Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 16. februar 2022 blev i sag nr. 96813:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

v/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning. Ejendommen er opfgrt
i 1986 og overtaget af klageren den 28/5 2017 pa baggrund af tilstandsrapport af 27/2 2017. Af

tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

6. Vadrum (badevareise, toilet og bryggers) )

6.1 Gulvkonstruktio ni-belEgning K1 Gulvbelazaning er i omrader med mangeifuld vedhaftning | bryggers og begge

badevaeralser,

Mote: Dar er fundet enkelte fliser med mangelfuld vedhaeftning til underiaget. Da det

er ud Er.‘ for det direkte vandbelaslede omréde, og fuger er intakie, vurderes det uden
betydning for guivets funktion.

K3 Gulvbelzegning er | omrader med mangelfuld vedh @&fining i begge brusenicher,
Note: Der er mﬂnga.lfuldj vedhaefining til underiaget i vadzonen. Der er risiko for
fugtgennemtrasngning til andre kanstruktioner og dermed felgeskader.

| klageskema af 4/5 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi melder d. 26/2-2021 en fugtskade, da vi i forbindelse med at skulle ha' nyt gulv opdager, at
der er fugt pa de fodlister som stgder op til vores bruser og efterfglgende bliver bevidste om, at
der ikke er lagt vadrumsmembran under genopbygningen af de nye badevarelser omkring 2010.

Vi far besgg af en taksator, som bruger under 5 minutter pa sagen. Han besigtiger forholdet og
konstaterer ved maling, at der ikke tyder pa at vaere fugt i veeggen omkring VVS-installationer i
brusenichen (potentielle vandskader), men at der er fugt i gulvkonstruktionen pa brusenichen.
Han slar samtidigt fast, at ejerskifteforsikringen ikke vil ga i deekning med forholdet vedr. fugtska-
den i tilknytning til jeres bruseniche.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 96813

| tilstandsrapporten benavnes det, at ‘Der er mangelfuld vedhaftning til underlaget i vadzonen.
Der er risiko for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner og dermed fglgeskader’.

Det benaevnes ikke, at der i bruseniche er utzette eller revnede fuger, hvilket typisk vil veere for-
hold man skal veere meget opmaerksom pa, samt ofte arsagen til at vand i fgrste omgang vil kunne
treenge ned bag fliserne.

Derudover er en bygningssagkyndig, jf. 'Vejledning til huseftersyn — Skade og vurdering af oktober
2020’ afsnit ‘Udgangspunkt for bygningseftersynet’, under en bygningsgennemgang ngdt til at
forudsaette, at forhold som vadrumsmembran i en bruseniche er udfgrt, og at den er udfgrt kor-
rekt idet forhold som dette ikke kan besigtiges, da det er skjult bag fliserne. Ligeledes har den
bygningssagkyndige ikke haft mulighed for at se fugtskaden pa bagsiden af veeggen i og med den
har vaeret skjult bag fodlisterne og/eller et skab.

Af praecis samme arsag tegner man jo en ejerskifteforsikring; nemlig for at forsikre sig mod skjulte
skader, som ikke fremgar pa en tilstandsrapport.

| 'By og Byg Anvisning 200, Vadrum’ fra 2001 blev begreberne vadzone og fugtig zone indfgrt. Her
blev det bl.a. et krav, at gulve og veegge i badeveaerelser/vadrum skal vaere vandtaette. Med indfg-
relse af krav om vadrumssikring flyttes den primaere vandteetning fra veeggens overflade (maling,
fliser, fuger) til den underliggende vadrumsmembran.

Vi har i vores afvisning faet beskrevet:

'For at badevaerelset skal vurderes efter et nyere bygningsreglement end ved opfgrslen af ejen-
dommen, sa kreeves der st@grre sendringer af badevarelset end det oplyste.' Vi har dog efterfgl-
gende sendt materiale som dokumentere, at badevaerelset har byttet plads med bryggerset under
renoveringen hos de tidligere ejere, hvilket vi anser som en 'stgrre andring'.

Da vi fremsender materialet bliver vi informeret om, at sagen er lukket.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker naturligvis deekning fra selskabet, da vi bestemt ser dette som en skjult skade. Hvis den-
ne vadrumsmembran havde vaeret udfgrt, eller i givet fald at den er udfgrt men ikke er udfgrt
korrekt, ville der ikke som fglge af uteetheder i fuger ved gulv og hjgrnesamling ved gulv veere mu-
lighed for at der kunne treenge vand ind i vaeggen ved samling mellem gulv og vaeg, idet denne
ville danne en badekarsfunktion omkring samlingen mellem vaeg og gulv.

Nar vi kommer med dokumentation pa deres 'afvisninger' dukker der pludselig nye ting op, som vi
skal forsvare.

Vi har under hele processen mgdt massiv modstand og ingen klare og tydelige argumenter for,
hvornar daekningen ikke kan finde sted.

Vi har desuden meddelt, at vi er blevet bevidste om, at der i vores andet badevarelse ligeledes
ikke er vadrumsmembran, hvorved vi mener, at dette ogsa bgr kigges pa, inden vi ligeledes ople-
ver fugt i forbindelse med dette.
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Vi er bevidste om, at der er andre afgjorte sager som minder om vores - vi mener dog ikke, at dis-
se forskellige sager kan sammenlignes 100%.

Vi er ligeledes blevet bekendt med, at lige netop Frida Forsikring ikke har det bedste omdgmme,
netop pga sager, som ofte bliver for hurtig afskrevet. Vi accepterer naturligvis, hvis det ikke daek-
kes, men efter at ha' talt med andre kunder, gnsker vi ikke at slippe sagen, fgr vi har faet en vel-
begrundet forklaring.

Vedhaeftet er beskrivelsen af krav mm for vadrum, som vores bygningskonstruktgr har benyttet i
sagen."

Selskabet har i brev af 1/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Klager har kgbt ejendommen beliggende pa [...] med overtagelsesdato den 28. maj 2017. | for-
bindelse med handlen er der oprindeligt tegnet en udvidet 10-arig ejerskifteforsikring hos Qudos
Insurance A/S, som efterfglgende er gaet konkurs. Der er herefter af klager tegnet en restperiode-
forsikring hos Domus Forsikring v/Frida Forsikring Agentur A/S med vilkdrene RE100, som vi har
vedlagt som bilag A til denne besvarelse inkl. policen. Der er i forbindelse med handlen udarbej-
det en tilstandsrapport den 27. februar 2017 (bilag B).

