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Forsikringstageren har i medfør af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom 

tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning. I brev af 22/12 2021 til nævnet har klagerens 

repræsentant bl.a. anført: 

"Hermed indgiver jeg en klage på vegne af [klageren], idet jeg bistår dem i forhold til deres uenig-
hed med Topdanmarks afgørelse af en ejerskifteskadesag. 
 
Klager har klaget til Topdanmark senest 28. oktober 2021, hvor Topdanmark har fastholdt, at sel-
skabet ikke ønsker at erstatte en udbedring af de anmeldte badeværelsesgulve. 
 
Klager har købt ejerskifteforsikring hos Topdanmark. Der er købt en 10-årig udvidet ejerskiftefor-
sikring. 
 
Derfor levner det ikke klager anden mulighed end at indbringe en klage til Ankenævnet for Forsik-
ring for at få nævnets vurdering af, om klager har ret i, at ejerskifteforsikringen bør erstatte at få 
de anmeldte badeværelsesgulve udbedrede. 
 
Sagsfremstilling 
Klager har den 12. januar 2021 anmeldt, at badeværelsesgulvene dels ikke opfylder bygningsreg-
lementets krav til udførelsen på tidspunktet i 2009 (BR08), dels at der er en nærliggende risiko for 
skade, hvis ikke klager – som det har været tilfældet i ejertiden hidtil – udviser meget stor påpas-
selighed ved badning i badeværelserne, fordi vandet stuver op flere steder, herunder foran ad-
gangsdørene til badeværelserne med risiko for at kunne trænge ud i tilstødende rum. 
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Der er således ikke blot tale om en mindre pyt på flisegulvsbelægningen, men om en større op-
stuvning og deraf følgende nærliggende risiko for skade på tilstødende rums gulvkonstruktion, 
hvilket fotos i klagebrevet til ankenævnet og medsendte videoer dokumenterer. 
 
Topdanmark afviser den 5. februar 2021 første gang, at erstatte en udbedring af badeværelses-
gulvene, fordi selskabet ikke mener skadebegrebet er opfyldt og ikke mener, at der er tale om en 
ulovlig bygningsindretning. 
 
Klager har selv klaget over afgørelsen til selskabet og de sidste to klager er sket via undertegnede. 
 
Topdanmark har genbesigtiget. Efter genbesigtigelsen fastholdt Topdanmark afvisningen, men 
klager har af flere grunde svært ved at forstå, at afvisningen skulle være korrekt, blandt andet 
fordi Topdanmark modsiger sig selv i forhold til bygningsreglementet. 
 
Topdanmarks henvisning til BR08 viser jo netop at kravene i dette bygningsreglement ikke blev 
opfyldt, da badeværelserne blev udført i 2009. 
 
Topdanmark skriver at klager ikke viser, hvordan vandet er kommet mv. Omvendt var klager ikke 
ude på badeværelserne ved taksators besigtigelse, så klager kan med rette påstå det samme over 
for selskabet, da klager ikke overværede, hvordan taksator påvirkede gulvene med vand. 
 
Taksator har jo blot i et eller andet omfang simuleret en vandpåvirkning ved badning af kun 5 mi-
nutters varighed i henhold til selskabets egne oplysninger og således ikke af en hel badnings va-
righed, fordi så ville taksators billede af situationen ligne den klager står i ved badning. De fleste 
bader længere end blot 5 minutter. 
 
Der til kommer, at vand også kan opstuve af andre grunde end badning, f.eks. fra skader forårsa-
get af overløb fra vandhane eller toilet eller brud på synlig rørinstallation generelt i badeværelser, 
hvilket ikke har noget med brusenichernes brug til badning at gøre. 
 
Det er udover badevand også netop de situationer, som bygningsreglementets regler om vådrum 
skal forebygge. Byggeri skal udføres så der ikke kan opstå skader begrundet i byggeriets udførelse. 
 
Et af selskabets argumenter er, at vandet vil fordampe, fordi der er gulvvarme, men ved en plud-
selig skade vil vandet ikke nå at fordampe lige som opstuvningen af vand er så stor, at det tager 
tid at vandet fordamper. Endelig så er gulvvarmen kun i brug i de koldeste vintermåneder, så intet 
fordamper hurtigt fra badeværelsesgulvet. 
 
Topdanmarks argumentation hænger derfor ikke sammen og må allerede af de her nævnte grun-
de afvises. 
 
Skadebegrebet er opfyldt 
Klager fastholder, at der er en nærliggende risiko for skade, fordi det kun er ved stor daglig påpas-
selighed, at der – umiddelbart ikke – trænger vand ind i det tilstødende rum. 
 
Derudover kan klager ikke afvise, at der før klagers ejertid kan være trængt vand ind i tilstødende 
rum, da tidligere ejer ikke nødvendigvis har udvist samme påpasselighed ved badning, som klager 
gør i hverdagen. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

3. 97694 

 

 

Hvis der er trængt vand ud under dørtrinene og ned under tilstødende rum eller badeværelset, 
ses det ikke nødvendigvis på det tilstødende rums gulvbelægning, da vandets veje som bekendt er 
uransagelige. Vand løber, hvor det kan komme til at løbe. 
 
Badeværelsesgulvene udgør en ulovlig bygningsindretning 
Klager fastholder, at kravene i BR08 ikke er opfyldt i forhold til badeværelsesgulvenes udførelse. 
 
Inden købet af ejendommen fik klager følgende oplysninger om renoveringsarbejdet: 
Salgsopstillingen: 

 

 
I det følgende redegør klager mere specifikt for situationen med badeværelserne. 
 
Badeværelse 1 (rektangulære med sorte fliser på væggene i brusenichen) 
Topdanmark skriver blandt andet sådan her: 
'Taksator oplyser, at der ved vandpåvirkning efter ca. 5 minutter står lidt vand på ca. 8 gulvfliser i 
max 1 mm dybde i brusenichen. Vandet søger ikke selv mod gulvafløbet, men vil fordampe eller 
tørres op. Der ses kalkaflejringer ved fugerne i brusenichen svarende til, at vandet ikke tørres op. 
Der er fald på den øvrige del af gulvoverflade i brusenichen. Der er i alt ca. 25 gulvfliser i nichen. 
(Farvemarkeringen er klagers for at understrege at 5 minutters påvirkning er en ganske lille på-
virkning). 
 
Klager har redegjort for, hvorfor der ikke sker en hurtig fordampning af vandmængden. Og vandet 
tørres hurtigst muligt op efter badning, men når nogen gange at stå lidt, fordi den som bader skal 
tørre sig og have tøj på. Topdanmark kan ikke med rette forvente, at klager står klar med svaber 
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og klude så snart brusenichen forlades i nøgen tilstand. I så fald taler det jo netop også for, at der 
er behov for at få gulvets fald tilrettet som en af flere grunde. 
 
Topdanmark skriver også: 
Der er brusevinger omkring brusenichen, med en 8 cm høj opkant mellem vingerne og brusefor-
hæng bag opkanten. Forhænget og opkanten hindrer effektivt vand i at ramme gulvet uden for 
brusenichen i nævneværdigt omfang. Taksator hældte vand på gulvet uden for brusenichen. Efter 
ca. 5 minutter stod der max 1 mm vand på 4 fliser ved døren, som er tætnet med fugemasse un-
der dørtrin. Den øvrige gulvoverflade har fald mod gulvafløbet under håndvasken'. (Klager har 
farvemarkeret) 
 
Klager bemærker her til, at når der kan stå vand partielt på gulvet flere steder, så skyldes det, at 
dette vand netop ikke ledes til afløb, fordi blev vandet ledt til afløb, så stod der ikke vand på gul-
vet flere steder. 
 
Klager bemærker også at et almindeligt bad tager længere tid end 5 minutter. 
 
Endelig bemærker klager, at der kan opstå situationer, hvor der kan ske en endnu voldsommere 
vandtilførsel til badeværelset i form af overløb eller vandskader og sådanne situationer tager byg-
ningsreglementets regler højde for ….. hvis reglerne altså var fulgt af den som udførte arbejdet 
med gulvet på badeværelserne. 
 
Det ses ved døren at være udført en elastisk fuge ved dørtrinet, der selv er udført af træ. Et dør-
trin af træ er umiddelbart ikke det mest korrekte materiale dette sted. En aluskinne er vel mere 
korrekt for at sikre at vandet ikke kan trænge ud og aluskinner ses ofte udført i nyere badeværel-
ser af samme grund. 
 
Topdanmark medgiver i mail fra den 24. november 2021, at en aluskinne er en bedre og mere 
korrekt løsning. 
 
Træ i vandpåvirkede rum er ikke optimalt til at standse vandet og hindre vand i at trænge videre 
ud fra badeværelset, fx ved overløb, tilstoppet afløb, rørskade etc. Ved badning sørger klager for 
at vandet ikke løber ud i tilstødende rum og det er jo netop dèt som anmeldes som et problem, at 
vandet kan trænge ud, men at klager har et ekstra stort arbejde med at sørge for at det ikke sker 
nu, hvor de ejer huset. Hvor omhyggelig sælger har været i sin ejertid kan klager ikke vide noget 
om. 
 
Bemærk at det af tilstandsrapportens sælgeroplysninger fremgår: 

 
Topdanmark har tilbudt en udvidet ejerskifteforsikring vel vidende, at sælger havde købt ejen-
dommen billigt på tvangsauktion og havde hurtigt renoveret huset for at sælge det videre. Såle-
des er dèt ikke et argument som Topdanmark kan benytte over for klager. Og Topdanmark aner 
ikke, hvad sælger har ment med en hurtig renovering. En hurtig renovering kan sagtens have taget 
en måned med intensiv arbejder i bygningen blot for at give et eksempel. 
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Således kan sælger have fjernet spor efter vandudtrængning i forbindelse med sin 'hurtige reno-
vering' for at bygningen skulle fremstå pænest muligt for den bygningssagkyndige og købere. Lige-
ledes er den 'hurtige renovering' direkte årsag til en forkert udførelse af badeværelsesgulvene. 
… 
Billederne har et blankt udseende, hvilket viser vand og dette ses meget tydeligt på de uploadede 
videoer. 
 
Topdanmark skriver også: 
'Det er taksators vurdering, at BR-08 er opfyldt, idet vandet rent faktisk ledes mod gulvafløb – så-
vel inden for som uden for brusenichen, som er adskilt fra det øvrige badeværelse med en opkant. 
Der er alene tale om bagatelagtige lunker, som ikke medfører nogen risiko for vandskade'. 
 
