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mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 22/12 2021 til naevnet har klagerens
repraesentant bl.a. anfgrt:

"Hermed indgiver jeg en klage pa vegne af [klageren], idet jeg bistar dem i forhold til deres uenig-
hed med Topdanmarks afggrelse af en ejerskifteskadesag.

Klager har klaget til Topdanmark senest 28. oktober 2021, hvor Topdanmark har fastholdt, at sel-
skabet ikke gnsker at erstatte en udbedring af de anmeldte badevaerelsesgulve.

Klager har kgbt ejerskifteforsikring hos Topdanmark. Der er kgbt en 10-arig udvidet ejerskiftefor-
sikring.

Derfor levner det ikke klager anden mulighed end at indbringe en klage til Ankenaevnet for Forsik-
ring for at fa naevnets vurdering af, om klager har ret i, at ejerskifteforsikringen bgr erstatte at fa
de anmeldte badeverelsesgulve udbedrede.

Sagsfremstilling

Klager har den 12. januar 2021 anmeldt, at badeveerelsesgulvene dels ikke opfylder bygningsreg-
lementets krav til udfgrelsen pa tidspunktet i 2009 (BR08), dels at der er en naerliggende risiko for
skade, hvis ikke klager — som det har veeret tilfaeldet i ejertiden hidtil — udviser meget stor papas-
selighed ved badning i badevzaerelserne, fordi vandet stuver op flere steder, herunder foran ad-
gangsdgrene til badeveaerelserne med risiko for at kunne treenge ud i tilstgdende rum.
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Der er saledes ikke blot tale om en mindre pyt pa flisegulvsbelaegningen, men om en stgrre op-
stuvning og deraf fglgende neerliggende risiko for skade pa tilstédende rums gulvkonstruktion,
hvilket fotos i klagebrevet til ankenavnet og medsendte videoer dokumenterer.

Topdanmark afviser den 5. februar 2021 fgrste gang, at erstatte en udbedring af badevaerelses-
gulvene, fordi selskabet ikke mener skadebegrebet er opfyldt og ikke mener, at der er tale om en
ulovlig bygningsindretning.

Klager har selv klaget over afggrelsen 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 sveert ved at forstd, at afvisningen skulle vaere korrekt, blandt andet
fordi Topdanmark modsiger sig selv i forhold til bygningsreglementet.

Topdanmarks henvisning til BRO8 viser jo netop at kravene i dette bygningsreglement ikke blev
opfyldt, da badevaerelserne blev udfgrt i 2009.

Topdanmark skriver at klager ikke viser, hvordan vandet er kommet mv. Omvendt var klager ikke
ude pa badevaerelserne ved taksators besigtigelse, sa klager kan med rette pasta det samme over
for selskabet, da klager ikke overvaerede, hvordan taksator pavirkede gulvene med vand.

Taksator har jo blot i et eller andet omfang simuleret en vandpavirkning ved badning af kun 5 mi-
nutters varighed i henhold til selskabets egne oplysninger og saledes ikke af en hel badnings va-
righed, fordi sa ville taksators billede af situationen ligne den klager star i ved badning. De fleste
bader lengere end blot 5 minutter.

Der til kommer, at vand ogsa kan opstuve af andre grunde end badning, f.eks. fra skader forarsa-
get af overlgb fra vandhane eller toilet eller brud pa synlig rgrinstallation generelt i badevaerelser,
hvilket ikke har noget med brusenichernes brug til badning at ggre.

Det er udover badevand ogsa netop de situationer, som bygningsreglementets regler om vadrum
skal forebygge. Byggeri skal udfgres sa der ikke kan opsta skader begrundet i byggeriets udfgrelse.

Et af selskabets argumenter er, at vandet vil fordampe, fordi der er gulvvarme, men ved en plud-
selig skade vil vandet ikke na at fordampe lige som opstuvningen af vand er sa stor, at det tager
tid at vandet fordamper. Endelig sa er gulvvarmen kun i brug i de koldeste vintermaneder, sa intet
fordamper hurtigt fra badeveaerelsesgulvet.

Topdanmarks argumentation haenger derfor ikke sammen og ma allerede af de her naevnte grun-
de afvises.

Skadebegrebet er opfyldt
Klager fastholder, at der er en naerliggende risiko for skade, fordi det kun er ved stor daglig papas-
selighed, at der — umiddelbart ikke — treenger vand ind i det tilstedende rum.

Derudover kan klager ikke afvise, at der fgr klagers ejertid kan veere traengt vand ind i tilstedende
rum, da tidligere ejer ikke ngdvendigvis har udvist samme papasselighed ved badning, som klager
ger i hverdagen.
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Hvis der er treengt vand ud under dgrtrinene og ned under tilstsdende rum eller badeveerelset,
ses det ikke ngdvendigvis pa det tilstgdende rums gulvbelaegning, da vandets veje som bekendt er
uransagelige. Vand Igber, hvor det kan komme til at Igbe.

Badeveerelsesgulvene udggr en ulovlig bygningsindretning
Klager fastholder, at kravene i BROS8 ikke er opfyldt i forhold til badevaerelsesgulvenes udfgrelse.

Inden kgbet af elendommen fik klager fglgende oplysninger om renoveringsarbejdet:
Salgsopstillingen:

Ejondommen fremstar seerdeles indiytningsklar, modemiserat og
ranoverat med do bodeto materaler og lekre dataljer, pd stort oot
alle leder og kanter.

Flot lys entré, rummeligt walk-in-closet med Invita elementar same
2 store varelser, dot ene endda med udgang til torrasse.
Herudover er dar adgang til lsskkert lyst istandsat badevarelse
med brus med Dansani elementor

P& langs | hele huset har du huset hjerte, med abent laakxert
nyere Invita kekken alrum med alt | luksus harde hvidevarer samt
i aben forbindelse med stuen, Der er udgang til s&vel Aben som
overdaekkel terrasse mod syd og vest. Desuden separat afdeling
med eget veerelse med mulighed for eks. iberalt
erhverviieenageatdeling eller lignende.

g't::t :S:,el!)so mod ﬁ:}t glaskarnap, lyst leekkern badevarelse med
S ansam elementer samt keem
e pe bryggers med egen

Tilstandsrapporten:
Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Enfamiieshus

Ejendommon:

Bygrr. | Bygn. | Anvendeise | Opfort 4r |
1 A | Beboelse | 1er2 |
1 8 |Beboelse - hibygning | 2008 |

Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:

Salgerhar for nykg erhvervet elendommen pa tvangsaukiaon og har hurtigt renoveret huset. men har aldng beboet huset, derfor ingen
sseigeroplssninger.

| det fglgende redeg@r klager mere specifikt for situationen med badevaerelserne.

Badevzerelse 1 (rektangulzere med sorte fliser pa veeggene i brusenichen)

Topdanmark skriver blandt andet sadan her:

'"Taksator oplyser, at der ved vandpavirkning efter ca. 5 minutter star lidt vand pa ca. 8 gulvfliser i
max 1 mm dybde i brusenichen. Vandet sgger ikke selv mod gulvaflgbet, men vil fordampe eller
tarres op. Der ses kalkaflejringer ved fugerne i brusenichen svarende til, at vandet ikke tgrres op.
Der er fald pa den gvrige del af gulvoverflade i brusenichen. Der er i alt ca. 25 gulvfliser i nichen.
(Farvemarkeringen er klagers for at understrege at 5 minutters pavirkning er en ganske lille pa-
virkning).

Klager har redegjort for, hvorfor der ikke sker en hurtig fordampning af vandmasngden. Og vandet
tgrres hurtigst muligt op efter badning, men nar nogen gange at sta lidt, fordi den som bader skal
tgrre sig og have t@j pa. Topdanmark kan ikke med rette forvente, at klager star klar med svaber
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og klude sa snart brusenichen forlades i nggen tilstand. | sa fald taler det jo netop ogsa for, at der
er behov for at fa gulvets fald tilrettet som en af flere grunde.

Topdanmark skriver ogsa:

Der er brusevinger omkring brusenichen, med en 8 cm hgj opkant mellem vingerne og brusefor-
haeng bag opkanten. Forhaenget og opkanten hindrer effektivt vand i at ramme gulvet uden for
brusenichen i naevneveerdigt omfang. Taksator haldte vand pa gulvet uden for brusenichen. Efter
ca. 5 minutter stod der max 1 mm vand pa 4 fliser ved dgren, som er taetnet med fugemasse un-
der dgrtrin. Den @vrige gulvoverflade har fald mod gulvaflgbet under handvasken'. (Klager har
farvemarkeret)

Klager bemaerker her til, at nar der kan sta vand partielt pa gulvet flere steder, sa skyldes det, at
dette vand netop ikke ledes til aflgb, fordi blev vandet ledt til aflgb, sa stod der ikke vand pa gul-
vet flere steder.

Klager bemaerker ogsa at et almindeligt bad tager lengere tid end 5 minutter.

Endelig bemaerker klager, at der kan opsta situationer, hvor der kan ske en endnu voldsommere
vandtilfgrsel til badevaerelset i form af overlgb eller vandskader og sadanne situationer tager byg-
ningsreglementets regler hgjde for ..... hvis reglerne altsa var fulgt af den som udfgrte arbejdet
med gulvet pa badevaerelserne.

Det ses ved dgren at vaere udfgrt en elastisk fuge ved dgrtrinet, der selv er udfgrt af tree. Et der-
trin af tree er umiddelbart ikke det mest korrekte materiale dette sted. En aluskinne er vel mere
korrekt for at sikre at vandet ikke kan treenge ud og aluskinner ses ofte udfgrt i nyere badevaerel-
ser af samme grund.

Topdanmark medgiver i mail fra den 24. november 2021, at en aluskinne er en bedre og mere
korrekt lgsning.

Tree i vandpavirkede rum er ikke optimalt til at standse vandet og hindre vand i at treenge videre
ud fra badeveerelset, fx ved overlgb, tilstoppet aflgb, rgrskade etc. Ved badning s@rger klager for
at vandet ikke Igber ud i tilstgdende rum og det er jo netop dét som anmeldes som et problem, at
vandet kan treenge ud, men at klager har et ekstra stort arbejde med at sgrge for at det ikke sker
nu, hvor de ejer huset. Hvor omhyggelig saelger har vaeret i sin ejertid kan klager ikke vide noget
om.