Klager anmelder den 25. februar 2021, at der er tale om fugtskade pa badevaerelse, som har
spredt sig til sovevaerelse/stue, som stgder op til brusekabinen pa badevaerelset. Skaden blev op-
daget ved lugt af rad ved fodlister (bilag C). Den 16. marts 2021 besigtiger taksatoren det anmeld-
te forhold og vi har vedlagt taksatorens rapport til denne mail (bilag D). Da taksatoren mundtligt
ved besigtigelsen har oplyst, at skaderne ikke er daekket af forsikringen, sender klager den 17.
marts 2021 en udtalelse fra deres radgiver ind til os (bilag E). Efterfglgende meddeler vi den 31.
marts 2021, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringen (bilag F). Klager skriver igen til
forsikringen den 31. marts og meddeler, at hun er uenig i vores afggrelse (bilag G). Den 19. april
2021 rykker klager for svar i sagen (bilag H) og spgrger den 26. april 2021 om der kan rettes hen-
vendelse til Ankenaevnet for Forsikring (bilag I). Efterfglgende klager vores kunde til vores kvali-
tets- og klageafdeling (bilag J) og den 27. april 2021 fastholder afdelingen vores tidligere afggrelse
i sagen (bilag K). Den 28. april beder kunden os sende lovgivning vedr. hvornar det blev lovpligtigt
med brug af vadrumsmembran samt en taksatorrapport og samme dag svarer vi vores kunde (bi-
lag L) og henviser en artikel omkring lovgivning om brug af vdadrumsmembran fra Teknologisk In-
stitut (bilag M). Den 4. maj 2021 sender vi taksatorrapporten til kunden og kunden vender samme
dag tilbage med sine kommentarer (bilag N).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der er tale om en fugt/vandskade
pa badeveerelse, som har spredt sig til soveveerelse/stue, som stgder op til brusekabinen pa bade-
vaerelset. Skaden er opdaget af klager ved lugt af rad ved fodlister. Der er ved besigtigelsen kon-
stateret forhgjet fugt ved gulv i vaeg og terreendaek. Omfanget er ca. 1 m pa vaeg samt omrade pa
ca. 1,2mx0,25m i terreendaek.

Tilstandsrapporten
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Fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 6B, at forsikringen dakker ikke forhold, der er naevnt i til-
standsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart
ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapportens pkt. 6.1 beskrevet fglgende vedr. vadrum (ba-
deveerelse, toilet og bryggers): Gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaftning i bryg-
gers og begge badevarelser. Note: Der er fundet enkelte fliser med mangelfuld vedhaeftning til
underlaget. Da det er uden for det direkte vandbelastede omrade, og fuger er intakte, vurderes
det uden betydning for gulvets konstruktion, og forholdet har faet karakteren K1, som beskriver
mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funk-
tion.

Hertil er det i tilstandsrapporten naevnt fglgende i samme punkt. 'Gulvbelagning er i omrader
med mangelfuld vedhaftning i begge brusenicher. Note: Der er mangelfuld vedhaftning til under-
laget i vadzonen. Der er risiko for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner og dermed fgl-
geskader'. Forholdet har den bygningssagkyndige ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten valgt at
give karakteren K3, som beskriver 'kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens konstrukti-
on svigter inden for overskuelig tid. Dette risikerer at medfgre skader pa andre bygningsdele.

Tilstandsrapporten er udarbejdet i 2017 og fglgeskaderne pa veeggen i stuen er anmeldt 3 ar og 9
maneder efter overtagelsen.

Taksatoren vurderer i den forbindelse, at arsagen til fglgeskaderne skyldes fugtindtraengning fra
brusenichen, hvor der er konstateret klinker med manglende vedhaftning samt revner i klinkefu-
ger og begyndende fugeslip i elastiske fuger mellem gulv/vaeg. Det er derfor vores opfattelse, at
arsagen til fglgeskaderne skyldes de forhold, som den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten i
2017 har beskrevet som kritiske skader, som indenfor overskuelig tid vil medfgre, at bygningsde-
lens konstruktion svigter indenfor overskuelig tid. At der nu ca. 4 ar efter udarbejdelsen af til-
standsrapporten er konstateret fglgeskader forekommer derfor efter vores opfattelse ikke over-
raskende, og hgrer ind under skader, som klager i forbindelse med kgbet af ejendommen har
kunne tage i betragtning. Hertil kunne klager have undgaet fglgeskaderne, hvis der var sket ud-
bedring af forholdene naevnt i tilstandsrapporten umiddelbart efter indflytning og ikke nu efter 4
ar.

Hertil er det i saelgeroplysningerne i pkt. 1.4 oplyst, at badevarelset er udfgrt som selvbyg. Nar
dette er tilfaldet, kan man som husejer ikke forvente, at badeveerelset er udfgrt som en hand-
vaerker ville have udfgrt det og dermed handvaerksmaessigt korrekt. At der nu 3 ar og 9 maneder
efter overtagelsen er sket fglgeskader i et badevaerelse udfgrt som selvbyg, og da det anmeldte
forhold tillige er beskrevet i tilstandsrapporten fastholder vi, at det anmeldte forhold er korrekt
beskrevet i tilstandsrapporten og derfor ikke daekket af den tegnede ejerskifteforsikring allerede
af den grund.

Ulovlighedsdakningen

Klager har i forlgbet via sin radgiver bl.a. henvist til, at badeveerelset ikke er udfgrt med vad-
rumsmembran (bilag E). Radgiveren har ikke besigtiget badevaerelset, men har alene lavet sin
vurdering ud fra ud fra fotos og beskrivelse af forholdet samt taksatorens beskrivelser af skaden.
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| den forbindelse henviser radgiveren bl.a. til By og Byg Anvisning 200, Vadrum fra 2001. Radgive-
ren bemaerker her, at det pa davaerende tidspunkt blev et krav, at gulve og veegge i badevaerel-
ser/vadrum skulle vaere vandtaette.