Hvordan mener taksator at BR08 er opfyldt, når vandet ikke ledes til afløb, men bliver stående fle-
re steder på gulvet? Det er da et relevant spørgsmål og svaret er interessant. Og bagatelagtige 
lunker er netop ikke, hvad der ses på videoerne. 
 
Forholder det sig i øvrigt ikke sådan, at der er et ekstra slid/en ekstra belastning af fugerne, sær-
ligt de fuger som er elastiske og som vil have en nedsat holdbarhed og lettere kunne blive utætte, 
netop fordi der kan stå vand, hvis ikke husets beboere hver eneste gang de bader sørger for qua 
et større arbejde med omhyggeligt at fjerne vandet i lunkerne? Derudover er der risikoen for vand 
kan ledes til det tilstødende rum gennem dørtrin af træ og manglende elastisk fuge. 
 
Topdanmark henviser den 24. november 2021 til, at bløde fuger er et vedligeholdelsesspørgsmål, 
men fugerne hvad den bemærkning skal gøre godt for ved klager ikke, idet der ikke er tale om ela-
stiske fuger, der er dårligt vedligeholdte. 
 
Der er tale om, at elastiske fugers holdbarhed mindskes ved vedvarende stor vandbelasning og så-
ledes ikke holder lige så længe som forventet og at der et sted ikke er noget elastisk fuge ved det 
ene dørtrin. 
 
Og uanset at en fuge er skabt til brug i f.eks. badeværelser, så ændrer det ikke ved at nedslidnin-
gen kan øges på en sådan fuge ved vedvarende større påvirkning end der normalt ville være, når 
altså fugen er til stede på den plads, hvor den er beregnet til at være. Der er jo naturligvis en år-
sag til, at der stilles særlige krav til udførelse af baderum i bygningsreglementet. 
 
Den overgang, som der er mellem badeværelsets og det tilstødende rums gulve kan ikke modstå 
de fugtpåvirkninger, der normalt forekommer i vådrum under de her nævnte omstændigheder. 
Gulve og gulvbelægninger, herunder samlinger (overgang mellem badeværelse og tilstødende 
rum er en samling) skal være vandtætte. Derudover skal vand på gulvet skal afledes til gulvafløb. 
 
Klager har markeret på taksators tegning, hvor der ligger vand: 
[tegning] 
 
Fakta er jo, at hvis vandet blev afledt til gulvafløb, så ville der ikke stå vand på gulvet. 
 
Vi er primært i ulovlighedsdækningen i argumentationen, men reelt er der også tale om nærlig-
gende risiko for skade på den forsikrede bygning/tilstødende bygningsdele, idet det skyldes kla-
gers ihærdighed at der indtil nu ikke er trængt vand videre ud af badeværelset. 
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Klager har tidligere sendt et worddokument til Topdanmark. Klager undrer sig over, at taksator 
slet ikke kommenterer eller sammenligner hans målinger med de billeder, som klager har sendt 
tidligere, hvor klager lægger vaterpas på gulvet. 
 
Badeværelse 2 (med vinkel og lyse fliser overalt) 
Topdanmark skriver blandt andet: 
'Badeværelse 2 adskiller sig fra badeværelse 1 ved at være udført uden opkant, men i stedet med 
en nedsænket bruseniche (ca. 4 cm). Der er heller ikke noget gulvafløb uden for brusenichen. Bru-
senichen adskilles fra det øvrige badeværelse med en glaslåge. Taksator oplyser, at der ved vand-
påvirkning ikke sker nogen sødannelse i brusenichen. Faldet på gulvet mod afløb i bruseniche med 
glaslåge er tilfredsstillende. Under badning trænger der ikke vand ud af nichen. Gulvet udenfor ni-
chen er nærmest udført vandret, dog er der ved døren ud til gangen fald ind mod badeværelset'. 
 
Hvis gulvet er vandret uden for brusenichen, men ved døren har bagfald ind i badeværelset, så må 
det betyde, at der ved fx overløb fra vasken kan løbe vand ned og stå i lunken ligesom det vand, 
der som regel altid vil kunne spredes ved badning uanset glaslågen. 
 
Det ses også ved døren i dette badeværelse at være udført en elastisk fuge ved dørtrinet, som ba-
deværelse 1 og dørtrin udført af træ. Et dørtrin af træ er umiddelbart ikke det mest korrekte ma-
teriale dette sted. En aluskinne er vel mere korrekt for at sikre at vandet ikke kan trænge ud og 
aluskinner ses ofte udført i nyere badeværelser af samme grund. 
 
Træ i vandpåvirkede rum er ikke optimalt til at standse vandet og hindre vand i at trænge videre 
ud fra badeværelset, fx ved overløb, tilstoppet afløb, rørskade etc. Ved badning sørger klager for 
at vandet ikke løber ud i tilstødende rum og det er jo netop dèt som anmeldes som et problem, at 
vandet kan trænge ud, men at klager har et ekstra stort arbejde med at sørge for at det ikke sker 
nu, hvor de ejer huset. Hvor omhyggelig sælger har været i sin ejertid kan klager ikke vide noget 
om. 
[Fotos] 
Bemærk i øvrigt afstanden mellem træliste og dørtrin. 
 
Dette billede viser trælisten er fjernet ved bad 2. Der er ingen elastisk fuge bag. Det vil sige, at si-
ver vandet under trælisten, så kan vandet løbe direkte ud under trægulv og trænge ned i gulvkon-
struktionen, når det samler sig foran døren. Trælisten holder intet tilbage, da vandet kan trænge 
gennem, ind over og under trælisten: 
[Fotos] 
Klip fra vedhæftede videoer i bad 2 (nr. 2 og 3 vedhæftede video): 
[Fotos] 
Klager henviser til at det af selskabets svar fremgår, at der også her ovenikøbet er en lunke foran 
døren, hvor det badevand der kan trænge ud under badning via glasvæggen - som næppe er helt 
tæt siden lunken kan blive fuld - vel også fortsat kan trænge ud gennem træet i døråbningen som 
ikke udgør en korrekt vandtæt spærre for vandets mulighed for at trænge ud og for at bidrage til 
hurtigere nedbrydning af fuger i badeværelset og udgøre en risiko for skade på tilstødende rum. 
 
Klager har tidligere sendt et worddokument til Topdanmark. Klager undrer sig over, at taksator 
slet ikke kommenterer eller sammenligner hans målinger med de billeder, som klager har sendt 
tidligere, hvor klager lægger vaterpas på gulvet. 
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At der er krav til udførelse af vådrum bunder jo netop i, at der ikke skal kunne opstå vandskader 
Der er jo en årsag til, at der stilles særlige krav til udførelse af baderum i bygningsreglementet. 
Overgangen mellem gulvene kan ikke modstå de fugtpåvirkninger, der normalt forekommer i våd-
rum. Gulve og gulvbelægninger, herunder samlinger (overgang mellem badeværelse og tilstøden-
de rum er en samling) skal være vandtætte. Vand på gulvet skal afledes til gulvafløb. 
 
Topdanmark har ikke oplyst om, hvordan deres taksator kan forklare, at BR08 er opfyldt, når van-
det netop ikke ledes til afløb, men kan blive stående på gulvet i en lunke blandt andet foran bade-
værelsesdørene og med mulighed for at trænge ud gennem dørtrinet, som jo er organisk materia-
le. 
 
Topdanmark citerer fra bestemmelserne om vådrum, men klager mener netop, at de regler Top-
danmark selv henviser til netop ikke er opfyldt: 
 
Vådrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvafløb skal opfylde følgende krav: 
1) Gulve og vægge skal udføres, så de kan modstå de fugtpåvirkninger og de mekaniske og kemi-
ske påvirkninger, der normalt forekommer i vådrum. 
2) Gulve og gulvbelægninger, herunder samlinger, tilslutninger, rørgennemføringer og lignende, 
skal være vandtætte. 
3) Vægge og vægbeklædninger, herunder samlinger, tilslutninger, rørgennemføringer og lignende, 
skal være vandtætte i den vandbelastede del af rummet. 
4) Vand på gulvet skal afledes til gulvafløb. 
Klager har markeret på taksators egen håndtegning, hvor der ligger vand: 
[Tegning] 
Fakta er også for dette badeværelse, at hvis vandet blev afledt til gulvafløb, så ville der ikke stå 
vand flere steder på gulvet. 
 
Vi er primært i ulovlighedsdækningen i argumentationen, men reelt er der også tale om nærlig-
gende risiko for skade på den forsikrede bygning/tilstødende bygningsdele. 
[Fotos] 
Klager har endvidere vedhæftet 3 videoer, som viser problemstillingen illustrativt og de her viste 
fotos viser tydeligt en stor vandbelastning. 
 
Generelt gælder, at: 
Topdanmark i en mail fra den 23. september 2021 medgiver klager i, at: 

 
Der er i forbindelse med renoveringen lagt gulvvarme og der er også i forbindelse med udbedrin-
gen fjernet radiatorer, ændret/udført gulvafløb, nedlagt badekar, indført brusenicher i begge ba-
deværelser. 
 
Badeværelserne fremstår i dag ganske anderledes end ved husets opførelse og klager har ikke 
grund til at tro, at det ikke skyldes sælgers renovering, som i henhold til salgsopstillingen har væ-
ret omfattende og begrebet 'hurtig renovering' som oplyst i sælgererklæringen er relativ. 
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Oprindeligt var der et badeværelse med badekar, toilet og håndvask samt et andet rum, der alene 
var toilet. Det rum, der havde badekar fremstår i dag med bruseniche og nyt afløb. Toiletrummet 
fremstår i dag som badeværelse med bruseniche, toilet og håndvask. 
 
Her er den originale udgave af bygningen fra 1972: 
[Plantegninger] 
Her er den seneste udgave, som huset så ud, da klager købte det. 
 
Således er der væsentlige forandringer af disse to rum, som ville have krævet byggetilladelse, men 
sælger har åbenbart ikke søgt om dette inden renoveringen blev påbegyndt. Det ene rum har fået 
ændret sin badefunktion og i stedet er der udført nyt gulvafløb i en bruseniche og det andet hav-
de ikke før en badefunktion, men det har det så i dag med der til hørende nyt gulvafløb. 
 
Det plejer at være således, at når der etableres nye gulvafløb, så kræver det både byggetilladelse 
og at autoriseret kloakfirma indsender materiale over arbejderne til byggesagsmappen efterføl-
gende, når og hvis tilladelsen gives. Det er tilsyneladende ikke sket her. 
 
Betaling af bistand fra [klagerens repræsentant] 
Klager har haft en udgift til bistand til klagesagen over for Topdanmark. 
 