Bemeerk at det af tilstandsrapportens seelgeroplysninger fremgar:
Oplysningor har lkko kunnot fromskaffos pd grund af:

Samlger har for Apig arhvenset gjendomman pi fvangsaukion og har humigh rencwered user, men har aldng beboed hused, derfor ngen
SARIETDON ETTReT

Topdanmark har tilbudt en udvidet ejerskifteforsikring vel vidende, at szlger havde kgbt ejen-

dommen billigt pa tvangsauktion og havde hurtigt renoveret huset for at saelge det videre. Sale-

des er det ikke et argument som Topdanmark kan benytte over for klager. Og Topdanmark aner

ikke, hvad saelger har ment med en hurtig renovering. En hurtig renovering kan sagtens have taget

en maned med intensiv arbejder i bygningen blot for at give et eksempel.
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Saledes kan szelger have fjernet spor efter vandudtraengning i forbindelse med sin 'hurtige reno-
vering' for at bygningen skulle fremsta panest muligt for den bygningssagkyndige og kgbere. Lige-
ledes er den 'hurtige renovering' direkte arsag til en forkert udfgrelse af badevaerelsesgulvene.

Billederne har et blankt udseende, hvilket viser vand og dette ses meget tydeligt pa de uploadede
videoer.

Topdanmark skriver ogsa:

'Det er taksators vurdering, at BR-08 er opfyldt, idet vandet rent faktisk ledes mod gulvaflgb — sa-
vel inden for som uden for brusenichen, som er adskilt fra det gvrige badevaerelse med en opkant.
Der er alene tale om bagatelagtige lunker, som ikke medf@rer nogen risiko for vandskade'.

Hvordan mener taksator at BROS8 er opfyldt, nar vandet ikke ledes til aflgb, men bliver staende fle-
re steder pa gulvet? Det er da et relevant spgrgsmal og svaret er interessant. Og bagatelagtige
lunker er netop ikke, hvad der ses pa videoerne.

Forholder det sig i gvrigt ikke sadan, at der er et ekstra slid/en ekstra belastning af fugerne, szer-
ligt de fuger som er elastiske og som vil have en nedsat holdbarhed og lettere kunne blive utzette,
netop fordi der kan sta vand, hvis ikke husets beboere hver eneste gang de bader sgrger for qua
et stgrre arbejde med omhyggeligt at fjerne vandet i lunkerne? Derudover er der risikoen for vand
kan ledes til det tilstgdende rum gennem dgrtrin af trae og manglende elastisk fuge.

Topdanmark henviser den 24. november 2021 til, at blgde fuger er et vedligeholdelsesspgrgsmal,
men fugerne hvad den bemaerkning skal ggre godt for ved klager ikke, idet der ikke er tale om ela-
stiske fuger, der er darligt vedligeholdte.

Der er tale om, at elastiske fugers holdbarhed mindskes ved vedvarende stor vandbelasning og sa-
ledes ikke holder lige sa leenge som forventet og at der et sted ikke er noget elastisk fuge ved det
ene dgrtrin.

Og uanset at en fuge er skabt til brug i f.eks. badevaerelser, sa sendrer det ikke ved at nedslidnin-
gen kan gges pa en sadan fuge ved vedvarende stgrre pavirkning end der normalt ville vaere, nar
altsa fugen er til stede pa den plads, hvor den er beregnet til at veere. Der er jo naturligvis en ar-
sag til, at der stilles szerlige krav til udfgrelse af baderum i bygningsreglementet.

Den overgang, som der er mellem badevzerelsets og det tilstsdende rums gulve kan ikke modsta
de fugtpavirkninger, der normalt forekommer i vadrum under de her naevnte omstaendigheder.
Gulve og gulvbelagninger, herunder samlinger (overgang mellem badevarelse og tilstgdende
rum er en samling) skal vaere vandtaette. Derudover skal vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

Klager har markeret pa taksators tegning, hvor der ligger vand:
[tegning]

Fakta er jo, at hvis vandet blev afledt til gulvaflgb, sa ville der ikke sta vand pa gulvet.
Vi er primeert i ulovlighedsdaekningen i argumentationen, men reelt er der ogsa tale om neerlig-

gende risiko for skade pa den forsikrede bygning/tilstedende bygningsdele, idet det skyldes kla-
gers ihaerdighed at der indtil nu ikke er traengt vand videre ud af badeveerelset.
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Klager har tidligere sendt et worddokument til Topdanmark. Klager undrer sig over, at taksator
slet ikke kommenterer eller sammenligner hans malinger med de billeder, som klager har sendt
tidligere, hvor klager laegger vaterpas pa gulvet.

Badevarelse 2 (med vinkel og lyse fliser overalt)

Topdanmark skriver blandt andet:

'‘Badeveerelse 2 adskiller sig fra badevaerelse 1 ved at veere udfgrt uden opkant, men i stedet med
en nedsanket bruseniche (ca. 4 cm). Der er heller ikke noget gulvaflgb uden for brusenichen. Bru-
senichen adskilles fra det gvrige badeveaerelse med en glaslage. Taksator oplyser, at der ved vand-
pavirkning ikke sker nogen sgdannelse i brusenichen. Faldet pa gulvet mod aflgb i bruseniche med
glaslage er tilfredsstillende. Under badning traenger der ikke vand ud af nichen. Gulvet udenfor ni-
chen er neermest udf@rt vandret, dog er der ved dgren ud til gangen fald ind mod badeveerelset'.

Hvis gulvet er vandret uden for brusenichen, men ved dgren har bagfald ind i badevaerelset, sa ma
det betyde, at der ved fx overlgb fra vasken kan Igbe vand ned og sta i lunken ligesom det vand,
der som regel altid vil kunne spredes ved badning uanset glaslagen.

Det ses ogsa ved dgren i dette badevaerelse at veere udfgrt en elastisk fuge ved dgrtrinet, som ba-
deveerelse 1 og dgrtrin udfert af trae. Et dgrtrin af tree er umiddelbart ikke det mest korrekte ma-
teriale dette sted. En aluskinne er vel mere korrekt for at sikre at vandet ikke kan treenge ud og
aluskinner ses ofte udfgrt i nyere badevzaerelser af samme grund.

Tree i vandpavirkede rum er ikke optimalt til at standse vandet og hindre vand i at treenge videre
ud fra badevaerelset, fx ved overlgb, tilstoppet aflgb, rgrskade etc. Ved badning sgrger klager for
at vandet ikke Igber ud i tilstgdende rum og det er jo netop dét som anmeldes som et problem, at
vandet kan treenge ud, men at klager har et ekstra stort arbejde med at sgrge for at det ikke sker
nu, hvor de ejer huset. Hvor omhyggelig saelger har vaeret i sin ejertid kan klager ikke vide noget
om.

[Fotos]

Bemaerk i gvrigt afstanden mellem trzeliste og dgrtrin.

Dette billede viser traelisten er fjernet ved bad 2. Der er ingen elastisk fuge bag. Det vil sige, at si-
ver vandet under trzelisten, sa kan vandet Igbe direkte ud under traegulv og traenge ned i gulvkon-
struktionen, nar det samler sig foran dgren. Tralisten holder intet tilbage, da vandet kan traenge
gennem, ind over og under trzelisten:

[Fotos]

Klip fra vedhaftede videoer i bad 2 (nr. 2 og 3 vedhzeftede video):

[Fotos]

Klager henviser til at det af selskabets svar fremgar, at der ogsa her ovenikgbet er en lunke foran
dgren, hvor det badevand der kan treenge ud under badning via glasveeggen - som nappe er helt
taet siden lunken kan blive fuld - vel ogsa fortsat kan treenge ud gennem traeet i dgrabningen som
ikke udggr en korrekt vandteet spaerre for vandets mulighed for at traenge ud og for at bidrage til
hurtigere nedbrydning af fuger i badevaerelset og udggre en risiko for skade pa tilstsdende rum.

Klager har tidligere sendt et worddokument til Topdanmark. Klager undrer sig over, at taksator
slet ikke kommenterer eller sammenligner hans malinger med de billeder, som klager har sendt
tidligere, hvor klager laegger vaterpas pa gulvet.
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At der er krav til udfgrelse af vddrum bunder jo netop i, at der ikke skal kunne opsta vandskader
Der er jo en arsag til, at der stilles sarlige krav til udfgrelse af baderum i bygningsreglementet.
Overgangen mellem gulvene kan ikke modsta de fugtpavirkninger, der normalt forekommer i vad-
rum. Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger (overgang mellem badevzerelse og tilstgden-
de rum er en samling) skal veere vandtaette. Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

Topdanmark har ikke oplyst om, hvordan deres taksator kan forklare, at BRO8 er opfyldt, nar van-
det netop ikke ledes til aflgb, men kan blive stadende pa gulvet i en lunke blandt andet foran bade-
veerelsesdgrene og med mulighed for at traenge ud gennem dgrtrinet, som jo er organisk materia-
le.

Topdanmark citerer fra bestemmelserne om vadrum, men klager mener netop, at de regler Top-
danmark selv henviser til netop ikke er opfyldt:

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvaflgb skal opfylde fglgende krav:
1) Gulve og vaegge 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 vaere vandtaette.

3) Vaegge og vaegbekladninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfgringer og lignende,
skal vaere vandteette i den vandbelastede del af rummet.

4) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

Klager har markeret pa taksators egen handtegning, hvor der ligger vand:

[Tegning]

Fakta er ogsa for dette badevaerelse, at hvis vandet blev afledt til gulvaflgb, sa ville der ikke sta
vand flere steder pa gulvet.

Vi er primeert i ulovlighedsdaekningen i argumentationen, men reelt er der ogsa tale om neerlig-
gende risiko for skade pa den forsikrede bygning/tilstedende bygningsdele.

[Fotos]

Klager har endvidere vedhaeftet 3 videoer, som viser problemstillingen illustrativt og de her viste
fotos viser tydeligt en stor vandbelastning.

