Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 17. juni 2026 blev i sag nr. 105232:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 26/1 2026
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

1. PASTAND

Jeg pastar, at Dansk Boligforsikring A/S skal anerkende daekning til nedtagning og korrekt omlaeg-
ning af alle vaegfliser i brusenichen pa badevaerelset pa 1. sal som en integreret del af den allerede
anerkendte skade.

2. SAGSFREMSTILLING

2.1 Faktiske forhold

Jeg overtog ejendommen den 1. november 2024 med en ejerskifteforsikring (basisdeekning) hos
Dansk Boligforsikring A/S.

Badeveerelset pa 1. sal var moderniseret af tidligere ejer. Ved overtagelsen var der en rgd an-
maerkning (nr. 6) i tilstandsrapporten med fglgende ordlyd:

Skade: Klinkegulv er med revner og med mangelfuld vedhaftning

Risiko: Der er risiko for fugtindtraengning i de underliggende konstruktioner og dermed fglgeska-
der.

Jeg opdagede den 22. august 2025, at problemerne med badevaerelsesgulvet var langt mere om-
fattende end beskrevet i tilstandsrapporten, og anmeldte forholdet til forsikringen.

2.2 Forsikringens besigtigelse og konstatering

Konsulent ... foretog besigtigelse den 25. september 2025 og konstaterede fglgende:
e Alle klinker pa gulvet er skrukke og hult lydende

¢ 80% af gulvfladen har revner i hardfugerne
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e Arsagen er mangelfuld limdaekning - klinkerne er ikke bagsmurt som pakraevet for klinker i den-
ne stgrrelse pa traekonstruktion

¢ Der er anvendt for lille tandspartel ved udlaegning

e Klinkerne er lagt direkte pa traekonstruktion (krydsfinerplade konstateret via inspektionslem)

¢ Der er 24 mm bagfald vaek fra gulvaflgbet (i strid med BR10 4.6 4)

¢ Foran brusenichen er fugerne repareret med silikone af forrige ejer (se konsulentrapport foto 6)
Konsulenten konkluderer: 'Anmeldte forhold tilskrives til ikke omhyggeligt nok handveerk' og
'Konstruktionen fglger ikke saedvanlig byggemetode da limdakning ikke er omhyggelig nok ud-
fort.'

2.3 Forsikringens afggrelse

Dansk Boligforsikring har ved afggrelse af 17. november 2025 (sendret efter min klage) anerkendt
daekning til:

¢ Optagning af alle gulvfliser

¢ Nedtagning af kun nederste raekke veegfliser i brusenichen

e Genmontering af fliser inkl. korrekt udfgrelse

» Reetablering af vadrumssikring pa gulv

¢ Udbedring af bagfald

Forsikringen har afvist at deekke nedtagning af samtlige vaegfliser i brusenichen med den begrun-
delse, at der 'ikke er fundet skader pa vaeggene.'

Der fratraekkes 8.000 kr. for udbedring af tilstandsrapportens anmaerkning, hvilket jeg har mulig-
hed for at anfaegte ved indhentet handvaerkertilbud.

3. ANBRINGENDER

3.1 HOVEDANBRINGENDE: Brusenichens vaegge udggr samme skade som gulvet

3.1.1 En sammenhaengende konstruktionsfejl

Den anerkendte skade pa gulvet og de ikke-anerkendte forhold pa brusenichens vaegge udger én
sammenhangende skade fra samme modernisering af badevaerelset.

Forsikringen har selv konstateret, at:

e Alle gulvfliser er fejlagtigt lagt (ikke bagsmurt, for lille tandspartel)

¢ Konstruktionen fglger ikke sadvanlig byggemetode

¢ Arbejdet skyldes 'ikke omhyggeligt nok handvaerk'

Det er urimeligt og uden faktisk grundlag at antage, at gulv og vaegge i samme badevzerelse skulle
veere udfgrt af forskellige handveaerkere eller pa forskellige tidspunkter. Der foreligger ingen do-
kumentation, ingen byggesager, og ingen indicier der tyder pa, at vaeggene skulle stamme fra et
andet arbejde end gulvet.

Nar forsikringen anerkender, at gulvets udfgrelse er sa mangelfuld, at det gar ud over ejendom-
mens brugbarhed, og nar samme mangelfulde udfgrelse konstateres konsekvent over hele gulv-
fladen, ma det logisk fglge, at samme fejl kan vzere til stede i de tilstgdende vaegfliser fra samme
modernisering.

Forsikringen baerer bevisbyrden for at pavise, at vaeggene skulle stamme fra et andet, korrekt ud-
fert arbejde. En sadan pavisning er ikke sket.

3.1.2 Forrige ejers silikone-reparation indikerer bredere problem Konsulenten har dokumenteret
(foto 6, side 8 i besigtigelsesrapporten), at fugerne foran brusenichen er repareret med silikone af
forrige ejer.

Konsulenten skriver:

'‘Ude foran brusenichen er fugerne fuget med silikone, dette er gjort for at lave rep pa fugerne
som forrige ejer har lavet'
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Denne akutte lappel@sning viser:

1. At problemet ikke var begraenset til omradet ved brusenichen (som anmaerket i tilstandsrap-
porten), men omfattede overgangen til selve brusenichen

2. At fugerne konstant sprang - typisk tegn pa underliggende konstruktionsfejl

3. At forrige ejer var bekendt med, at der var et udbredt problem med flisearbejdet

Det er inkonsekvent, at forsikringen anerkender skaden som veerende udover tilstandsrapportens
anmaerkning (der kun vedrgrte gulvet ved brusenichen), men naegter at undersgge de vaegge, som
fugerne gar op imod, og hvor forrige ejer har foretaget ngdreparationer.

