Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 4. marts 2026 blev i sag nr. 104341

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning. | klageskema af 17/9 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker fuld daekning til udbedring af manglende fald/vadrumssikring af badeveerelset, hvilket
formentlig vil kreeve udskiftning af hele gulvet jvf. murer og byggesagkyndig."

| vedlagt klage har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi, ... og [klageren], indgiver hermed klage over Dansk Boligforsikrings afggrelse, hvor selskabet
alene har tilbudt delvis daekning af en vandskade pa vores ejendom beliggende ... Vi finder afgg-
relsen utilstreekkelig og i strid med daekningsomfanget i vores ejerskifteforsikring.

Baggrund:

Vi erhvervede ejendommen pr. 01.06.2024 med tilstandsrapport ... af 12.01.2024. Vi tegnede en
5-arig ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring under policenr. ... Kort efter indflytning blev
der konstateret vandindtraengen i entréen fra badevaerelset pa 1. sal. Selve skaden vil blive be-
skrevet naermere i bilag og i punktform leengere nede i dette dokument.

Dansk Boligforsikring har alene tilbudt delvis deekning (ca. 3 m2 fliser og gipsunderlag), men bade
byggesagkyndig og fagfolk har dokumenteret, at badeveerelseskonstruktionen er fejlbehaftet pa
en sadan made, at der foreligger nzerliggende risiko for gentagne skader.

Udtalelser fra [klagerens sagkyndige] og [murer- og temrerfirma] dokumenterer bl.a.:
- Bassinvirkning pa gulvet er ikke overholdt (kravet pa 30 mm ikke opfyldt).
- Bagfald pa gulvet i bruseomradet, hvilket medfgrer konstant vandbelastning.
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- St@rre lunke i gulvet i forleengelse af brusekabinen.

- Risiko for gennemtraengning til underliggende konstruktion pga. utilstreekkelig vadrumsmem-
bran.

- Synlige tegn pa lgse fliser og bevagelse i konstruktionen.

Disse forhold udggr bade aktuelle skader og naerliggende risiko for yderligere skader, jf. bekendt-
gorelsen om daekningsomfang for ejerskifteforsikringer samt forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Tilstandsrapportens vurdering af skade nr. 12 er klart forkert og misvisende, hvilket indebzerer, at
undtagelsen om forhold naevnt i tilstandsrapporten ikke bgr finde anvendelse.

Pa baggrund af ovenstaende skal vi anmode Ankenzvnet for Forsikring om at tage sagen til fglge
og palagge Dansk Boligforsikring at yde fuld daekning i overensstemmelse med policens bestem-
melser.

Vi henviser til de vedlagte bilag som dokumentation."

Selskabet har den 24/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer faldet pa gulvet i badeveerelse pa 1. sal, hvilket klager gnsker deekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning, da DBF ikke finder, at forholdet ud over oplysningerne
i tilstandsrapporten, udggr nezerliggende risiko for skade eller en skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen, som er opfgrt i 1912, den 1. juni 2024. Ejendommen er beliggende
... | forbindelse med handlen tegnede klager en 5-3arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos
DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 12. januar 2024.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 22. juli 2024 anmeldte klager, at det dryppede med vand fra loftet i stueetagen. Skadeanmel-
delsen fremlaegges som bilag A og fotos vedlagt anmeldelsen som bilag B.

Herefter fremsendte klager en udtalelse fra sin murer fra den 12. august 2024 (klagers bilag).

Den 30. august 2024 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet fremlaegges
som bilag C.

Den 25. september 2024 meddelte DBF daekning til omradet i brusenichen, hvor der var konstate-
ret utaette fuger, paialt 3 m2, inkl. udskiftning af fliser samt gipsunderlaget.

DBF afviste deekning til etablering af fald pa badevaerelsesgulvet mod aflgbet i brusenichen, hvor-
efter der fulgte en korrespondance mellem klager og skadeafdelingen, som fremlaegges som bilag
D.
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Afggrelsen paklagedes den 26. maj 2025 til DBF's interne klageafdeling (bilag E). Sammen med
indsigelsen fremsendte klager bl.a. et notat fra klagers radgiver fra den 23. april 2025 samt flere
videoer og fotos, som er fremlagt af klager.