Generelt gelder, at:

Topdanmark i en mail fra den 23. september 2021 medgiver klager i, at:

Da ulowlighedsdaekningen knytter sigtil kravene i byggelovaivningen pa udfarelsestidspunktet, er det afggrende for deskning, pa hilkettidspunkt konstruktionen bley udfrt, Det er abenlyst,
at flisebeklzzdningen og skabene er vazsentlist myere end fra husets opfarelsestidspunkt fra 1972, Det er dog ke aendringer, der i sigselv er vesentlige og dermed krazver overholdelse af
bygningsreglementet, Det fremgar afselgers oplysninger, at huset er blevet renoveret "hurtigt" i hans ejertid, som man ud fra svaret  tstandsrapporten mé forsta har vasretaf kort varighed. |
har gort geldende, at denne renovering har vaeret sa omfattende, at bygningsreglementet pa renoveringstidspunktet (2003-11) skulle overholdes,

Der er i forbindelse med renoveringen lagt gulvvarme og der er ogsa i forbindelse med udbedrin-
gen fjernet radiatorer, seendret/udfert gulvaflgb, nedlagt badekar, indfgrt brusenicher i begge ba-
deveerelser.

Badeveerelserne fremstar i dag ganske anderledes end ved husets opf@relse og klager har ikke
grund til at tro, at det ikke skyldes salgers renovering, som i henhold til salgsopstillingen har vae-
ret omfattende og begrebet 'hurtig renovering' som oplyst i seelgererklaeringen er relativ.
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Oprindeligt var der et badevaerelse med badekar, toilet og handvask samt et andet rum, der alene
var toilet. Det rum, der havde badekar fremstar i dag med bruseniche og nyt aflgb. Toiletrummet
fremstar i dag som badevaerelse med bruseniche, toilet og handvask.

Her er den originale udgave af bygningen fra 1972:
[Plantegninger]
Her er den seneste udgave, som huset sa ud, da klager kgbte det.

Saledes er der vaesentlige forandringer af disse to rum, som ville have kraevet byggetilladelse, men
saelger har dbenbart ikke spgt om dette inden renoveringen blev pabegyndt. Det ene rum har faet
@&ndret sin badefunktion og i stedet er der udfgrt nyt gulvaflgb i en bruseniche og det andet hav-
de ikke fgr en badefunktion, men det har det sa i dag med der til hgrende nyt gulvaflgb.

Det plejer at vaere saledes, at nar der etableres nye gulvaflgb, sa kraever det bade byggetilladelse
og at autoriseret kloakfirma indsender materiale over arbejderne til byggesagsmappen efterfgl-
gende, nar og hvis tilladelsen gives. Det er tilsyneladende ikke sket her.

Betaling af bistand fra [klagerens repraesentant]
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 ogsa flere rykkere for svar fra selskabet samt gennemgang af byggesags-
mappen.

Idet klager er henvist til [klagerens repraesentant] fra en feelles bekendt er der givet klager en
saerpris for den ydede bistand pa 3.000 kroner inklusive moms. Det siger sig selv, at arbejdets om-
fang ikke reelt star mal med det antal timer der er brugt pa klagesagen inden indbringelsen for
ankenaevnet, men sadan er det jo, nar der er givet en favorabel pris.

Til stgtte for klagers sag henviser klager til kendelse 95336 fra Ankenaevnet for Forsikring:"

Selskabet har i brev af 21/1 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Vi har modtaget ... (fremover kaldet 'klager') klage over vores afggrelse angaende lovligheden af
hendes to badeveerelser.

Klager overtog den forsikrede ejendom, der en klassisk 1-plansvilla opfgrt i 1972 den 24. marts
2012. Huset, herunder badeveerelserne, var inden klagers overtagelse moderniseret. Ejerskiftefor-
sikringen er tegnet med udvidet daekning pa vilkar 40-E, som bl.a. omfatter ulovlige bygningsind-
retninger. Police og vilkar fremlaegges som bilag A og B.

Tilstandsrapporten (bilag C) indeholder anmaerkninger om klinker, der ikke har vedhaftning 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 aflgb pa begge husets ba-
deveerelser. Anmeldelsen fremlaegges som bilag D.

Som bilag E fremlaegges vores korrespondancen gennem vores sagsbehandlingssystem.
Som bilag F fremlaegges fotos, vi har modtaget fra klager.

Pa baggrund af modtagne oplysninger afviste vi det anmeldte forhold den 5. februar 2021, jf. bilag
G. Som det fremgar af bilag E, var klager ikke enig her. Afggrelsen 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 afggrelsen, jf. bilag E.

Den 2. juni 2021 modtog vores ejerskifteafdeling en klage fra klagers radgiver, ... (fremlagt af kla-
ger). Vi kvitterede dagen efter for klagen og bad klages radgive praecisere, hvilket punkt i savel
dagxldende som nugaldende bygningsreglement, som de mente, at badeveerelserne var opfert i
strid med. Da vi ikke hgrte fra klagers radgiver, rykkede vi hende for svar den 18. juni 2021. Korre-
spondancen mellem ejerskifteafdelingen og klagers radgiver fremlaegges som bilag I.

Klagers radgiver valgte ikke at besvare forespgrgslen, 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 radgiver 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 sddan ombygning af badevaerelserne, at dagaldende bygningsreg-
lement (BR-08) skulle overholdes. Da det end ikke var godtgjort, at BR-08 samt nugaeldende (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 dagzldende bygningsregle-
menters krav var overholdt eller ej. Vi henviser til vores meddelelse til klagers radgiver af 3. au-
gust 2021 (bilag E).

Taksator besigtigede den 20. august 2021. Taksators plantegning og fotos fremlaegges som bilag J.
Taksator vurderede, at funktionskravet i BR-08 var opfyldt for sa vidt angar begge badeveerelser.
Pa baggrund heraf sendte vores kundeklageansvarlige afggrelse af 23. september 2021 (bilag E),
hvori hun fastholdt afvisningen.

Den 28. oktober 2021 modtog vi endnu en mail med indsigelse fra klagers radgiver (fremleegges
som bilag K) ledsaget af tre videooptagelser (bilag L) af klager, der svaber vand vaek fra omradet
omkring dgren, uden det dog fremgar af videoerne, hvordan vandet er havnet naer dgren.

Vi fik beklageligvis fgrst besvaret klagers radgivers mail den 24. november, hvor vi fastholdt afgg-
relsen, jf. bilag E.
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Klager indbragte herefter sagen for navnet.

Vores vurdering
Klager har i klageskemaet anfgrt, at hun gnsker daekning til en 'udbedring af gulvene i badevaerel-
serne med fradrag af selvrisiko'.

Da klager mener, at gulvene er fejlkonstruerede grundet manglende fald mod aflgb, forstar vi kla-
gers krav om udbedring af badeveerelsesgulvene som et krav om en ombygning af gulvene, sa der
etableres kraftigere fald mod aflgbene.

Det er vores opfattelse, at klager ikke er berettiget til erstatning for udgifterne herfor. Dette skyl-
des dels, at klager fgrst 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 foraldet.
Dernaest har klager ikke bevist, at forholdene opfylder ejerskifteforsikringens generelle skadebe-
greb eller udggr en daekningsberettigende ulovlig bygningsindretning. Hvad angar sidstnavnte, er
det vores opfattelse, at klager hverken har bevist, at moderniseringen af badevarelserne var af et
sadant omfang, at byggelovningen pa moderniseringstidspunktet skulle overholdes, eller at byg-
gelovgivningen pa moderniseringstidspunktet eller nu faktisk ikke er overholdt. Hertil kommer, at
klager ikke har sggt endsige faet afslag pa dispensation fra eventuel ulovlighed.

Forzldelse
Det fremgar af skadeanmeldelsen, at klager 'ved renggring og daglig brug af badevaerelserne [har]
undret os over, at vandet ikke Igber sa let (eller slet ikke) mod aflgb'. (bilag D)

Hertil kommer, at klager i sine klageskrivelser — herunder klagen til nasevnet — beskriver, hvordan
hun aktivt er ngdt til at forhindre vand i at treenge fra badevaerelset ud i tilstsdende lokaler. Hvis
det er en korrekt beskrivelse, mener vi, at hun pa et langt tidligere tidspunkt end sket burde have
anmeldt forholdet til os. Det er klagers kendskab til de faktiske forhold, der er afggrende for be-
regningen af foraeldelsesfristen. Vi forstar klagers beskrivelse saledes, at hun mere eller mindre
straks efter overtagelsen af huset bliver opmaerksom pa badeveerelsesgulvenes fald. Det er pa
baggrund

heraf vores opfattelse, at klager pa et tidligere tidspunkt end ca. 9 ar efter overtagelsen burde ha-
ve anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen, safremt hun gnskede at ggre et krav gaeldende.

Ved ikke at anmelde forholdet til os inden for 3 ar, efter hun blev opmaerksom pa det, er kravet
bortfaldet, jf. forsikringsaftalelovens § 29 og forzeldelseslovens §§ 2, 3 og 23, i henhold til hvilke
bestemmelser krav foraeldes (bortfalder), 3 ar efter det tidspunkt hvor fordringshaver tidligst
kunne krzeve at fa fordringen opfyldt.

Opfylder ikke skadebegrebet

En ejerskifteforsikring daekker skader og naerliggende risiko for skader ved en bygning, som var til
stede pa tidspunktet for kgbers overtagelse af ejiendommen. Afggrende for, om et forhold opfyl-
der ejerskifteforsikringens skadebegreb, er, om den pagaldende bygningsdel fungerer efter hen-
sigten og opfylder sit formal, samt om der er forhold ved bygningen eller bygningsdelen, der afvi-
ger naevneveerdigt fra, hvad man som kgber af ejendommen med rette matte forvente. Skadebe-
grebet fremgar af vilkarenes punkt 6 og af punkt 5 fremgar, at forholdet skal have vzeret til stede
pa overtagelsestidspunktet.
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Der er ikke sket skade pa nogen bygningsdele som fglge af gulvhaeldningen pa badevzerelserne.
Som det fremgar af taksators plantegninger og fotos over de to badeveerelser (bilag J) er det ene
badevaerelse (med sorte fliser pa veeggene) med en bruseniche med faste brusevinger, en 8 cm
hgj opkant, der adskiller brusenichen fra det gvrige badevarelse og bruseforhaeng. Der er aflgb i
savel brusenichen som uden for brusenichen. Vores taksator simulerede et brusebad under sin
besigtigelse i august 2021. Taksator oplyser, at der ved vandpavirkning efter ca. 5 minutter stod
lidt vand pa ca. 8 gulvfliser i max 1 mm dybde i brusenichen. Vandet sggte ikke selv mod gulvaflg-
bet, men vil fordampe eller kan tgrres op. Der ses kalkaflejringer ved fugerne i brusenichen sva-
rende til, at vandet ikke t@rres op. Der er fald pa den gvrige del af gulvoverflade i brusenichen.
Der er i alt ca. 25 gulvfliser i nichen.