Silikone-reparationen dokumenterer, at problemomradet straekker sig fra gulvet op til veeggene i
brusenichen. Det er derfor kunstigt at opdele skaden i 'gulv' (deekket) og 'veegge i samme omrade'
(ikke daekket).

3.1.3 Teknisk uforsvarligt at opdele vadrumskonstruktionen

Forsikringen har selv anerkendt, at vadrumssikringen pa gulvet skal reetableres. Jurist ... skriver i
mail af 25. november 2025:

'Jeg formoder at vadrumssikringen vil ga i stykker pa gulvet i forbindelse med omlaegningen af
klinkerne. En reetablering af vadrumssikringen pa gulvet vil derfor vaere indeholdt i ejerskiftefor-
sikringens daekningsomfang.'

Dette er korrekt fagligt vurderet. Men [jurist] fortsaetter:

'Det er helt almindeligt at man ved reparationsarbejder pa gulvet i brusenichen alene nedtager
den nederste raekke fliser pa veeggene for at opna en taet overgang i vadrumsmembranen der pa-
fores pa gulvet.'

Dette er teknisk utilstraekkeligt i naervaerende sag af fglgende grunde:

For det fgrste: Badevaerelset er pa 1. sal oven over kgkken og bryggers.

[Jurist] anerkender selv (mail 25. november 2025):

'Jeg kan dog godt veaere i tvivl om, netop fordi det er et badeveerelse pa 1. sal, hvorvidt den egent-
lige handvaerker vil stille garanti pa teetheden af gulvet uden at der som minimum udlaegges gulv-
gips.'

Samme logik ma geelde for brusenichen: Nar badevaerelset er pa 1. sal med beboelsesrum under,
og nar det er dokumenteret, at det eksisterende handvaerkerarbejde er mangelfuldt, vil ingen au-
toriseret handveerker stille garanti pa teetheden af en vadrumskonstruktion, hvor kun gulvet og
den nederste raekke vaegfliser er sikret korrekt, mens resten af de vertikale flader i det vade om-
rade forbliver usikret.

For det andet: Forsikringen antager, at der allerede findes en vadrumssikring bag vaeggene, fordi
'konstruktionen ma antages at vaere

udfgrt som den skal, sa leenge der ikke er dokumenteret andet' (mail 25.

november 2025).

Denne antagelse er direkte modsagt af forsikringens egne konstateringer:

¢ Konsulenten har fastslaet, at arbejdet ikke fglger seedvanlig byggemetode

¢ Alle gulvfliser er lagt fejlagtigt

e Der er 24 mm bagfald (i strid med BR10)

e Der er ikke kunnet konstateres vadrumsmembran nogen steder (konsulentrapport side 4)

Nar den dokumenterede realitet er, at handvaerkeren har udfgrt arbejdet mangelfuldt pa alle pa-
viselige punkter, er det urimeligt at fastholde en antagelse om, at de ikke-paviselige dele (veegge-
ne) skulle vaere korrekt udfgrt.

For det tredje: Det er almindelig byggeteknisk praksis, at nar en vadrumskonstruktion fgrst abnes,
og nar der er konstateret sa omfattende fejl som her, skal hele det vandbelastede omrade udbed-
res. Alt andet vil veere ansvarspadragende for den udfgrende handvaerker.
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3.1.4 Bevisbyrde og forsikringens egne dokumentation

Forsikringen anfgrer (mail 8. januar 2026):

'Hvis du mener du har skader pa brusenichens vaegge er du velkommen til at lave en ny anmeldel-
se. Jeg vil dog i den forbindelse ggre dig opmaerksom p3, at det er dig som forsikringstager der har
bevisbyrden for, at der foreligger skader som ejerskifteforsikringen skal daekke.'

Dette er misvisende anvendelse af bevisbyrdeprincippet.

Jeg har ikke anmeldt en ny, selvstaendig skade pa vaeggene. Jeg har anmeldt én skade: fejlagtigt
udfgrte fliser pa badevaerelset. Forsikringen har selv dokumenteret:

1. At alle gulvfliser er fejlagtigt lagt

2. At arsagen er ikke-omhyggeligt handvaerk fra moderniseringen

3. At konstruktionen ikke fglger seedvanlig byggemetode

4. At forrige ejer har foretaget ngdreparationer ved overgangen til brusenichen

Det er forsikringens pligt at undersgge det fulde omfang af den anmeldte skade. Nar konsulenten
ved besigtigelsen kun har undersggt gulvet (fordi det var det synligt beskadigede), men alle tekni-
ske indicier peger pa, at samme fejl omfatter de tilstgdende vaegge fra samme modernisering, kan
forsikringen ikke afvise deekning med henvisning til, at jeg skal 'bevise' vaeggenes tilstand.
Bevisbyrden for veeggenes tilstand kan kun Igftes ved at nedtage fliserne.

Det er urimeligt at kraeve, at jeg selv skal afholde denne udgift for at dokumentere det fulde om-
fang af en skade, som forsikringen allerede har anerkendt delvist daekning for.