Den 24. juni 2025 fastholdt afdelingen daekningsafslaget (bilag F).
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke manglende fald pa badevaerelsesgulvet.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juni 2024 var forhold ved badeveerelsesgulvet, som udgjorde en dakningsbe-
rettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfert i 1912. Ejendommen er opf@rt med sadeltag og tagbelaegning af
naturskifer. Ydervaegge er opfgrt med hulmur og facader af tegl/kalksandsten og fundamenter pa
kampesten/syldsten. Gulvet i badevaerelset er opbygget af gulvfliser, fugtmembran, to lag gips-
plader, gulvspanplade samt bjalkelag.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at gulvet i badevae-
relset inkl. brusenichen er udfgrt uden fald.

| brusenichen er der revnede og utzette fuger, som har forarsaget vandindtraengning i stueetagen.

DBF har som fglge af fugtskaden daekket udskiftning af fliser samt gipsunderlaget i omradet pa 3
m2, hvor der er sket en vandskade.

Klager kraever, at DBF daekker etablering af fald i hele badeveerelset til aflgbet i brusenichen.
Fglgende fremgar af tilstandsrapporten omhandlende faldet i selve brusenichen:

Pkt. 12. Gra karakter. | bruseniche i badeveerelse pa farste sal er der mindre omrdde hvor faldet ik-
ke er tilstraekkeligt til at lede vandet til gulvafigbet.

Pkt. 13. Der mangler fliseramme i gulvafigbet i brusenichen pd 1. sal.

At der mangler fald til aflgbet i selve brusenichen er direkte naevnt i tilstandsrapporten og derfor
ikke deekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4.1.

Klager har fremlagt en rapport fra [klagerens sagkyndige]. Radgiveren ggr bl.a. geeldende, at ba-
sinvirkningen alene er pa 12 mm, hvor kravet i vejledninger er pa 30 mm.

Det forhold at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaeessigt optimalt, er ikke i sig selv afgg-
rende for, om et forhold er daekket under ejerskifteforsikringen. Det afggrende er, om der pa
overtagelsestidspunktet er skader eller naerliggende risiko herfor.
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Der er ikke fald vaek fra brusenichen mod dgren og derfor ikke risiko for skade ved normalt brug af
badevaerelset. Etablering af fald mod brusenichen er derfor ikke daekket af forsikringen, jf. vilka-
renes pkt. 3.1.

Hertil vil det vaere muligt at etablere en skinne i selve dgrabningen, sa vand ikke kan Igbe ud af
badevaerelset. DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at udgiften forbundet hermed koster under
5.000 kroner. Det anmeldte forhold er heller ikke af den grund dakket af forsikringen, jf. vilkare-
nes pkt. 4.12.

Hertil gor klagers radgiver geeldende, at der er en lunke i gulvet, som vil give risiko for skade, idet
der efter radgiverens opfattelse er risiko for gennemsivning, hvis der i laengere tid ligger vand i
lunken.

DBF finder ikke, at risikoen er dokumenteret. Sa leenge klager sgrger for at vedligeholde fugerne i
gulvet i badevaerelset, vil klinkegulvet vaere taet for indtraengende vand.

Hertil vil klager have mulighed for at t@érre vand op, nar klager har vaeret i bad og derigennem eli-
minere den risiko, som, efter klagers radgivers opfattelse, er til stede.

Den omstaendighed at klager ma tgrre vand op efter at have benyttet brusenichen, finder DBF
alene hgrer under et forhold af komfortmaessig karakter, som ikke udggr en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

Endelig gor klager geeldende, at vadrumsmembranen er utilstreekkelig. DBF finder ikke, at klager
har pavist, at der generelt er mangler ved membranen.

Hvis klagers murer oplever, at der er skader pa membranen pa tidspunktet for udbedringen af
skaden pa de 3 m2 klinker, fuger og underlag, som DBF har meddelt daekning til, daekker DBF evt.
ekstraomkostninger til reparation af membranen.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende samlet geeldende, at klager ikke har pavist, at den af DBF til-
budte erstatning er utilstraekkelig.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 3/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning

Vi indgiver hermed et samlet, udvidet svarskrift i sagen om skaden pa badevaerelset pa 1. sal. Vi
bestrider Dansk Boligforsikrings afggrelse og g@r geeldende, at der foreligger:

1) en aktuel skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkar pkt. 3.1,

2) fysiske forhold, der giver naerliggende risiko for yderligere skader, jf. samme bestemmelse, og
3) at tilstandsrapportens beskrivelse af forholdet er klart forkert, hvorfor undtagelsen i vilkarenes
pkt. 4.1 ikke finder anvendelse.