Bruseforhanget og opkanten hindrer effektivt vand i at ramme gulvet uden for brusenichen i
naevnevardigt omfang. Taksator hzaldte vand pa gulvet uden for brusenichen. Efter ca. 5 minutter
stod der max 1 mm vand pa 4 fliser ved dgren, som er taetnet med fugemasse under dgrtrin. Den
gvrige gulvoverflade har fald mod gulvaflgbet under handvasken. Ved fugtmaling i og udenfor
brusenichen fandtes et normalt fugtindhold i gulve og vaegge. Vi henviser til vores afggrelse af 23.
september (bilag E), hvor taksators fund fremgar.

For sa vidt angar det andet badevaerelse (med vinkel og lyse fliser overalt) adskiller dette sig fra
badevarelse 1 ved at veere udfgrt uden opkant, men i stedet med en nedsaenket bruseniche (ca. 4
cm). Der er heller ikke noget gulvaflgb uden for brusenichen. Brusenichen adskilles fra det gvrige
badevarelse med en glaslage.

Taksator oplyser, at der ved vandpavirkning i dette badeveerelse ikke sker nogen sgdannelse i bru-
senichen. Faldet pa gulvet mod aflgb i bruseniche med glaslage er tilfredsstillende. Under badning
treenger der ikke vand ud af nichen. Gulvet udenfor nichen er naermest udfgrt vandret, dog er der
ved dgren ud til gangen fald ind mod badevzerelset. Ved fugtmaling i og udenfor brusenichen
fandtes et normalt fugtindhold i gulve og vaegge.

Klager har om taksators beskrivelse pa s. 7 i klagen til naevnet anfgrt: 'Hvis gulvet er vandret uden
for brusenichen, men ved dgren har bagfald ind i badevaerelset, ...' For at undga eventuelle mis-
forstaelser, idet ordet 'bagfald' almindeligvis betyder 'fald den forkerte vej', skal vi preecisere, at
taksator har anfgrt, at der er fald ind mod badevzrelset, hvilket er den rigtige vej i forhold til at
holde evt. vand inde i badeveerelset.

Ved begge badeveerelser er der ikke sket nogen fugt/vandskader pa dertrin eller andre organiske
materialer ved dgren eller tilstsdende lokaler.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at badeveerelserne ikke opfylder ejerskifteforsikringens
skadebegreb. Vi henviser til eksempelvis naevnets afggrelse i 96508, som vedrgrte tilsvarende for-
hold.

Hvad angar klagers konkrete bemaerkninger i klagen til naevnet om, at et bad sjaldent kun varer
de 5 minutter, som vores taksator har simuleret, skal vi bemaerke, at det naturligvis er individuelt,
hvor lang varighed et brusebad har, men at 5 minutter er tilstraekkeligt til at vurdere, om der er
konstruktive forhold, der medfgrer, at vand ikke kan finde vej til aflgb. Hvis man ved laengereva-
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rende bad oplever udfordringer med afledning af vand, skyldes det oftest en tilstopning af aflg-
bet, som kan ordnes med en rensning heraf (alm. vedligeholdelse).

Hvad angar klagers bemaerkning om, at det ikke kun er i badesituationer, at der kan komme vand
pa gulvet, men ogsa ved eksempelvis rgrbrud og andre pludselige skader, bemaerker vi, at skade-
begrebet herunder spgrgsmalet om 'nzerliggende risiko for skade' tager sigte pa skader, der sa at
sige sker af sig selv. Hvis der skal en tilstopning af et aflgb, et rgrbrud eller en anden udefrakom-
mende pavirkning til at fa skaden til at opsta, er der ikke tale om en naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Vi er enige med klager i, at safremt der sker en stor oversvgm-
melse af et eller begge badevaerelser, vil der formentligt kunne traange vand ud af badeverelset
til tilstedende 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 ar konstruktionen har bestaet fra klager over-
tog ejendommen, til hun anmeldte forholdet, hvorfor konstruktionen har vist sin duelighed.

Ulovlig bygningsindretning

Klagers ejerskifteforsikring er udvidet med en daekning for bl.a. ulovlige bygningsindretninger i
beboelsesbygningen, jf. punkt 7 A i vilkarene:

Forsikringen daekker ulovlige* indretninger i beboelsesbygningen, hvis indretningerne er i uover-
ensstemmelse med byggelovgivningen* pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Det er en betingelse for daekning, at
1) du ikke kan opna dispensation* hos myndighederne, og at
2) indretningen er ulovlig* i henhold til byggelovgivningen* pa tidspunktet for skadeanmeldelsen.

Asteriskerne markerer, at der er en ordforklaring til ordene. Af ordforklaringen fremgar:
Byggelovgivningen

Du kan ikke bare ggre, hvad du vil med dit hus. En lang raekke love og regler regulerer dine mulig-
heder for om- og tilbygning, det kan fx vaere tinglysning, servitutter, lokalplaner, Byggeloven mv. |
visse tilfaelde skal du ogsa have kommunens tilladelse til at forandre din bolig.

Bygningsreglement

Et bygningsreglement er et regelseet som i detaljer fortzaller, hvordan et byggeri kan/skal udfgres
for at vaere handvaerksmaessigt korrekt samt teknisk og sikkerhedsmaessigt forsvarligt. Det er Er-
hvervs- og Byggestyrelsen under @konomi- og Erhvervsministeriet, som administrerer bygnings-
reglementerne.

Dispensation hos myndighederne

Nogle forhold, der er ulovlige efter byggelovgivningen kan dispenseres. Derfor skal du altid sgge
om dispensation hos de rette myndigheder (fx kommunen eller Sikkerhedsstyrelsen) inden du
anmelder et forhold til os. Vi hjeelper dig gerne med at sgge om dispensation.

Ulovlig

Nar der i vilkarene star 'ulovlig', betyder det, at forholdet er i strid med den lovgivning der var
geeldende pa omradet, pa op- eller udfgrelsestidspunktet. Dette kan eksempelvis vaere, at saelger
har andret el-installationerne, sa de er i strid med staerkstrgmsreglementets krav pa udfgrelses-
tidspunktet. Vi ser blandt andet pa, om der i bygningsreglementet* er/var konkrete krav til selve
konstruktionen pa op- eller udfgrelsestidspunktet eller om der blot er/var tale om krav til, hvor-
dan konstruktionen skal fungere (funktionskrav). Et eksempel pa et konkret krav til udfgrelsen kan
vaere et krav til afstandslister af en bestemt tykkelse. Et eksempel pa et krav til hvordan konstruk-
tionen skal fungere kan vaere et krav om, at tagkonstruktionen skal have tilstraekkelig ventilation.
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Moderniseringens omfang
Der er enighed mellem parterne om, at huset, som er opfgrt i 1972, senere er moderniseret.

Klager pastar, at badevaerelserne er moderniseret pa et tidspunkt, hvor BR-08 var geeldende, og at
moderniseringens omfang var sa stor, at BR-08 skulle overholdes.

Til stgtte herfor har klager navnlig henvist til ejendomsmaeglers lovprisninger i salgsopstillingen,
hvoraf alene fremgar, at badeveerelserne er 'lekre, lyse og med Dansani-elementer', samt til-
standsrapportens oplysning om en ikke-godkendt tilbygning fra 2009. Vi ggr opmaerksom pa, at
badevarelserne ikke befinder sig i denne tilbygning, men i den oprindelige bebyggelse.

Det forhold, at man udskifter fliser, sanitet og mgbler — som er hvad salgsopstillingen beskriver —i
et badeveerelse, medfgrer ikke, at man skal overholde nugaldende bygningsreglement.

Seelger har i tilstandsrapporten af 29. juli 2011 (s.12) forklaret, at han 'for nylig [har] erhvervet
ejendommen pa tvangsauktion og hurtigt [har] renoveret huset, men aldrig [har] beboet huset,
derfor ingen szelgeroplysninger'.

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at badevarelserne er renoveret i 2009. Af tilstandsrappor-
ten fremgar alene, at der i 2009 er blevet opf@rt en tilbygning, som efter alt at demme ud fra
salgsopstillingen og plantegningen ikke indeholder badevarelser. Det fremgar ogsa, at salger har
'...hurtigt renoveret huset' — men intet om hvad renoveringen bestod i, og hvornar det skulle vaere
sket. Hertil kommer, at ordet renovering ikke er entydigt — det kan betyde mange forskellige ting.

Klager har ikke fremlagt oplysninger i sagen, der godtggr, at der i 2009 er sket sendringer af de op-
rindelige badeveerelser i et sddant omfang, at det er relevant for forsikringens daekning for visse
ulovlige bygningsindretninger. Der mangler med andre ord oplysninger i sagen om, hvad der kon-
kret er sket af @ndringer af badevaerelserne, og hvornar det er sket.

Klager har anfgrt, at indretningen af husets badevarelser aktuelt ikke stemmer overens med de
byggetegninger, der ligger pa kommunens byggesagsarkiv. Det er korrekt. Det er dog ikke ngd-
vendigvis ensbetydende med en sa vaesentlig ombygning, idet det ikke er usaedvanligt, at bygher-
re &ndrer indretning m.m. af bygninger efter ansggning af byggetilladelse, og at de tegninger, der
13 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 sendrin-
gen skete i 2009, som pastaet af klager. Byggetegningerne har med andre ord ikke afggrende be-
vismaessig veerdi for denne sag.

Overensstemmelse med BR-08

Som anfgrt ovenfor finder vi det ikke bevist, at det eventuelle spgrgsmal om lovlighed skal afggres
efter BR-08. Safremt naevnet matte veere uenig med os heri, vil vi dog alligevel redeggre for, hvor-
for vi mener, at forholdet faktisk er lovligt efter BR- 08 samt det pa anmeldelsestidspunktet geel-
dende bygningsreglement, BR-18.

BR-08, punkt 4.6, stk. 5

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvaflgb skal opfylde fglgende krav:
1) Gulve og vaegge skal udfgres, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemi-
ske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.
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2) Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og lignende,
skal vaere vandtaette.

3) Vaegge og vaegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfgringer og lignende,
skal vaere vandteette i den vandbelastede del af rummet.

4) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

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

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

BR-18

§ 339

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

1) Gulve og vaegge 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 vaere vandtaette.

3) I den vandbelastede del af vddrummet ma der ikke udfgres rgrgennemfgringer i gulvet.