3.2 SUBSIDIZART ANBRINGENDE: Inkonsekvent anvendelse af basisdeekningens omfang

3.2.1 Forsikringen dakker allerede forhold reguleret af BR10

Forsikringen har Igbende afvist dele af mine indsigelser med henvisning til, at basisdaekningen ik-
ke deekker ulovlig bygningsindretning. [Jurist] skriver (17. november 2025):

'‘Du har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning, hvilket betyder, at du ikke har tegnet daek-
ning for ulovlig bygningsindretning. Det forhold, at der maske er dele af konstruktionen som ikke
er lavet i overensstemmelse med bygningslovgivningen, har du ikke deekning for, alene af den ar-
sag.'

Og videre (2. december 2025):

'‘Det giver derfor heller ikke mening at undersgge en vadrumssikring nar der isoleret set pa en ba-
sisdaekning ikke er deekning for en vadrumssikring, blot fordi denne evt. mangler.'

Men: Forsikringen daekker udbedring af bagfaldet pa gulvet. Konsulent ... bekraefter i intern mail
(17. november 2025):

'I BR10 4.6 4) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb. [...] min vurdering er at kravet i BR10 er
geeldende i det her tilfeelde.'

Dette er direkte selvmodsigende:

* Manglende/fejlagtig vadrumssikring = ikke daekket (henvisning til BR10)

e Manglende fald til aflgb = daekket (reguleret af samme BR10)

Begge forhold er reguleret af bygningsreglementet. Begge forhold stammer fra samme moderni-
sering af badevaerelset. Begge forhold pavirker vadrummets funktion og sikkerhed.

Det er inkonsekvent og vilkarligt, at forsikringen udvzelger, hvilke BR10- brud der dakkes, og hvil-
ke der ikke ggr, nar de alle udspringer af samme anerkendte skade.

3.2.2 Forsikringen anerkender selv tvivl om konstruktionens sikkerhed

[Jurist] skriver (25. november 2025):

'Jeg kan dog godt vaere i tvivl om, netop fordi det er et badevaerelse pa 1. sal, hvorvidt den egent-
lige handvaerker vil stille garanti pa teetheden af gulvet uden at der som minimum udlaegges gulv-
gips, og hvis dette er tilfeeldet, sa vil gulvgipsen vaere en del af deekningstilsagnet ved ejerskifte-
forsikringen.'
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Hvis forsikringen anerkender, at handvaerkeren ikke ville kunne stille garanti pa gulvet uden gulv-
gips, hvordan kan forsikringen s med sikkerhed afvise, at handvaerkeren ville stille samme krav til
veeggene i det vade omrade?

Denne tvivl burde fgre til et forsigtighedsprincip til fordel for forsikringstageren, ikke til afvisning.

4. JURIDISK GRUNDLAG

4.1 Ejerskifteforsikringsloven

| henhold til ejerskifteforsikringsloven § 1, stk. 2, dakker en ejerskifteforsikring skjulte skader og
fejl, der var til stede ved overtagelsen.

Forsikringen har anerkendt, at de fejlagtigt lagte gulvfliser var til stede ved overtagelsen og udggr
en dekningsberettiget skade.

Det samme ma galde for vaeggene, nar de udspringer fra samme modernisering og der ingen do-
kumentation er for, at de skulle vaere udfgrt anderledes.

4.2 Forsikringsaftaleloven § 18

Forsikringsselskabet har pligt til at oplyse sagen tilstraekkeligt. Nar forsikringen selv har konstate-
ret sa omfattende fejl i handvaerkerarbejdet, og nar tekniske indicier (silikone-reparationer ved
overgangen til vaeggene, manglende konstruktionsdokumentation) peger pa, at problemet omfat-
ter bade gulv og vaegge, kan forsikringen ikke afvise daekning uden at have undersggt det fulde
omfang.

4.3 Almindelige forsikringsretlige principper

Fortolkning til fordel for forsikringstageren: Ved tvivl om daekningens omfang skal forsikringsbe-
tingelserne fortolkes til fordel for forsikringstageren.

Sammenhangende skader: Nar flere forhold udspringer af samme modernisering og samme fejl-
behaeftede udfgrelse, skal de behandles som én skade, ikke opdeles kunstigt.

Skadesforebyggelse: Forsikringen har pligt til at deekke en forsvarlig og varig udbedring, der fore-
bygger fremtidige fglgeskader.

5. KONKLUSION

Jeg har overtaget en ejendom med et badevarelse, hvor gulvfliserne er fejlagtigt udfgrt. Forsik-
ringen har anerkendt, at gulvfliserne er sa mangelfuldt udfgrt, at det gar ud over ejendommens
brugbarhed.

Det samme fejlbehaeftede handvaerkerarbejde omfatter brusenichens vaegge fra samme moderni-
sering. Forrige ejer har forsggt at reparere fugeproblemerne med silikone ved overgangen til
vaeggene. Konsulenten har ikke kunnet konstatere vadrumsmembran nogen steder.
Konstruktionen fglger ikke sadvanlig byggemetode.

Det er urimeligt, teknisk uforsvarligt og skonomisk uhensigtsmaessigt at opdele denne ene skade i
'sulv' (deekket) og 'vaegge' (ikke daekket), nar:

1. Begge dele stammer fra samme modernisering, og der foreligger ingen dokumentation for for-
skellige handvaerkere eller tidspunkter

2. Vadrumskonstruktionen skal fungere som én helhed

3. Ingen handveerker vil stille garanti pa en halvfaerdig I@sning pa et 1. sals badeveerelse

4. Forsikringen selv udviser tvivl om konstruktionens sikkerhed

5. Alternativet er risiko for vandskade og ny skadesanmeldelse

Jeg anmoder derfor Ankenaevnet om at give mig medhold i, at Dansk Boligforsikring skal daekke
nedtagning og korrekt omlaegning af samtlige vaegfliser i brusenichen som del af den samme,
sammenhangende skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
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Jeg gnsker, at Dansk Boligforsikring anerkender daekning til nedtagning og korrekt omlaegning af
alle vaegfliser i brusenichen pa badeveerelset pa 1. sal som en integreret del af den allerede aner-
kendte skade.

