.

Klagen anmodes herefter om at indhente tilbud pa udskiftning af fliserne, hvorfra gulvbelaegnin-
gen

i brusenichen fradrages erstatningssummen. Klager indhenter ikke et udspecificeret tilbud pa ud-
skiftning af fliserne, og godt to ar efter daekningstilsagnet, anmoder klager selskabet om at stille
en murer i forslag til at udarbejde et tilbud pa opgaven.

Tilbuddet indhentet af selskabet fremlaegges som bilag E. Erstatningssummen blev herefter op-
gjort i henhold til tilouddet til i alt kr. 68.975 kr. | denne erstatningssum blev medregnet vadrums-
sikring, selvom dette falder udenfor deekning under ejerskifteforsikringen, idet vadrumssikring ik-
ke var normalt at udfgre i et badeveerelse pa samme tid pa som det omtalte hus. Fratrukket er
gulvet i brusenichen, som er anmaerket i tilstandsrapporten.

Klager vender herefter tilbage 7 maneder efter erstatningsopggrelsen og oplyser, at man har kon-
stateret skimmelvaekst i soveveaerelset, der stgder op til badevaerelset og brusenichen. Herefter
konstateres det, at der er fundet asbest i fliseklebet, efter klager har indsendt sin klage til Anke-
naevnet for Forsikring, ligesom det oplyses, at der er konstateret rad i strger i sovevaerelset op ad
badevaerelset.

Efter en genbesigtigelse af ejendommen konstaterer besigtigelseskonsulenten, at arsagen til rad i
gulvstrgerne er manglende eller begraenset vedhaftning pa gulvklinker og veegfliser i bruseni-
chen, hvilket har medfgrt utzette fuger. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag F.
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Besigtigelseskonsulenten beskriver videre, at der males unormal fugt i betonklaplaget og nederst
pa vaeggen i tilstgdende veerelse ud for, hvor brusenichen er, og at raddet ikke er nedbrudt i en
sadan grad, at den har mistet baereevnen. Det konkluderes, at de utaette fuger har veeret til stede
pa overtagelsestidspunktet, men at fglgeskaderne er svaere at vurdere, idet brusenichen har vae-
ret i brug siden overtagelsestidspunktet og dermed har kunnet udvikle sig.

Rad i tilstedende vaerelse:

Da det ikke kan udelukkes, at radskaderne har vaeret til stede pa overtagelsestidspunktet ifglge
besigtigelseskonsulenten, ma det laegges til grund, at der er tale om en dakningsberettigende
skade, jf. pkt. 3.1,, jf. pkt. 3.5. i forsikringsbetingelserne. Trods anmaerkningen med rgdt hus anga-
ende gulvfliserne i tilstandsrapporten, som beskriver kritiske skader, som vil eller allerede har
medfgrt skader pa andre bygningsdele, kan det ikke udelukkes, at utaetheden har vaeret pa vaeg-
fliserne, som daekkes under ejerskiften, og forarsaget fglgeskaden i det tilstedende rum.

Selskabet vil derfor deekke en partiel reparation af gulvstrgerne i det tilstedende lokale med
15.000 kr. i henhold til besigtigelseskonsulentens skgn.

Asbest i fliseklaeb

Efter anleeg af sagen ved Ankenavnet for Forsikring henvender klager sig til selskabet og oplyser,
at der er konstateret asbestfibre i flisekleebet under klinkerne. Klager fremlaegger analyseresulta-
ter, som fremlaegges som bilag G.

Der er herefter taget kontakt til den handvaerker, som har udarbejdet det tilbud, som erstatnings-
summen er opgjort efter. | henhold til mureren vil asbestfibrene i fliseklaebet medfgre en merpris
til det oprindelige tilbud pa 30.000 kr. inkl. moms. Mailkorrespondance med mureren fremlaegges
som bilag H.

Idet asbestsaneringen er en uventet men ngdvendig del af arbejdet i forbindelse med udskiftnin-
gen
af fliserne, daekkes udgiften pa 30.000 kr. inkl. moms af ejerskifteforsikringen.

Skimmelsanering og stabilisering af vaeg mellem bruseniche og sovevarelse

Klager har endvidere anfgrt i mail af 8. august 2025, at der er fundet skimmelvaekst pa vaeggen i
veerelset op til badeveerelset, hvor der senere ogsa er fundet rad. Derudover har klager i kommen-
tar af 3. november 2025 anfgrt, at gasbetonvaeggen mellem badeveerelse og veerelse var ustabil
efter demontering af fliser pa vaeggene.

Disse to forhold er ikke forevist besigtigelseskonsulenten ved genbesigtigelsen i september 2025,
og selskabet har derfor ikke haft mulighed for at forholde sig til forholdene. Derudover kan der af
billeder fra genbesigtigelsen i september 2025 ikke ses tegn pa skimmelvaekst pa vaeggene eller
ustabilitet i gasbetonelementerne.

For at komme klager i mgde vil selskabet dog gerne daekke udgifter til sanering samt stabilisering
af veeggen ud fra beskrivelsen fra klager med i alt kr. 16.500 inkl. moms i henhold til klagers egen
udspecificeret faktura. Faktura fremlaegges som bilag I.

Idet der ifglge klagers faktura ikke er brugt penge pa skimmelsanering af vaeg som ellers beskrevet
af klager, forhgjes erstatningen for saneringen med 0 kr.
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Badevogn og udgifter til analyseresultater

Idet badeveerelset ikke kan anvendes i perioden for udbedringen af skaden daekket under ejerskif-
teforsikringen, daekkes ligeledes udgifter til badevogn i perioden for udbedringen. Af klagers fak-
tura fremgar en udgift pa i alt kr. 10.172,75, hvilket ligger indenfor hvad selskabet selv har skgn-
net for en badevogn. Udgiften daekkes derfor under ejerskiften.

Det samme geelder udgift til analyseresultater, som ifglge klagers faktura udggr en udgift pa i alt
kr. 4.290 inkl. moms, som altsa ogsa deckkes under ejerskiften.

Erstatningsopggrelse og klagers nye krav

Summen af erstatningen opggres dermed til i alt 144.937,75 kr. Det skal medtages i vurderingen,
at der ud over dakningsberettigende forhold er medtaget vadrumssikring samt fiksering af en
vaeg, selvom klager ikke har dokumenteret i form af billeder eller andet. Disse to forhold er som
udgangspunkt ikke deekningsberettigende under ejerskifteforsikringen, men er medtaget i erstat-
ningssummen for at komme klager i mgde og finde en mindelig Igsning.

Klager har som naevnt fremlagt en faktura palydende 214.623,75 kr., som det ma laegges til grund,
er klagers nye krav mod selskabet. Klager har i sin faktura medtaget udskiftning af et gulvafigb, ny
sanitet og mgbler pa badevaerelset, rgrreparationer, malerarbejde og meget andet, som gar ud
over, hvad selskabet kan tilbyde at daeekke under ejerskifteforsikringens forsikringsbetingelser.

Det skal tillige tilleegges betydning ved naevnets behandling af sagen, at klager har valgt at f3 sit
eget selskab til at renovere badevaerelset og dermed ikke sat opgaven i udbud hos en ekstern en-
treprengr, hvorfor prisen for renoveringen af badevaerelset ikke kan siges at veere markedsfgren-
de.