Pa den baggrund anmoder vi om, at Dansk Boligforsikring palaegges at daekke total udbedring af
hele badevaerelsesgulvet, herunder korrekt fald, vadrumsmembran og gulvkonstruktion.
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2. Faktiske forhold og haendelsesforlgb

2.1 Aktuel og konstateret vandskade

Kort efter overtagelsen den 01.06.2024 blev der konstateret vandindtraengning gennem etagead-
skillelsen til entréen. Vandet traengte ud fra badevaerelset pa 1. sal efter almindelig brug af bruse-
ren. Forholdet er dokumenteret i bade skadeanmeldelsen (bilag A) og fotos af det stdende vand
pa gulvet (bilag B).

2.2 DBF’s egen besigtigelsesrapport

DBF’s konsulent konstaterer i sit notat (bilag C):

- Badeveerelsesgulvet er vandret og uden fald.

- Der er defekte fuger og en uteet membran.

- Der er opfugtning af gulvkonstruktionen op til 165 cm fra aflgbet.
- Vand Igber ikke mod aflgbet og bliver liggende pa gulvet.

DBF vurderer, at forholdene har vaeret til stede ved overtagelsen.

2.3 Den uvildige byggesagkyndiges rapport

Rapporten af 23.04.2025 dokumenterer:

- Bassinvirkning pa 12 mm mod krav om min. 30 mm.

- Bagfald i store dele af bruseomradet.

- En 1,6 meter lang lunke, hvor vand star konstant.

- Membranen fglger samme lunke og udsattes for permanent vandtryk.
- Risiko for nedsivning gennem stalskinne og ned i traekonstruktionen.

- Flere forhold i strid med BR-krav, SBl-anvisninger og gaengs praksis.

Konklusion: bade aktuel skade og neaerliggende risiko. Kun total udskiftning er fagligt forsvarlig.

3. Retsgrundlaget

3.1 Skadebegrebet — vilkar pkt. 3.1

Forsikringen deekker bade aktuelle skader og fysiske forhold, der giver nzerliggende risiko for ska-
de. Her foreligger begge dele:

- Aktuel skade ved opfugtning (bilag C)

- Erfaringsmaessig risiko for gentagne skader, dokumenteret ved lunker, bagfald og membranpro-
blemer.

3.3 Tilstandsrapporten — undtagelse pkt. 4.1

Tilstandsrapportens pkt. 12 anfgrer: 'mindre omrade i brusenichen ...". Dette er klart forkert, fordi:
- Problemet omfatter hele gulvet.

- Der er bagfald, lunke, membranproblemer og ulovligt aflgb.

- TR beskriver ikke forholdets karakter, omfang eller risiko.

TR er derfor klart forkert. Undtagelsen kan ikke anvendes.

4. DBF’s delvise daekning er utilstraekkelig

DBF tilbyder deekning af 3 m2. Dette er teknisk uholdbart, fordi:
- Hele gulvet er fejlkonstrueret.

- Membranen vurderes fejlbehaftet pa hele arealet.

- Fald skal etableres pa hele gulvet.
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- DBF’s egne observationer viser generelle problemer (bilag C).
Delvis udbedring Igser ikke arsagen.

5. Svar pa DBF’s pastande
'Der er ikke pavist generelle membranfejl':
- DBF’s egen rapport angiver utaeet membran.

'Klager kan tgrre vandet op":

- Aftgrring eliminerer ikke nedsivning under badning.
- Ved flere daglige bade star vand i lunken laenge.

- Fotos viser, at vand ikke forsvinder naturligt.

6. Samlet vurdering

Sagen dokumenterer:

- Aktuel skade.

- Neerliggende risiko.

- Konstruktionsfejl af vaesentlig karakter.
- Klart forkert tilstandsrapport.

7. Pastand

Vi anmoder om, at Dansk Boligforsikring A/S paleegges at:

1) daekke total udbedring af hele badevaerelsesgulvet, og

2) anerkende, at tilstandsrapportens beskrivelse er klart forkert."