4) | den vandbelastede del af rummet skal vaegge og vaegbekladninger, herunder samlinger, til-
slutninger, rergennemfgringer og lignende, veaere vandteaette.

5) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

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

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 (geldende pa anmeldelsestids-
punktet).

Som bilag M fremlaegger vi vejledningsteksten til BR-18 § 339. Vejledningsteksten er ikke lovkrav.
Det fremgar heraf om fald pa vadrumsgulve (med vores fremhaevninger):

'Hele gulvet i et vadrum skal udfgres som et vadrumsgulv, som er et vandteaet gulv. Vandsteenk vil
pa et vadrumsgulv fordampe eller kunne tgrres op uden at udggre en risiko for bygningens kon-
struktioner.

Den vandbelastede del af rummet er de omrader, hvor der kan antages at veere direkte pavirkning
af vand pa regelmaessig basis. Dette vil normalt veere de dele af gulve og vaegge der er i naerheden
af brusere, badekar eller lignende. Hvor stor en vandbelastning der ma forventes i omradet om-
kring bruseniche og badekar, afhaenger af udformningen af afskaermningen for vand. Hvis der i
vadrum pa terraendek, er tilstraekkelig afskaermning af bruseniche, sa der ikke forventes direkte
vandpavirkning pa gulvet uden for brusenichen, er det ikke ngdvendigt at have yderligere gulvaf-
Igb i rummet uden for brusenichen, da gulvet skal udfgres som vadrumsgulv.

| den vandbelastede del af rummet, hvor der kan forventes vand pa gulvet fra for eksempel bade-
kar og brusenicher, skal der vaere tilstreekkeligt fald pa gulvet til at sikre, at vandet afledes til gulv-
aflgb.

Som udgangspunkt skal gulve udfgres med fald mod gulvaflgb for at minimere risikoen for vand-
skader. Det er dog ikke ngdvendigt at have fald pa gulvet i hele vddrummet i alle tilfeelde. Fglgen-
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de elementer skal tages i betragtning ved vurderingen af, hvor stort et omrade, der skal have fald
pa gulvet:

a. Risiko for skader pa konstruktioner og nabolokaler, herunder andre erhvervs- eller boligenhe-
der

b. Badeveerelsets stgrrelse og indretning

c. Det vandbelastede omrades indretning og afskaermning, herunder eventuelle opkanter eller
forsaenkninger omkring vandbelastede omrader

| vddrum pa terraendaek, hvor der ikke er risiko for at beskadige konstruktioner eller andre er-
hvervs- eller boligenheder, og hvor den pageeldende udformning af vadrummet sikrer, at der ikke
er direkte vandpavirkning pa hele gulvet, behgver der ikke at vaere fald pa hele gulvet.'

Bygningsreglementet — savel BR-08 som BR-18 — indeholder saledes et funktionskrav om, at vand
skal ledes mod gulvaflgb. Dette er i vejledningen forklaret som et krav om fald pa gulvet i retning
mod gulvaflgb i den vandbelastede del af vadrummet. Som det fremgar ovenfor, er der i begge
badevarelser brusenicher, som er afskeermet fra den @vrige del af badeveerelserne med hen-
holdsvis 1) faste brusevinger (korte vaegge), en 8 cm hgj opkant og et badeforhaeng, og 2) en 4 cm
dyb nedsaenkning og glaslage. Begge indretninger holder effektivt badevand — som er den vand-
pavirking, der ggr en del af vadrummet til vandbelastet, jf. vejledningsteksten — inde i bruseni-
chen, saledes at gulvet udenfor almindeligvis alene bliver vandpavirket at det vand, der drypper af
en badende person efter endt bad. Det er bagatelagtigt, jf. ogsa vejledningens tekst om vands-
teenk.

Taksator har simuleret bad i begge brusenicher og har pa den baggrund konkluderet, at der i beg-
ge brusenicher er fald mod aflgb. Brusevandet Igb saledes mod aflgb pa naer en mindre, bagatel-
agtig del pa op til 1 mm hgjde, jf. taksators fund gengivet i vores afggrelse af 23. september 2021,
bilag E. Pa de fotos, vi har modtaget fra klager (bilag F) ses kalkaflejringer i fugerne i brusenichen
svarende til, hvor vandet laegger sig, og selv fordamper, hvis man ikke tgrrer det op. Kalkaflejrin-
gerne tyder p3, at klager ikke t@rrer vandet op, inden det fordamper.

Vi gér opmaerksom pa, at de i klageskrivelsen indsatte fotos pa s. 9, 11 og 12 som anfgrt 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 pa gulvet sa teet pa vaeggen. Da vores
taksator besigtigede og simulerede bad, endte der ikke vand sa teet pa dgren. Kun ved direkte
vandpavirkining af gulvet uden for brusenichen, kunne han fa vand sa taet mod dgren, og det er
derfor vores formodning, at det ogsa er ved en sadan direkte og bevidst vandpavirkning, at klager
har faet vand sa teet pa dgren. Fotosene og videoerne har derfor efter vores opfattelse yderst be-
graenset — om nogen — bevismaessig veerdi. Vi henviser til eksempelvis naevnets afggrelse 86508,
hvor sagens klager fremlagde en tilsvarende svabevideo, og hvor naevnet desuagtet naede frem
til, at skadebegrebet ikke var opfyldt.

Udgifter til bistand

Vi afviser at erstatte klagers udgifter til bistand, da klagers radgivers indblanding i sagen ikke har
fart til et andet og mere lukrativt resultat for klager, end hvis klager selv havde fgrt sagen. Der er
ikke sket nogen udvikling i sagen over de ca. 10 maneder, den har kegrt. Klager/klagers radgiver
har sendt gentagne klager, og vi har afvist hver enkelt.
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Safremt naevnet mod forventning nar frem til, at klager faktisk skal have medhold i sit krav om
daekning for det anmeldte forhold, anerkender vi dog klagers krav om daekning for rimelige og
ngdvendige udgifter til bistand med 3.000 kr."

Klagerens repraesentant har i brev af 4/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er rigtigt, at det af klagers anmeldelse fremgar, at de tidligere inden anmeldelsen har haft
undret sig over, at badevandet ikke Igb let imod aflgbene, men derfra og sa 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 fgrst kendskab til sit krav i badevaerelserne pa det tidspunkt, hvor murermester ...
underspger badeveerelserne og ggr klager opmaerksom pa, hvad arsagen er til at der ligger vand
tilbage pa gulvbelagningerne i badevaerelserne samt risici og konsekvenser for tilstedende kon-
struktioner, herunder at der er dgrtrin af organisk materiale i begge badevzerelser, at der mangler
elastisk fuge under dgrtrin som kan hindre vand i at Igbe ud og sa videre samt at der kun er et
gulvaflgb i badevaerelse 2, hvorfor der reelt mangler et gulvaflgb i dette badevaerelse.

Klager er almindelig privat forbruger og har oplevet det generende at skulle opt@rre sa meget ef-
ter almindelig badning, men har levet med det indtil en fagmand papegede risici for skader og at
der var tale om ulovlig bygningsindretning.

Klager hverken var eller burde vaere klar over, at der var de naevnte risici for fglgeskader og ulovlig
bygningsindretning tidligere og har saledes anmeldt sa snart klager blev klar over dette.

Klager anmelder umiddelbart efter til ejerskifteforsikringen hos Topdanmark. Klager har derfor
anmeldt til den 10-arige udvidede ejerskifteforsikring sa snart klager blev klar over, at klager kun-
ne have et krav over for ejerskifteforsikringen.

Klager har udfgrligt forklaret om, hvorfor klager mener, at have et krav pa erstatning fra ejerskif-
teforsikring for en udbedring af det anmeldte forhold ved badevarelserne.

Klager har dokumenteret, at der ophobes vand lige foran dgrene pa begge badevaerelser, men
Topdanmark naevner arrogant, at det ikke i klagers videoer er pavist, hvordan vandet er havnet
nzer dgren, uanset klager har oplyst, at det er sadan det af klager opleves, nar der bades i bade-
veerelset, vaskes gulv og sa videre.

Men selv hvis vi kunne laegge til grund, at det maske ikke var badevand i det fulde omfang som vi-
deoerne viser, sa ville det i sa fald fortsat vaere et faktum, at vand kan treenge ud og ned i tilstg@-
dende gulvkonstruktion, da vandet umiddelbart ikke hindres heri, idet vandet kan treenge ud un-
der/ved dgrtrin.
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Det betyder ogs3, at i tilfelde af et rgrbrud, en defekt vandhane, opstuvning fra kloak eller andet
med vand der Igber ud ville have forholdsvist 'frit slag' til at forvolde skade, fordi de to nyere ba-
deveerelser ikke er udfgrt som de burde veaere det.

Nar badeveerelser gnskes udfgrt pa en sarlig made skyldes det naturligvis for at demme op for
de risici der udspringer fra seerligt vandbelastede rum.

Klager gnsker erstatning for udbedring af gulvene saledes, at disse udfgres i overensstemmelse
med reglerne pa omradet for indretning af nyere badeveerelser i henhold til BRO8, som klager har
argumenteret for tidligere. Hvis der under udbedringen kan konstateres, at der er de fglgeskader
pa tilstgdende bygningsdele, som der er naerliggende risiko for henset til overgangen mellem ba-
deveerelserne og tilstgdende rum.

Oprindeligt blev huset bygget med et badeveaerelse med badekar og toilet samt et toilet uden bad
(geestetoilet liggende ud til hall’en i henhold til tegningen over bygningen:

[Plantegninger]

1 2009 er der udfgrt en total 'skraelning' af de to badeveerelser.

| det pa tegningen gverste toiletrum er der i 2009 udfgrt en ny bruseniche og dertil hgrende nyt
gulvaflgb. | dette badevaerelse er der ogsa aendret ved vaeggen mellem det tidligere toilet uden
bad og hall’en, idet szlger har udfgrt et walk-in-closet og derfor umiddelbart har sendret vaeggen
dette sted ud over, at der er lagt nye flisegulve, vaegfliser etc.

For at etablere bruseniche, sa er det ud over at udfgre nyt gulvaflgb ogsa ngdvendigt med en rgr-
fgring i en eller flere vaegge i det som nu er blevet et badevaerelse i 2009.

| det pa tegningen nederste badevaerelse er der i 2009 fjernet badekar og udfgrt ny bruseniche
med tilhgrende nyt gulvaflgb. Herudover er der lagt nye flisegulve, veegfliser etc.