Selskabet er ikke forpligtet til at deekke omkostninger, der er hgjere, end hvad det koster at ud-
bedre skaden, jf. forsikringsaftalelovens § 39, stk. 1, og selvom klager matte have dokumenteret
sine udgifter (selvom det naeppe kan dokumenteres som en objektiv og markedsfgrende pris fra
klagers eget firma), er selskabet ikke forpligtet til at opgg@re erstatningssummen hgjere end de
indhentede tilbud fra mureren som fremlagt i bilag E. Dertil kommer, at klagers faktura indehol-
der arbejder, som falder udenfor deekningsomfanget af deekningsomfanget under ejerskifteforsik-
ringen.

Det ggres derfor overordnet geeldende, at erstatningssummen opgjort af selskabet er tilstraekkelig
til udbedring af de daekningsberettigende forhold, og at klagers krav gar ud over daekningsomfan-
get under ejerskifteforsikringen.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 23/12 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager har gennemlaest DBFs svar af den 23.11.2025 og kan konstatere, at DBF daekningsmaessigt
har rykket sig siden tilbud om kr. 68.750 inkl. moms i erstatning til ca. kr. 145.000 inkl. moms, men
dette skyldes primaert nytilkkomne omkostninger i forbindelse med asbest og en gammel radskade
- forhold, som ikke var kendte pa tidspunktet for anlaeggelse af ankesagen.

Indledning
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Klager bemaeerker, at DBF i deres svarskrift er enig med klager i, at sagsforholdet er deekningsbe-
rettiget, men at uenigheden vedrgrer erstatningsopggrelsen.

Klager henholder sig grundlaeggende i relation til erstatningsopggrelsen til Bekendtggrelse nr. 13
af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, hvor forhold, som er daek-
ningsberettiget, skal opggres til nutidspriser medmindre de skaderamte bygningsdele falder ind
under bekendtggrelsens bilag 2, hvortil der er knyttet afskrivningstabeller for forskellige byg-
ningsdele.

Klager er af den opfattelse, at et badevaerelse ikke positivt er oplistet pa listen, og dermed som
udgangspunkt skal opggres til nutidspriser. Vurderingen af nutidspriser kan ske ved indhentning af
tilbud pa sagen.

| lyset af at den pa sagen udarbejdede tilstandsrapport anfgrer, at den papegede fejl i bruseni-
chebunden formentlig ma tilskrives udfgrelsesfejl pa udfgrelsestidspunktet sammenholdt med et
senere fund af en gammel inaktiv rddskade - mere end 5 ar gammel og ustabile baerende vaegge,
bar erstatningsopggrelsen saledes vurderes ud fra nutidspriser uden afskrivning samt indeholde
de ngdvendige fglgearbejder.

Sagsfremstilling
Klager er generelt enig i klagers sagsfremstilling Afsnit 1-6, men:

Imens sagen er til behandling i Forsikringsankenaevnet oplyses klager af lejer om, at der er fundet
skimmelsvamp i det til badeveerelset tilstgdende soveveerelse, hvilket meddeles DBF 8.8.2025, jf.
Bilag A1l.

DBF meddeler 18.8.2025, jf. Bilag B1, at vandskade som fglge af manglende vedligehold fra kla-
gers side ikke er erstatningsberettiget. DBF anfgrer, at skaden skyldes klagers manglende udbed-
ring af badevaerelset, som der pa daveerende tidspunkt var opgjort en erstatning pa kr. 68.750,
som klager ikke mener pa nogen made kan daekke de forestdaende arbejder.

Den 12.9.2025 oplyser klager, at beboer i ejendommen kraever asbestsanering inden renovering
af
badeverelset, jf. Bilag Cl.

Den 17.9.2025 foretager DBF genbesigtigelse af sagen, jf. DBFs bilag F. Det ses her, at skaden i
gulvstrgerne i soveveerelset er gammel og inaktiv, og at der males hgj fugt pa gulvet og i vaeggen.
Klager var selv til stede under malingen, og det undrer klager, at rapporten ikke indeholder konsu-
lentens bemaerkning om, at 'mit maleapparat ma veere i stykker, da det slar helt ud pa skalaen'
uanset hvor pa soveveerelsesvaeggen maleren blev placeret. Klager er altsa uenig med DBF om, at
der kun var fugtigt nederst pa vaeggen. Der var ogsa naesten 100% fugt 180cm oppe pa vaeggen.

Klagers opfattelse af sagen

Klager konstaterer i forbindelse med overtagelse af ejendommen, at der er en raekke patalte for-
hold, herunder 'begraenset vedhaftning af gulvklinker i bruseniche', i Tilstandsrapporten, jf. DBF
Bilag F. | bemaerkningsfeltet anfgres: 'Arsagen skyldes sandsynligvis fejl ved laegning af klinker".
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Klager opdager den 16.11.2022 i forbindelse med renggringsarbejder inden lejere skal flytte ind,
at fliser bag dgren falder ned af vaeggen, og at stort antal vaegfliser er Igse og skruk. Derudover er
pudslaget/afretningslaget pa hele badevarelsesgulvet hult-lydende, hvilket ogsa konstateres ved
DBF 1. besigtigelse af badeveerelset.

Klager fremsender pa opfordring af DBF 2 tilbud pa renovering af badeveerelset.

Den 24.9.2025 fremsender klager tilbud/overslag fra [hdndveerker] pa kr. 200.000 inkl. moms for
renovering af badevaerelset, safremt klaplag ikke skal bankes op, jf. bilag El.

Den 25.9.2025 fremsender [klagerens virksomhed] tilbud/overslag pa kr. 156.250 inkl. moms for
at udbedre badevaerelset uden opbrydning af klaplag, jf. Bilag D1.

Herefter er der skriftlig korrespondance i sagen (vedlagt i DBFs svarskrift), og der anerkendes
daekning pa sagen, og der oplyses en erstatningssum pa kr. 68.750 inkl. moms for udbedring, hvil-
ket klager anser som umuligt at fa udbedret badevaerelset for.

Herefter opstartes klagesag med DBFs interne afdeling for forsikringsklager og med efterfglgende
indbringelse af sagen for Forsikringsankenaevnet.

Da det har vaeret umuligt at fa murere til at afgive tilbud i en form, som DBF kunne godkende,
fremsender den 20.2.2025 DBFs egen interne murer/konsulent tilbud pa sagen med en pris pa kr.
155.000 inkl. moms og med fglgende forbehold:

1) Udskiftning af gulvaflgb.

2) Gulvvarmeslanger indstgbt i klaplag.

3) Eksisterende konstruktioner og force majeuere.

4) Derudover betingelser at der er byggestrgm og adgangsvej, jf. Bilag Fl.

Tilbuddet er altsa teet pa den af [klagerens virksomhed] fremsendte pris pa kr. 156.250, jf. Bilag
D1, 2 ar tidligere, og som daekker de samme arbejder.

Det beregnede gennemsnit af de tre tilbud udggr de kr. 170.000 inkl. moms. De indeholder IKKE
opbrydning af klaplag med gulvvarmeslanger og vandrgr, skiftning af 2 stk. gulvaflgb, stabilise-
ring af ustabile vaegge og asbestsanering og andre ukendte forhold.

DBF tilbyder i deres svarskrift klager 144.500 inkl. moms, hvilket er i underkanten af de 3 tilbuds
gennemsnit, men denne erstatning deekker over en raekke yderligere forhold, som opstod under
ankesagen.

| forbindelse med den forestdende renovering af badevaerelset, kreever lejer test af asbest inden
renovering, og dette meddelelse DBF den 26.8.2025, jf. Bilag G1, og klager er iht. til lejeloven for-
pligtet til at handtere dette effektivt for at undga sagsanleeg fra lejer.