Konkret betyder dette, at forsikringen skal deekke omkostningerne til at:

Nedtage samtlige vaegfliser i brusenichen (ikke kun nederste raekke)

Undersgge og om ngdvendigt etablere korrekt vadrumssikring pa veeggene

Genlaegge vaegfliserne korrekt sammen med det allerede anerkendte gulvarbejde

Dette er ngdvendigt for at opna en forsvarlig og varig udbedring af den sammenhangende skade
fra moderniseringen af badeveerelset."

Selskabet har den 16/3 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

“Indledning:

Klagen vedrgrer veeggene i brusenichen, hvilket klager gnsker deekket under sin ejerskifteforsik-
ring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at manglende vadrumssikring i sig selv ikke udggr
en dakningsberettiget skade under forsikringens basisdaekning samt at klager ikke har pavist ska-
der ved den made brusenichens vagge er udfgrt pa.

Sagsfremstilling:

Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1968, den 1. november 2024. Ejendommen er be-
liggende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaek-
ning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 25. april 2024.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 22. august 2025 anmelder klager at der kommer vand op igennem en revnet fuge pa gulvet i
brusenichen samt, at der udenfor brusenichen er lagt blgde fuger ovenpa megrtelfugerne. Skade-
anmeldelsen fremlaegges som bilag B.

Den 25. september 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotatet er fremlagt af klager.

Den 16. oktober 2025 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling,
der den 17. november 2025 anerkender daekning til udbedring af de konstaterede skader pa ba-
deveerelsesgulvet. | forbindelse med klagebehandlingen afvises det, at den tilbudte deekning ogsa
skal udvides til at omfatte en udbedring af brusenichens vaegge i sin helhed. Korrespondancen
fremlaegges som bilag C.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.
Dansk Boligforsikring A/S" opfattelse af sagen:
Klager kraever, at DBF skal bekoste en nedtagning af klinkerne pa brusenichens vaegge for konsta-

tering af, om vaeggene er udfgrt med vadrumssikring bag.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2024 var skader ved brusenichens vaegge, som udgjorde en daek-
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ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfert i 1968. Badevaerelset pa 1. salen er i henhold til seelgeroplys-
ningerne blevet renoveret i 2020/2021. Klinkerne pa gulvet kan ved indkig i skunklem konstateres
at vaere lagt pa en traekonstruktion. Vaeggene i brusenichen er beklaedt med klinker.

Det er ved DBF’s besigtigelse konstateret, at stort set alle gulvklinker pa badevaerelsesgulvet er Ig-
se. Derudover er det konstateret at hardfugerne er revnet ved stgrstedelen af klinkerne pa gulvet.
Konkret for klinkerne lige ude for brusenichen ses der noget atypisk at vaere lagt en blgd fuge
imellem disse. Der er ikke konstateret nogle gvrige skader pa badeveerelset.

Klager har i forbindelse med DBF’s interne klagebehandling tilkendegivet at der er enighed om-
kring udbedringen af badevarelsesgulvet, men mener i den forbindelse, at udbedringen skal ud-
vides til ogsa at omfatte vaeggene i brusenichen.

Det er klagers opfattelse, at nar badevaerelsesgulvet baerer praeg af at vaere udfgrt handveerks-
maessigt ringe, sa er det forsikringen der skal bevise, at der ikke er skader pa de @vrige klinkbe-
klaedte flader i badeveerelset.

Det forhold at en bygningsdel ikke er udfgrt handveerksmaessigt optimalt, er ikke i sig selv afgg-
rende for, om et forhold er deekket under ejerskifteforsikringen. Det afggrende er, om der pa
overtagelsestidspunktet er skader eller naerliggende risiko herfor.

Klager har hverken ved DBF’s besigtigelse eller senere pavist at der skulle veere mangler ved vad-
rumsmembranen generelt, eller at der skulle vaere skader eller andre forhold ved brusenichens
vaegge, som giver risiko for skader, i henhold til forsikringsbetingelserne pkt. 3.1.

Det er DBF’s opfattelse, at klager er i tvivl om hvad det ngdvendige omfang for udbedring af den
anerkendte skade pa gulvet er og henset til at klager trods opfordring fortsat ikke har indhentet et
tilbud pa udbedring, har DBF derfor kontaktet en handveerker der kan give et tiloud pa udbedring
af den anerkendte skade. Handvarkeren vil i samme forbindelse vurdere om og i hvilket omfang,
det er ngdvendigt med udbedringer af brusenichens vaegge for omlaegning af klinkerne pa gulvet.

Hvis det i den forbindelse viser sig, at det er ngdvendigt at abne op i brusenichens vaegge eller i
gvrigt foretage udbedringer pa vaeggene i brusenichen, da vil omkostningerne hertil veere deekket
under forsikringen. Dette som fglge af, at der er tale om ngdvendige udbedringsomkostninger i
forbindelse med en allerede daekket skade og ikke som fglge af, klagers usikkerhed omkring bru-
sevaeggenes udfgrelse.