Vi skal bemaerke at fglgende fremgar af vilkarenes udvidede daekning pkt. A.: Forsikringen daekker
ulovlige indretninger i bygningen, der er i strid med bygningslovgivningen eller seedvanlige bygge-
forskrifter, hvis disse pa op-/udfgrelsestidspunktet ikke var i overensstemmelse med geeldende
smahus-/bygningsreglement eller tilsvarende lovforskrifter.

For at gaeldende lovgivning i forbindelse med en renovering af et hus skal overholdes kraeves det,
at der er sket en vaesentlig eendring i benyttelse af bebyggelsen. Dette fremgar af byggelovens § 2
st. 1 c) (bilag O). Som fglge heraf kraeves alene en lovligggrelse efter geeldende lovbestemmelser
ved en renovering, hvis eks. et soveveaerelse laves om til et badeveaerelse og der derfor er sket en
@ndring af benyttelsen af ejendommen.

| denne sag har vi alene modtaget oplysninger om, at der tilbage til 2008 er sket en renovering af
et eksisterende badevarelse og hvor der derfor ikke er sket en vaesentlig aendring af bebyggelsen.
Denne omstaendighed medvirker til, at det alene er lovgivningen pa opfgrelsestidspunktet som
skal fglges.

Pa tidspunktet for husets opfgrelse tilbage til 1986 var der ikke tale om krav til, at der skulle udfg-
res vadrumssikring, hvilket der fgrst blev krav om pa et langt senere tidspunkt. Som dokumentati-
on herpa, skal vi henvise til vedlagte bilag M. Her bemaerkes det af [...] fra Teknologisk Institut, at
det fgrst reelt er i bygningsreglement 2018, at der henvises til SBI anvisning 252, vadrum og der-
med langt senere end ved renoveringen af badevaerelset i 2008. At klagers radgiver har henvist til
bl.a. anvisning By og Byg Anvisning 200, Vadrum fra 2001 er derfor blot en vejledning i hvorledes
et badevarelse kan laves og ikke hvorledes det skal laves og udggr derfor ikke lovgivning, som
skal fglges i forbindelse med udfgrelse af et vadrum og dermed ikke lovgivning.

Endelig skal vi bemaerke, at forsikringstager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper
har bevisbyrden for, at der er tale om et deekningsberettiget forhold. Klager har ikke dokumente-
ret, at der er tale om manglende vadrumssikring. Uanset om klager ved en destruktiv undersggel-
se skulle dokumentere, at der ikke var udfgrt vadrumssikring ved renoveringen i 2008, har dette
ikke veeret ulovligt pa daveerende tidspunkt, da salgeren ved renoveringen i 2008 alene skulle fgl-
ge lovgivningen fra 1986, som pa ingen made indeholder krav om vadrumssikring ved renovering
af et badeveerelse.

Vi fastholder af disse grunde, at eventuel manglende vadrumssikring ikke er daekket af forsikrin-
gen den udvidede daekning i vilkarenes pkt. A.

Skadebegrebet

Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygnings-
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsik-
rede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveek-
kelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedszetter bygnin-
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gernes veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Den omstaendighed, at der jf. klagers opfattelse ikke er tale om vadrumsmembran er ikke usad-
vanligt for tilsvarende bygninger af samme alder, da der hverken ved opfgrelsen i 1986 eller ved
renoveringen af badevarelset i 2008 har vaeret krav til, at der skulle etableres vadrumssikring.
Manglende vadrumssikring er derfor ikke et forhold, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller
brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand og forsikringen daekker derfor ikke det anmeldte forhold, da der ikke er
tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt. 4b.

Overtagelsestidspunktet

Vi skal bemaerke, at forsikringen daekker skader/skaderisici som var til stede ved tilstandsrappor-
tens og elinstallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdel-
se, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsik-
ringstiden jf. vilkarenes pkt. 4a.

At der i et badevaerelse, som i gvrigt er udfgrt som selvbyg, 3 ar og 9 maneder efter overtagelsen
er konstateret utaetheder er efter vores opfattelse ikke forhold, som klager har dokumenteret, har
vaeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen og vi finder heller ikke af den
grund, at forholdet af daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4a.

Ankenavnspraksis

Som dokumentation pa, at man ikke kan forvente daekning over en ejerskifteforsikring, hvis der
flere ar efter overtagelsen er tale om fugtskader fra et badevaerelse uanset, at der ikke er etable-
ret vadrumssikring, kan naevnes ankenaevnskendelsen 84.813 (bilag P). | sagen meddelte anke-
naevnet, at det forhold, at der ikke var etableret en vadrumssikring i et badeveerelse fra husets op-
fgrelse i 2002 ikke udgjorte en skade i ejerskifteforsikrings forstand. Hertil udgjorde forholdet hel-
ler ikke en ulovlighed pa tidspunktet for opfgrelsen af ejendommen. Endelig havde forsikringsta-
ger ligesom i naervaerende sag heller ikke dokumenteret, at skaden var til stede ved overtagelsen,
da skaden fgrst blev anmeldt til forsikringen 6 ar efter overtagelsen.

Hertil har jeg vedlagt kendelsen 86.437 (bilag Q). | ankenaevnssagen meddelte ankenavnet, at
den omstaendighed, at der ved etablering af en bruseniche i 1990’erne ikke var monteret vad-
rumsmembran ikke var en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Hertil havde klager heller ikke i
denne sag dokumenteret, at skaden havde veeret til stede ved overtagelsen, da forholdet fgrst var
anmeldt 8 ar efter overtagelsen.

Endelig kan jeg henvise til kendelsen 75.280 (bilag R). Der var i denne sag tale om et badeveerelse,
som var opfgrt i 2001. Forsikringstageren anmeldte ogsa her manglende vadrumsmembran og
naevnet udtalte ogsa i denne sag, at manglende vadrumsmembran i sig selv ikke udgjorde en
daekningsberettiget skade i basisforsikringens forstand.

Det er vores opfattelse, at alle de naevnte kendelser er sammenlignelige med denne sag.