Omkostninger til asbestundersggelse, asbestsanering og renggring og prgvetagning udggr kr.
43.003 inkl. moms, jf. bilag HI, 11 og J1. Dette sendes til information til DBF, som oplyser, at dette
vil blive "kapitaliseret" i sagen.
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Under renoveringen opdages det, at gasbetonvagelementerne, som bl.a. danner veeg ind mod
sovevarelset, kun er fikseret i toppen med 2 stk. 6-tommersgm, og at der ikke er klaeb imellem
elementerne, og at disse ydermere er opklodset pa traeklodser uden ngdvendig understgbning
med beton for fiksering og armeringen i nedbrudt af rust. Af DBFs rapport, Bilag F, ses, at der ikke
er lim imellem elementerne.

Netop manglende fiksering imellem de lodrette gasbetonelementer og den gennemrustede arme-
ring har betydet, at et stort antal vaegfliserne pa hele vaeggen ind mod sovevaerelset var skruk, og
at fugt kunne treenge ind i sovevarelset og dermed forklare lejers (pastadede) vejrtraekningspro-
blemer og den hgje luftfugtighed malt af DBFs konsulent ved 2. genbesigtigelse.

Vaeggen mod sovevarelset blev i forbindelse med renoveringen stabiliseret med epoxy i fugerne
og mellem elementerne og husets facadeelementer samt armeringsnet indlagt i lim pa hele vaeg-
fladen. Uden denne forstaerkning, ville veeggen aldrig kunne beere fliser uden at fliserne ville sla
fra igen. Vaeggen kunne veeltes blot ved at skubbe hardt til den. Dette arbejde var ikke indeholdt i
nogen af de indhentede 3 tilbud, og udggr en veerdi ifglge udbedringsomkostningerne pa kr.
13.200 ekskl. moms, jf. Bilag L1.

Klaplaget var skruk i pa stort set hele badevaerelsesgulvet, hvilket DBF bevidnede ved besigtigelse
nr. 1, og det anvendte gulvaflgb i brusenichen skulle skiftes, da der ikke kunne udfgres en vand-
teet

membrantilslutning til denne type aflgb, jf. bilag KI. Gulvaflgbet under vasken havde heller ikke
flange til membran og endvidere var tilslutningsrgret fra brusekabinen udfgrt i en halvblgd PVC-
slange, som var lagt med maksimalt 10 promilles fald, og skulle saledes ogsa skiftes for at kunne
udfgre en korrekt vandtaet membran i vadrumszonen og sikrer korrekt afvanding fra ny bruseni-
che. Disser arbejder blev udfgrt, og belgber sig til kr. 29.375 inkl. moms.

Samlet er der udfgrt for kr. 43.003+(23.500*1,25)+(13.200*1,25)+(18.000) = 106.878 ekstra ar-
bejder udover det, som de 3 tilbud indeholdt, og hvor gennemsnitsprisen for udbedring lgd pa kr.
170.000. Tillzegges omkostninger til disse ngdvendige ekstraarbejder, udggr den samlede om-
kostning for renovering kr. 276.878 inkl. moms.

Klager har faet udfgrt de samlede arbejder for kr. 214.673,25 inkl. moms udfgrt af [klagerens virk-
somhed]. Derfor mener klager, at en erstatning pa kr. 144.000 inkl. moms ikke modsvarer det,
som klager er berettiget til i henhold til lovgrundlag for erstatningsopggrelse.

| den af DBF kr. 144.000 tilbudte erstatningssum er endvidere indeholdt kr. 15.000 til sovevzerel-
sesgulvets gamle rad-/vandskade. Saledes tilbyder DBF reelt kun kr. 131.000 inkl. moms i erstat-
ning eller under halvdelen af prisen for det faktiske udfgrte renoveringsarbejde, som er udfert til
en rimelig pris, jf. den vedlagte fakturaspecifikation, Bilag L1. De to eksterne fremsendte tilbud
ville have ligget vaesentligt over den modtagne faktura for de udfgrte arbejder.

Da badeveerelser og porebetonvaegge med beklaedning samt stgbte gulve generelt har en lav eller
ingen afskrivning i henhold til erstatningsopggrelsen og at denne sag i princippet ikke henhgrer
under bilag 2 i fgrnaevnte bekendtggrelse, skal erstatningen opggres til nypris. Dette harmonerer
ogsa godt med, at hvis klager havde kendt omfanget og behovet for udbedring af badeveerelset,
ville ejendommens kgbspris vaere reduceret med nutidsprisen for renoveringen.
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Klagers kommentar til DBF opfattelses af sagen

Det har for klager vaeret umuligt at indhente udspecificerede tilbud fra murere, da de kontaktede
murere ikke gnskede at bruge tid pa specifikationer, nar det vedrgrte en forsikringssag. De oply-
ste, at det som regel altid fgrte til slaskamp om pris med forsikringsselskaber. Dog blev der frem-
sendt et tilbud samlet pa kr. 156.250 inkl. moms og et overslag pa kr. 200.000 inkl. moms. DBFs
egen murer/konsulent havde fremsendt nogenlunde samme pris.

DBF anfgrer, at man som udgangspunkt kan ngjes med at skifte nogle fliser, men kravet i dag ved
renoveringen af vad rum er, at de skal fglge SBl-anvisningerne med bl.a. vadrumssikring. Man kan
endvidere ikke bare skifte nogle fliser, da vaegfliser typisk gar i stykker ved demontage.

DBF forsgger at skabe tvivl om, hvorvidt skaden eksisterede pa overtagelsesdagen, herunder den
aktive radskade. Hvis DBF bestrider, at gasbetonelementer, ikke var understgbt korrekt, at der ik-
ke var lim i samlingerne og at armeringen var rusten, sa er jeg villig til at lave destruktivt indgreb
fra soveveerelset for at bevise, at dette ikke er en pastand. Endvidere fremgar manglende lim mel-
lem vaegelementerne tydeligt pa DBFs rapport, bilag F.

At badeveerelset er gammelt betyder ikke, at man skal regne med, at gulvet er skruk og vaegfliser
falder ned ved renggring. Dette skulle vaere anfgrt i tilstandsrapporten.

Folgeskaden i soveveaerelset var helt tydeligt inaktiv. Ergo er skaden sket fgr overtagelsen af huset.
Helt generelt foreskriver bekendtggrelsen om erstatningsopggrelse, at alle fglgeskader medgar.

Vedrgrende radskaden

DBF skriver, at det ikke kan udelukkes, at radskaden er gammel. Det er tydeligt for enhver, at trae-
et var tgrt, og skaden var gammel. Hvis dette skulle vaere et tvivlpunkt, kan vi bare skaere gulvet
op igen og fa et uvildigt ekspertsyn pa radskaden. Sa DBF far det til at lyde som om, at de 'af ren
godhed' dekker dette, selv om skaden er klokkeklar. | gvrigt er DBF informeret om, at radskaden
pataenkes anmeldt separat, da den opgjorte erstatning pa ingen mader kan deekke opbraekning af
parketgulv og udskiftning af strger mv.