Det er DBF’s opfattelse at klager ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet den 1. novem-
ber 2024, var forhold ved brusenichens veegge, som udgjorde en skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand.

DBF ggr desuden gzeldende, at klager ikke har antagelig gjort, at der pa overtagelsestidspunktet
den 1. november 2024, var forhold ved brusenichens vaegge, som begrunder, at DBF skal daekke
omkostningerne til yderligere undersggelse heraf."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Det fremgar af

tilstandsrapporten:

SKADER INDE | BEBOELSE
BEBOELSE - 1. sal - Badevaesrelss
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
6 ﬁ Klinkeguly er med revner og Der e risiko for -
mied mangeliuld vedhaoftning fugtindtrasngning | de
ved brusaniche, underligoends konstruktioner

o dermed falgeskader.,

Det fremgar af skadeanmeldelse:

"Hvornar blev skaden opdaget?
D. 22-08-2025

Hvordan blev skaden opdaget?
Skaden er beset af en murer

Hvor er skaden lokaliseret? (F.eks. pa badevzerelset, pa fgrste sal.)
Badeveerelse pa 1. sal

Hvad er arsagen til skaden?
Ukendt - dog formodentlig kendt af seelger, eftersom der er lagt en skjult lappelgsning.

Beskrivelse af skaden

Pa badeveerelser er der en Igs flise, og der er heromkring lagt en gummifuge ovenpa den originale
fuge. Dette er ikke naevnt i tilstandsrapporten (formodentlig fordi, der har veeret lagt et Igst taep-
pe over indgangen til brusenichen - kan ses i salgsopstillingen). Ydermere er der i selve bruseni-
chen en flaekket fuge, hvor der kommer vand op igennem. Denne fuge er e]j heller naevnt i til-
standsrapporten. Pa begge ovenstaende er det umuligt at sige hvor stor skadesudvikling der er
under gulvet, uden at pille fliserne op - der er dog risiko for kontinuerlig skadesudvikling."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat den 25/9 2025:

"Forhold:
Gulv i badeveerelse pa 1 sal

Anmeldt forhold omhandler:
Gulvklinkerne pa badevzerelset bade i det vandbelastet omrade og uden for det vandbelastet om-
rade er skrukke og hult lydende.
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Konklusion
Anmeldte forhold tilskrives til ikke omhyggeligt nok handvaerk.

Klinkerne pa gulvet i badevaerelset er skrukke og hult lydende, drsagen til dette er at limdaekning
med fliseklaeben pa klinkerne ikke er gjort grundig nok. Der anvendt en for lille tandspartel og sa
er klinkerne ikke bagsmurt som en klinke i den stgrrelse skal.

Det kraever en mere omhyggelig limdaekning nar klinkerne er i den stgrrelse og pa en traekon-
struktion.

Der er revner i hardfugerne og skrukke/hult lydende klinker inde og uden for det vandbelastet
omrade, hvis der er vadrumsmembran under klinkerne som der formodes at vaere, den tager det
vand der kommer i revnerne i mellem klinkerne, det har ikke vaeret muligt at se vadrumsmembran
nogen steder.

Der ingen tegn pa fugt pa loftet i kgkkenet eller bryggerset som er under badeveerelset.

Iht. selgeroplysningerne er badeveerelset fra 2020-2021.
Konstruktionen fglger ikke saedvanlig byggemetode da limdakning ikke er omhyggelig nok udfgrt.
Der ses ingen fglgeskade.

Anmeldte forhold var til stede ved overtagelsen
Observationer og malinger

Foto 3
Der er revner i hard fugerne imellem klinkerne pa 80 % af badevaerelset, se ogsa foto 4-5

Foto 6
Ude foran brusenichen er fugerne fuget med silikone, dette er gjort for at lave rep pa fugerne som
forrige ejer har lavet

Foto 8
Malt pa unidrain, der er 18 mm fald mod aflgb fra foto 7

Foto 9
Malt under bademgbel der er 24 mm fald fra foto 7, det vil sige der er 24 mm bagfald mod gulvaf-
Igbet"

Det fremgar af sagsbehandlerens og besigtigelseskonsulentens korrespondance den 13/11

2025:

"Hej [besigtigelseskonsulent]

Jeg har nogle spgrgsmal til en sag du har besigtiget. Vil du svare pa dem nedenfor.

1. Kunden skriver at det er samtlige fliser pa hele badevaerelsesgulvet der er Igse. Jeg kan ikke
gennemskue ud fra dit notat i hvor stort et omfang der er Igse klinker. Vil du uddybe for mig?
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2. Kunden skriver at fliserne er lagt forkert pa badeveerelset, idet de skarne kanter normalt laeg-
ges ind mod vaeggen, og her er de lagt omvendt? Hvis det er rigtigt, hvad har det sa af betyd-
ning?

3. Du skriver i dit notat at der foran brusenichen er fuget med silikone. Er det samme omrade
som er anmaerket i TR under anmaerkning nr. 6?

4. Hvad skal der til for at udbedre anmaerkningen under pkt. nr. 6 og hvad vil det koste at udbed-
re anmarkningen?

5. Hvorfor er der revner i fugerne i brusenichen?

6. Kunden siger at gulvet uden for brusenichen hzelder 2 cm, men at det skal vaere plant. Det er
der vel ikke nogen lovgivning omkring?