Gennemgang af sagsbilag, telefon- og mailkorrespondance med klager inden udarbejdelse af flere 
klagebreve, herunder også flere rykkere for svar fra selskabet samt gennemgang af byggesags-
mappen. 
 
Idet klager er henvist til [klagerens repræsentant] fra en fælles bekendt er der givet klager en 
særpris for den ydede bistand på 3.000 kroner inklusive moms. Det siger sig selv, at arbejdets om-
fang ikke reelt står mål med det antal timer der er brugt på klagesagen inden indbringelsen for 
ankenævnet, men sådan er det jo, når der er givet en favorabel pris. 
 
Til støtte for klagers sag henviser klager til kendelse 95336 fra Ankenævnet for Forsikring:" 

 

Selskabet har i brev af 21/1 2022 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"Vi har modtaget … (fremover kaldet 'klager') klage over vores afgørelse angående lovligheden af 
hendes to badeværelser. 
 
Klager overtog den forsikrede ejendom, der en klassisk 1-plansvilla opført i 1972 den 24. marts 
2012. Huset, herunder badeværelserne, var inden klagers overtagelse moderniseret. Ejerskiftefor-
sikringen er tegnet med udvidet dækning på vilkår 40-E, som bl.a. omfatter ulovlige bygningsind-
retninger. Police og vilkår fremlægges som bilag A og B. 
 
Tilstandsrapporten (bilag C) indeholder anmærkninger om klinker, der ikke har vedhæftning til 
underlaget, bl.a. med karakteren K1 i baderum og bryggers. 
 
Sagsfremstilling 
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Den 12. januar 2021 anmeldte klager, at der ikke var korrekt fald mod afløb på begge husets ba-
deværelser. Anmeldelsen fremlægges som bilag D. 
 
Som bilag E fremlægges vores korrespondancen gennem vores sagsbehandlingssystem. 
 
Som bilag F fremlægges fotos, vi har modtaget fra klager. 
 
På baggrund af modtagne oplysninger afviste vi det anmeldte forhold den 5. februar 2021, jf. bilag 
G. Som det fremgår af bilag E, var klager ikke enig her. Afgørelsen blev dog fasthold den 15. fe-
bruar, jf. bilag H. 
 
Klager kontaktede os herefter telefonisk, hvorefter en anden skadebehandler gennemgik sagen og 
den 31. marts 2021 fastholdt afgørelsen, jf. bilag E. 
 
Den 2. juni 2021 modtog vores ejerskifteafdeling en klage fra klagers rådgiver, … (fremlagt af kla-
ger). Vi kvitterede dagen efter for klagen og bad klages rådgive præcisere, hvilket punkt i såvel 
dagældende som nugældende bygningsreglement, som de mente, at badeværelserne var opført i 
strid med. Da vi ikke hørte fra klagers rådgiver, rykkede vi hende for svar den 18. juni 2021. Korre-
spondancen mellem ejerskifteafdelingen og klagers rådgiver fremlægges som bilag I. 
 
Klagers rådgiver valgte ikke at besvare forespørgslen, men i stedet den 23. juni 2021 at indgive 
klage til vores kundeklageafdeling. Klager har fremlagt denne klage. 
 
Vores kundeklageansvarlige besvarede klagen den 7. juli 2021 (bilag E). 
 
Klagers rådgiver vendte herefter retur den 22. juli 2021 (fremlagt af klager) med en fastholdelse af 
sit krav. 
 
Korrespondancen mellem parterne havde indtil dette tidspunkt navnlig handlet om, hvorvidt der i 
nyere tid (ca. 2009) var sket en sådan ombygning af badeværelserne, at dagældende bygningsreg-
lement (BR-08) skulle overholdes. Da det end ikke var godtgjort, at BR-08 samt nugældende (BR-
18) ikke var overholdt, selv hvis man lagde til grund, at det skulle overholdes – hvilket fortsat var 
og er bestridt af os – lod vi en taksator besigtige for at vurdere, om dagældende bygningsregle-
menters krav var overholdt eller ej. Vi henviser til vores meddelelse til klagers rådgiver af 3. au-
gust 2021 (bilag E). 
 
Taksator besigtigede den 20. august 2021. Taksators plantegning og fotos fremlægges som bilag J. 
Taksator vurderede, at funktionskravet i BR-08 var opfyldt for så vidt angår begge badeværelser. 
På baggrund heraf sendte vores kundeklageansvarlige afgørelse af 23. september 2021 (bilag E), 
hvori hun fastholdt afvisningen. 
 
Den 28. oktober 2021 modtog vi endnu en mail med indsigelse fra klagers rådgiver (fremlægges 
som bilag K) ledsaget af tre videooptagelser (bilag L) af klager, der svaber vand væk fra området 
omkring døren, uden det dog fremgår af videoerne, hvordan vandet er havnet nær døren. 
 
Vi fik beklageligvis først besvaret klagers rådgivers mail den 24. november, hvor vi fastholdt afgø-
relsen, jf. bilag E. 
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Klager indbragte herefter sagen for nævnet. 
 
 
Vores vurdering 
Klager har i klageskemaet anført, at hun ønsker dækning til en 'udbedring af gulvene i badeværel-
serne med fradrag af selvrisiko'. 
 
Da klager mener, at gulvene er fejlkonstruerede grundet manglende fald mod afløb, forstår vi kla-
gers krav om udbedring af badeværelsesgulvene som et krav om en ombygning af gulvene, så der 
etableres kraftigere fald mod afløbene. 
 
Det er vores opfattelse, at klager ikke er berettiget til erstatning for udgifterne herfor. Dette skyl-
des dels, at klager først anmeldte forholdet i 2021 til trods for, at hun efter eget udsagn konstate-
rede det kort efter indflytning i 2012, hvorfor vi mener, at hendes eventuelle krav er forældet. 
Dernæst har klager ikke bevist, at forholdene opfylder ejerskifteforsikringens generelle skadebe-
greb eller udgør en dækningsberettigende ulovlig bygningsindretning. Hvad angår sidstnævnte, er 
det vores opfattelse, at klager hverken har bevist, at moderniseringen af badeværelserne var af et 
sådant omfang, at byggelovningen på moderniseringstidspunktet skulle overholdes, eller at byg-
gelovgivningen på moderniseringstidspunktet eller nu faktisk ikke er overholdt. Hertil kommer, at 
klager ikke har søgt endsige fået afslag på dispensation fra eventuel ulovlighed. 
 
Forældelse 
Det fremgår af skadeanmeldelsen, at klager 'ved rengøring og daglig brug af badeværelserne [har] 
undret os over, at vandet ikke løber så let (eller slet ikke) mod afløb'. (bilag D) 
 
Hertil kommer, at klager i sine klageskrivelser – herunder klagen til nævnet – beskriver, hvordan 
hun aktivt er nødt til at forhindre vand i at trænge fra badeværelset ud i tilstødende lokaler. Hvis 
det er en korrekt beskrivelse, mener vi, at hun på et langt tidligere tidspunkt end sket burde have 
anmeldt forholdet til os. Det er klagers kendskab til de faktiske forhold, der er afgørende for be-
regningen af forældelsesfristen. Vi forstår klagers beskrivelse således, at hun mere eller mindre 
straks efter overtagelsen af huset bliver opmærksom på badeværelsesgulvenes fald. Det er på 
baggrund 
heraf vores opfattelse, at klager på et tidligere tidspunkt end ca. 9 år efter overtagelsen burde ha-
ve anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen, såfremt hun ønskede at gøre et krav gældende. 
 
Ved ikke at anmelde forholdet til os inden for 3 år, efter hun blev opmærksom på det, er kravet 
bortfaldet, jf. forsikringsaftalelovens § 29 og forældelseslovens §§ 2, 3 og 23, i henhold til hvilke 
bestemmelser krav forældes (bortfalder), 3 år efter det tidspunkt hvor fordringshaver tidligst 
kunne kræve at få fordringen opfyldt. 
 
Opfylder ikke skadebegrebet 
En ejerskifteforsikring dækker skader og nærliggende risiko for skader ved en bygning, som var til 
stede på tidspunktet for købers overtagelse af ejendommen. Afgørende for, om et forhold opfyl-
der ejerskifteforsikringens skadebegreb, er, om den pågældende bygningsdel fungerer efter hen-
sigten og opfylder sit formål, samt om der er forhold ved bygningen eller bygningsdelen, der afvi-
ger nævneværdigt fra, hvad man som køber af ejendommen med rette måtte forvente. Skadebe-
grebet fremgår af vilkårenes punkt 6 og af punkt 5 fremgår, at forholdet skal have været til stede 
på overtagelsestidspunktet. 
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Der er ikke sket skade på nogen bygningsdele som følge af gulvhældningen på badeværelserne. 
Som det fremgår af taksators plantegninger og fotos over de to badeværelser (bilag J) er det ene 
badeværelse (med sorte fliser på væggene) med en bruseniche med faste brusevinger, en 8 cm 
høj opkant, der adskiller brusenichen fra det øvrige badeværelse og bruseforhæng. Der er afløb i 
såvel brusenichen som uden for brusenichen. Vores taksator simulerede et brusebad under sin 
besigtigelse i august 2021. Taksator oplyser, at der ved vandpåvirkning efter ca. 5 minutter stod 
lidt vand på ca. 8 gulvfliser i max 1 mm dybde i brusenichen. Vandet søgte ikke selv mod gulvaflø-
bet, men vil fordampe eller kan tørres op. Der ses kalkaflejringer ved fugerne i brusenichen sva-
rende til, at vandet ikke tørres op. Der er fald på den øvrige del af gulvoverflade i brusenichen. 
Der er i alt ca. 25 gulvfliser i nichen. 
 
Bruseforhænget og opkanten hindrer effektivt vand i at ramme gulvet uden for brusenichen i 
nævneværdigt omfang. Taksator hældte vand på gulvet uden for brusenichen. Efter ca. 5 minutter 
stod der max 1 mm vand på 4 fliser ved døren, som er tætnet med fugemasse under dørtrin. Den 
øvrige gulvoverflade har fald mod gulvafløbet under håndvasken. Ved fugtmåling i og udenfor 
brusenichen fandtes et normalt fugtindhold i gulve og vægge. Vi henviser til vores afgørelse af 23. 
september (bilag E), hvor taksators fund fremgår. 
 
For så vidt angår det andet badeværelse (med vinkel og lyse fliser overalt) adskiller dette sig fra 
badeværelse 1 ved at være udført uden opkant, men i stedet med en nedsænket bruseniche (ca. 4 
cm). Der er heller ikke noget gulvafløb uden for brusenichen. Brusenichen adskilles fra det øvrige 
badeværelse med en glaslåge. 
 