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

tilstandsrapport af 12/1 2024:

BEBOELSE - 1 - Badevaerelse pa 1 sal

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning

12 ﬂ bruseniche i badevaerelse pa
farste sal er der mindre omrade
hwor faldet ikke er
tilstraskkeligt til at ledes vandet til

gulvaflebet..
13 ﬂ Der mangler fliseramme i - Forholdet er af praktisk
gulvaflebet i brusenichen pa 1. karakier.

" sal

Det fremgar bl.a. af mail af 12/8 2024 fra klagerens murer:

"Som lovet et svar pa jeres udfordringer pa jeres badevaerelse pa 1 sal.
Jeg har vedhzeftet de billeder og videoer jeg tog, blot til forstaelse hos forsikringen.

Jeg har lige vendt den med et par forskellige faggrupper omkring den anvendte opbygning samt
anvisninger i henhold Sbi.
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Sbi 252 vadrum - fald pa gulv

bygningssagkyndige ma her vurdere og notere, hvad han lagger ul grund tor sin angivelse at
eventuelle skader eller risiko herfor.

Fald pa gulv Overholdelse af krav om fald mod afieb pa gulve - der ma ikke sta vandpytter pa gulvet
(vandpytter max. 250 mm lange og/eller 1 mm dybe).

Ved badevaerelser udfert efter 2001 skal der efter SBI Vadrum 200 vaere mindst 30 mm (lodret
afstand) mellem gulvoverfiade ved der og gulvoverside ved afleb. Alternativt skal der minimum
vaere 20 mm fra gulvoverflade ved der til underside af derens bundstykke, se figur EX 6.1.

. Fald mod gulvafleb i vandbelastet vadzone

I henhold til anvisningen er gulvet ikke udfgrt korrekt, da gulvet er helt plan og uden fald i bruse-
omrade, der skal vaere 30 mm hgjdeforskel fra gulvoverflade ved dgr.

Derudover er det ikke en konstruktion som egner sig til klinker, ingen fagpersoner jeg har talt med
ville lave denne type opbygning til klinker, selv boligforeninger er stoppet med denne praksis da
dette ikke er holdbar lgsning, da der er alt for meget beveaegelse i denne type konstruktion. Kon-
struktionen burde veere opbygget pa svalehaleplader med et stgbt deek, enter i beton eller alter-
nativt Thermodyn hvis ikke konstruktionen kan klare vaegten fra beton.

Mit bud vil vaere at den gips som ligger i bruseomrade er ret medtaget og der er derfor klinkerne
sidder og vipper, der kan veaere flere arsager til at vandet har kunne traange gennem vadrumssik-
ringen, men beveaegelser i konstruktionen er nok den mest sandsynlige, alternativt er vadrums-
membranen ikke udfgrt korrekt."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 2/9 2024:

"Konklusion
Anmeldte forhold tilskrives ophobning af vand pa vandret gulv, vandet traenger igennem revnede
fuger og en utaet membran, til loftet i stueplan.

Gulvet i brusenichen er uden fald. Dette skyldes at gulvet i badevaerelset er opbygget direkte pa
bjeelkelaget, som netop er vandret. Referencemalinger pa gulvet viser et omrade med opfugtning.
Omradet har sin start ved aflgbet og fugten aftager derudfra. Der males fugt op til 165 cm fra af-
Igbet (midten) | siderne aftager fugten indenfor ca. 80-90 cm. Aflgb og aflgbsskal kontrolleres ved
at fylde disse med vand. Her findes ingen utaetheder. | omradet teettest pa aflgbet er der defekte
fuger. Det er ogsa her gulvfliserne virker eftergivende ved belastning. Ved afpropning af gulvaflgb
star vandet ud pa gulvet. Nar proppen fjernes, bliver stgrstedelen af vandet liggende pa gulvet da
det er vandret. FT. anviser spot i loftet hvor der har veeret vandgennemtraengning. Referencema-
linger viser ingen navnevardig ophobning af vand/fugt i loftet.

Ifglge byggesagen er 1. sal udnyttet i 2020. Byggemetoden ses som saedvanligt, dog pa neer af
gulvopbygningen med manglende fald mod aflgbet. Fglgeskade ses i form af opfugtning af den

organiske gulvkonstruktion.