7. Viformoder at fliserne er lagt direkte pa en traekonstruktion. Hvordan ved vi det? Har vi kunne
se dette fra en inspektionslem eller andet og er der i gvrigt noget i vejen for det?

Hej [sagsbehandler],

1. Det er alle klinkerne pa gulvet i badevaerelset der skrukke og hult lydende, men ved 80% af
klinkerne er der revner i hardfugerne.

2. Ja det er rigtigt, men det har kun kosmetisk betydning.

Ja det er i det omrade der er anmaerket i tilstandsrapporten.

4. Omfanget er 4-5 klinker der skal skiftes, opskaering af hardfuger, optagning af klinker, afrens-
ning for fliseklaeb, rep. af vadrumsmembran, laegning af klinker fuge med hard fuge og elastisk
fuge ngdvendigt omfang, pris 8.000-10.000 kr. inkl. moms

5. Nar klinkerne er Igse/skrukke er de lidt eftergivende og hardfugerne er faste og sider fast pa
de klinker som fugen ligger op af og flisekleeben som er under fugen, sa nar klinkerne er efter-
givende og fugen er fast revner fugen fra klinkerne og derved kommer der revner i hardfuger-
ne.

6. |1 BR10 4.6 4) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb. Jeg kan ikke finde nogen byggesag pa
adressen, Badevzaerelset er renoveret i 2020-20210g jeg ved ikke om der er tidligere har veere
badeveeret pa 1 sal, min vurdering er at kravet i BR10 er geeldende i det her tilfaelde.

7. Ved inspektionslem i skunkvaeggen imellem toilet og brusenichen kan man se der er krydsfi-
nerplader i gulvet, se foto her under, som jeg skriver i udbedringen vides det ikke hvordan
traekonstruktion er da det ikke er muligt at undersgge sa leenge klinkerne er pa gulvet i bade-
veerelset."

w

Det fremgar af selskabets brev til klageren den 17/11 2025:

"Jeg har behandlet din klage af den 19. oktober 2025. Jeg kan herefter oplyse dig om, at jeg har
fundet et grundlag for at eendre skadebehandlerens afggrelse. Du kan laese begrundelsen neden-
for.

Jeg forstar din klage saledes, at der er konstateret flere forhold ved badevaerelsets byggetekniske
udfgrelse som efter din opfattelse er deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen.

Jeg bemaerker, at en stor del af din klage gar pa selve udfgrelsen af badevaerelset. Herunder
haeldning pa gulv, hvorvidt klinkerne er lagt pa en egnet konstruktion, vadrumssikring mv. Altsa
forhold som alle refererer til reglerne i bygningslovgivningen. Du har tegnet ejerskifteforsikring
med basisdaekning, hvilket betyder, at du ikke har tegnet deekning for ulovlig bygningsindretning.
Det forhold, at der maske er dele af konstruktionen som ikke er lavet i overensstemmelse med
bygningslovgivningen, har du ikke deekning for, alene af den arsag. Det er sdledes en betingelse
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for deekning under ejerskifteforsikring, at det anmeldte forhold er af konstruktionsmaessig betyd-
ning for ejendommen, samt at skaden ogsa var til stede pa tidspunktet for din overtagelse af
ejendommen.

Badevaerelset, som sagen omhandler, er moderniseret i 2020/2021. Ved besigtigelsen kunne kon-
sulenten konstatere at en stort set hele gulvfladen var med skrukke og hult lydende klinker. Det er
almindelig kendt, at hvis klinker af den stgrrelse som ligger pa dit badevarelsesgulv, ikke bag-
smorres, da vil de hurtigt blive skrukke og hult lydende. Derudover bemaerkede konsulenten at
der ligeledes var revner i hardfugerne pa en stor del af badevaerelsesgulvet. Revnerne i hardfu-
gerne vurderes at vaere opstaet som en fglge af de skrukke og hult lydende klinker. Nar klinkerne
er skrukke/hult lydende er de mere eftergivende og nar hardfugen fortsat er fast, da vil revnerne
opsta.

Konsulenten har ved indkig i inspektionslem kunne se en krydsfinerplade, hvilket indikere at fli-
serne er lagt ovenpa en traekonstruktion. Det kan dog ikke konstateres endeligt, hvilket underlagt
fliserne er lagt pa, for fliserne er optaget. Det betragtes dog ikke som en skade i sig selv under
ejerskifteforsikringen, at klinkerne evt. er lagt direkte ovenpa en traekonstruktion. Det stiller der-
imod blot nogle ggede vedligeholdelseskrav til den enkelte ejer i forhold til at have en teet gulv-
overflade. Dette fordi, vi at fugerne oftere vil sla revner, nar fliserne er lagt direkte pa en trakon-
struktion. Jeg vil ikke komme naermere ind pa faldet pa gulvet eller vadrumssikringen i gvrigt, da
disse forhold i sig selv ikke kan betragtes som skader pa ejerskifteforsikringens basisdeekning.

Nar det sa er sagt, sa er det min opfattelse, at revnerne og de Igse klinker er i sadan et omfang, at
det ma siges at veere skader der bade gar udover anmaerkningen i tilstandsrapporten men ogsa
den almindelige vedligeholdelsesforpligtelse, dette seerligt henset til badeveerelsets alder. Det er
derfor min opfattelse, at forholdet er daekningsberettiget under ejerskifteforsikringen, jf. forsik-
ringsbetingelserne pkt. 3.1.