Taksator oplyser, at der ved vandpåvirkning i dette badeværelse ikke sker nogen sødannelse i bru-
senichen. Faldet på gulvet mod afløb i bruseniche med glaslåge er tilfredsstillende. Under badning 
trænger der ikke vand ud af nichen. Gulvet udenfor nichen er nærmest udført vandret, dog er der 
ved døren ud til gangen fald ind mod badeværelset. Ved fugtmåling i og udenfor brusenichen 
fandtes et normalt fugtindhold i gulve og vægge. 
 
Klager har om taksators beskrivelse på s. 7 i klagen til nævnet anført: 'Hvis gulvet er vandret uden 
for brusenichen, men ved døren har bagfald ind i badeværelset, …' For at undgå eventuelle mis-
forståelser, idet ordet 'bagfald' almindeligvis betyder 'fald den forkerte vej', skal vi præcisere, at 
taksator har anført, at der er fald ind mod badeværelset, hvilket er den rigtige vej i forhold til at 
holde evt. vand inde i badeværelset. 
 
Ved begge badeværelser er der ikke sket nogen fugt/vandskader på dørtrin eller andre organiske 
materialer ved døren eller tilstødende lokaler. 
 
På baggrund af ovenstående fastholder vi, at badeværelserne ikke opfylder ejerskifteforsikringens 
skadebegreb. Vi henviser til eksempelvis nævnets afgørelse i 96508, som vedrørte tilsvarende for-
hold. 
 
Hvad angår klagers konkrete bemærkninger i klagen til nævnet om, at et bad sjældent kun varer 
de 5 minutter, som vores taksator har simuleret, skal vi bemærke, at det naturligvis er individuelt, 
hvor lang varighed et brusebad har, men at 5 minutter er tilstrækkeligt til at vurdere, om der er 
konstruktive forhold, der medfører, at vand ikke kan finde vej til afløb. Hvis man ved længereva-
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rende bad oplever udfordringer med afledning af vand, skyldes det oftest en tilstopning af aflø-
bet, som kan ordnes med en rensning heraf (alm. vedligeholdelse). 
 
Hvad angår klagers bemærkning om, at det ikke kun er i badesituationer, at der kan komme vand 
på gulvet, men også ved eksempelvis rørbrud og andre pludselige skader, bemærker vi, at skade-
begrebet herunder spørgsmålet om 'nærliggende risiko for skade' tager sigte på skader, der så at 
sige sker af sig selv. Hvis der skal en tilstopning af et afløb, et rørbrud eller en anden udefrakom-
mende påvirkning til at få skaden til at opstå, er der ikke tale om en nærliggende risiko for skade i 
ejerskifteforsikringens forstand. Vi er enige med klager i, at såfremt der sker en stor oversvøm-
melse af et eller begge badeværelser, vil der formentligt kunne trænge vand ud af badeværelset 
til tilstødende lokaler. Dette er dog et hypotetisk problem, som ikke opfylder skadebegrebet. Fak-
tum er, at der ingen skader er sket i de i hvert fald 9 år konstruktionen har bestået fra klager over-
tog ejendommen, til hun anmeldte forholdet, hvorfor konstruktionen har vist sin duelighed. 
 
Ulovlig bygningsindretning 
Klagers ejerskifteforsikring er udvidet med en dækning for bl.a. ulovlige bygningsindretninger i 
beboelsesbygningen, jf. punkt 7 A i vilkårene: 
Forsikringen dækker ulovlige* indretninger i beboelsesbygningen, hvis indretningerne er i uover-
ensstemmelse med byggelovgivningen* på opførelses-/udførelsestidspunktet. 
 
Det er en betingelse for dækning, at 
1) du ikke kan opnå dispensation* hos myndighederne, og at 
2) indretningen er ulovlig* i henhold til byggelovgivningen* på tidspunktet for skadeanmeldelsen. 
 
Asteriskerne markerer, at der er en ordforklaring til ordene. Af ordforklaringen fremgår:  
Byggelovgivningen 
Du kan ikke bare gøre, hvad du vil med dit hus. En lang række love og regler regulerer dine mulig-
heder for om- og tilbygning, det kan fx være tinglysning, servitutter, lokalplaner, Byggeloven mv. I 
visse tilfælde skal du også have kommunens tilladelse til at forandre din bolig. 
Bygningsreglement 
Et bygningsreglement er et regelsæt som i detaljer fortæller, hvordan et byggeri kan/skal udføres 
for at være håndværksmæssigt korrekt samt teknisk og sikkerhedsmæssigt forsvarligt. Det er Er-
hvervs- og Byggestyrelsen under Økonomi- og Erhvervsministeriet, som administrerer bygnings-
reglementerne. 
Dispensation hos myndighederne 
Nogle forhold, der er ulovlige efter byggelovgivningen kan dispenseres. Derfor skal du altid søge 
om dispensation hos de rette myndigheder (fx kommunen eller Sikkerhedsstyrelsen) inden du 
anmelder et forhold til os. Vi hjælper dig gerne med at søge om dispensation. 
Ulovlig 
Når der i vilkårene står 'ulovlig', betyder det, at forholdet er i strid med den lovgivning der var 
gældende på området, på op- eller udførelsestidspunktet. Dette kan eksempelvis være, at sælger 
har ændret el-installationerne, så de er i strid med stærkstrømsreglementets krav på udførelses-
tidspunktet. Vi ser blandt andet på, om der i bygningsreglementet* er/var konkrete krav til selve 
konstruktionen på op- eller udførelsestidspunktet eller om der blot er/var tale om krav til, hvor-
dan konstruktionen skal fungere (funktionskrav). Et eksempel på et konkret krav til udførelsen kan 
være et krav til afstandslister af en bestemt tykkelse. Et eksempel på et krav til hvordan konstruk-
tionen skal fungere kan være et krav om, at tagkonstruktionen skal have tilstrækkelig ventilation. 
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Moderniseringens omfang 
Der er enighed mellem parterne om, at huset, som er opført i 1972, senere er moderniseret. 
 
Klager påstår, at badeværelserne er moderniseret på et tidspunkt, hvor BR-08 var gældende, og at 
moderniseringens omfang var så stor, at BR-08 skulle overholdes. 
 
Til støtte herfor har klager navnlig henvist til ejendomsmæglers lovprisninger i salgsopstillingen, 
hvoraf alene fremgår, at badeværelserne er 'lækre, lyse og med Dansani-elementer', samt til-
standsrapportens oplysning om en ikke-godkendt tilbygning fra 2009. Vi gør opmærksom på, at 
badeværelserne ikke befinder sig i denne tilbygning, men i den oprindelige bebyggelse. 
 
Det forhold, at man udskifter fliser, sanitet og møbler – som er hvad salgsopstillingen beskriver – i 
et badeværelse, medfører ikke, at man skal overholde nugældende bygningsreglement. 
 
Sælger har i tilstandsrapporten af 29. juli 2011 (s.12) forklaret, at han 'for nylig [har] erhvervet 
ejendommen på tvangsauktion og hurtigt [har] renoveret huset, men aldrig [har] beboet huset, 
derfor ingen sælgeroplysninger'. 
 
Det fremgår ikke af tilstandsrapporten, at badeværelserne er renoveret i 2009. Af tilstandsrappor-
ten fremgår alene, at der i 2009 er blevet opført en tilbygning, som efter alt at dømme ud fra 
salgsopstillingen og plantegningen ikke indeholder badeværelser. Det fremgår også, at sælger har 
'...hurtigt renoveret huset' – men intet om hvad renoveringen bestod i, og hvornår det skulle være 
sket. Hertil kommer, at ordet renovering ikke er entydigt – det kan betyde mange forskellige ting. 
 
Klager har ikke fremlagt oplysninger i sagen, der godtgør, at der i 2009 er sket ændringer af de op-
rindelige badeværelser i et sådant omfang, at det er relevant for forsikringens dækning for visse 
ulovlige bygningsindretninger. Der mangler med andre ord oplysninger i sagen om, hvad der kon-
kret er sket af ændringer af badeværelserne, og hvornår det er sket. 
 
Klager har anført, at indretningen af husets badeværelser aktuelt ikke stemmer overens med de 
byggetegninger, der ligger på kommunens byggesagsarkiv. Det er korrekt. Det er dog ikke nød-
vendigvis ensbetydende med en så væsentlig ombygning, idet det ikke er usædvanligt, at bygher-
re ændrer indretning m.m. af bygninger efter ansøgning af byggetilladelse, og at de tegninger, der 
lå til grund for byggetilladelsen dermed afviger fra de faktiske forhold. Selv hvis tegningerne viser, 
hvordan huset oprindeligt blev indrettet i 1972, er der ikke nogen dokumentation for, at ændrin-
gen skete i 2009, som påstået af klager. Byggetegningerne har med andre ord ikke afgørende be-
vismæssig værdi for denne sag. 
 
Overensstemmelse med BR-08 
Som anført ovenfor finder vi det ikke bevist, at det eventuelle spørgsmål om lovlighed skal afgøres 
efter BR-08. Såfremt nævnet måtte være uenig med os heri, vil vi dog alligevel redegøre for, hvor-
for vi mener, at forholdet faktisk er lovligt efter BR- 08 samt det på anmeldelsestidspunktet gæl-
dende bygningsreglement, BR-18. 
 
BR-08, punkt 4.6, stk. 5 
Vådrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvafløb skal opfylde følgende krav: 
1) Gulve og vægge skal udføres, så de kan modstå de fugtpåvirkninger og de mekaniske og kemi-
ske påvirkninger, der normalt forekommer i vådrum. 
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2) Gulve og gulvbelægninger, herunder samlinger, tilslutninger, rørgennemføringer og lignende, 
skal være vandtætte. 
3) Vægge og vægbeklædninger, herunder samlinger, tilslutninger, rørgennemføringer og lignende, 
skal være vandtætte i den vandbelastede del af rummet. 
4) Vand på gulvet skal afledes til gulvafløb. 
5) I den del af vådrummet, hvor der må forventes jævnlig vandpåvirkning, må der ikke udføres 
rørgennemføringer i gulvet. 
6) Ved brug af skeletvægge samt gulv- og vægkonstruktioner, der indeholder træ eller andre or-
ganiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtætningssystem. 
BR-18 
§ 339 
Vådrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med gulvafløb, skal opfylde følgende krav: 
1) Gulve og vægge skal udføres, så de kan modstå de fugtpåvirkninger og de mekaniske og kemi-
ske påvirkninger, der normalt forekommer i vådrum. 
2) Gulve og gulvbelægninger, herunder samlinger, tilslutninger, rørgennemføringer og lignende, 
skal være vandtætte. 
3) I den vandbelastede del af vådrummet må der ikke udføres rørgennemføringer i gulvet. 
4) I den vandbelastede del af rummet skal vægge og vægbeklædninger, herunder samlinger, til-
slutninger, rørgennemføringer og lignende, være vandtætte. 
5) Vand på gulvet skal afledes til gulvafløb.  
6) Ved brug af skeletvægge samt gulv- og vægkonstruktioner, der indeholder træ eller andre or-
ganiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtætningssystem. 
 