Forholdet var til stede ved overtagelsen.
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FT. oplyser at de har oplevet vandgennemtraengning 1 gang og de har ikke benyttet badet siden.
Da de ikke har brugt badet, vil det selvfglge have indflydelse pa fugtmalingerne og deres vaerdier.

Udbedring og gkonomi
Udbedring af fliser og gips- underlag i det opfugtede omrade. (ca. 3 m2)"

Det fremgar bl.a. af mail af 26/2 2025 fra klagerens murer:

"Jeg ved ikke lige helt hvordan juraen vil veere, men jeg taenker at i skal rette krav mod szelger som
sa ma rette krav med den udfgrende handvaerker, for forkert udfgrt arbejde, ikke i henhold til
SBl’en.

Min udfordring er lidt jeg ikke kan komme med tilbud pa en lappelgsning fordi det holder ikke i
lengden og sa er det ikke korrekt i henhold til SBI’en. Derudover burde den obligatoriske vand-
rumssikring have sikret at vandet ikke Igb igennem etageadskillelsen, sa det er tvivisomt om det
er lavet korrekt eller om den overhovedet er lavet.

Snakker vi en komplet renovering vil et hurtigt overslag nemt vaere 250-300.000 + moms... alt skal
ud og laves."

Det fremgar bl.a. af rapport af 23/4 2025 fra klagerens sagkyndige:

"Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse, at gennemga boligen og under-
spge badevaerelset pa 1. Sal for de fugtproblemer som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer ... oplyst, at der er kommet vand gennem etageadskillelsen under bad pa 1. Sal. Det-
te forhold gnskes belyst nzermere.

Observationer
Her ses badeveerelset pa 1. Sal. Billedet er taget fra dgren og hen imod brus.

Der undersgges for bassinvirkning. Ved dgren er der 61 mm fra gulvet til laserlyset.

Ved overkant flise ved gulvaflgbet er der 73 mm fra gulv til laserlys. Bassinvirkningen er saledes
kun 12 mm. Kravet er min. 30 mm.

Gulvaflgbet er saenket, hvilket er en meget besynderlig Igsning og bestemt 'ikke efter bogen'. Pa
stalkanten af gulvaflgbet males 88 mm. Den sidste hgjdeforskel kan ikke medregnes i bassinvirk-
ningen, men selvom man sa medregnede seenkningen af gulvaflgbet, sa er bassinvirkningen stadig
ikke overholdt.

Med 2 meter lodstok ses, at der er en stor lunke fra gulvaflgbet og hen imod dgren. Lunken er ca
1,6 m lang og varierer i bredden fra ca 1,5 m til 0,4 m. Der vil std vand konstant i denne lunke og
da flisefugerne ikke kan betragtes som 100% vandtaette, sa vil den konstante vandbelastning vil
give gennemsivning, hvor det ma antages, at der er lavet vadrumsmembran. Problemet er blot, at
vadrumsmembranen antagelig har samme lunke, hvorved vandbelastningen blot overfgres hertil
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og da vadrumsmembranen ikke er beregnet til konstant vandbelastning, sa vi der ske gennemsiv-
ning til etageadskillelsen, med store skader som fglge.

Der er bagfald fra gulvaflgbet og ind imod rummets midte.

Der er ikke en klart afgraenset brusekabine i rummet, men kravet til fald i brus er 1-2% med fald
imod gulvaflgbet. Her males fald den forkerte vej.

Da bassinvirkningen ikke er overholdt (30mm), sa kan vand pa gulvet Igbe hen imod dgren, hvor
det vil Igbe ned i en stalskinne, hvori skydedgren Igber frem og tilbage. | begge ender af denne
stalskinne er der abent, sa vand i skinnen vil Igbe ud i den underliggende traekonstruktion og ska-
de undergulvet af spanplade og bjalkelaget. Der er saledes naerliggende risiko for skader grundet
de adskillige overtraedelser af reglerne for et vadrumsgulv.

Her ses princippet for bassinvirkningen.

Her er vist de regler der gaelder for gulve i vadrum. Der er dels krav fra BR15, SBI252 og byg-erfa
blade. Alt i alt er dette at betragte som det tekniske feelleseje.