Vi fastholder vores afggrelse.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 96813

Vi fastholder, at det anmeldte forhold er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, at der ikke er tale
om en ulovlig konstruktion, at forholdet ikke har veeret til stede ved overtagelsen og forholdet i
gvrigt ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klageren har i brev af 20/6 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Frida forsikring afviser fortsat vores klage, da der fra Fridas side laegges vaegt pa, at nyere bygge-
krav ikke skal overholdes. Vi mener dog fortsat at kunne dokumentere, at der er sket sa vaesentli-
ge a&ndringer, at det bgr betragtes som 'omfattende renovering'.

Omfanget af renoveringen som er foretaget af de tidligere ejere dokumenteres ved oprindelige
tegninger fra [...] Byggesagsarkiv, som tidligere er vedhaftet. Her dokumenteres fglgende:

1. Brusekabinen har flyttet placering i rummet og hvorved der er etableret ny vadzone.

2. Der er trukket nye rgr, gulvwvarme og ny gulvstgbning i hele rummet.

3. Nye skjulte elinstallationer er foretaget.

4. Nye vaegge er blevet opfert

Arbejdet er sdledes s& omfattende, at der ikke kan vaere tale om at bygningsregulativet pa davae-
rende tidspunkt ikke skulle vaere gaeldende.

Da ovenstdaende ombygning er udfgrt uden byggetilladelse, er der saledes ikke opdaterede teg-
ninger tilgeengelige.

Omfanget af ombygningen er af sddan en karakter, at her ikke er tale om det oprindelige badevae-
relse fra 1986. Her er tale om et badevaerelse der er udfgrt imellem 2008-2016, hvorfor bygnings-
regulativet fra samme periode er geeldende. Bygningsregulativet henviser til SBl-anvisninger, hvil-
ket kraever vadrumsmembran i vadzoner.

Byggeloven er den grundlaeggende lov vedr. byggeri. Med udgangspunkt i byggeloven udformes
bygningsreglementet som beskriver de overordnede krav og regler og henviser til diverse publika-
tioner og vejledninger som udmenter preecise krav til konstruktioner og materialer mm. Her er sa
SBI anvisning 200, 1 udgave, 2001 geldende.

Af SBl-anvisning 252 Vadrum fremgar bl.a.:

'1.4 Hvornar geelder bygningsreglementets krav?

Bygningsreglementet og dermed kravene til vadrum gaelder bade ved nybyggeri og ved vaesentlige
om- og tilbygninger. Det er ikke ngdvendigt at overholde de nugzldende krav ved mindre zn-
dringer, fx udskiftning af fliser i et eksisterende baderum.'

Vi har tegnet en 10-arig udvidet forsikring. Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

'4. Hvilke skader deekker forsikringen

A: Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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B: Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan veere en skade.

C: Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Vi mener at have bevist, at der i forbindelse med renoveringen af badevaerelset er sket vasentlige
ombygninger af eller vaesentlige forandringer af bygningskonstruktioner, saledes at de skal vaere
udfgrt efter det bygningsreglement, der var geeldende pa aendringstidspunkt omkring 2008 og
frem til overtalelsestidspunktet.

Samtidig mener vi fortsat, at den omtalte skade ikke er en fglgeskade pa 'mangelfuld vedhaeft-
ning' som navnes i tilstandsrapporten, men derimod en fglgeskade grundet manglende vad-
rumsmembran som vi IKKE er blevet oplyst om."

Selskabet har i brev af 5/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager bemaerker, at badeveaerelset er opfgrt fra 2008-2016. Vi har i sagen ikke modtaget doku-
mentation fra klager pa hvornar salgeren har udfgrt dette arbejde.

Vi skal i den forbindelse bemaerke, at klager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper
har bevisbyrden for deres krav mod forsikringsselskabet.

Vi mener ikke, at klager har dokumenteret, at renoveringen er sket eks. i 2016 og tager derfor ud-
gangspunkt i, at der er sket renovering af badeveerelset fra omkring 2008.

Uanset denne omstaendighed er det fgrst ved bygningsreglement fra 2018, at der i lovgivningen
stilles krav til vadrumssikring, hvilket tidligere vedlagte artikel fra Teknologisk Institut dokumente-
rer (bilag M).

Safremt der var tale om krav i lovgivningen til vadrumssikring i denne sag, hvilket vi ikke mener, at
klager har dokumenteret, sa skal vi ggre opmaerksom p3a, at klager i forbindelse med oplysninger-
ne i tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betyd-
ning i betragtning jf. vilkarenes pkt. 5B.

Sammenholdt med, at klager fgrst anmelder forholdet 3 ar og 9 maneder efter overtagelsen og
skaden derfor efter vores opfattelse ikke har veeret til stede ved overtagelsen og i gvrigt ikke ud-
gor en skade i ejerskifteforsikringens forstand fastholder vi vores tidligere afvisninger i sagen.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde. Klagen kan derefter behandles af navnet
pa det foreliggende grundlag."

Til dette har klageren fremsendt breve af 1/7 2021 og 19/8 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:
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"Vi har netop faet en udtalelse omkring sagen fra [...] Kommune, hvori de naevner, at der i en sag
som vores skulle vaeret givet tilladelse til, at bygge uden vadrumssikring, hvilket der ikke er givet.
Dette teenker jeg er relevant at have med.

Vores seneste kommentar var angaende [...] Kommune som har vaeret pa sagen og vurderet, at
man med en sadan renovering skulle ha' sggt tilladelse til at bygge uden vadrumsmembran i vad-
zone, hvilket der ikke er. Derfor er det vurderet som ulovlig opfert."

Selskabet har i brev af 6/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"[Det fremgar] af salgsopstillingen, at der er sket en renovering af badevaerelser i 2008.

Det er vores opfattelse, at klager fortsat ikke har dokumenteret, at der er sket en vaesentlig om-
bygning af badevaerelset, som kraever en lovligggrelse pa tidspunktet for renoveringen jf. Bygge-
lovens § 2, stk. 1. c).

Safremt klager havde dokumenteret, at der var sket en vaesentlig ombygning, sa skal det bemaer-
kes, at fglgende fremgar af bygningsreglementet 2008 i afsnittet '4.6 Fugt og Holdbarhed' stk. 5.
(bilag S):

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvaflgb skal opfylde fglgende krav:

1) Gulve og veegge skal udfgres, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemi-
ske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

2) Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og lignende,
skal veere vandteette.

3) Vaegge og veegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfgringer og lignen-
de, skal vaere vandteaette i den vandbelastede del af rummet.

4) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

5) | den del af vadrummet, hvor der ma forventes jeevnlig vandpavirkning, ma der ikke udfgres
regrgennemfgringer i gulvet.

6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree eller andre or-
ganiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtatningssystem.

Vi finder ikke, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning
Vedr. pkt. 1) er der alene krav til, at gulve og vaegge skal veere taette. Der er ikke krav til, at der
etableres vadrumsmembran.

| forhold til pkt. 6) er der tale om eneste punkt, hvor der i bygningsreglementet fra 2008 er krav
til, at der etableres vadrumsmembran i form af egnet vandtaetningssystem. Det er alene, hvis der
er tale om gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree eller andre organiske materialer, at der
er krav om vadrumsmembran jf. bygningsreglement 2008.

Som det fremgar af de indsendte billeder, er der ikke tale om gulv- eller vaegkonstruktioner, som
indeholder trae. Vi finder derfor ikke, at manglende vadrumsmembran udggr en ulovlig bygnings-
indretning, safremt klagers ellers havde dokumenteret, at der var sket en vaesentlig renovering af
badeveerelset tilbage til 2008, som jf. Byggelovens § 2, stk. 1. c), hvilket vi fortsat ikke mener at
veere tilfaeldet.
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Vi har ingen yderligere bemaerkninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det forelig-
gende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder plantegning f@r og efter renovering af bade-
veerelserne. Af mail af 17/3 2021 fra projektleder/bygningskonstruktgr fremgar bl.a.:

"Jeg har kigget lidt naermere pa forholdet omkring fugtskaden i jeres bruseniche — med udgangs-
punkt i dine oplysninger samt tilstandsrapporten af 27-02-2017.[...]. | oplyser mig, at | i slutningen
af februar 2021, ifbm. planlagt udskiftning af jeres traegulve i sovevaerelse, stue og kekken/alrum,
ved demontering af fodlister opdager, at der er fugt og mug pa bagsiden af fodlisten samt i 2
vaegge ind mod jeres bruseniche i ved henholdsvis sovevaerelse- og stuevaeggen. Ud fra fotos og
beskrivelse af forholdet, som du sender til mig, oplyser jeg, at det lyder til at vaere en utaet eller
manglende vadrumsmembran i hjgrnesamlingerne mellem gulv og vaeg i bruseniche. Pa baggrund
af dette indstiller | arbejdet og tilkalder en taksator fra jeres forsikringsselskab med henblik pa
vurdering af skaden.

| oplyser mig, at | den 16. marts 2021 far besgg af en taksator fra jeres forsikringsselskab. Han be-
sigtiger forholdet og konstaterer ved maling, at der ikke tyder pa at veere fugt i vaeggen omkring
VVS-installationer i brusenichen (potentielle vandskader), men at der er fugt i gulvkonstruktionen
pa brusenichen. Han slar samtidigt fast, at ejerskifteforsikringen ikke vil ga i daekning med forhol-
det vedr. fugtskaden i tilknytning til jeres bruseniche. Dette idet at der har vaeret naevnt en K3
vedr. brusenichen i tilstandsrapporten ifom. huskgbet tilbage i 2017 (se figur 1).

6. Vadrum (badevzerelse, toilet og bryggers)

6.1 Gulvkonstruktion/-belaegning K1 Gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaeftning i bryggers og begge
badevaerelser
Note: Der er fundet enkelte fliser med mangelfuld vedhasftning til underlaget. Da det
er uden for det direkte vandbelastede omrade, og fuger er intakte, vurderes det uden
betydning for gulvets funktion

K3 Gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaeftning i begge brusenicher
Note: Der er mangelfuld vedheeftning til underlaget i vddzonen. Der er risiko for
fugtgennemtrazngning til andre konstruktioner og dermed felgeskader

Figur 1 - uddrag fra tilstandsrapporten).

| tilstandsrapporten benavnes det, at ‘Der er mangelfuld vedhaftning til underlaget i vadzonen.
Der er risiko for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner og dermed fglgeskader’. Det be-
navnes ikke, at der i bruseniche er utzette eller revnede fuger, hvilket typisk vil vaere forhold man
skal vaere meget opmaerksom pa, samt ofte arsagen til at vand i fgrste omgang vil kunne traenge
ned bag fliserne. | 'Vejledning til huseftersyn — Skade og vurdering af oktober 2020’ fremgar det
blandt andet, at en mindre alvorlig skade (gra farve svarende til davaerende K1) kan vaere 'Enkelte
fliser i det vandbelastede omrade af vadrummet, hvor vedhaftningen af den enkelte flise kun ud-
gor ca. 75-80 %'.

Derudover er en bygningssagkyndig, jf. 'Vejledning til huseftersyn — Skade og vurdering af oktober
2020’ afsnit ‘Udgangspunkt for bygningseftersynet’, under en bygningsgennemgang ngdt til at
forudsaette, at forhold som vadrumsmembran i en bruseniche er udfgrt, og at den er udfgrt kor-
rekt idet forhold som dette ikke kan besigtiges, da det er skjult bag fliserne. Ligeledes har den
bygningssagkyndige ikke haft mulighed for at se fugtskaden pa bagsiden af veeggen i og med den
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har vaeret skjult bag fodlisterne og/eller et skab. Af praecis samme arsag tegner man jo en ejerskif-
teforsikring; nemlig for at forsikre sig mod skjulte skader, som ikke fremgar pa en tilstandsrapport
(se figur 2).

Om ejerskifteforsikring

« Ejerskifteforsikringen kan sikre dig
mod stermre udgifter til bl.a. skjulte
skader. Sterrelsen pa en eventuel
erstatning athaenger af bygningens
alder. Dette vil vaere beskrevet i
detaljer i tilbuddet pa
ejerskifteforsikring

+ Udgifter til mindre skader,
vedligeholdelse samt udbedring af
almindeligt slid og eelde ma du
normalt selv betale for.