Asbest i fliseklaeb
Den samlede omkostning til asbestsanering inkl. prgver udgjorde kr. 43.003 inkl. moms i direkte
omkostninger. Pa hvilket grundlag vurderer DBF, at de kun vil godtggre kr. 30.000 inkl. moms.

Skimmelsvamp

Der blev fundet skimmelsvamp i radskade i gulv. | veegtapetet blev der ikke fundet svamp. DBF
skriver, at de vil imgdekomme stabilisering af vaeg. Det lyder som om, at de 'af et godt hjerte'
imgdekommer dette.

Faktum er, at den ustabile vaeg uden lim mellem elementerne og de lgse vaegfliser i hele badevae-
relset, er arsag til, at DBF-konsulentens maleapparat slog ud pa maks. fugtighed pa det meste af
vaeggen - og i 180cm oppe, sa naturligvis skal dette deekkes, ellers kan badevzaerelset ikke reetab-
leres.

Badevogn
Ja, naturligvis daekkes dette - det falder under fglgeomkostninger.
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Erstatningsopggrelse og klagers nye krav
Til dette punkt udggres klagers kommentar hervaerende skrivelses samlede indhold.
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Konklusion

Klager stiller sig uforstaende overfor DBFs metode til opgg@relse af erstatningssummen, og at den
opgjorte erstatning ikke er dokumenteret men baseret pa sken, og stiller forsikringstager darlige-
re end, hvad lovgrundlaget foreskriver og hvad 2 eksterne murere har vurderet.

Sa i lyset af, at klager har fdet udbedret alle forhold i badevarelset, herunder udskiftning af gulv-
aflgb, som ikke kunne vandtaetnes efter geeldende vadrumsregler, og at der er tilkommet en vae-
sentlig fordyrelse i form af lovpligtig asbestshandtering, udbedring af ustabile baerende vaegge
samt etablering af nyt klaplag, sa gulvet ikke er skruk, sa mener klager sig berettiget til en erstat-
ningsopggrelse svarende til det udfgrte, udspecificerede arbejde pa kr. 214.673,25 inkl., mom:s, jf.
bilag L1."

Selskabet har i brev af 18/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager fremkommer med kommentarer og bemaerkninger til selskabets klagesvar uden at frem-
komme med nye oplysninger eller yderligere krav. Alligevel vil jeg dog uddybe kort nogle forhold
nedenfor, som klager har bemaeerket:

Asbest og udgifter hertil

Klager oplyser, at der er udfgrt arbejde i forbindelse med asbestsanering til prgvetagning, rengg-
ring og undersggelser generelt for i alt kr. 43.003 inkl. moms. Derudover har klager fremlagt bilag
G1, H1, 11 og J1, som er henholdsvis en mail fra undertegnede, hvor det oplyses, at jeg afventer en
kapitalisering af udgifterne til asbestsanering, samt tre fakturaer for asbestsanering, renggring og
prgvetagning. Denne er fgrst fremkommet ved klagers hgringssvar af 23. december 2025.

| alt udggr udgiften for de tre fakturaer kr. 34.402,50 inkl. moms. Selskabet kan derfor ikke gen-
kende klagers anfgrt udgift i hgringssvaret. Som det fremgar af klagesvaret fra selskabet, er der
indhentet tilbud fra den murer, som har udarbejdet det fgrste tilbud og foretaget en besigtigelse
af ejendommen i forbindelse hermed, som fremkommer med et tiloud pa i alt kr. 30.000 inkl.
moms.

At klager ikke kan fa udfgrt arbejdet til den pris, som [murermester] har tilbudt, sendrer ikke p3,
at erstatningssummen opggres efter det, det koster at udbedre forholdet, ligesom det har veeret
tilfeeldet med resten af erstatningssummen. Bemaerk isaer, at der i tilbuddet fremlagt som bilag H
fra selskabet er medtaget prgvetagninger, bortskaffelse og renggring i tilbuddet, hvorfor tilbuddet
vurderes at veere deekkende for arbejdet.

Klagers yderligere krav til forhgjelse af erstatningssummen for asbestsaneringen bgr derfor afvi-
ses.

Rerarbejde (gulvaflgb iscer)
Klager oplyser, at begge gulvaflgb i badevaerelset er udskiftet i forbindelse med udbedringen af
badeveerelset, idet det ikke har vaeret muligt at udfgre vadrumssikring korrekt.

Det fremgar af selskabets klagesvar, at vadrumssikringen ikke er en del af ejerskifteforsikringens
deekningsomfang, men at det er medtaget som fglge af det beskedne belgb i et forsgg pa at
komme kunden i mgde. Se bilag D, side 12.
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Det bestrides, at det er lovpligtigt at udfgre vadrumsmembran ved udskiftning af fliser pa et ba-
deveerelse i et hus fra 1973. Der er ikke tale om en sadan renovering af badevaerelset, at der er ta-
le om en vaesentlig ombygning som beskrevet i byggelovens § 2, stk. 1. Derudover er der tale om
et badevaerelse med bade gulv og vaegge af uorganisk materiale, hvorfor det ikke er ngdvendigt
med en vadrumssikring i form af vddrumsmembran, selvom det kan vaere en god idé at ggre alli-
gevel.

Pa baggrund af ovenstaende ma det derfor afvises, at udskiftning af de to gulvaflgb medtages som
en del af daekningsomfanget. @vrige udgifter til etablering af vddrumsmembran skal betales af
klager.

For sa vidt angar andre udskiftninger af rgrledninger fra brusekabinen, er der fgr opbrud af bade-
veerelset ikke blevet anmeldt problemer med afledning af vandet fra brusenichen i kloakinstallati-
onen, hvorfor funktionen af aflgbsinstallationen ma siges at veere intakt. Ud fra klagers beskrivel-
se (som i gvrigt er det eneste, som selskabet har hgrt om rgrarbejdet og som ikke er anmeldt eller
fremvist ved besigtigelser) er der derfor ikke forhold, som falder under ejerskifteforsikringens
daekningsomfang, for sa vidt angar ulovlige vvs-installationer eller manglende funktion heraf."

Klageren har i brev af 22/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Metode til erstatningsopggrelse

Klager har gennemlaest indklagedes hgringssvar af den 18.2.2026, og det er fortsat uklart for kla-
ger,

hvorledes indklagede fremkommer til den opgjorte/vurderede erstatningsopggrelse.

Klager mener, at sagen i henhold til lovgivningen kategoriseres som en sag, der ikke er omfattet af
afskrivningstabellerne, og som derved som udgangspunkt skal opggres til nyvaerdi, og at de 3 ind-
hentede tilbud/overslag samt de faktiske omkostninger til udbedringen, jf. Bilag L1, bgr danne
grundlag for erstatningsopggrelsen, da den faktiske omkostning ikke kan anses for at vaere urime-
lig hgj.

Klager er usikker pa, hvorvidt klaplaget/afretningslaget figurerer som en del af gulvkonstruktio-
nen, og denne del dermed skal opggres iht. til afskrivningstabellerne, men da belgbet hertil udggr
en lille del i forhold til de samlede arbejder, s ma omkostninger antages at veere omfattet af den
samlede sag. Desuden ville en stor del af klaplaget alligevel skulle opbankes, da 2 stk. gulvaflgb
skulle skiftes, jf. senere i hervaerende skrivelse.

| gvrigt skal det fortsat fastholdes, at den konstaterede gamle, inaktive radskader i en gulvstrg i
soveverelset holdes uden for denne sag, og at de omkostninger, som kraeves daekket vedrgrende
gulvet, kun deekker opskeering af gulvet for inspektion af mulig radskade, samt reetablering af
gulv, panel og tapet. Sa nar indklagede anfgrer en selvstandig post med kr. 15.000 i erstatning for
dette arbejde, som rimelig vis maksimalt kan opggres til kr. 2.500 for netop denne post, sa virker
det som forsgg pa at traekke en mulig ekstra erstatningskrav ind under denne sag.