I mindstedaekningsbekendtggrelsen ses i bilag 1 nr 2 litra ¢, at nezerliggende risiko for skader er
omfattet af daekningen og i dette tilfeelde er der bestemt nzerliggende risiko for skader, nar gul-
vets konstruktioner med sa mange overtraedelser af bl.a. SBI252.

Badeveerelset er omtalt i tilstandsrapporten, men beskrivelsen er klart forkert og kgberen kunne
derfor ikke tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Gulvaflgbets placering er VVS-arbejde og da gulvaflgbet er placeret for hgjt, sa har det ikke veeret
muligt at udfgre den rette hgjdeforskel mellem gulv ved dgr og ved gulvaflgbet. Der er saledes ta-
le om et ulovligt forhold, som beskrives i bekendtggrelsens bilag 1 nr 2 litra b.

Konklusion

Gulvets konstruktion er pa mange mader i strid med galdende regler og disse fejl vil med stor sik-
kerhed give nye skader ved vandgennemtrangning og der er desuden stor risiko for at vand kan
treenge ned i etageadskillelsen ved dgren, ved den store lunke der er pa gulvet og da bassinvirk-
ningen ikke er overholdt. Vandet pa gulvet ledes ikke til gulvaflgbet, da der pa en del af gulvet i
bruseomradet er fald i den forkerte retning.

Der har allerede vaeret en vandskade, men selskabets udbedringsforslag ma betragtes som util-
streekkeligt og den udbedring vil i alle tilfeelde ikke eliminere risikoen for nzerliggende risiko for
skader, hvorfor det ma anbefales, at hele gulvet brydes op og genopbygges efter de geeldende
regler, hvilket er eneste made at sikre imod fremtidige skader.

Forholdet vurderes af ovennaevnte grund at vaere dakningsberettiget i henhold til mindstedaek-
ningsbekendtggrelsen."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

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

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

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes 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)

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

3.5

Dakningen er betinget af:

e 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 daeekning

Forsikringen deekker 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.

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmindre
disse er daekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre der
som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en naerliggende risiko for, at en skade
pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1.

4.12
Forhold under 5.000 kr."
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Sekretariatet har faet forelagt og gennemset videoklip, hvor klageren trykker pa 2 fliser med

handen, og man ser fliserne er Igsnet og nedbgjer lidt. Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1912 og ifglge tilstandsrapportens selgeroplysninger er
ejendommen totalrenoveret i perioden 2014-2019. Klageren overtog ejendommen den 1/6
2024 og anmeldte den 22/7 2024 vandgennemtraengning fra badeveerelset pa 1. sal til loftet i
stueetagen. Klagerens murer besigtigede badevarelset. Herefter besigtigede selskabet bade-
veerelset og meddelte daekning til udbedring af fliser og gipsunderlag i et omrade pa 3 m2. Sel-
skabet afviste yderligere daekning. Klagerens sagkyndige besigtigede badevarelset, hvorefter

selskabet fastholdt sit afslag pa yderligere daekning.

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgiften til udbedring af hele badevaerelsesgulvet,
herunder korrekt fald, vadrumsmembran og gulvkonstruktion. Klageren har anfgrt, at bade
byggesagkyndig og fagfolk har dokumenteret, at badevaerelseskonstruktionen er fejlbehaeftet
pa en sadan made, at der foreligger naerliggende risiko for gentagne skader. Udtalelser fra kla-
gerens sagkyndige og murer- og temrerfirma dokumenterer, at bassinvirkning pa gulvet ikke er
overholdt, idet kravet pa 30 mm ikke er opfyldt, at der er bagfald pa gulvet i bruseomradet,
hvilket medf@rer konstant vandbelastning, at der er st@rre lunke i gulvet i forlaengelse af bruse-
kabinen, at der er risiko for gennemtraengning til underliggende konstruktion pa grund af util-
streekkelig vadrumsmembran, og at der er synlige tegn pa Igse fliser og bevaegelse i konstrukti-
onen. Disse forhold udgegr bade aktuelle skader og naerliggende risiko for yderligere skader.
Tilstandsrapportens vurdering af skade nr. 12 er klart forkert og misvisende, hvilket indebzerer,

at undtagelsen om forhold naevnt i tilstandsrapporten ikke bgr finde anvendelse.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at den af selskabet tilbudte erstatning er util-
streekkelig. At der mangler fald til aflgbet i selve brusenichen er direkte naevnt i tilstandsrappor-

ten og derfor ikke daekket af forsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.1. Der er ikke