* Forhold, der er anfort i
tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, er ikke
daekket af ejerskifteforsikringen,
medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet. Ejerskifteforsikringen
daekker heller ikke forhold, der er
normale for husets type og alder

Figur 2 — uddrag fra tilstandsrapporten omkring ejerskifteforsikring

Seelger oplyser i tilstandsrapporten, at de har boet der siden 2008 og at begge badevaerelser er
blevet renoveret, mens de har boet i huset. Ligeledes oplyser szlger, at renoveringen af badevae-
relserne er udfgrt som selvbyg. De oplyser desuden, at de ikke har kendskab til, at der har vaeret
fugtpletter eller mug/skimmel pa yder- og eller inderveegge/skilleveegge. Meget tyder pa at fugt-
skaden skyldes en manglende eller ikke fungerende vadrumsmembran i samlingen mellem gulv og
veeg i brusenichen ud mod vaeggen til sovevaerelse og stue. | ‘By og Byg Anvisning 200, Vadrum’
fra 2001 blev begreberne vadzone og fugtig zone indfgrt. Her blev det bl.a. et krav, at gulve og
veegge i badeveerelser/vadrum skal vaere vandtaette (se figur 3). Med indfgrelse af krav om vad-
rumssikring flyttes den primaere vandteetning fra vaeggens overflade (maling, fliser, fuger) til den
underliggende vadrumsmembran. Idet renoveringen er foregaet i 2008 eller fremefter har der pa
renoveringstidspunktet veeret krav om, at der udfgres vadrumsmembran i vadzonen i bruseni-
chen. Hvis denne vadrumsmembran havde veaeret udfgrt, eller i givet fald at den er udfgrt men ik-
ke er udfgrt korrekt, ville der ikke som fglge af utetheder i fuger ved gulv og hjgrnesamling ved
gulv vaere mulighed for at der kunne traenge vand ind i veeggen ved samling mellem gulv og vaeg,
idet denne ville danne en badekarsfunktion omkring samlingen mellem vaeg og gulv.
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Flisebeklaedning »

E Gulvbelaegning af fliser lagt i mertel elier kisebet pa afret-
ningslag pa vandtaet betonudstabning. Samlingen mellem

gulv og vagge skal inddaekkes for at sikre, at den er vandtzet Inddaekning af hjernesamling f B

Betonen daekkes derfor | en bredde pa mindst 100 mm fra Mindst 100 ;
faerdig vaeg med et vandta! lag, der fares mindst 100 mm op Elastisk eller fleksibel fuge

ad veegge. Opferingen er i det viste eksempel daekket med 7
fiisebekliadning opsat pa vandtaet veeg af uorganisk materiale. Vandtaet lag -

Gulv GN’Q —TT 2 A

Med vandtat membran over betonen kan lasningen anven-
des | klasse N

Veegvadzone QOO
Vaag fugtig zone GO @
Figur 3 — uddrag fra 'By og Byg Anvisning 200 Vadrum S. 37 vedr eksempler pa samllnger mellem

gulv og veegge ifom. betonudstgbninger.

Konklusion

Pastanden om at ejerskifteforsikringen ikke vil ga i daekning med forholdet stemmer derfor pa in-
gen made overens med, at der i tilstandsrapporten er benavnt en K3 med manglende vedhaeft-
ning af fliser til underlaget i vddzonen. Der er tale om 2 vidt forskellige forhold.

Potentielle fremtidige skader

Der er endnu ikke konstateret fugtskade ifbm. brusenichen i det gvrige badeveaerelse, men der er
alt mulig grund til at tro, at problemet er det samme her; nemlig en manglende eller ikke korrekt
udfgrt vadrumsmembran med risiko for fugtskader.

Det vil derfor veere oplagt at fa udbedret efter samme princip som skal anvendes ifom. udbedring
af ovennaevnte bruseniche."

Af byggeteknisk rapport af 19/3 2021 fremgar bl.a.:

"Ejendommen er et eurodan-hus opfgrt i 1986. Det fremgar i tilstandsrapporten under szlgerop-
lysninger at badeveerelset er renoveret i szlgers ejertid, men der foreligger ingen oplysninger
omkring renoveringen/ombygning i byggesagsarkivet for eiendommen. Oplysninger i energimeaer-
ket for ejendommen beskriver ikke nogen sendret konstruktioner i badevaerelser mv. og der er in-
gen tegn pa a&ndret gulvvarme.

Den byggetekniske rapport er et arbejdsgrundlag til brug for skadebehandlerens vurdering af, om
et anmeldt forhold kan veere omfattet af forsikringens deekning. Byggeteknikerens vurdering er
derfor ikke en afggrelse af skadesagens forsikringstekniske problemstilling. Der er alene tale om
oplysninger til skadebehandlerens vurdering af om anmeldte forhold berettiger til erstatning fra
Ejerskifteforsikringen.

1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med undertekst
Fugt/vandskade pa badevarelse, som har spredt sig til sovevaerelse/stue, som stgder op til bruse-
kabinen pa badeveerelset. Skaden blev opdaget ved lugt af rad ved fodlister. (FT's indsendte bille-
de)
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FT har konstateret mindre omrade i skillevaeg mellem bruseniche og stue hvor der er traengt fugt
gennem vaeg.

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?

Skillevaeg i stue mod badeveerelse/bruseniche. Der er konstateret forhgjet fugt ved gulv i veeg og
terreendaek. Omfanget er ca. 1 m pa vaeg samt omrade pa ca. 1,2mx0,25m i terreendaek. Arsagen
skyldes fugtindtreengning fra brusenichen hvor der er konstateret klinker med manglende ved-
haeftning samt revner i klinkefuger og begyndende fugeslip i elastiske fuger mellem gulv/vaeg.
Forholdet er en fglgeskade af anmaerkning i TR.

Gulvklinker er med manglende vedhaftning samt revner i klinkefuger og begyndende fugeslip i
elastiske fuger.

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige til forholdet?
Byggeteknikerens beskrivelse under dette punkt betyder ikke, at et forhold rent forsikringsteknisk
berettiger til erstatning fra Ejerskifteforsikringen.

Gulvklinker med manglende vedhaeftning skal afmonteres og eventuel vddrumsmembran skal re-
etableres/udskiftes samt udskiftning af elastisk fuge.