Sa blot til orientering, sa vedrgrer den samlede sag og hervaerende skrivelses krav kun badevaerel-
set, som er udbedret samt omkostninger til destruktivt indgreb i sovevaerelsesgulv og reetable-
ring.
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Asbestsanering

De 3 tilbud har alle positivt anfgrt, hvad der er omfattet af tilbuddet, og der er taget generelt for-
behold og forbehold for gulvaflgb samt at bryde det skrukke klaplag op, som indeholder gulvvar-
me. Efter modtagelsen af tilbuddene har lejer af huset oplyst udlejer om, at der ma forventes at
veere asbest i flisekleeben. Udlejer var iht. lejelovens regler om sundhedsskadelige arbejder pligtig
til at fa foretaget en analyse af fliseklaeben, som viste sig at indeholde asbest. Lejer oplyste udlejer
om, at safremt denne ikke fik udfgrt en asbestsanering af badevaerelset inden istandsaettelse, sa
ville lejer melde udlejer til myndighederne. Asbestsanering er ganske omkostningstungt, og at
nedrive badeveerelse i 'ond tro' ville vaere meget problematisk for lejer, som kontaktede miljg-
myndighederne i sagen og myndighederne var pa tilsyn under asbestsaneringen. Myndighederne
havde ingen bemaerkninger til sagen.

Klager har i 1. hgringssvar fejlagtigt i den skriftlige forklaring af posterne tillagt dobbelt moms pa
asbestsaneringsomkostninger, sa de samlede eksterne omkostninger (dokumenteret med faktu-
raer, jf. Bilag H1, 11 og J1) udggr kr. 34.402,5 inkl. moms og ikke kr. 43.034 inkl. Det er klagers fejl,
men det har ikke betydning for den kraevede erstatningssum, da fakturaspecifikationen jf. Bilag L1
har medtaget omkostningerne uden moms som grundlag for det samlede fakturabelgb.

Klager mener, at dagsprisen for badeveaerelsesrenoveringen bgr tage udgangspunkt i gennemsnit-
tet af de 3 tilbud tillagt omkostninger til asbestsanering plus omkostninger til rgrarbejder og gulv-
aflgb, som beskrevet nedenfor.

Klager forstar ikke indklagedes kommentarer til renggringsarbejderne omkring asbest. Klager for-
star heller ikke kommentarer om ' ... medtaget prgvetagninger, bortskaffelse og renggring i til-
buddet.. .. 'i Bilag H, og har ikke yderligere kommentarer til dette. Alt er specificeret i Bilag L1.

Regrarbejder og gulvafigb

Indklagede har tidligere oplyst, at de ville daekke pafgring af vddrumsmembran, men anfgrer sam-
tidig i deres 2. hgringssvar, at membran ikke er ngdvendigt og heller ikke et byggeteknisk krav i
lovgivningen, da alt i badevaerelset er uorganisk materiale. Jeg skal her oplyse, at da indklagedes
konsulent var pa 2. tilsynsbesgg, sa kunne han inde i sovevaerelset pa hele vaeggen mod badevae-
relset male naesten 100% fugtighed i veeggen og betongulvet under traegulvet. Hans kommentar
var: 'Mit maleapparat ma vaere i stykker!!' Det var det sa ikke, men badevzrelsets uteethed med-
fgrte fugt i de tilstsdende veerelser, som i hgj grad har organisk materiale i form af traestrger,
traegulv, treepaneler, tapet og lofter. Sa indklagedes vurdering af, at membran i forbindelse med
udbedringsarbejderne er ungdvendig, passer ikke med virkeligheden. Faktisk kunne tilsynsfgrende
0gsa pa sit besgg konstatere, at der var en gammel, inaktiv radskade i en gulvstrg i soveveerelset.

Pa dette grundlag mener klager saledes, at der i allerhgjeste grad er behov for at bryde klaplaget
op og montere gulvaflgb med flanger til brug for korrekt udfgrelse af en teet vadrumsmembran,
og disse arbejder er udfgrt og indeholdt i den samlede faktura for renoveringen. Uden 100% teet
gulvmembran ved rgrgennemfgringer i form af gulvaflgb, vil der igen vaere risiko for nye fugtska-
der i tilstgdende rums organiske materiale i form af treegulv etc. samt yderligere nedbrydning af
jernarmering i gasbetonvaeggene.

Afslutning
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Pa baggrund af tidligere skrivelser og ovenstdende bemaerkninger fastholder klager en erstat-
ningsopggrelse baseret pa dagsvaerdiprincippet, og at denne rimeligvis er udtrykt med den frem-
sendte faktura pa kr. 214.623,75 inkl. moms."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 7/12 2022:

"Konklusion

Der er skade pa gulvet og veegge i badevaerelset.

Skaden er skrukke klinker pa ca. 80 — 85% af badeveerelsesgulvet, samt ca. 70% af klinkebeklaed-
ningen pa vaeggene i brusenichen..

Ved gennemgang af kliker, visuelt og ved at banke pa klinkerne, er det tydeligt at klinkerne ingen
vedhaftning har.

Huset er opfgrt i 1973. der er benyttet seedvanlige byggemetoder for den tid.

Da omradet omkring badekar, bade gulv og vaegge er vadzone, er der risiko for vandindtraengning
i

undergulv samt vandskade af omkringliggende konstruktioner.

Skaden var til stede ved overtagelsen.

Skaden burde indga i tilstandsrapport."

Det fremgar af tilbud af 24/2 2025 indhentet af selskabet:

" Besigtigelse af badevzaerelse.

2,3x3,2m.ialtca. 75 kvadratmeter.

Gulv.

Gulvfliserne er Igst, bade i brusekabine samt resten af gulvet.

Dette skyldes formentlig at der er en uteaethed i kabinegulvet, hvor fugten er kommet ned under
fliserne, og bredt sig.

Mit bedste bud, er at det skyldes gulvaflgbet, der absolut ikke er egnet/brugbart, til et kabinegulv
med fliser.

Vaegge.

Alle fliser/fuger pa vaegge er intakte.

Fliserne lyder lidt forskelligt, nar man banker pa dem, og de har, sporadisk, ikke 100 % vedhaeft-
ning.

Der er ingen skader pa vaeggene, ej heller ingen tegn pa at sadanne vil opsta.

Mit bedste bud er, at det har veeret sadan altid.

Jeg ville personligt ikke finde det ngdvendigt, men i yderste konsekvens kunne man skifte fliserne
i brusekabinen/vddomradet;

og man vil sa have mulighed, for at udfgrer en korrekt vadrumsmembran, hvis gnskes.

Vaegfliser i det gvrige badevaerelse, er der ikke umiddelbar belaeg for at skifte.

A.
Gulvfliser i kabine, ca. 1,2 kvadratmeter.
* Forsigtig afmontering af fliser.
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¢ Ophugning/udskiftning af gulvaflgb.

¢ Slibning/grunding af kabinegulv.

¢ Montering/fugning af nye gulvfliser.