Vi formoder, at klager er enig med os i, at sagens omdrejningspunkt er punkt 4 i reglementet fra 
2008, som efter ordlyden svarer til punkt 5 i reglementet fra 2018 (gældende på anmeldelsestids-
punktet). 
 
Som bilag M fremlægger vi vejledningsteksten til BR-18 § 339. Vejledningsteksten er ikke lovkrav. 
Det fremgår heraf om fald på vådrumsgulve (med vores fremhævninger): 
'Hele gulvet i et vådrum skal udføres som et vådrumsgulv, som er et vandtæt gulv. Vandstænk vil 
på et vådrumsgulv fordampe eller kunne tørres op uden at udgøre en risiko for bygningens kon-
struktioner. 
 
Den vandbelastede del af rummet er de områder, hvor der kan antages at være direkte påvirkning 
af vand på regelmæssig basis. Dette vil normalt være de dele af gulve og vægge der er i nærheden 
af brusere, badekar eller lignende. Hvor stor en vandbelastning der må forventes i området om-
kring bruseniche og badekar, afhænger af udformningen af afskærmningen for vand. Hvis der i 
vådrum på terrændæk, er tilstrækkelig afskærmning af bruseniche, så der ikke forventes direkte 
vandpåvirkning på gulvet uden for brusenichen, er det ikke nødvendigt at have yderligere gulvaf-
løb i rummet uden for brusenichen, da gulvet skal udføres som vådrumsgulv. 
 
I den vandbelastede del af rummet, hvor der kan forventes vand på gulvet fra for eksempel bade-
kar og brusenicher, skal der være tilstrækkeligt fald på gulvet til at sikre, at vandet afledes til gulv-
afløb. 
 
Som udgangspunkt skal gulve udføres med fald mod gulvafløb for at minimere risikoen for vand-
skader. Det er dog ikke nødvendigt at have fald på gulvet i hele vådrummet i alle tilfælde. Følgen-
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de elementer skal tages i betragtning ved vurderingen af, hvor stort et område, der skal have fald 
på gulvet: 
a. Risiko for skader på konstruktioner og nabolokaler, herunder andre erhvervs- eller boligenhe-
der 
b. Badeværelsets størrelse og indretning 
c. Det vandbelastede områdes indretning og afskærmning, herunder eventuelle opkanter eller 
forsænkninger omkring vandbelastede områder 
 
I vådrum på terrændæk, hvor der ikke er risiko for at beskadige konstruktioner eller andre er-
hvervs- eller boligenheder, og hvor den pågældende udformning af vådrummet sikrer, at der ikke 
er direkte vandpåvirkning på hele gulvet, behøver der ikke at være fald på hele gulvet.' 
 
Bygningsreglementet – såvel BR-08 som BR-18 – indeholder således et funktionskrav om, at vand 
skal ledes mod gulvafløb. Dette er i vejledningen forklaret som et krav om fald på gulvet i retning 
mod gulvafløb i den vandbelastede del af vådrummet. Som det fremgår ovenfor, er der i begge 
badeværelser brusenicher, som er afskærmet fra den øvrige del af badeværelserne med hen-
holdsvis 1) faste brusevinger (korte vægge), en 8 cm høj opkant og et badeforhæng, og 2) en 4 cm 
dyb nedsænkning og glaslåge. Begge indretninger holder effektivt badevand – som er den vand-
påvirking, der gør en del af vådrummet til vandbelastet, jf. vejledningsteksten – inde i bruseni-
chen, således at gulvet udenfor almindeligvis alene bliver vandpåvirket at det vand, der drypper af 
en badende person efter endt bad. Det er bagatelagtigt, jf. også vejledningens tekst om vands-
tænk. 
 
Taksator har simuleret bad i begge brusenicher og har på den baggrund konkluderet, at der i beg-
ge brusenicher er fald mod afløb. Brusevandet løb således mod afløb på nær en mindre, bagatel-
agtig del på op til 1 mm højde, jf. taksators fund gengivet i vores afgørelse af 23. september 2021, 
bilag E. På de fotos, vi har modtaget fra klager (bilag F) ses kalkaflejringer i fugerne i brusenichen 
svarende til, hvor vandet lægger sig, og selv fordamper, hvis man ikke tørrer det op. Kalkaflejrin-
gerne tyder på, at klager ikke tørrer vandet op, inden det fordamper. 
 
Vi gør opmærksom på, at de i klageskrivelsen indsatte fotos på s. 9, 11 og 12 som anført af klager 
stammer fra de videoer (bilag L), hun har indsendt af, hvordan hun svaber vand fra gulvet. Video-
erne viser kun svabningen og ikke hvordan vandet er endt på gulvet så tæt på væggen. Da vores 
taksator besigtigede og simulerede bad, endte der ikke vand så tæt på døren. Kun ved direkte 
vandpåvirkining af gulvet uden for brusenichen, kunne han få vand så tæt mod døren, og det er 
derfor vores formodning, at det også er ved en sådan direkte og bevidst vandpåvirkning, at klager 
har fået vand så tæt på døren. Fotosene og videoerne har derfor efter vores opfattelse yderst be-
grænset – om nogen – bevismæssig værdi. Vi henviser til eksempelvis nævnets afgørelse 86508, 
hvor sagens klager fremlagde en tilsvarende svabevideo, og hvor nævnet desuagtet nåede frem 
til, at skadebegrebet ikke var opfyldt. 
 
Udgifter til bistand 
Vi afviser at erstatte klagers udgifter til bistand, da klagers rådgivers indblanding i sagen ikke har 
ført til et andet og mere lukrativt resultat for klager, end hvis klager selv havde ført sagen. Der er 
ikke sket nogen udvikling i sagen over de ca. 10 måneder, den har kørt. Klager/klagers rådgiver 
har sendt gentagne klager, og vi har afvist hver enkelt. 
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Såfremt nævnet mod forventning når frem til, at klager faktisk skal have medhold i sit krav om 
dækning for det anmeldte forhold, anerkender vi dog klagers krav om dækning for rimelige og 
nødvendige udgifter til bistand med 3.000 kr." 

 

 

 

Klagerens repræsentant har i brev af 4/2 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"Det er rigtigt, at det af klagers anmeldelse fremgår, at de tidligere inden anmeldelsen har haft 
undret sig over, at badevandet ikke løb let imod afløbene, men derfra og så til at enten tro eller 
vide at man kan have et krav imod Topdanmark er der nu alligevel et stykke efter klagers opfattel-
se. 
 
Klager fik reelt først kendskab til sit krav i badeværelserne på det tidspunkt, hvor murermester … 
undersøger badeværelserne og gør klager opmærksom på, hvad årsagen er til at der ligger vand 
tilbage på gulvbelægningerne i badeværelserne samt risici og konsekvenser for tilstødende kon-
struktioner, herunder at der er dørtrin af organisk materiale i begge badeværelser, at der mangler 
elastisk fuge under dørtrin som kan hindre vand i at løbe ud og så videre samt at der kun er et 
gulvafløb i badeværelse 2, hvorfor der reelt mangler et gulvafløb i dette badeværelse. 
 
Klager er almindelig privat forbruger og har oplevet det generende at skulle optørre så meget ef-
ter almindelig badning, men har levet med det indtil en fagmand påpegede risici for skader og at 
der var tale om ulovlig bygningsindretning. 
 
Klager hverken var eller burde være klar over, at der var de nævnte risici for følgeskader og ulovlig 
bygningsindretning tidligere og har således anmeldt så snart klager blev klar over dette. 
 
Klager anmelder umiddelbart efter til ejerskifteforsikringen hos Topdanmark. Klager har derfor 
anmeldt til den 10-årige udvidede ejerskifteforsikring så snart klager blev klar over, at klager kun-
ne have et krav over for ejerskifteforsikringen. 
 
Klager har udførligt forklaret om, hvorfor klager mener, at have et krav på erstatning fra ejerskif-
teforsikring for en udbedring af det anmeldte forhold ved badeværelserne. 
 
Klager har dokumenteret, at der ophobes vand lige foran dørene på begge badeværelser, men 
Topdanmark nævner arrogant, at det ikke i klagers videoer er påvist, hvordan vandet er havnet 
nær døren, uanset klager har oplyst, at det er sådan det af klager opleves, når der bades i bade-
værelset, vaskes gulv og så videre. 
 
Men selv hvis vi kunne lægge til grund, at det måske ikke var badevand i det fulde omfang som vi-
deoerne viser, så ville det i så fald fortsat være et faktum, at vand kan trænge ud og ned i tilstø-
dende gulvkonstruktion, da vandet umiddelbart ikke hindres heri, idet vandet kan trænge ud un-
der/ved dørtrin. 
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Det betyder også, at i tilfælde af et rørbrud, en defekt vandhane, opstuvning fra kloak eller andet 
med vand der løber ud ville have forholdsvist 'frit slag' til at forvolde skade, fordi de to nyere ba-
deværelser ikke er udført som de burde være det. 
 
Når badeværelser ønskes udført på en særlig måde skyldes det naturligvis for at dæmme op for 
de risici der udspringer fra særligt vandbelastede rum. 
 
Klager ønsker erstatning for udbedring af gulvene således, at disse udføres i overensstemmelse 
med reglerne på området for indretning af nyere badeværelser i henhold til BR08, som klager har 
argumenteret for tidligere. Hvis der under udbedringen kan konstateres, at der er de følgeskader 
på tilstødende bygningsdele, som der er nærliggende risiko for henset til overgangen mellem ba-
deværelserne og tilstødende rum. 
Oprindeligt blev huset bygget med et badeværelse med badekar og toilet samt et toilet uden bad 
(gæstetoilet liggende ud til hall`en i henhold til tegningen over bygningen: 
[Plantegninger] 
 
I 2009 er der udført en total 'skrælning' af de to badeværelser. 
 