Ankenaevnet for Forsikring

12. 104341

fald vaek fra brusenichen mod dgren og derfor ikke risiko for skade ved normal brug af badevae-
relset. Etablering af fald mod brusenichen er ikke daekket af forsikringen, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 3.1. Hertil vil det veere muligt at etablere en skinne i selve dgrabningen, sa vand
ikke kan Igbe ud af badevarelset, og udgiften forbundet hermed er under 5.000 kr. Klageren
har ikke bevist, at der generelt er mangler ved vadrumsmembranen. Hvis klagerens murer ople-
ver, at der er skader pa membranen pa tidspunktet for udbedringen af den anerkendte skade,
dakker selskabet eventuelle ekstraomkostninger til reparation af membranen. Klageren har
ikke bevist gvrige forhold, som udggr skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand.

Det fremgar af mail af 12/8 2024 fra klagerens murer, at "I henhold til anvisningen er gulvet
ikke udfgrt korrekt, da gulvet er helt plan og uden fald i bruseomrade, der skal veere 30 mm
hgjdeforskel fra gulvoverflade ved dgr. Derudover er det ikke en konstruktion som egner sig til
klinker, ingen fagpersoner jeg har talt med ville lave denne type opbygning til klinker, selv bolig-
foreninger er stoppet med denne praksis, da dette ikke er en holdbar Igsning, da der er alt for
meget bevaegelse i denne type konstruktion. Konstruktionen burde vaere opbygget pa svaleha-
leplader med et stgbt deek, enten i beton eller alternativt Thermodyn, hvis ikke konstruktionen
kan klare vaegten fra beton. Mit bud vil vaere at den gips som ligger i bruseomrade er ret med-
taget og der er derfor klinkerne sidder og vipper, der kan veaere flere arsager til at vandet har
kunne traenge gennem vadrumssikringen, men bevaegelser i konstruktionen er nok den mest

sandsynlige, alternativt er vadrumsmembranen ikke udfgrt korrekt".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 2/9 2024, at "Anmeldte forhold tilskrives op-
hobning af vand pa vandret gulv, vandet treenger igennem revnede fuger og en utaet membran,
til loftet i stueplan. Gulvet i brusenichen er uden fald. Dette skyldes at gulvet i badevaerelset er
opbygget direkte pa bjaelkelaget, som netop er vandret. Referencemalinger pa gulvet viser et
omrade med opfugtning. Omradet har sin start ved aflgbet og fugten aftager derudfra. Der ma-
les fugt op til 165 cm fra aflgbet (midten) | siderne aftager fugten indenfor ca. 80-90 cm. Aflgb

og aflgbsskal kontrolleres ved at fylde disse med vand. Her findes ingen utaetheder. | omradet
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teettest pa aflgbet er der defekte fuger. Det er ogsa her gulvfliserne virker eftergivende ved
belastning. Ved afpropning af gulvaflgb star vandet ud pa gulvet. Nar proppen fjernes, bliver
stgrstedelen af vandet liggende pa gulvet da det er vandret. FT. anviser spot i loftet hvor der
har vaeret vandgennemtraengning. Referencemalinger viser ingen naevnevaerdig ophobning af
vand/fugt i loftet. Ifglge byggesagen er 1. sal udnyttet i 2020. Byggemetoden ses som sadvan-
ligt, dog pa neer af gulvopbygningen med manglende fald mod aflgbet. Fglgeskade ses i form af
opfugtning af den organiske gulvkonstruktion. Forholdet var til stede ved overtagelsen. FT. op-
lyser at de har oplevet vandgennemtraengning 1 gang og de har ikke benyttet badet siden. Da

de ikke har brugt badet, vil det selvfglge have indflydelse pa fugtmalingerne og deres vaerdier".