For at etablere bruseniche i stedet for badekarret, sa er det ud over at udfgre nyt gulvaflgb ogsa
ngdvendigt med en andret rgrfgring i en eller flere veegge i det som nu er blevet et andet bade-
veerelse i 2009.

Det er klagers opfattelse, at de her navnte andringer i det ene badevarelse fra badekar til bru-
seniche med etablering af ny rgrfgring og gulvaflgb og i det andet toiletrum til badeveaerelse med
bruseniche med etablering af ny rgrfgring og gulvaflgb i sig selv er vaesentlige andringer.

Der er ikke sggt om eller givet byggetilladelse til de naevnte vaesentlige andringer af vadrumme-
ne.

Klager har tidligere henvist til ankenzevnskendelser, der stgtter klagers synspunkter.

| forhold til Topdanmarks bemaerkning om, at klager ikke har sggt dispensation, sa burde Top-
danmark veere klar over, at det som udgangspunkt umiddelbart ikke er muligt at opna dispensati-
on for vadrum og klager henviser til kendelse 92051, hvor ankenavnet udtaler sig herom og sale-
des ér klar over, at dispensation for vadrums indretninger/lovlighed umiddelbart ikke opnas:
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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 pastar det tilstraekkeligt. At det
skulle veere rigeligt tid til at simulere hverdagens bade hos klager er en subjektiv betragtning fra
Topdanmarks side.

Klager har oplyst om, hvordan klager ser pa det foretagne taksatorbesgg. Klager papeger at klager
har benyttet sig af ekstern faglig bistand i form af en murermester — ... — der har udtalt sig om ud-
ferelsen af gulvene i badevaerelserne ikke opfylder kravene for udfgrelse af sadanne i 2009.

Herudover ogsa at disse dels i deres udfgrelse — ud over at vaere ulovligt indrettet/udfgrt — ogsa
udger en naerliggende risiko for skade i fald der sker et rgrbrud, et overlgb, en opstuvning af kloak
og lignende i badevzrelserne, fordi her kan vandet uhindret traenge ud i tilstsdende rum, fordi
der mangler tilstraekkelige tiltag for at undga dette.

Klager har ogsa oplyst, at klager ikke kan udelukke, at det tidligere i seelgers ejertid kan vaere til-
feeldet, at vand har fundet vej ud af badeveerelserne og ned i gulvkonstruktionen i de tilstgdende
rum, fordi overgangene mellem badeverelser og gang ikke er udfgrt med den ngdvendige sikring
heraf.

Klager mener pa den baggrund af have Igftet bevisbyrden for sit krav mod Topdanmark.

Selskabets henvisning til kendelse 96508 har ingen relevans for klagers skadesag Selskabet henvi-
ser til kendelse 96508. Klager ma afvise at den har den forngdne relevans. Den kendelse indehol-
der ikke et spgrgsmal om ulovlighed, fordi den drejer sig som en forsikring uden den udvidede
daekning,

som klager har betalt for hos Topdanmark. Kendelse 96508 gik alene pa skadebegrebet. Ligeledes
har den kendelse ikke en problemstilling med, at der mangler fuge mod tilstédende rum uden
vaeg med uhindret adgang for vand til tilstedende gulvkonstruktion under traegulv og fugtspeerre
og dgrtrin af organisk materiale, hvilket er tilfaeldet i klagers klagesag.

Klager har ikke i den konkrete skadesag dokumenteret, at der er Igbet vand ud i gangen i forbin-
delse med den almindelige brug af badefaciliteterne, men det skyldes, at det kraever optagning af
det nye gulv som blev lagt for at se, hvordan gulvkonstruktionen ser ud neden under traegulvet,
fordi er der Igbet vand ud, sa er det under treegulvet i det tilstedende rum og under fugtspeerren.

Men klager mener at have sandsynliggjort dette kan veere tilfaeldet ud fra sin argumentation. En
argumentation fra en almindelig privat forbruger bgr kunne vaegte i lige sa hgj grad som en pa-
stand fra det indklagede selskab. Klager papeger at salger lagde nye gulve i de tilstgdende rum og
at klager har veeret yderst papasselig med optgrring.

Klager ggr under alle omstaendigheder geeldende, at der i et badevaerelse netop pa grund af de
mange VVS og kloakinstallationer er naerliggende risici for rgrbrud, at et overlgb fra vask eller toi-
let kan ske, at en af flere haner gar i stykker, at kloakvand kan opstige, selv hvis man bortsa fra
badevands mulighed for at Igbe ud under en laengerevarende badning.

Selskabet skriver, at neerliggende risiko kun gaelder 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 naevne et eksempel som ikke er ualmindeligt i Danmark.
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De fleste skader sker af sig selv og er et badevaerelse udfgrt pa en sddan made, at det dels ikke
opfylder de lovkrav der var til udfgrelsen pa udfgrelsestidspunktet, dels at der ved de rette vejr-
forhold eller pa grund af ejendommens VVS- og kloakinstallationer nemmere kan ske en skade pa
bygningen fordi der er bygget alternativt i to badevaerelser, er indretningen ikke i overensstem-
melse med kravene i BRO8 og saledes ulovlig i sin udfgrelse/indretning samt at konstruktionen
udger en naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Det fremgar af bekendtggrelse om ejerskifteforsikringers daekningsomfang, at:

'Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger'.

Erfaringsmaessigt vil der udvikle sig en skade, hvis der sker et rgrbrud, et overlgb fra vask, en op-
stuvning fra kloak etc., hvor der ikke er tilstraekkeligt fald over flisegulvet i et badevaerelse, s
vandet ledes til aflgb i et tilstraekkeligt omfang og saledes vil vandet kunne traenge ud af badevae-
relset nemmere end hvis badevaerelsets gulvbelaegning var korrekt udfgrt i henhold til reglerne
herfor pa udfgrelsestidspunktet.

Endelig prgver selskabet at henlede opmaerksomheden pa BR18, som er ganske uden betydning
for klagesagen, idet det er BRO8 som var geeldende pa udfgrelsestidspunktet. Klager ma derfor af-
vise at BR18 overhovedet har nogen form for relevans, herunder vejledningen for BR18.

Den eneste grund til at selskabet gerne vil traekke 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 sddan, at BR18 kunne benyttes i vurderingen, er det fortsat sa-
dan, at i den vandbelastede del af rummet, hvor der kan forventes vand pa gulvet fra for eksem-
pel (og ikke kun) badekar og brusenicher, skal der vaere tilstraekkeligt fald pa gulvet til at sikre at
vandet afledes til gulvaflgb.

BR18-vejledningen skriver ogsa, at som udgangspunkt skal gulve udfgres med fald mod gulvaflgb
for at minimere risikoen for vandskader og at badevaerelsets stgrrelse og indretning skal tages i
betragtning. Bemaerk at der i vejledningen star 'skal' og ikke blot 'kan', selv om selskabet gerne vil
udstille det anderledes.

Klager minder derfor om, at det relevante for sagens vurdering er BRO8 for at sikre, at selskabet
ikke har held med at sa tvivl om, hvad der var geeldende pa udfgrelsestidspunktet.

Klager ma i det hele fastholde indholdet af sin klage over Topdanmark."

Selskabet har i brev af 25/2 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"96508

Vi skal indledningsvist beklage, at der har sneget sig en tastefejl ind i vores indlaeg af 21. januar
2022, idet vi pa s. 9 henviser til kendelse 86508. Det skal rettelig veere 96508, som det ogsa — kor-
rekt — fremgar af s. 4.
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Hvad angar klagers bemaerkninger om, at kendelsen ikke er relevant for naervaerende sag, da den
angar skadebegrebet og ikke den udvidede deekning for ulovlige bygningsindretninger, skal vi be-
maerke, at det — som det ogsa fremgar af vores indlaeg af 21. januar — er i relation til netop skade-
begrebet, at vi har henvist til den.

Dette har vi gjort, da klager i nervaerende sag tillige ggr geldende, at forholdene ved badevzerel-
sesgulvet opfylder det alm. skadebegreb, og da det almindelige skadebegrebet er ens for alle ejer-
skifteforsikringer, uanset om man har tilkgbt en udvidet deekning for ulovlige bygningsindretnin-
ger eller ej. Herudover har vi henvist til kendelsen angdende bevisvaerdien af klagers svabe-video.

Byggelovgivning

Vi er enige med klager i, at safremt man pa et tidspunkt har lavet ny rgrfgring, ny gulvkonstrukti-
on, evt. ny vaegopbygning, nye aflegb m.m., sa er dette arbejder, som kraever overholdelse af byg-
ningsreglementet pa ombygningstidspunktet. Pointen i denne sag er dog, at vi ikke ved, hvornar
disse arbejder er foretaget, herunder om de er oprindelige. De kan altsa ikke tidsfaestes til 2009,
som klager forspgger.

Det forhold, at arbejderne kraever overholdelse af reglerne i bygningsreglementet, er dog ikke
ensbetydende med, at det ogsa kraever byggetilladelse. Det er som udgangspunkt kun byggeri, der
indebzerer en forggelse af det bebyggede areal eller ombygninger, der indebaerer en sendret an-
vendelse, der kraever byggetilladelse. Ombygninger af badevaerelser — vaesentlige eller ej — kraever
sjeeldent byggetilladelse.

Det er dog ikke afggrende for sagen, om en evt. ombygning har kraevet byggetilladelse. Afggrende
er, om der har vaeret en sa vaesentlig ombygning, at den har kraevet overholdelse af BR pa om-
bygningstidspunktet, hvornar denne ombygning i givet fald har fundet sted, og om BR pa savel
ombygnings- som anmeldelsestidspunktet er overtradt eller ej, og om klagers eventuelle krav er
bortfaldet ved foreeldelse, jf. vores fgrste indlaeg.

Dispensation

Hvad angar spgrgsmalet om dispensation, synes klagers radgiver at vaere af den opfattelse, at en
tidligere kendelse, der vedrgrte en hel anden konstruktion, og hvor der faktisk var sket vandska-
der pa badeveerelset, uden videre kan overfgres til alle andre sager og badevaerelser. Vi minder
om, at naervaerende sag omhandler et i — ifglge klager — 13 ar gammelt — badevzerelse, hvis eneste
'skade’ er kalkpletter pa gulvet.