4, Er der alternative mader, at udbedre pa, som er billigere og/eller bedre?
Ingen bemaerkninger

6. Vurderer du at forholdet/forholdene burde have vaeret oplyst i tilstandsrapporten?
Her skal punktet udfyldes, hvis byggeteknikeren visuelt kan konstatere forhold, som byggetekni-
keren vurderer, ogsa var visuelle pa det tidspunkt, hvor tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Vurderer byggeteknikeren at forholdet var til stede, da tilstandsrapporten blev udarbejdet?
Forholdet der vedrgrer fglgeskaden, fugt i skillevaeg samt i terreendaek i stue har ikke veeret til
stede ved overtagelsen af ejendommen. Fugtindtrangning ville have veeret noget mere omfat-
tende hvis det havde veeret til stede ved overtagelsen.

Er forholdet anmaerket i TR? Ja, fglgende er anmaerket i tilstandsrapporten:
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"6.1 Gulvkonstruktion/-belzegning K3 Gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaftning i
begge brusenicher. Note: Der er mangelfuld vedhaeftning til underlaget i vadzonen. Der er risiko
for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner og dermed fglgeskader."

Risikoen for fugtgennemtraengning til andre konstruktioner og dermed fglgeskader er tydeligt
anmeerket i tilstandsrapporten.

Burde det vaere registreret i TR.?
Forholdet er korrekt anmeerket i tilstandsrapporten.

7. Supplerende bemaerkninger til besigtigelsen/vurderingen:
FT har tegnet udvidet-ejerskifteforsikring.

FT's police tradte i kraft den 28-05-2017. Forholdet vedr. fugtgennemtraengning har ikke vaeret til
stede ved overtagelsen af ejendommen. | TR er forholdet anmaerket. Forholdet er dermed ikke
daekningsberettiget, da det ikke opfylder skadesbegrebet."

Af mail af 1/7 2021 fra kommunen fremgar bl.a.:

"Da jeres nye badevaerelse blev etableret i 2012, var bygningsreglement 2010 (BR-10) gaeldende.
Du oplyser, at badevaerelse er flyttet til ny placering i forbindelse med renovering. [...] Kommune
vurderer, at etablering af et badevaerelse et nyt sted i et enfamiliehus ikke kraever byggetilladelse,
men at arbejdet er vaesentligt efter byggeloven, og at bygningsreglementets krav pa renoverings-
tidspunktet skulle overholdes. Jf. BR-10 § 1.3.1 stk. 1 og 1.6 stk. 1 nr. 1.

Kravene til vddrum fremgar af BR-10 § 4.6 stk. 5:

Stk. 5

(4.6, stk. 5)

vadrum, herunder baderum samt bryggers
og wec-rum med gulvafleb skal opfylde
falgende krav:

1) Gulve og veegge skal udfares, s3 de kan
modstd de fugtpavirkninger og de
mekaniske og kemiske pavirkninger, der
normalt forekommer i vAdrum.

2) Gulve og gulvbelazgninger, herunder
samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer
og lignende, skal vaere vandtastte.

3) Va=gge og vagbeklzedninger, herunder
samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer
og lignende, skal vasre vandtaette i den
vandbelastede del af rummet.

43 Vand p3 gulvet skal afledes til gulvafisb.
5) I den del af vddrummet, hvor der ma
forventes jeevnlig vandpavirkning, ma der
ikke udfores rargennemfaringer i gulvet.
6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og
vaegkonstruktioner, der indeholder tree eller
andre organiske materialer, skal der
anvendes et egnet vandtatningssystem.

Bemaerk at wc-rum uden gulvaflab ikke
betragtes som vadrum.

Omraderne i og omkring bruseniche og
badekar ma forventes udsat for jeevnlig
vandpavirkning.

I By- og Byg-anvisning 200 beskrives,
hvorledes gulve og veegge i vAdrum kan
udfares, samt eksempler p3 planl==gning,
projektering og udferelse af badevasrelser i
nye og gamle boliger.

Her kan du ogsa finde tilhgrende vejledning, f.eks fra SBI 230:
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[...] Kommune vurderer pa ovennaevnte baggrund, at ved etablering af badevaerelse i 2012, skulle
krav i BR-10 efterleves, dvs. gulve og vaegge i vadrum skulle sdledes vaere vandtaette, og det kunne
ske ved at fglge eksemplerne i SBI-252. Hvis ikke man gnskede at ggre konstruktionerne vandtaet-
te, skulle man have sggt en dispensation. Vi har ikke umiddelbart kendskab til, at vi har givet sa-
danne dispensationer."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Forsikringsvilkar - Restperiodeforsikring for ejerskifte

4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
A Forhold under 5.000 kr.

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

21. Udvidede daekning

Den udvidede daekning daekker fglgende:

A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid galdende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid gaeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning,
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at du giver FRIDA fuldmagt til at s@ge dispensation hos myndighederne, og at dispensationen ikke
kan opnas.

Undtagelser:

A. Forhold vedrgrende manglende lofthgjde.

B. Forhold vedrgrende terreendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etagead-
skillelser)."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1986, og klageren overtog ejendommen den 28/5 2017. Den
25/2 2021 anmeldte klageren, at der var sket fugtskade pa badevarelse 1, som havde spredt

sig til sovevaerelse/stue, som stgdte op til brusenichen pa badevaerelset.

Klageren har anfgrt, at den anmeldte skade ikke er en fglgeskade som fglge af "mangelfuld
vedhaftning", som naevnes i tilstandsrapporten, men derimod en fglgeskade pa grund af mang-
lende vadrumsmembran. Klageren har videre anfgrt, at der i forbindelse med salgers renove-
ring af badevaerelset er sket vaesentlige ombygninger/forandringer af bygningskonstruktioner,
hvorfor renoveringen skal opfylde kravene i det bygningsreglement, der gjaldt pa renoverings-
tidspunktet, hvilket er i perioden 2008 til 2016. Klageren har hertil anfgrt, at bygningsregulati-
vet henviser til SBl-anvisninger, hvorefter der er krav til vddrumsmembran i vadzoner. Klageren
har tillige anfgrt, at de er blevet bevidste om, at der i badevaerelse 2 ligeledes ikke er vadrums-

membran, og at dette bgr undersgges naermere, inden der opleves fugt.