I det på tegningen øverste toiletrum er der i 2009 udført en ny bruseniche og dertil hørende nyt 
gulvafløb. I dette badeværelse er der også ændret ved væggen mellem det tidligere toilet uden 
bad og hall`en, idet sælger har udført et walk-in-closet og derfor umiddelbart har ændret væggen 
dette sted ud over, at der er lagt nye flisegulve, vægfliser etc. 
 
For at etablere bruseniche, så er det ud over at udføre nyt gulvafløb også nødvendigt med en rør-
føring i en eller flere vægge i det som nu er blevet et badeværelse i 2009. 
 
I det på tegningen nederste badeværelse er der i 2009 fjernet badekar og udført ny bruseniche 
med tilhørende nyt gulvafløb. Herudover er der lagt nye flisegulve, vægfliser etc. 
 
For at etablere bruseniche i stedet for badekarret, så er det ud over at udføre nyt gulvafløb også 
nødvendigt med en ændret rørføring i en eller flere vægge i det som nu er blevet et andet bade-
værelse i 2009. 
 
Det er klagers opfattelse, at de her nævnte ændringer i det ene badeværelse fra badekar til bru-
seniche med etablering af ny rørføring og gulvafløb og i det andet toiletrum til badeværelse med 
bruseniche med etablering af ny rørføring og gulvafløb i sig selv er væsentlige ændringer. 
 
Der er ikke søgt om eller givet byggetilladelse til de nævnte væsentlige ændringer af vådrumme-
ne. 
 
Klager har tidligere henvist til ankenævnskendelser, der støtter klagers synspunkter. 
 
I forhold til Topdanmarks bemærkning om, at klager ikke har søgt dispensation, så burde Top-
danmark være klar over, at det som udgangspunkt umiddelbart ikke er muligt at opnå dispensati-
on for vådrum og klager henviser til kendelse 92051, hvor ankenævnet udtaler sig herom og såle-
des èr klar over, at dispensation for vådrums indretninger/lovlighed umiddelbart ikke opnås: 
… 
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Topdanmarks egen interne taksator har besigtiget og simuleret et bad i 5 minutter, hvilket ikke er 
en realistisk periode for et bads varighed, uanset Topdanmark påstår det tilstrækkeligt. At det 
skulle være rigeligt tid til at simulere hverdagens bade hos klager er en subjektiv betragtning fra 
Topdanmarks side. 
 
Klager har oplyst om, hvordan klager ser på det foretagne taksatorbesøg. Klager påpeger at klager 
har benyttet sig af ekstern faglig bistand i form af en murermester – … – der har udtalt sig om ud-
førelsen af gulvene i badeværelserne ikke opfylder kravene for udførelse af sådanne i 2009. 
 
Herudover også at disse dels i deres udførelse – ud over at være ulovligt indrettet/udført – også 
udgør en nærliggende risiko for skade i fald der sker et rørbrud, et overløb, en opstuvning af kloak 
og lignende i badeværelserne, fordi her kan vandet uhindret trænge ud i tilstødende rum, fordi 
der mangler tilstrækkelige tiltag for at undgå dette. 
 
Klager har også oplyst, at klager ikke kan udelukke, at det tidligere i sælgers ejertid kan være til-
fældet, at vand har fundet vej ud af badeværelserne og ned i gulvkonstruktionen i de tilstødende 
rum, fordi overgangene mellem badeværelser og gang ikke er udført med den nødvendige sikring 
heraf. 
 
Klager mener på den baggrund af have løftet bevisbyrden for sit krav mod Topdanmark. 
 
Selskabets henvisning til kendelse 96508 har ingen relevans for klagers skadesag Selskabet henvi-
ser til kendelse 96508. Klager må afvise at den har den fornødne relevans. Den kendelse indehol-
der ikke et spørgsmål om ulovlighed, fordi den drejer sig som en forsikring uden den udvidede 
dækning, 
som klager har betalt for hos Topdanmark. Kendelse 96508 gik alene på skadebegrebet. Ligeledes 
har den kendelse ikke en problemstilling med, at der mangler fuge mod tilstødende rum uden 
væg med uhindret adgang for vand til tilstødende gulvkonstruktion under trægulv og fugtspærre 
og dørtrin af organisk materiale, hvilket er tilfældet i klagers klagesag. 
 
Klager har ikke i den konkrete skadesag dokumenteret, at der er løbet vand ud i gangen i forbin-
delse med den almindelige brug af badefaciliteterne, men det skyldes, at det kræver optagning af 
det nye gulv som blev lagt for at se, hvordan gulvkonstruktionen ser ud neden under trægulvet, 
fordi er der løbet vand ud, så er det under trægulvet i det tilstødende rum og under fugtspærren. 
 
Men klager mener at have sandsynliggjort dette kan være tilfældet ud fra sin argumentation. En 
argumentation fra en almindelig privat forbruger bør kunne vægte i lige så høj grad som en på-
stand fra det indklagede selskab. Klager påpeger at sælger lagde nye gulve i de tilstødende rum og 
at klager har været yderst påpasselig med optørring. 
 
Klager gør under alle omstændigheder gældende, at der i et badeværelse netop på grund af de 
mange VVS og kloakinstallationer er nærliggende risici for rørbrud, at et overløb fra vask eller toi-
let kan ske, at en af flere haner går i stykker, at kloakvand kan opstige, selv hvis man bortså fra 
badevands mulighed for at løbe ud under en længerevarende badning. 
 
Selskabet skriver, at nærliggende risiko kun gælder for skader der 'sker af sig selv'. Det er klagers 
opfattelse, at de fleste skader typisk sker af sig selv. Der sker f.eks. oftere en opstuvning af kloak 
under skybrud blot for at nævne et eksempel som ikke er ualmindeligt i Danmark. 
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De fleste skader sker af sig selv og er et badeværelse udført på en sådan måde, at det dels ikke 
opfylder de lovkrav der var til udførelsen på udførelsestidspunktet, dels at der ved de rette vejr-
forhold eller på grund af ejendommens VVS- og kloakinstallationer nemmere kan ske en skade på 
bygningen fordi der er bygget alternativt i to badeværelser, er indretningen ikke i overensstem-
melse med kravene i BR08 og således ulovlig i sin udførelse/indretning samt at konstruktionen 
udgør en nærliggende risiko for skade på bygningen. 
 
Det fremgår af bekendtgørelse om ejerskifteforsikringers dækningsomfang, at: 
'Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger'. 
 
Erfaringsmæssigt vil der udvikle sig en skade, hvis der sker et rørbrud, et overløb fra vask, en op-
stuvning fra kloak etc., hvor der ikke er tilstrækkeligt fald over flisegulvet i et badeværelse, så 
vandet ledes til afløb i et tilstrækkeligt omfang og således vil vandet kunne trænge ud af badevæ-
relset nemmere end hvis badeværelsets gulvbelægning var korrekt udført i henhold til reglerne 
herfor på udførelsestidspunktet. 
 
Endelig prøver selskabet at henlede opmærksomheden på BR18, som er ganske uden betydning 
for klagesagen, idet det er BR08 som var gældende på udførelsestidspunktet. Klager må derfor af-
vise at BR18 overhovedet har nogen form for relevans, herunder vejledningen for BR18. 
 
Den eneste grund til at selskabet gerne vil trække BR18 frem er, at der ligger en vejledning til det-
te meget nye og for sagen ikke relevante bygningsreglement, som selskabet gerne vil kunne hen-
holde sig til. Hvis det forholdt sig sådan, at BR18 kunne benyttes i vurderingen, er det fortsat så-
dan, at i den vandbelastede del af rummet, hvor der kan forventes vand på gulvet fra for eksem-
pel (og ikke kun) badekar og brusenicher, skal der være tilstrækkeligt fald på gulvet til at sikre at 
vandet afledes til gulvafløb. 
 
BR18-vejledningen skriver også, at som udgangspunkt skal gulve udføres med fald mod gulvafløb 
for at minimere risikoen for vandskader og at badeværelsets størrelse og indretning skal tages i 
betragtning. Bemærk at der i vejledningen står 'skal' og ikke blot 'kan', selv om selskabet gerne vil 
udstille det anderledes.  
 
Klager minder derfor om, at det relevante for sagens vurdering er BR08 for at sikre, at selskabet 
ikke har held med at så tvivl om, hvad der var gældende på udførelsestidspunktet. 
 
Klager må i det hele fastholde indholdet af sin klage over Topdanmark." 

 

Selskabet har i brev af 25/2 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"96508 
Vi skal indledningsvist beklage, at der har sneget sig en tastefejl ind i vores indlæg af 21. januar 
2022, idet vi på s. 9 henviser til kendelse 86508. Det skal rettelig være 96508, som det også – kor-
rekt – fremgår af s. 4. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

20. 97694 

 

 

Hvad angår klagers bemærkninger om, at kendelsen ikke er relevant for nærværende sag, da den 
angår skadebegrebet og ikke den udvidede dækning for ulovlige bygningsindretninger, skal vi be-
mærke, at det – som det også fremgår af vores indlæg af 21. januar – er i relation til netop skade-
begrebet, at vi har henvist til den. 
 
Dette har vi gjort, da klager i nærværende sag tillige gør gældende, at forholdene ved badeværel-
sesgulvet opfylder det alm. skadebegreb, og da det almindelige skadebegrebet er ens for alle ejer-
skifteforsikringer, uanset om man har tilkøbt en udvidet dækning for ulovlige bygningsindretnin-
ger eller ej. Herudover har vi henvist til kendelsen angående bevisværdien af klagers svabe-video. 
 
Byggelovgivning 
Vi er enige med klager i, at såfremt man på et tidspunkt har lavet ny rørføring, ny gulvkonstrukti-
on, evt. ny vægopbygning, nye afløb m.m., så er dette arbejder, som kræver overholdelse af byg-
ningsreglementet på ombygningstidspunktet. Pointen i denne sag er dog, at vi ikke ved, hvornår 
disse arbejder er foretaget, herunder om de er oprindelige. De kan altså ikke tidsfæstes til 2009, 
som klager forsøger.  
 
Det forhold, at arbejderne kræver overholdelse af reglerne i bygningsreglementet, er dog ikke 
ensbetydende med, at det også kræver byggetilladelse. Det er som udgangspunkt kun byggeri, der 
indebærer en forøgelse af det bebyggede areal eller ombygninger, der indebærer en ændret an-
vendelse, der kræver byggetilladelse. Ombygninger af badeværelser – væsentlige eller ej – kræver 
sjældent byggetilladelse. 
 