Pris inklusiv moms. Dkr. 16.250,00

Noter.

Gulvfliser er medregnet til 250,00 kr. pr kvadratmeter, i vejl. Udsalgspris.
Der tages forbehold for mindre skader pa nederste vaegflise.

Der tages forbehold for om det er muligt at skifte gulvaflgb.

Der tages forbehold for gulvvarme.

B.

Udskiftning af hele gulvet, inklusiv kabinegulv.

¢ Afmontering af toilet/vaskmgbel.

* Forsigtig afmontering af fliser.

¢ Ophugning/udskiftning af gulvaflgb.

« Slibning/grunding af kabinegulv.

¢ Montering/fugning af nye gulvfliser.

e Genmontering toilet/vaskmgbel.

Pris inklusiv moms. Dkr. 40.000,00

Noter.

Gulvfliser er medregnet til 250,00 kr. pr kvadratmeter, i vejl. Udsalgspris.
Der tages forbehold for mindre skader pa nederste vaegflise.
Der tages forbehold for om det er muligt at skifte gulvaflgb.
Der tages forbehold for gulvvarme.

C.

Udskiftning af veegfliser i kabine, ca. 4 kvadratmeter.

¢ Afmontering af blandingsbatteri samt brusestang.

e Afmontering af alle vaegfliser, inklusiv 2 sider pa brusekant.

« Slibning/grunding af vaegge.

* Montering samt fugning af vaegfliser.

Pris inklusiv moms. 37.500,00

Fliser er medregnet til 250,00 kr. pr kvadratmeter, i vejl. Udsalgspris.

D.

Vadrumssikring gulv/vaegge i brusekabine

e Vadrumsmembran i hele kabinen, jeevnfgr gaeldende regler.
Pris inklusiv moms. Dkr. 7.625,00"

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 22/9 2025:

"Konklusion

Arsagen til nedbrydning af gulvstrg i det tilstgdende veerelse, ma tilskrives utaetheder i fugerne,
grundet manglende eller begraenset vedhaftning af gulvklinker og vaegfliser i brusenichen. Disse
uteetheder har medfgrt, at vand har kunnet traange ned i den underliggende konstruktion og fugte
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bade veeg og betonklaplag op. Brusenichen er placeret direkte ud for det omrade, hvor gulvet er
skaret op ned til gulvstrg, hvilket understgtter ssmmenhaengen mellem vandpavirkning og ska-
den. Det pageldende badeveerelse er fra en tid, hvor vddrumssikring ikke var standard, og det er
derfor ikke useedvanligt, at vand og fugt treenger videre ud i konstruktionen. Ud fra fotos taget
ved fgrste besigtigelse, hvor badevearelset fremstod intakt, vurderes gulvklinker og veegfliser at
veere monteret efter datidens metoder. P3a foto fra 1. besigtigelse af hjgrnet i brusenichen, ind
mod veerelset og veeg mod badekar, ses fugen mellem vaegfliser og gulvklinker. Fugens placering —
om den ligger vandret eller lodret — har ikke en afggrende betydning for taethed, men er nok pri-
maert et aestetisk spgrgsmal. Fuger generelt bliver uteette over tid og kraever Igbende vedligehol-
delse.

Badevzerelset er fra eiendommen blev opfgrt i ar 1973.
Badeveerelset er udfgrt som lovlig og som saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet.

Fglgeskader:

Der males unormal fugt pa betonklaplaget og nederst pa vaeggen i tilstédende veerelse udfor hvor
brusenichen er, hvilket indikerer at gulvstrgen bliver fugtet op ved brug af brusenichen. Gulvstrg-
en

vurderes ikke pa nuvaerende tidspunkt at veere nedbrudt i sddan en grad at den har mistet baere-
evnen vasentligt.

Det anmeldte forhold har formentligt vaeret til stede ved overtagelsen, det er dog sveert at doku-
menter hvor stort et omfang, da anmeldelsen fgrst finder sted 1 ar og 3 maneder efter overtagel-
sen og fordi kunden har brugt brusenichen og pa den made tilfgrt fugt sa rad dannelsen har kun-
net udvikle sig i perioden efter overtagelsen."

Det fremgar af faktura af 31/10 2025 fra klagerens virksomhed:
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Nr. Tekst Antal Enhed Stic. pris Pris

1 Etablering af nyt/renoverst bad, jf. 1 171.699,00 171.699,00
vedlagte specifikation af udforte
arbejder, Pris iht til oprindeligt
skon p3 135.000 med tillaeg af
diverse posteri form af
asbestsanering, rer i gulv, les vaeg

ebc,

(Mamsirit beleti: 0,00 - Momspligtigt beleb: 171.699,00) Subtotal = 171.693,00

25,00% moms : 42,924,735

Total DKK : 214,623, 75

Levering og tilslutning af mobil badvogn

Leje af badvogn 2.488,20
Tilvirkning af midlertidig d=ksel for aflgb til 1-meter brénd fra badvognspumpe plus flexslange 1.450,00
Levering og aflevering badvogn 1.800,00
Etablering af 380V stik til badvogn 650,00
Etablering af vandforsyning til badvogn, inkl. materialer (slange koblinger etc) 1.750,00
Dines lgrgensen |hg&l‘liﬂl‘err ashestundersggelse 3.432,00
Asbestsanering af badevarelse for flisekl=b med asbest, bortskaffelse af materialer 16.200,00
Diverse tilsyn med Arbejdstilsynet, politiet og lejer, samt telefonsamtaler 2 500,00
Ekstrarenggring af gangareal efter asbestsanering, 3 timer med stgvusger med hepa-filter 2.350,00
Prgvetagning 2 praver og renggring, Zimplex 4.025,00
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Nedrivningsarbejder
MNedtagning af 2 stk. gasbetonvanger som vag for brusekabine. De var fikseret til gangvaeg med 1 stk.
100mm sgm og 2 igennem forskallingsbradt i loftet.

Armering i gasbetonvanger var gennemtarret. Ingen stabilitet i vanger, hvilket forklarer lgs fliser pa
brusenichevanger

Vg ind mod sovevaerelse var srdelses ustabil. Mellem gasbetonelementer (240x60cm) var der ingen
gasbetonklzb. Lys skinnede igennem inde fra sovevarealset. Vaggen vibrerede blot ved bergring. Ingen
fiksering af vaegge mod facadevaeg og gangvaeg, bortset fra 2 rustne s@m i hver side. Dette foklarer, at
klinker stort set alle var skruk.

Opbankning af gulvafigh, som tidligere formentlig har forvoldt vandskade i sovevaerelse, da gulvafigbet
ikke er dimensioneret til at aflede tilstrazkkelig med vand, 53 brusenichen bunden har vaeret som et
badekar. Dette er en skidt kombination med skruk gulv og vaegfliser samt direkte adgang for vand fra
brusenichebund ind under traegulv i sovervarelse.

Gulvwarmeslanger i kobber med plastikbeklzdning var ilagt de ca. Bcm tykke pudslag, som ved f@rste tilsyn
wdf@rt af DB blev erklzret skruk pa hele gulvet.

Opskaring af soververelsesguly samt demontage af panel for at tilse gulv samt strger ved badevaerekse.
Der var tilsyn af DB, som kunne konstatere, at der var en gammel radskade i strgen samt at der var
udsadvanligt fugtigt pa soveverelsasvaggen 99,5% udslag i det rgde felt ogsd pa betond=k under
tragulv i sovevarelse.