Selskabet har anfgrt, at det anmeldte forhold er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, at der
ikke er tale om en ulovlig konstruktion, at forholdet ikke har veeret til stede ved overtagelsen,
og at forholdet i gvrigt ikke udg@r en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har an-

fert, at der fgrst ved bygningsreglementet fra 2018 stilles krav til vadrumssikring.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.
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Med hensyn til ejerskifteforsikringens basisdeekning finder naevnet, at klageren ikke har beuvist,
at der pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen var forhold ved badevearelserne, der
udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade, nar der bortses fra de forhold, der er naevnt i

tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa oplysningen i tilstandsrapporten med karakteren K3 om,
at "gulvbelaegning er i omrader med mangelfuld vedhaftning i begge brusenicher ... Der er
mangelfuld vedhaftning til underlaget i vadzonen. Der er risiko for fugtgennemtraengning til

andre konstruktioner og dermed fglgeskader".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at manglende vadrumsmembran efter naevnets praksis ikke i sig
selv kan anses at udggre en daekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringens basis-

daekning.

Forsikringen er udvidet til at deekke ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid

med bygningslovgivningen, hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Som sagen foreligger oplyst, ma naevnet laegge til grund, at badevaerelse 1 og 2 er ombygget i

perioden 2008 til 2016.

Det fglger af byggelovens § 2, stk. 1, litra b, at loven finder anvendelse pa ombygning af eller
andre forandringer i bebyggelse, som er veesentlige i forhold til bestemmelser i loven eller de i
medf@r af loven udferdigede bestemmelser. Ifglge lovmotiverne finder byggeloven ikke an-
vendelse pa "den blotte bygningsvedligeholdelse". Byggeloven finder imidlertid anvendelse pa
renoveringer, hvor der foretages vaesentlige ombygninger eller vaesentlige forandringer. Naev-
net henviser til en udateret skrivelse fra Erhvervs- og byggestyrelsen til kommunerne, hvor det
fremgar, at "Det skal i denne forbindelse bemaerkes, at safremt der i forbindelse med vedlige-
hold eller retablering af en bebyggelse foretages ombygning eller andre forandringer eller a&n-

dring i benyttelse af bebyggelsen, som er vaesentlige i forhold til tilstanden fgr arsagen til byg-
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gearbejderne, er de pageldende forandringer i bebyggelsen, uanset der er tale om renovering,
omfattet af byggelovens § 2, stk. 1, litra a-c ...". Neevnet henviser videre til SBl-anvisning 252
Vadrum kapitel 5 om Renovering af eksisterende badevarelser, hvor det naevnes, at "Ved reno-
veringsarbejder er det vigtigt at vurdere, om det er et stgrre eller mindre indgreb, der er tale
om, da dette er afggrende for, om nugaldende regler skal fglges eller ej". Naevnet henviser i

den forbindelse til sin afggrelse i sag 92051.

Badeveerelse 1

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at der i forbindelse med
renovering af badevaerelset er sket vaesentlige ombygninger af eller vaesentlige forandringer af
bygningskonstruktioner, saledes at renoveringen skal vaere udfgrt efter det bygningsreglement,

der var geeldende pa andringstidspunktet.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at brusenichen er flyttet til en anden placering i rum-
met, hvorved der er etableret ny vadzone, nye vaegge er opf@rt, og der er trukket nye rgr, gulv-

varme og ny gulvstgbning i badeveerelset.

Spergsmalet er herefter, om forholdene vedrgrende vadrumssikringen udggr et ulovligt forhold

i forsikringsbetingelsernes forstand.

Naevnet bemaerker, at BR-08 afsnit 4.6, stk. 5, om vadrum alene stiller et generelt funktionskrav
om taethed til gulve og vaegge, og at dette taethedskrav kan opfyldes pa flere mader, eksempel-
vis ved en egnet overflade eller belzegning. Et egentligt krav om vandtaetningssystem som f.eks.
en vadrumsmembran gaelder kun ved skeletveegge og gulv- og veegkonstruktioner, der indehol-

der tra eller andre organiske materialer, jf. BR-08 afsnit 4.6, stk. 5, nr. 6.

Det fremgar af sagen, at konstruktionerne i badeveaerelset er uorganiske. Neevnet finder pa den
baggrund, at bygningsreglementet ikke stiller krav om anvendelse af vadrumsmembran, men

alene et generelt taethedskrav. Det forhold, at der ikke er anvendt vadrumsmembran, beretti-
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ger derfor ikke i sig selv til daekning i henhold til ulovlighedsdakningen, jf. eksempelvis naevnets

afggrelser i sagerne 89704 og 84813.

Klagerens badevzrelse er med flisebeleegning og fuger. En sadan belagning opfylder efter
naevnets opfattelse bygningsreglementets taethedskrav, om end den indebaerer en vis vedlige-
holdelsesbyrde. Det forhold, at der faktisk er sket gennemtraengning af vand/fugt skyldes efter
naevnets opfattelse, at belaeegningen ikke lengere er teet. Den manglende taethed af fliserne er

anmeerket i tilstandsrapporten og kan derfor ikke berettige til deekning.

Naevnet finder pa baggrund af det anfgrte, at klageren ikke har bevist, at badeveerelsets kon-
struktion med fliser pa uorganiske gulve og vaegge er i strid med BR-08. Naevnet kan derfor ikke

palaegge selskabet ar daekke i henhold til ulovlighedsdakningen.

Naevnet tilfgjer, at ulovlighedsdaekningen i forsikringsvilkarenes punkt 21 alene omfatter en
lovligggrelse og ikke eventuelle fglgeskader efter en ulovlighed, jf. navnets afggrelser i sagerne
87619 og 85582. Uanset spgrgsmalet om lovlighed ville fglgeskaderne i det tilstgdende vaerelse

derfor ikke vaere dakningsberettigende.

Badevaerelse 2

Naevnet finder efter det foreliggende, at klageren ikke har bevist, at badevaerelse 2 er udfert i
strid med bygningsreglementet pa udfgrelsestidspunktet, eller at renoveringen af badevaerelse
2 i selgerens ejertid har haft en karakter og et omfang, som bevirker, at forholdets ulovlighed

skal bedgmmes efter det bygningsreglement, der var gaeldende pa a&ndringstidspunktet.

Naevnet har herefter ikke grundlag for at palaegge selskabet at yde daekning i forhold til bade-

veaerelse 2.

Som fglge heraf
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Klageren far ikke medhold.
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