Det er dog ikke afgørende for sagen, om en evt. ombygning har krævet byggetilladelse. Afgørende 
er, om der har været en så væsentlig ombygning, at den har krævet overholdelse af BR på om-
bygningstidspunktet, hvornår denne ombygning i givet fald har fundet sted, og om BR på såvel 
ombygnings- som anmeldelsestidspunktet er overtrådt eller ej, og om klagers eventuelle krav er 
bortfaldet ved forældelse, jf. vores første indlæg. 
 
Dispensation 
Hvad angår spørgsmålet om dispensation, synes klagers rådgiver at være af den opfattelse, at en 
tidligere kendelse, der vedrørte en hel anden konstruktion, og hvor der faktisk var sket vandska-
der på badeværelset, uden videre kan overføres til alle andre sager og badeværelser. Vi minder 
om, at nærværende sag omhandler et i – ifølge klager – 13 år gammelt – badeværelse, hvis eneste 
'skade' er kalkpletter på gulvet. 
 
Skadebegreb, basisdækning, følgeskade 
Klager mener at have sandsynliggjort, at der er trængt vand ud af badeværelset og ud under træ-
gulvene i det tilstødende rum 'ud fra sin argumentation'. Dette uagtet, at der ikke er nogen synli-
ge tegn på opfugtning, og at et trægulv, der har været udsat for fugt i – hvis vi lægger klagers tids-
punkt for badeværelsesindretningen til grund – 13 år erfaringsmæssigt vil være synligt påvirket af 
bl.a mørkfarvning. Herudover er vi ikke enige i, at det er nødvendigt at optage trægulvet for at 
konstatere, om det er fugtskadet, da en fugtskade dels vil være synlig, og da fugtniveauet vil kun-
ne måles med ikke-invasivt måleudstyr. 
 
Vi har ikke nogen bemærkninger til det af klager anførte om skadebegrebet og nærliggende risiko 
for skade. Vi henviser til vores første indlæg herom. 
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BR-18 
Klager mener, at BR-18 er irrelevant. 
 
Vi har henvist til BR-18, da det er en forudsætning for dækning over den udvidede dækning for 
ulovlige bygningsindretninger, at det anmeldte forhold var ulovligt på såvel opførelses-
/udførelsestidspunktet (som vi ikke ved, hvornår var) og på anmeldelsestidspunktet, jf. punkt 7 A, 
nr. 2 (som var i 2021). På anmeldelsestidspunktet var BR-18 gældende." 

 

Til dette har klagerens repræsentant fremsendt brev af 13/3 2022, hvori det bl.a. er anført: 

"Klager mener at have belyst sagen udførligt i løbet af klagen både før og under ankenævnssagen.  
Herudover beskriver klagers videoer og fotos direkte problemstillingen med klagers badeværelser. 
 
Topdanmark skriver, at de væsentlige forandringer 'kan altså ikke tidsfæstes til 2009, som klager 
forsøger'. 
 
Klager henviser selskabet til at læse i de tidligere indlæg i klagesagen både før og under anke-
nævnsklagen og her vil selskabet kunne se blandt andet følgende: 
 
Det fremgår af tilstandsrapporten på side 7, at bygning A er i en fin renoveret stand og salgsopstil-
lingens fotos viser det samme. 
 
Tilstandsrapporten oplyser også på side 13, at hele terrændækket har været mere eller mindre 
taget op for at etablere gulvvarme i bygning A og af side 14, 
 
Samt at varmeanlægget inden for de sidste par år er ændret fra radiatorvarme til gulvvarme. 

 
Her fremgår det, at sælger har udført tilbygningsarbejde til hovedbygningen/bygning A. 
 
Tilstandsrapporten er udarbejdet den 29. november 2011 og de ovennævnte oplysninger er givet 
til den bygningssagkyndige af sælger. 
… 
I 2011 sætter sælger ejendommen til salg efter at have ombygget ejendommen. 
 
Svaret er derfor, at klager godt kan tidsfæste ombygningsarbejderne som hørende under BR08 og 
udført i 2009 og frem til sælgers salg af ejendommen. Mener Topdanmark det modsatte, så må 
Topdanmark bevise dette. Klager skal ikke på vegne af det selskab, som klagen drejer sig om, løfte 
selskabets bevisbyrde for, at de oplysninger klager har modtaget i forbindelse med handlen ikke 
er korrekte. Klager har ikke grund til at betvivle de oplysninger klager har modtaget om byggear-
bejderne og ikke mindst henset til, at det fremstod nyere udført. 
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Klager har således gennem oplysningerne i salgsopstillingen og tilstandsrapporten sandsynliggjort, 
at det forholder sig sådan, at sælger har udført en omfattende om- og tilbygning af bygningen 
som helhed i 2009 og i den forbindelse har udført væsentlige ændringer af bygningen, herunder 
de to badeværelser. 
 
Badeværelserne ligger samme sted, men på det badeværelse som har været kun et toilet, er der 
af sælger blevet udvidet og med brus, som man kan se på tegningen over bygningen i klagen. 
 
Det andet bad, hvor der er udgang til bryggers har fået fjernet badekar og fået etableret bruseni-
che i stedet for. 
Ens for begge badeværelser/hele huset er, at sælger i 2009 har fjernet radiatorrør og lagt vandbå-
ren gulvvarme i hele huset og altså også badeværelserne og i den forbindelse har badeværelses-
gulvene været taget op og der blev lagt nye gulve ud over der er etableret gulvafløb to steder. 
I det ene badeværelse, der tidligere kun var toilet og hvor der er sket en ændring til badeværelse 
skal der etableres vådrumssikring. 
 
Kendelse 92051 er stadig meget illustrativ for klagers klagesag. 
 

 

 
Uanset om det har eller ikke har krævet byggetilladelse, så er der tale om væsentlige ombygning.  
Det kan der efter klagers opfattelse ikke være uenighed om henset til de mange oplysninger om 
de udførte byggearbejder i sælgers ejertid. 
 
Klager må fastholde, at badeværelserne er ulovlige i deres udførelse. 
 
Klager konstaterer, at selskabets skadebehandler tilsyneladende ikke har forstået problemstillin-
gen, idet skadebehandleren åbenbart ikke mener, at der er forkert fald på badeværelsesgulvene, 
men blot nogle kalkpletter på gulvet. 
 
Klager oplever selskabet bevidst nedtoner betydningen af, at vand stuver op under badning andre 
steder i badeværelserne, hvis ikke klager er 'om sig' og hurtigt får vandet fjernet, hvor badevandet 
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rent faktisk skulle ledes direkte til de to gulvafløb. Selskabet går helt uden om den omstændighed, 
at en rørskade eller et overløb ville medføre at vand ikke blev afledt til gulvafløbene. 
 
Klager oplever ikke, at selskabets taksator har ønsket at nå det rette resultat efter besigtigelsen. 
Klager har ud over sin forklaring også via fotos og video bevist, hvordan det rent faktisk forholder 
sig med gulvenes fald og at vand stuver op og ikke ledes til gulvafløbene. 
 
Klager gør opmærksom på, at der ikke er optaget gulvbelægning i tilstødende rum for at se, om 
der er løbet vand ud under døråbningen og ned i gulvkonstruktionen. Det er en mulighed klager 
har påpeget, at der kan løbe vand ud under gulvkonstruktionen og at dette ikke nødvendigvis ses 
på gulvbelægningerne, fordi det afhænger af, hvordan gulvkonstruktionen er opbygget. Klager har 
ikke rejst krav om dækning for tilstødende rum. Klager har rejst krav om dækning for at badevæ-
relserne udføres med korrekt fald mod gulvafløbene og om overgang mellem værelserne udføres 
korrekt og dermed at badeværelserne lovliggøres. 
Der er risiko for, at det er sket i sælgers ejertid og dèt har klager gjort opmærksom på. Risikoen er 
til stede på grund af de påviste opstuvninger af vand ved dørene. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker også under skadebegrebet en nærliggende risiko for skade. Klager 
har ikke påstået, at der èr løbet vand ind under tilstødende gulvkonstruktioner, men har påvist at 
der er en nærliggende risiko herfor, og at det – måske - også er sket tidligere i sælgers ejertid. 
 
Det er klagers opfattelse, at nærliggende risiko for, at der kan opstå skade baseres på den aktuelle 
mulighed, som der er for at vand kan trænge ud, fordi en bygningskonstruktion ikke er udført som 
den burde være/er ulovlig og ikke ud fra om der allerede èr trængt vand ud, fordi i sidstnævnte 
tilfælde så ville der være konstateret/sket en skade og dækning allerede af den grund. 
 
At der er gået en nogle år uden man med sikkerhed kan konstatere om der er trukket vand ud el-
ler ikke, skyldes jo netop den ekstra indsats med optørring af badevand i klagers ejertid. Det er et 
ekstra arbejde efter hver eneste badning på ret nye badeværelsesgulve, der alene skyldes den 
omstændighed, at der burde være udført med fald imod gulvafløb i så nye badeværelser. 
 
Klager har også påpeget risikoen, hvis der sker en vandskade, hvor klager ikke er til stede eller 
hvor intensiteten af en vandudstrømning er for stor til, at klager kan nå at reagere og standse 
skaden, f.eks. ved rørskade og overløb fra vask eller toilet, opstuvning fra gulvafløb. I de tilfælde 
er overgangen mellem badeværelse og tilstødende rum ikke udført på en sådan måde og af et så-
dant materiale, så det kan modstå dette. Med både manglende fald mod gulvafløb og utilstrække-
lig 'opdæmning' via overgangene mellem rummene, er der nærliggende risiko for skade. 
 
Der er således flere grunde til at der er en nærliggende risiko ud over den ulovlige bygningsind-
retning. Denne risiko bør ikke blot afvises med klagers hidtidige ihærdighed har afholdt risikoen 
for at blive en aktualitet 
 
Det fremgår af ankenævnets klageguide, at: 
… 
Klager mener ikke, at optørring af badevand kan betragtes som almindeligt vedligeholdelsesar-
bejde eller en anden forebyggende foranstaltning. Normalt skal der jo netop ikke foretages så om-
fattende fjernelse af badevand efter badninger i nyere badeværelser, som skal udføres med kor-
rekt fald mod gulvafløb og korrekt overgang mellem badeværelset og det tilstødende rum. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

24. 97694 

 

 

 
Topdanmark argumenterer med, at en nærliggende risiko skal vise sig inden for de første 6 måne-
der. 
 
For det første fremgår der ikke en 6 måneders-regel i Bekendtgørelse om dækningsomfanget for 
ejerskifteforsikringer. 
 
For det andet, så fremgår der heller ikke en 6 måneders-regel i selskabets forsikringsbetingelser, 
hvilket i øvrigt også ville være i strid med minimumsbetingelserne i bekendtgørelsen. 
 