Demontage af toilet, som var limet og fastgjort med rustne skruer. Toilet gik i stykker ved foden ved forsgg
pa forsigtiz demontage. Opbankning og bortskaffelse af pudslag i badeverelse. Bevarelse af

gulvwarmeslanger.

Udowver gubrvarmeslanger var der | pudslaget indstgbt 12 og 15mm kobberrdr til forsyning af badekar,
bruser, handvask og toilet. Ved opbrydning blev kobbergr beskadiget og efterfglgende repareret.

D= det nye gulvaflgb skulle monteres, |13 gulvwwarmeslanger og brugsvandsledninger i den hgjde, hvor
aflgbet skulle ligge, hverfor der matte bankes yderligeres op for at fa 20 promilles fald. Dermed kunne den
gamle st@bjernsrist ikke l[ngere anvendes, da indlgbsstudsen for brusenicheaflgb nu sad for hajt. Der

blev saledes gravet ned til P-vandlasen nede i jorden og monteret lauridsen kobling og nyt gulvaflgh, sa
hgjden passede.

Samlet nedrivningsarbejder og kloakarbejder inkl. materialer

Stabilisering af vaeg mod sovevaerelse

23.500,00

Stabilsering var ngdvendig, for at kunne montere fliser pd vaeggen. Der blev frset riller og ilagt rustfri 6
mm stal, som blev fikseret med epoxy. De 6 gasbetonelemeneter, blev fuldlimet med epoxy
forankringsmasse i alle hulrum. primet to gange pga porgsitet Herefter blev hele vaaggen trukket over med
flizekl=b og forsynet med glasfiber armeringsnet og trukket 2 gange over med flisekliz=b.
Gashetonelementer stod pa rabeton opklodset pa treeklodser og sporadisk understébt med beton af
tvivisom karakter. Der blev udtgbt med beton under elementerne. Denne operation resulterede i en stabil
og stark vag, som ikke revner igen.

13.200,00

IIJrlit r@rreparationer

Reparation af kobbergr 12 og 15mm. Vandinstallationer i gulv er ikke udskiftet, sa det er fortsat de
eksisterende loddede rgr, som ligger i gulvet.

Aflgb fra handvask fungerer ikke, da det gamle gulvafigh blev udskiftet. Myt rgr er monteret i vaeg og
tilkoblet. Besvarligt, de der lgb vandrer der, hvor rgret skulle gar ned.

3.200,00

1.300,00
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Udstgbing af nyt badevaerelsasguly, ca. Bom tykt med fald i ny bruseniche.
Forstaerkning af va2g bag badevarelsesdgr med armeringsnet, da disse to elementer havde tamet
armering.
2 gange vadrumsmembram pa brusenichevaeg samt vag ind mod sovervarelse og gulv med kantband
mellem gulv og vaeg samt membrankappe til nyt bruserafléb og membran pa flange til nyt gulvafigbh under
vask.
Montage af fliser pa gulv og vaegee i bruseniche samt fugning. Sanitetssilikone i alle hjgrner og mellem
sokkelflise og gulv.
Montage af glasskarm med stéttestang monteret i vaeg.
Vadrumssikring omkring eksisterende koldt- og varmtvandsudtag i bruser.
Montage af brusestang og nyt toilet.
Samlet inkl. materaler &3.000,00
Malerarbejde [snedkerarbejde
Udlusning af loft efter flemelse af 2 brusenichevanger, spartling, slibning og maling. Genmontage af
gericher, og d@gr samt spartling og maling. 4. 500,00
Spartling af vaegge o slibning og montage af glasfilt og maling. Maling af loft og vinduesramme. £.500,00
Nadtgritig reparatiom af gulv i sovevarelse, montage af fodpanel, spartling, slibning og maling af vaag og
fodpanel. 1.850,00
Levering og montage af spejl, brusearmatur og handvaskarmatur samt vask og radiatorskjuler 12 500,00
Samlet pris 171.693,20| |,

Det fremgar af mail af 21/11 2025 fra murer til selskabet:

"Hvis der er asbest i fliseklaebet, skal nedtagning/bortskaffelse udfgres af ggres understaende
geldende.

Arbejdet med nedtagning/bortskaffelse skal udfgres af autoriseret asbestsanitgr.

Hvis vi regner med at skifte hele gulvet samt vaegge i kabinen, er det i alt ca. 15 kvadratmeter fli-
ser.

Inklusiv prgvetagninger, bortskaffelse renggring mm. er den maksimale pris, 1.600,00 kr. pr kva-

dratmeter.

| alt maksimalt 24.000,00 kr. eksklusiv moms, de aktuelle forhold taget i betragtning."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'nzerliggende 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.

4. Undtagelser fra deekning
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.

Navnet udtaler:

Klagerens virksomhed (virksomhed1) overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra
1973, den 1/12 2021. | forbindelse med en renovering med henblik pa udlejning af ejendom-
men konstaterede klageren, at stgrstedelen af klinkerne i badevaerelset var Igse. Selskabet an-
erkendte skaden og opgjorde erstatningen til 68.975 kr. Selskabet havde i erstatningen fratruk-
ket udgiften til gulvbeklaedning i brusenichen, da denne var anmaerket med rgdt hus i tilstands-
rapporten. Selskabet havde kulancemaessigt tilbudt at deekke udgifter til vadrumssikring, selv-
om dette ifglge selskabet ikke var deekket af forsikringen. Klageren kontaktede selskabet 7 ma-
neder senere og oplyste, at der var konstateret skimmelvaekst i sovevaerelset, som stgder op til
badeveerelset. Efter indbringelsen for naevnet blev det konstateret, at der var asbest i fliseklze-
bet. Selskabet har tilbudt at deekke udgiften til asbestsanering med 30.000 kr., stabilisering af
veeg mod sovevarelse med 16.500 kr., udgifter til badevogn med 10.172,75 kr., udgifter til ana-
lyseresultater med 4.290 kr. samt partiel reparation af gulvstrgerne i det tilstedende lokale
med 15.000 kr., i alt 144.937,75 kr. Klageren har ladet arbejdet udfgre af sin anden virksomhed

(virksomhed2] og har fremlagt en faktura pa 214.623,75 kr. inkl. moms.

Klageren har anfgrt, at han "stiller sig uforstaende overfor DBFs metode til opggrelse af erstat-
ningssummen, og at den opgjorte erstatning ikke er dokumenteret men baseret pa skgn, og
stiller forsikringstager darligere end, hvad lovgrundlaget foreskriver og hvad 2 eksterne murere

har vurderet. Sa i lyset af, at klager har faet udbedret alle forhold i badeveerelset, herunder ud-
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skiftning af gulv-aflgb, som ikke kunne vandtzetnes efter geeldende vadrumsregler, og at der er
tilkommet en vaesentlig fordyrelse i form af lovpligtig asbestshandtering, udbedring af ustabile
baerende vaegge samt etablering af nyt klaplag, sa gulvet ikke er skruk, sa mener klager sig be-
rettiget til en erstatningsopggrelse svarende til det udfgrte, udspecificerede arbejde pa kr.

214.673,25 inkl., moms".