Det fremgar af mail af 26/2 2025 fra klagerens murer, at "Jeg ved ikke lige helt hvordan juraen
vil veere, men jeg teenker at i skal rette krav mod szelger som sa ma rette krav med den udfg-
rende handvaerker, for forkert udfgrt arbejde, ikke i henhold til SBI’en. Min udfordring er lidt
jeg ikke kan komme med tilbud pa en lappelgsning fordi det holder ikke i l&engden og sa er det
ikke korrekt i henhold til SBI’en. Derudover burde den obligatoriske vand-rumssikring have sik-
ret at vandet ikke Igb igennem etage adskillelsen, sa det er tvivisomt om det er lavet korrekt
eller om den overhovedet er lavet. Snakker vi en komplet renovering vil et hurtigt overslag

nemt vaere 250-300.000 + moms... alt skal ud og laves".

Det fremgar af rapport af 23/4 2025 fra klagerens sagkyndige, at "Gulvets konstruktion er pa
mange mader i strid med gaeldende regler og disse fejl vil med stor sikkerhed give nye skader
ved vandgennemtraengning og der er desuden stor risiko for at vand kan treenge ned i etagead-
skillelsen ved dgren, ved den store lunke der er pa gulvet og da bassinvirkningen ikke er over-
holdt. Vandet pa gulvet ledes ikke til gulvaflgbet, da der pa en del af gulvet i bruseomradet er
fald i den forkerte retning. Der har allerede vaeret en vandskade, men selskabets udbedrings-
forslag ma betragtes som utilstraekkeligt og den udbedring vil i alle tilfaelde ikke eliminere risi-
koen for nzerliggende risiko for skader, hvorfor det ma anbefales, at hele gulvet brydes op og

genopbygges efter de galdende regler, hvilket er eneste made at sikre imod fremtidige skader.
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Forholdet vurderes af ovennaevnte grund at vaere daekningsberettiget i henhold til mindste-

daekningsbekendtggrelsen".

Det fremgar af tilstandsrapportens nr. 12 med farven gra, at "l bruseniche i badevaerelse pa
forste sal er der mindre omrade hvor faldet ikke er tilstraekkeligt til at lede vandet til gulvaflg-
bet". Det fremgar af nr. 13 med farven gra, at "Der mangler fliseramme i gulvaflgbet i bruseni-

chen pa 1. sal", og at "Forholdet er af praktisk karakter".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-
gelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade. Det kan ikke i sig selv anses
for at udgegre en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er
udfgrt efter anvisninger, vejledninger og lovgivning eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afgg-

rende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at den af selskabet
tilbudte daekning er uegnet eller utilstraekkelig til at udbedre badeveaerelsesgulvet og fglgeska-
der. Naevnet finder, at klageren ikke har bevist yderligere forhold ved badevarelsesgulvet, som
pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Klageren har ligeledes ikke bevist, at der er manglende eller vaesentligt nedsat
funktion af ejendommens vvs-installationer, ligesom han ikke har bevist, at installationerne var
ulovlige pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet har tilbudt daekning til udbedring af fliser og
gipsunderlag i et omrade pa 3 m2, hvilket er i overensstemmelse med selskabets besigtigelses-
notat, hvoraf det fremgar, at der i omradet er konstateret opfugtning og defekte fuger og ef-
tergivende gulvfliser ved belastning. Naevnet bemaerker, at selskabet har meddelt, at hvis klage-
rens murer i forbindelse med udbedringen konstaterer skader pa membranen, daekker selska-

bet eventuelle ekstraomkostninger til reparation heraf.



Ankenaevnet for Forsikring

15. 104341

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 12 med farven gr3a, at "l
bruseniche i badevaerelse pa fgrste sal er der mindre omrade hvor faldet ikke er tilstraekkeligt til
at lede vandet til gulvaflgbet". Naevnet henviser til bilag 3 i bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012
om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, hvor det som eksempel pa forhold, som i al-
mindelighed ikke vil veere daekningsberettigende, fremgar "Manglende fald mod gulvafigb i

vadrum, der medfgrer vandansamlinger pa gulv".

Naevnet har videre lagt veegt pa, at forsikringen ikke deekker ejendommens almindelige brug-
barhed, hvortil efter naevnets opfattelse hgrer, at badevaerelsesgulvet skal tgrres op/at der skal
benyttes svaber efter benyttelse af badet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.2.

Naevnet bemeerker, at klageren ikke har tegnet udvidet deekning, hvorfor selskabet ikke kan
palaegges at udbetale erstatning alene under henvisning til, at gulvet ikke er udfgrt i henhold til
geldende lovkrav.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Thgnnings