Ejerskifteforsikringen kan derfor tilbyde daekning til, at klinkerne optages for derefter at blive kor-
rekt lagt igen. Det forventes at klinkerne kan genbruges. Det vil i den forbindelse veere ngdvendigt
at nedtage sanitet og mgblet ved handvasken.

Nar klinkerne alligevel er demonteret, kan man med fordel rette gulvet op, sa der ikke er bagfald
uden for brusenichen ligesom der ogsa med fordel kan pafgres en vadrumsmembran samt laegges
gulvgips ud, hvis ikke klinkerne allerede ligger herpa. Det vil vaere ngdvendigt at nedtage den ne-
derste raekke vaegfliser i brusenichen for at opna en teet overgang i den vadrumssikring der pafg-
res gulvet.

Jeg bemaerker, at du har en rgd anmaerkning i tilstandsrapporten for gulvet pa badevzrelset. An-
maerkningen beskriver, at klinkegulvet er med revner og med mangelfuld vedhaeftning ved bruse-
nichen. Samme omrade hvor klinkerne er lagt med en blgd fuge omkring. Anmarkningen udbed-
res i forbindelse med ovennzevnte anerkendte udbedring, hvorfor der vil ske et skgnsmaessigt fra-
drag i erstatningsopggrelsen som fglge heraf. Det er konsulentens vurdering, at en udbedring af
anmaerkningen i tilstandsrapporten skgnsmigt vil koste 8.000 kr., hvilket vil fratraekkes ved erstat-
ningens opggrelse.

Til brug for erstatningens opggrelse, bedes du derfor indhente et tilbud pa de- og genmontering
af klinkerne pa gulvet, som ovenfor beskrevet.
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Jeg anbefaler ikke, at arbejdet igangsaettes fgr erstatningen, er opgjort. Jeg ggr opmeerksom pa3, at
der geelder en selvrisikoen pa 5.000 kr."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

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

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

3.5

Dzkningen er betinget af:

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

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

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

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — som er opfgrt i 1968 — den 1/11 2024. Badeveerel-
set pa 1. sal blev renoveret i 2020/2021. Klageren anmeldte den 22/8 2025, at der kom vand op
igennem en revnet fuge pa gulvet i brusenichen, og at der udenfor brusenichen var lagt en
gummifuge ovenpa den originale fuge. Den 17/11 2025 anerkendte selskabet daekning til op-
tagning af alle gulvfliser, nedtagning af nederste raekke veegfliser i brusenichen, genmontering

af fliser, reetablering af vadrumssikring pa gulvet samt udbedring af bagfald. Selskabet afviste
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daekning til udbedring af den gvrige del af brusenichens vaegge med henvisning til, at manglen-
de vadrumssikring ikke udgjorde en skade, og at klageren ikke havde pavist skader ved den ma-
de, hvorpa brusenichens vaegge var udfgrt. Klageren gnsker, at selskabet daekker nedtagning af
alle veegfliserne i brusenichen, reetablerer korrekt vadrumssikring pa veeggene og laegger alle

vaegfliserne korrekt.

Klageren har anfgrt, at det er utilstraekkeligt, at der ved reparationsarbejdet alene nedtages
den nederste raekke fliser pa vaeggene. Klageren har anfgrt, at nar forsikringen anerkender, at
gulvets udfgrelse er mangelfuld, ma det logisk fglge, at samme fejl kan veere til stede i de tilstg-
dende vaegfliser fra samme modernisering. Skaden pa gulvet og de ikke-anerkendte forhold pa
brusenichens vaegge udggr én sammenhangende skade. Klageren har anfgrt, at tidligere ejers
silikone-reparation dokumenterer, at problemomradet straekker sig fra gulvet op til veeggene i
brusenichen. Selskabet har ikke bevist, at gulv og veegge i samme badevarelse skulle vaere ud-
fert af forskellige handvaerkere eller pa forskellige tidspunkter. Klageren har anfgrt, at det er
almindelig byggeteknisk praksis, at hele det vandbelastede omrade skal udbedres, nar en vad-
rumskonstruktion fgrst dbnes, og nar der er konstateret sa omfattende fejl. Klageren har anfgrt,
at bevisbyrden for vaeggenes tilstand kun kan lgftes ved at nedtage fliserne, og at det er urime-
ligt, at klageren selv skal afholde denne udgift for at dokumentere det fulde omfang af en ska-

de, som forsikringen allerede har anerkendt delvist deekning for.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist eller antageliggjort, at der skulle vaere forhold
ved brusenichens veegge, som udggr skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand, hvorfor der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at deekke omkostnin-
gerne til yderligere undersggelse heraf. Selskabet har anfgrt, at det er selskabets opfattelse, at
klageren er i tvivl om, hvad det ngdvendige omfang for udbedring af den anerkendte skade pa
gulvet er. Selskabet har anfgrt, at klageren trods opfordring fortsat ikke har indhentet et tilbud
pa udbedring, hvorfor selskabet har kontaktet en handvaerker, der kan give et tilbud pa udbed-
ring af den anerkendte skade. Handvaerkeren vil i samme forbindelse vurdere om og i hvilket

omfang, det er ngdvendigt med udbedringer af brusenichens veegge for omlaegning af klinkerne
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pa gulvet. Hvis det i den forbindelse viser sig, at det er ngdvendigt at abne op i brusenichens
vaegge eller i gvrigt foretage udbedringer pa vaeggene i brusenichen, vil omkostningerne hertil

vaere daekket under forsikringen.