Skadebegreb, basisdeekning, felgeskade

Klager mener at have sandsynliggjort, at der er treengt vand ud af badevzrelset og ud under tree-
gulvene i det tilstsdende rum 'ud fra sin argumentation'. Dette uagtet, at der ikke er nogen synli-
ge tegn pa opfugtning, og at et treegulv, der har veeret udsat for fugt i — hvis vi laegger klagers tids-
punkt for badevaerelsesindretningen til grund — 13 ar erfaringsmaessigt vil vaere synligt pavirket af
bl.a mgrkfarvning. Herudover er vi ikke enige i, at det er ngdvendigt at optage traegulvet for at
konstatere, om det er fugtskadet, da en fugtskade dels vil vaere synlig, og da fugtniveauet vil kun-
ne males med ikke-invasivt maleudstyr.

Vi har ikke nogen bemaerkninger til det af klager anfgrte om skadebegrebet og nzerliggende risiko
for skade. Vi henviser til vores fgrste indleeg herom.
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BR-18
Klager mener, at BR-18 er irrelevant.

Vi har henvist til BR-18, da det er en forudsaetning for daekning over den udvidede dakning for
ulovlige bygningsindretninger, at det anmeldte forhold var ulovligt pa savel opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet (som vi ikke ved, hvornar var) og pa anmeldelsestidspunktet, jf. punkt 7 A,
nr. 2 (som var i 2021). Pad anmeldelsestidspunktet var BR-18 geldende."

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

"Klager mener at have belyst sagen udferligt i Igbet af klagen bade fgr og under ankenaevnssagen.
Herudover beskriver klagers videoer og fotos direkte problemstillingen med klagers badevaerelser.

Topdanmark skriver, at de vaesentlige forandringer 'kan altsa ikke tidsfeestes til 2009, som klager
forsgger'.

Klager henviser selskabet til at leese i de tidligere indlaeg i klagesagen bade fgr og under anke-
naevnsklagen og her vil selskabet kunne se blandt andet fglgende:

Det fremgar af tilstandsrapporten pa side 7, at bygning A er i en fin renoveret stand og salgsopstil-
lingens fotos viser det samme.

Tilstandsrapporten oplyser ogsa pa side 13, at hele terreendaekket har vaeret mere eller mindre
taget op for at etablere gulvvarme i bygning A og af side 14,

Samt at varmeanlaegget inden for de sidste par ar er endret fra radiatorvarme til gulvvarme.
Repporiiato:  9.07.2011

Oplysninger har |kke kunnet fremskaffes pa grund af:

Sanigar Rar for nykg echverval giendammen pd Ivangsaukiion o har hurligl rénowere! husel, men har aidrig beboe! huse!, darfor ingen
SR IOD AR IPgEr

1 a B i T2
1 B | Beboelse - bibypning 2008
2 c Haiviag 2

Her fremgar det, at seelger har udfgrt tilbygningsarbejde til hovedbygningen/bygning A.

Tilstandsrapporten er udarbejdet den 29. november 2011 og de ovennavnte oplysninger er givet
til den bygningssagkyndige af szelger.

| 2011 szetter sxlger ejendommen til salg efter at have ombygget ejendommen.

Svaret er derfor, at klager godt kan tidsfaeste ombygningsarbejderne som hgrende under BRO8 og
udfgrt i 2009 og frem til saelgers salg af ejendommen. Mener Topdanmark det modsatte, sa ma
Topdanmark bevise dette. Klager skal ikke pa vegne af det selskab, som klagen drejer sig om, Igfte
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 udfgrt.
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Klager har saledes gennem oplysningerne i salgsopstillingen og tilstandsrapporten sandsynliggjort,
at det forholder sig sadan, at salger har udfgrt en omfattende om- og tilbygning af bygningen
som helhed i 2009 og i den forbindelse har udfgrt veesentlige aendringer af bygningen, herunder
de to badeveerelser.

Badevarelserne ligger samme sted, men pa det badevaerelse som har vaeret kun et toilet, er der
af szelger blevet udvidet og med brus, som man kan se pa tegningen over bygningen i klagen.

Det andet bad, hvor der er udgang til bryggers har faet fjernet badekar og faet etableret bruseni-
che i stedet for.

Ens for begge badeveerelser/hele huset er, at saelger i 2009 har fjernet radiatorrgr og lagt vandba-
ren gulvvarme i hele huset og altsa ogsa badevarelserne og i den forbindelse har badeveerelses-
gulvene veeret taget op og der blev lagt nye gulve ud over der er etableret gulvaflgb to steder.

| det ene badevzerelse, der tidligere kun var toilet og hvor der er sket en a&ndring til badevarelse
skal der etableres vadrumssikring.

Kendelse 92051 er stadig meget illustrativ for klagers klagesag.

Krav til vddrum

v Gulve og vaegge skal udferes, sd de kan modstd de fugtpdvirkninger og de mekaniske og kemiske
pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

Vv Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemferinger og lignende skal
vaere vandtcette

v | rum med gulvaflpb skal gulvet i den vandbelastede del af rummet have fald mod aflgbet
v | den vandbelastede del af rummet md der ikke udferes rergennemfaringer i gulvet.

v Veoegge- og veegbeklcedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer og lignende
skal veere vandtaette | den vandbelastede del af rummet.

Heeldning til gulvafigb

Alle gulvarealer, der har et vandaflgb, skal have en haeldning pd 1-2 procent, sé vandet Igber
korrekt ned mod aflgbet og ikke oversvgmmer gulvet. Her er det vigtigt at f& en autoriseret
héandvcerker til at udfere arbejdet, hvis man vil vaere sikker pd, at haeldningen er korrekt
udfert.

Uanset om det har eller ikke har kraevet byggetilladelse, sa er der tale om vaesentlige ombygning.
Det kan der efter klagers opfattelse ikke vaere uenighed om henset til de mange oplysninger om
de udfgrte byggearbejder i sxlgers ejertid.

Klager ma fastholde, at badeveerelserne er ulovlige i deres udfgrelse.
Klager konstaterer, at selskabets skadebehandler tilsyneladende ikke har forstdet problemstillin-
gen, idet skadebehandleren dbenbart ikke mener, at der er forkert fald pa badeveerelsesgulvene,

men blot nogle kalkpletter pa gulvet.

Klager oplever selskabet bevidst nedtoner betydningen af, at vand stuver op under badning andre
steder i badeveerelserne, hvis ikke klager er 'om sig' og hurtigt far vandet fjernet, hvor badevandet
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rent faktisk skulle ledes direkte til de to gulvaflgb. Selskabet gar helt uden om den omstaendighed,
at en rgrskade eller et overlgb ville medfgre at vand ikke blev afledt til gulvaflgbene.

Klager oplever ikke, at selskabets taksator har gnsket at na det rette resultat efter besigtigelsen.
Klager har ud over sin forklaring ogsa via fotos og video bevist, hvordan det rent faktisk forholder
sig med gulvenes fald og at vand stuver op og ikke ledes til gulvaflgbene.

Klager g@r opmaerksom p3a, at der ikke er optaget gulvbelaegning i tilstédende rum for at se, om
der er Igbet vand ud under dgrabningen og ned i gulvkonstruktionen. Det er en mulighed klager
har papeget, at der kan Igbe vand ud under gulvkonstruktionen og at dette ikke ngdvendigvis ses
pa gulvbelaegningerne, fordi det afhaenger af, hvordan gulvkonstruktionen er opbygget. Klager har
ikke rejst krav om daekning for tilstedende rum. Klager har rejst krav om dakning for at badevae-
relserne udfgres med korrekt fald mod gulvaflpbene og om overgang mellem veerelserne udfgres
korrekt og dermed at badevaerelserne lovligggres.

Der er risiko for, at det er sket i saelgers ejertid og det har klager gjort opmaerksom pa. Risikoen er
til stede pa grund af de paviste opstuvninger af vand ved dgrene.

Ejerskifteforsikringen daekker ogsa under skadebegrebet en naerliggende risiko for skade. Klager
har ikke pastaet, at der er Igbet vand ind under tilstedende gulvkonstruktioner, men har pavist at
der er en naerliggende risiko herfor, og at det — maske - ogsa er sket tidligere i saelgers ejertid.

Det er klagers opfattelse, at nzerliggende risiko for, at der kan opsta skade baseres pa den aktuelle
mulighed, som der er for at vand kan traenge ud, fordi en bygningskonstruktion ikke er udfgrt som
den burde veere/er ulovlig og ikke ud fra om der allerede ér traengt vand ud, fordi i sidstnaevnte
tilfaelde sa ville der veere konstateret/sket en skade og daekning allerede af den grund.

At der er gaet en nogle ar uden man med sikkerhed kan konstatere om der er trukket vand ud el-
ler ikke, skyldes jo netop den ekstra indsats med optg@rring af badevand i klagers ejertid. Det er et
ekstra arbejde efter hver eneste badning pa ret nye badevarelsesgulve, der alene skyldes den
omstaendighed, at der burde veere udfgrt med fald imod gulvaflgb i sa nye badevaerelser.

Klager har ogsa papeget risikoen, hvis der sker en vandskade, hvor klager ikke er til stede eller
hvor intensiteten af en vandudstrgmning er for stor til, at klager kan na at reagere og standse
skaden, f.eks. ved rgrskade og overlgb fra vask eller toilet, opstuvning fra gulvaflgb. | de tilfselde
er overgangen mellem badevzaerelse og tilstsdende rum ikke udfgrt pa en sddan made og af et sa-
dant materiale, sa det kan modsta dette. Med bade manglende fald mod gulvaflgb og utilstreekke-
lig 'opdeemning' via overgangene mellem rummene, er der neaerliggende risiko for skade.

Der er saledes flere grunde til at der er en nzerliggende risiko ud over den ulovlige bygningsind-
retning. Denne risiko bgr ikke blot afvises med klagers hidtidige ihaerdighed har afholdt risikoen
for at blive en aktualitet

Det fremgar af ankenavnets klageguide, at:

Klager mener ikke, at optgrring af badevand kan betragtes som almindeligt vedligeholdelsesar-
bejde eller en anden forebyggende foranstaltning. Normalt skal der jo netop ikke foretages sa om-
fattende fjernelse af badevand efter badninger i nyere badevaerelser, som skal udfgres med kor-
rekt fald mod gulvaflgb og korrekt overgang mellem badevaerelset og det tilstgdende rum.
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Topdanmark argumenterer med, at en naerliggende risiko skal vise sig inden for de fgrste 6 mane-
der.