Selskabet har anfgrt, at "klager har valgt at fa sit eget selskab til at renovere badevearelset og
dermed ikke sat opgaven i udbud hos en ekstern entreprengr, hvorfor prisen for renoveringen
af badeveerelset ikke kan siges at vaere markedsfgrende. Selskabet er ikke forpligtet til at deekke
omkostninger, der er hgjere, end hvad det koster at udbedre skaden, jf. forsikringsaftalelovens
§ 39, stk. 1, og selvom klager matte have dokumenteret sine udgifter (selvom det naeppe kan
dokumenteres som en objektiv og markedsfgrende pris fra klagers eget firma), er selskabet ikke
forpligtet til at opggre erstatningssummen hgjere end de indhentede tilbud fra mureren som
fremlagt i bilag E. Dertil kommer, at klagers faktura indeholder arbejder, som falder udenfor
daekningsomfanget af daekningsomfanget under ejerskifteforsikringen. Det ggres derfor over-
ordnet geeldende, at erstatningssummen opgjort af selskabet er tilstraekkelig til udbedring af de
daekningsberettigende forhold, og at klagers krav gar ud over deekningsomfanget under ejer-
skifteforsikringen". Selskabet har anfgrt, at der for sa vidt angar asbestsanering er indhentet et
tilbud pa 30.000 kr., og at erstatningen opggres herefter, uanset at klageren ikke har kunnet sa
arbejdet udfgrt til den pris. Selskabet har anfgrt, at for sa vidt angar rgrarbejdet, som klageren
har lavet for at kunne lave vadrumssikring, sa er vadrumssikringen ikke en del af ejerskiftefor-
sikringens daekningsomfang, da det ikke er lovpligtigt at udfgre vadrumsmembran ved udskift-
ning af fliser pa et badeveerelse i et hus fra 1973, at forholdet er deekket kulancemaessigt, og at

rgrarbejdet derfor heller ikke er en del af ejerskifteforsikringens daekningsomfang.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 7/12 2022: "Der er skade pa gulvet og vaegge i
badevzerelset. Skaden er skrukke klinker pa ca. 80 — 85% af badevaerelsesgulvet, samt ca. 70%
af klinkebeklaedningen pa vaeggene i brusenichen. Ved gennemgang af klinker, visuelt og ved at

banke pa klinkerne, er det tydeligt at klinkerne ingen vedhaeftning har. Huset er opfert i 1973.
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der er benyttet seedvanlige byggemetoder for den tid. Da omradet omkring badekar, bade gulv
og veegge er vadzone, er der risiko for vandindtrangning i undergulv samt vandskade af om-
kringliggende konstruktioner. Skaden var til stede ved overtagelsen. Skaden burde indga i til-

standsrapport".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 22/9 2025: "Arsagen til nedbrydning af gulvstrg i
det tilstgdende vaerelse, ma tilskrives utaetheder i fugerne, grundet manglende eller begraenset
vedhaftning af gulvklinker og vaegfliser i brusenichen. Disse utaetheder har medfgrt, at vand
har kunnet traenge ned i den underliggende konstruktion og fugte bade vaeg og betonklaplag
op. Brusenichen er placeret direkte ud for det omrade, hvor gulvet er skaret op ned til gulvstrg,
hvilket understgtter sammenhangen mellem vandpavirkning og skaden. Det pagaldende ba-
deveerelse er fra en tid, hvor vadrumssikring ikke var standard, og det er derfor ikke usadvan-
ligt, at vand og fugt traenger videre ud i konstruktionen. Ud fra fotos taget ved f@rste besigtigel-
se, hvor badevarelset fremstod intakt, vurderes gulvklinker og veegfliser at veere monteret ef-
ter datidens metoder. Pa foto fra 1. besigtigelse af hjgrnet i brusenichen, ind mod veerelset og
vaeg mod badekar, ses fugen mellem vaegfliser og gulvklinker. Fugens placering — om den ligger
vandret eller lodret — har ikke en afggrende betydning for taethed, men er nok primaert et seste-
tisk spgrgsmal. Fuger generelt bliver utzette over tid og kraever Igbende vedligeholdelse. Bade-
veerelset er fra ejiendommen blev opfgrt i ar 1973. Badeveerelset er udfgrt som lovlig og som
seedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunktet. Fglgeskader: Der males unormal fugt pa be-
tonklaplaget og nederst pa vaeggen i tilstsdende vaerelse udfor hvor brusenichen er, hvilket
indikerer at gulvstrgen bliver fugtet op ved brug af brusenichen. Gulvstrgen vurderes ikke pa
nuvaerende tidspunkt at veere nedbrudt i sddan en grad at den har mistet baereevnen vaesent-
ligt. Det anmeldte forhold har formentligt vaeret til stede ved overtagelsen, det er dog sveert at
dokumenter hvor stort et omfang, da anmeldelsen fgrst finder sted 1 ar og 3 maneder efter
overtagelsen og fordi kunden har brugt brusenichen og pa den made tilfgrt fugt sa rad dannel-

sen har kunnet udvikle sig i perioden efter overtagelsen".
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Det fremgar af mail af 21/11 2025 fra murer til selskabet, at "hvis der er asbest i fliseklaebet,
skal nedtagning/bortskaffelse udfgres af ggres understaende geeldende. Arbejdet med nedtag-
ning/bortskaffelse skal udfgres af autoriseret asbestsanitgr. Hvis vi regner med at skifte hele
gulvet samt vaegge i kabinen, er det i alt ca. 15 kvadratmeter fliser. Inklusiv prgvetagninger,
bortskaffelse renggring mm. er den maksimale pris, 1.600,00 kr. pr kvadratmeter. | alt maksi-

malt 24.000,00 kr. eksklusiv moms, de aktuelle forhold taget i betragtning".
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at den erstatning,
som selskabet har tilbudt pa 144.937,75 kr., er utilstraekkelig til at udbedre den anmeldte skade
efter forsikringsbetingelserne. Naevnet har derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at ud-

betale yderligere erstatning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har opgjort erstatningen til udskiftning af
fliser og asbestsanering pa baggrund af tilbud af 24/2 2025 og mail af 21/11 2025, og at klage-
ren ikke ses at have fremlagt dokumentation for, at disse tilbud ikke ville have vaeret tilstraekke-

lige, safremt klageren havde valgt ikke selv at sta for udbedringen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klagerens faktura pa 214.673,25 kr. ses at indeholde udgifter
til rgrarbejde, og at klageren efter naevnets opfattelse ikke ses at have dokumenteret, at der
har veeret daekningsberettigende skade relateret til aflgb og rgr i gvrigt. Naevnet bemaerker, at
selskabet har tilbudt at deekke vadrumssikring kulancemaessigt, og at selskabet saledes ikke
hafter for eventuelle udgifter, som er ngdvendige for at vadrumssikringen kan udfgres, herun-

der udgifter til aflgb.

Naevnet har videre lagt veegt p3, at bl.a. ny sanitet, mgbler pa badevarelset og malerarbejde er
omfattet af klagerens faktura, og at der ikke er godtgjort forhold, der godtggr, at udgiften hertil

er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.
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Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 8 med rgdt hus (kri-
tisk skade), at "gulvklinkerne har begraenset vedhaftning i brusenichen. Der er risiko for, at der
kan treenge vand ned og skade de underliggende konstruktioner", og at selskabet i henhold til
forsikringsbetingelsernes punkt 4.1 er berettiget til at fratreekke udgiften til denne del af ud-
bedringen. Neevnet bemaerker, at der i klagerens faktura ikke ses at veere fratrukket denne ud-

gift.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

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

delvist har impdekommet klagerens krav.

Peter Thgnnings