Det fremgar af tilstandsrapporten med rgdt hus, at "klinkegulv er med revner og med mangel-
fuld vedhaeftning ved brusenichen". Det fremgar, at "der er risiko for fugtindtraengning i de un-

derliggende konstruktioner og dermed fglgeskader".

Det fremgar af skadeanmeldelsen, at klageren den 22/8 2025 konstaterede, at der "pa badevae-
relser er ... en Igs flise, og der er heromkring lagt en gummifuge ovenpa den originale fuge. Det-
te er ikke naevnt i tilstandsrapporten (formodentlig fordi, der har veeret lagt et Igst taeppe over
indgangen til brusenichen - kan ses i salgsopstillingen). Ydermere er der i selve brusenichen en
flekket fuge, hvor der kommer vand op igennem. Denne fuge er ej heller naevnt i tilstandsrap-
porten. Pa begge ovenstaende er det umuligt at sige hvor stor skadesudvikling der er under

gulvet, uden at pille fliserne op - der er dog risiko for kontinuerlig skadesudvikling".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat den 25/9 2025, at "anmeldt forhold omhandler:
Gulvklinkerne pa badeveaerelset bade i det vandbelastet omrade og uden for det vandbelastet
omrade er skrukke og hult lydende ... Konklusion: Anmeldte forhold tilskrives til ikke omhygge-
ligt nok handveerk. Klinkerne pa gulvet i badevaerelset er skrukke og hult lydende, arsagen til
dette er at limdaekning med fliseklaeben pa klinkerne ikke er gjort grundig nok. Der anvendt en
for lille tandspartel, og sa er klinkerne ikke bagsmurt som en klinke i den stgrrelse skal. Det
kraever en mere omhyggelig limdakning, nar klinkerne er i den stgrrelse og pa en trakonstruk-
tion. Der er revner i hardfugerne og skrukke/hult lydende klinker inde og uden for det vandbe-
lastet omrade, hvis der er vadrumsmembran under klinkerne som der formodes at vaere, den
tager det vand der kommer i revnerne i mellem klinkerne, det har ikke vaeret muligt at se vad-
rumsmembran nogen steder. Der ingen tegn pa fugt pa loftet i kgkkenet eller bryggerset som er
under badevarelset. Iht. selgeroplysningerne er badeveerelset fra 2020-2021. Konstruktionen

fglger ikke saedvanlig byggemetode da limdaekning ikke er omhyggelig nok udfgrt. Der ses ingen
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fplgeskade. Anmeldte forhold var til stede ved overtagelsen ... Observationer og malinger ... Der
er revner i hard fugerne imellem klinkerne pa 80 % af badevaerelset, se ogsa foto 4-5 ... Ude
foran brusenichen er fugerne fuget med silikone, dette er gjort for at lave rep pa fugerne som
forrige ejer har lavet ... Malt pa unidrain, der er 18 mm fald mod aflgb fra foto 7 ... Malt under

bademgbel der er 24 mm fald fra foto 7, det vil sige der er 24 mm bagfald mod gulvaflgbet".

Det fremgar af sagsbehandlerens og besigtigelseskonsulentens korrespondance den 13/11
2025, at besigtigelseskonsulenten oplyser, at "det er alle klinkerne pa gulvet i badevaerelset der
skrukke og hult lydende, men ved 80% af klinkerne er der revner i hardfugerne". Pa spgrgsma-
let "hvad skal der til for at udbedre anmaerkningen under pkt. nr. 6 og hvad vil det koste at ud-
bedre anmaerkningen?" svarer konsulenten "Omfanget er 4-5 klinker der skal skiftes, opskaering
af hardfuger, optagning af klinker, afrensning for fliseklaeb, rep. af vddrumsmembran, laegning
af klinker fuge med hard fuge og elastisk fuge ngdvendigt omfang, pris 8.000-10.000 kr. inkl.
moms". Pa spgrgsmalet "Hvorfor er der revner i fugerne i brusenichen?" svarer konsulenten, at
"nar klinkerne er Igse/skrukke er de lidt eftergivende og hardfugerne er faste og sider fast pa de
klinker som fugen ligger op af og flisekleeben som er under fugen, sa nar klinkerne er eftergi-

vende og fugen er fast revner fugen fra klinkerne og derved kommer der revner i hardfugerne".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, lsekage, deformering, svaekkelse,
revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens
vaerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naer-
liggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-

staltninger.
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.5, at daekningen er betinget af, at forholdet er
til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbejdelse eller er
opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejendommen, og
at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Det fremgar af punkt 4.1, at forsikringen ikke daekker forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet,
hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag
af den pageaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang

eller betydning i betragtning.
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen eller vedligeholdelsen af en bygningsdel. Det afgg-

rende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at selskabets erstat-
ningstilbud er utilstraekkeligt til at udbedre skaden efter forsikringsbetingelserne. Navnet har
derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at erstatte udbedring af andre forhold, herunder
forhold ved brusenichens vaegge, end de forhold, som selskabet har tilbudt at deekke. Naevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at selskabet har anerkendt at deekke udbedring af de
konstaterede skadeforhold pa gulvet i brusenichen med et mindre fradrag for forhold, der er

anfert i tilstandsrapporten.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har godtgjort forhold, der understgtter, at bru-
senichens vagge mangler taethed, eller at der er andre forhold ved vaeggene, der udggr skade

eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

Klageren far ikke medhold.

Henrik Twilhgj

bestemmes:
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