For det fgrste fremgar der ikke en 6 maneders-regel i Bekendtggrelse om daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer.

For det andet, sa fremgar der heller ikke en 6 maneders-regel i selskabets forsikringsbetingelser,
hvilket i gvrigt ogsa ville veere i strid med minimumsbetingelserne i bekendtggrelsen.

For det tredje har klager tegnet en ejerskifteforsikring for en 10-arig periode. Hvis den naerliggen-
de risiko for skade skal aktualisere sig inden for de fgrste 6 maneder, hvorfor selger selskabet s3a
en ejerskifteforsikring der gaelder i 10 ar og som indeholder en dakning for en naerliggende risiko
for skade. Var det tilfeeldet at en nzerliggende risiko skal vise sig inden for de fgrste 6 maneder ef-
ter overtagelsen, sa bgr det vel fremga af forsikringsbetingelserne, at netop den daskning kun
ydes for de fgrste 6 maneder af forsikringstiden.

En rgrskade eller et overlgb sker ikke ngdvendigvis inden for de fgrste 6 maneder, men kan ske
inden for forsikringens 10-arige Igbetid og skaden opstaet pa grund af den naerliggende risiko for
skade, aktualiseres pa det tidspunkt skaden rent faktisk sker.

Det er klagers opfattelse at risikoen for nzerliggende skade skal vurderes ud fra, hvordan en kon-
struktion er udfgrt og ikke ud fra om de rette forhold er tilstede til, at skaden sker umiddelbart ef-
ter overtagelsen, altsa inden for en 6 maneders periode efter overtagelsen.

Hvis/nar der sker en vandskade, sa er den neerliggende risiko for skade aktuelt til stede, netop
fordi faldet pa badeveerelsesgulvene ikke er udfgrt korrekt og overgangen mellem badeveerelser-
ne og de tilstedende rum ikke er udfgrt pa en sadan made, at de udggr tilstreekkelig sikring mod
vand — nar der ikke er det rette fald mod gulvaflgb, som akut kan aftage en stor del af f.eks. ud-
strommende vand med det samme - vil der overvejende sandsynligt ske skader pa tilstgdende
rum.

Klager ma fastholde, at der er en grund til, at der skal udfgres fald mod gulvaflgb i vandpavirkede
rum og i gvrigt er det netop de rum, der typisk har flest vandinstallationer i form af wc, handvask
med armatur, bruseinstallation, gulvaflgb og diverse rgrfgringen som fglge heraf. Det er saledes
omrader i bygningen med en stgrre risiko for netop de skader klager ggr opmaerksom pa ud over
at selve badevandet ikke ledes til gulvaflgbene.

Pa det store badevarelse hvor man har udvidet arealet af vadzonen, bliver vandet som udgangs-
punkt i brusenichen. Men skulle der ske en vandskade ved overlgb fra toilet eller handvask, rer el-
ler opstuvning fra gulvaflgb sa Igber vandet ud mod gangen, da der ikke er udfgrt en opkant om
brusenichen og heller ikke tilstraekkelig opkant ud mod gangen. Vandet Igber ikke mod aflgbet i
denne bruseniche.

Hvis ankenaevnet ikke er af den opfattelser, at ophobningen af vand i omradet ved dgrene eller ri-
sikoen for vandskader af de andre naevnte grunde ikke i sig selv udggr en naerliggende risiko for
skade, sa mener klager, at der fortsat stadig er tale om en ulovlig bygningsindretning. Klager har



Ankenaevnet for Forsikring

25. 97694

en udvidet dakning pa ejerskifteforsikringen hos selskabet, der i sa fald bgr erstatte en lovligge-
relse af badeveerelserne."

Hertil har selskabet i brev af 31/3 2022 til naevnet bl.a. anfert:

"Idet vi ikke finder, at klager fremkommer med nye oplysninger, skal vi i det hele henvise til vore
tidligere indlaeg, herunder vores vurdering vedrgrende forzeldelse.

Vi fremhaever herudover, at

Der ikke er konstateret en bygningsskade ved badevaerelserne og ej heller er sandsynliggjort naer-
liggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet i 2012.

Der ikke foreligger ulovlige indretninger, der er i uoverensstemmelse med byggelovgivningen pa
opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet samt pa anmeldelsestidspunktet, hvor BR-18 foreskriver et
funktionskrav."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos og taksators

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

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

"Skade dato
21-12-2020

Skadebeskrivelse

Vi vil gerne anmelde en skade pa vores ejerskifte forsikring. Vi har ved renggring og ved dagligt
brug af badeveerelserne undret os over at vandel ikke Igber sa let (eller slet ikke) mod aflgb. Vi har
bedt en murer kigge og han har sagt fglgende: Badeveerelse 1 har gulvaflgb under handvask og i
bruseniche. Der er bagfald pa gulvet ved indgangsdgren. Der er ikke korrekt fald mod gulvaflgb
under handvask. Der er ikke korrekt fald mod gulvaflgb i bruseniche. Vandet ligger sig i lommer'.
Badeveerelse 2 har kun 1 gulvaflgb som er i bruseniche. Der er intet fald mod gulvaflgb fra hand-
vask. Der er ogsa bagfald mod indgangsdgren. | ligger i forvejen inde med tilstandsrapport mv."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"6. Hvilke skader deekker forsikringen (lovens krav)?

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade
forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglen-
de bygningsdele kan vaere en skade. Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfarings-
maessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

7. Hvilke skader dakker forsikringen udover lovens krav (udvidet daekning)?
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A Ulovlige* bygningsindretninger i beboelsesbygning(er)

Forsikringen dakker ulovlige* indretninger i beboelsesbygningen, hvis indretningerne

er i uoverensstemmelse med byggelovgivningen*

pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Det er en betingelse for deekning, at

1) du ikke kan opna dispensation* hos myndighederne, og at

2) indretningen er ulovlig* i henhold til byggelovgivningen* pa tidspunktet for skadeanmeldelsen.
Forsikringen daekker ikke en eventuel manglende hgjde mellem gulv og loft i beboelsen."

Naevnets sekretariat har gennemset tre videoklip, som klageren har indsendt, hvor man ser, der
er vand pa badevarelsesgulvet, der bliver skrabet hen mod henholdsvis gulvaflgb og bruseni-

che.

Navnet 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 badeverelse ikke havde
korrekt fald mod gulvaflgb under handvask eller mod gulvaflgb i brusenichen, og at der intet
fald var fra handvask mod gulvaflgb i ejendommens andet badeveerelse, ligesom der her var
bagfald mod indgangsdgren. Klageren kraever, at selskabet anerkender, at skaden er deeknings-
berettigende, og at selskabets daekker udgifter til sagkyndig bistand pa 3.000 kr. for bistand

ydet af klagerens repraesentant.

Klageren har anfgrt, at der er naerliggende risiko for skade, fordi det kun er ved stor daglig pa-
passelighed, at der — ikke umiddelbart — treenger vand ind i det tilstedende rum. Klageren har
anfert, at kravene i BRO8 ikke er opfyldt i forhold til badevaerelsesgulvenes udfgrelse. Hvad an-
gar foraeldelse har klageren anfgrt, at det er rigtigt, at hun allerede inden anmeldelsen har un-
dret sig over, at badevandet ikke Igb let imod aflgbene, men at der derfra er et stykke ve;j til at
tro eller vide, at man havde et krav mod selskabet. Klageren har anfgrt, at hun fgrst fik reelt
kendskab til kravet, da en murermester undersggte forholdene og gjorde hende opmaerksom
pa, hvad arsagen var til, at der 13 vand tilbage pa gulvbelaegningerne i badevaerelserne. Klage-

ren har anfgrt, at hun er almindelig privat forbruger og har oplevet det generende at skulle tgr-
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re sa meget op efter almindelig badning, men at hun har levet med det, indtil en fagmand pa-

pegede, at der var tale om en ulovlig bygningsindretning.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klagerens eventuelle krav er forzeldet. Sel-
skabet har videre anfgrt, at klageren ikke har bevist, at forholdene opfylder ejerskifteforsikrin-

gens generelle skadesbegreb eller udggr en daekningsberettigende ulovlig bygningsindretning.

Af skadesanmeldelse af 12/1 2021 fremgar det, at "skade dato 21-12-2020 ... vi har ved rengg-
ring og ved dagligt brug af badevaerelserne undret os over at vandel ikke Igber sa let (eller slet
ikke) mod aflgb. Vi har bedt en murer kigge og han har sagt fglgende: Badevaerelse 1 har gulvaf-
Igb under handvask og i bruseniche. Der er bagfald pa gulvet ved indgangsdgren. Der er ikke
korrekt fald mod gulv-aflgb under handvask. Der er ikke korrekt fald mod gulvaflgb i bruseni-
che. Vandet leegger sig i 'lommer". Badeveerelse 2 har kun 1 gulvaflgb som er i bruseniche. Der
er intet fald mod gulvaflgb fra handvask. Der er ogsa bagfald mod indgangsdgren. | ligger i for-

vejen inde med tilstandsrapport mv."

Badevaerelsesgulvene

Af forzeldelseslovens § 2 og § 3 fglger det, at den almindelige forzldelsesfrist for klagerens for-
sikringsdaekning er 3 ar, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor hun kunne kraeve for-
dringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig pa en

sadan made, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.

Efter en gennemgang af sagen ma naevnet laegge til grund, at klageren i en lang periode og
mindst tre ar fgr anmeldelsen til selskabet har haft kendskab til, at der ikke var tilstraekkeligt

fald mod de anfgrte aflgb i eiendommens to badevaerelser.

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

daekning under henvisning til, at klagerens eventuelle krav pa forsikringsdeekning var foraeldet
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forud for klagerens indbringelse af sagen for naevnet den 22/12 2021. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog den forsikrede ejendom den 24/3
2012, at skaden er anmeldt den 12/1 2021, og det fremgar af skadesanmeldelsen, at "vi har ved
renggring og ved dagligt brug af badeveaerelserne undret os over at vandet ikke Igber sa let (eller

slet ikke) mod aflgb."

Naevnet bemaerker, at selskabet ikke ses at have indladt sig pa forhandlinger med klageren, der

bevirker, at selskabet stiltiende har givet afkald pa at paberabe sig indtradt foraeldelse.

Radgiveromkostninger

Efter sagens forlgb og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at

daxkke klagerens udgifter.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