For det tredje har klager tegnet en ejerskifteforsikring for en 10-årig periode. Hvis den nærliggen-
de risiko for skade skal aktualisere sig inden for de første 6 måneder, hvorfor sælger selskabet så 
en ejerskifteforsikring der gælder i 10 år og som indeholder en dækning for en nærliggende risiko 
for skade. Var det tilfældet at en nærliggende risiko skal vise sig inden for de første 6 måneder ef-
ter overtagelsen, så bør det vel fremgå af forsikringsbetingelserne, at netop den dækning kun 
ydes for de første 6 måneder af forsikringstiden. 
 
En rørskade eller et overløb sker ikke nødvendigvis inden for de første 6 måneder, men kan ske 
inden for forsikringens 10-årige løbetid og skaden opstået på grund af den nærliggende risiko for 
skade, aktualiseres på dèt tidspunkt skaden rent faktisk sker. 
 
Det er klagers opfattelse at risikoen for nærliggende skade skal vurderes ud fra, hvordan en kon-
struktion er udført og ikke ud fra om de rette forhold er tilstede til, at skaden sker umiddelbart ef-
ter overtagelsen, altså inden for en 6 måneders periode efter overtagelsen. 
 
Hvis/når der sker en vandskade, så er den nærliggende risiko for skade aktuelt til stede, netop 
fordi faldet på badeværelsesgulvene ikke er udført korrekt og overgangen mellem badeværelser-
ne og de tilstødende rum ikke er udført på en sådan måde, at de udgør tilstrækkelig sikring mod 
vand – når der ikke er det rette fald mod gulvafløb, som akut kan aftage en stor del af f.eks. ud-
strømmende vand med det samme - vil der overvejende sandsynligt ske skader på tilstødende 
rum. 
 
Klager må fastholde, at der er en grund til, at der skal udføres fald mod gulvafløb i vandpåvirkede 
rum og i øvrigt er det netop de rum, der typisk har flest vandinstallationer i form af wc, håndvask 
med armatur, bruseinstallation, gulvafløb og diverse rørføringen som følge heraf. Det er således 
områder i bygningen med en større risiko for netop de skader klager gør opmærksom på ud over 
at selve badevandet ikke ledes til gulvafløbene. 
 
På det store badeværelse hvor man har udvidet arealet af vådzonen, bliver vandet som udgangs-
punkt i brusenichen. Men skulle der ske en vandskade ved overløb fra toilet eller håndvask, rør el-
ler opstuvning fra gulvafløb så løber vandet ud mod gangen, da der ikke er udført en opkant om 
brusenichen og heller ikke tilstrækkelig opkant ud mod gangen. Vandet løber ikke mod afløbet i 
denne bruseniche. 
 
Hvis ankenævnet ikke er af den opfattelser, at ophobningen af vand i området ved dørene eller ri-
sikoen for vandskader af de andre nævnte grunde ikke i sig selv udgør en nærliggende risiko for 
skade, så mener klager, at der fortsat stadig er tale om en ulovlig bygningsindretning. Klager har 
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en udvidet dækning på ejerskifteforsikringen hos selskabet, der i så fald bør erstatte en lovliggø-
relse af badeværelserne." 

 

Hertil har selskabet i brev af 31/3 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"Idet vi ikke finder, at klager fremkommer med nye oplysninger, skal vi i det hele henvise til vore 
tidligere indlæg, herunder vores vurdering vedrørende forældelse.  
 
Vi fremhæver herudover, at 
Der ikke er konstateret en bygningsskade ved badeværelserne og ej heller er sandsynliggjort nær-
liggende risiko for skade på overtagelsestidspunktet i 2012. 
Der ikke foreligger ulovlige indretninger, der er i uoverensstemmelse med byggelovgivningen på 
opførelses-/udførelsestidspunktet samt på anmeldelsestidspunktet, hvor BR-18 foreskriver et 
funktionskrav." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Nævnet har blandt andet modtaget fotos og taksators 

tegning af de to badeværelser. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. 

 

Af skadesanmeldelse af 12/1 2021 fremgår det bl.a.: 

"Skade dato  
21-12-2020 
 
Skadebeskrivelse  
Vi vil gerne anmelde en skade på vores ejerskifte forsikring. Vi har ved rengøring og ved dagligt 
brug af badeværelserne undret os over at vandel ikke løber så let (eller slet ikke) mod afløb. Vi har 
bedt en murer kigge og han har sagt følgende: Badeværelse 1 har gulvafløb under håndvask og i 
bruseniche. Der er bagfald på gulvet ved indgangsdøren. Der er ikke korrekt fald mod gulvafløb 
under håndvask. Der er ikke korrekt fald mod gulvafløb i bruseniche. Vandet ligger sig i 'lommer'. 
Badeværelse 2 har kun 1 gulvafløb som er i bruseniche. Der er intet fald mod gulvafløb fra hånd-
vask. Der er også bagfald mod indgangsdøren. I ligger i forvejen inde med tilstandsrapport mv." 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"6. Hvilke skader dækker forsikringen (lovens krav)? 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade 
forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre fysiske 
forhold i bygningen, der nedsætter bygningernes værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold 
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglen-
de bygningsdele kan være en skade. Ved nærliggende risiko for skade forstås, at der erfarings-
mæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
 
7. Hvilke skader dækker forsikringen udover lovens krav (udvidet dækning)? 
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A Ulovlige* bygningsindretninger i beboelsesbygning(er) 
Forsikringen dækker ulovlige* indretninger i beboelsesbygningen, hvis indretningerne 
er i uoverensstemmelse med byggelovgivningen* 
på opførelses-/udførelsestidspunktet. 
Det er en betingelse for dækning, at 
1) du ikke kan opnå dispensation* hos myndighederne, og at 
2) indretningen er ulovlig* i henhold til byggelovgivningen* på tidspunktet for skadeanmeldelsen. 
Forsikringen dækker ikke en eventuel manglende højde mellem gulv og loft i beboelsen." 

 

Nævnets sekretariat har gennemset tre videoklip, som klageren har indsendt, hvor man ser, der 

er vand på badeværelsesgulvet, der bliver skrabet hen mod henholdsvis gulvafløb og bruseni-

che. 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren overtog den forsikrede ejendom – der er fra 1972 med en tilbygning fra 2009 – den 

24/3 2012.Klageren anmeldte den 12/1 2021, at ejendommens ene badeværelse ikke havde 

korrekt fald mod gulvafløb under håndvask eller mod gulvafløb i brusenichen, og at der intet 

fald var fra håndvask mod gulvafløb i ejendommens andet badeværelse, ligesom der her var 

bagfald mod indgangsdøren. Klageren kræver, at selskabet anerkender, at skaden er dæknings-

berettigende, og at selskabets dækker udgifter til sagkyndig bistand på 3.000 kr. for bistand 

ydet af klagerens repræsentant. 

 

Klageren har anført, at der er nærliggende risiko for skade, fordi det kun er ved stor daglig på-

passelighed, at der – ikke umiddelbart – trænger vand ind i det tilstødende rum. Klageren har 

anført, at kravene i BR08 ikke er opfyldt i forhold til badeværelsesgulvenes udførelse. Hvad an-

går forældelse har klageren anført, at det er rigtigt, at hun allerede inden anmeldelsen har un-

dret sig over, at badevandet ikke løb let imod afløbene, men at der derfra er et stykke vej til at 

tro eller vide, at man havde et krav mod selskabet. Klageren har anført, at hun først fik reelt 

kendskab til kravet, da en murermester undersøgte forholdene og gjorde hende opmærksom 

på, hvad årsagen var til, at der lå vand tilbage på gulvbelægningerne i badeværelserne. Klage-

ren har anført, at hun er almindelig privat forbruger og har oplevet det generende at skulle tør-
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re så meget op efter almindelig badning, men at hun har levet med det, indtil en fagmand på-

pegede, at der var tale om en ulovlig bygningsindretning. 

 

Selskabet har afvist dækning med henvisning til, at klagerens eventuelle krav er forældet. Sel-

skabet har videre anført, at klageren ikke har bevist, at forholdene opfylder ejerskifteforsikrin-

gens generelle skadesbegreb eller udgør en dækningsberettigende ulovlig bygningsindretning. 

 

Af skadesanmeldelse af 12/1 2021 fremgår det, at "skade dato 21-12-2020 … vi har ved rengø-

ring og ved dagligt brug af badeværelserne undret os over at vandel ikke løber så let (eller slet 

ikke) mod afløb. Vi har bedt en murer kigge og han har sagt følgende: Badeværelse 1 har gulvaf-

løb under håndvask og i bruseniche. Der er bagfald på gulvet ved indgangsdøren. Der er ikke 

korrekt fald mod gulv-afløb under håndvask. Der er ikke korrekt fald mod gulvafløb i bruseni-

che. Vandet lægger sig i 'lommer''. Badeværelse 2 har kun 1 gulvafløb som er i bruseniche. Der 

er intet fald mod gulvafløb fra håndvask. Der er også bagfald mod indgangsdøren. I ligger i for-

vejen inde med tilstandsrapport mv." 

 

Badeværelsesgulvene 

Af forældelseslovens § 2 og § 3 følger det, at den almindelige forældelsesfrist for klagerens for-

sikringsdækning er 3 år, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor hun kunne kræve for-

dringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig på en 

sådan måde, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.  

 

Efter en gennemgang af sagen må nævnet lægge til grund, at klageren i en lang periode og 

mindst tre år før anmeldelsen til selskabet har haft kendskab til, at der ikke var tilstrækkeligt 

fald mod de anførte afløb i ejendommens to badeværelser.  

 

Nævnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikrings-

dækning under henvisning til, at klagerens eventuelle krav på forsikringsdækning var forældet 
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forud for klagerens indbringelse af sagen for nævnet den 22/12 2021. Nævnet kan derfor ikke 

kritisere selskabets afgørelse. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren overtog den forsikrede ejendom den 24/3 

2012, at skaden er anmeldt den 12/1 2021, og det fremgår af skadesanmeldelsen, at "vi har ved 

rengøring og ved dagligt brug af badeværelserne undret os over at vandet ikke løber så let (eller 

slet ikke) mod afløb." 

 

Nævnet bemærker, at selskabet ikke ses at have indladt sig på forhandlinger med klageren, der 

bevirker, at selskabet stiltiende har givet afkald på at påberåbe sig indtrådt forældelse. 

 

 

Rådgiveromkostninger 

Efter sagens forløb og udfald finder nævnet, at der ikke er grundlag for at pålægge selskabet at 

dække klagerens udgifter. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

Svend Bjerg Hansen 


