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Forsikring
Den 13. december 2023 blev i sag nr. 99142:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 23/12
2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Jeg skal hermed klage over afslag pa forsikringsdeekning i ovennavnte sag.

Sagen forholder sig saledes at jeg og min hustru kgbte ... med overtagelse den 1.9.2021.

| forbindelse med handelen blev der udarbejdet tilstandsrapport der vedlaegges delvist som bilag
1. Af rapporten kan laeses pa side 11 at der ikke er afvigelse fra BBR og under Szelger oplysninger i
rapporten kan man leese pa side 17 at der er etableret badevaerelse i 2020, pa side 19 at kaelder-
gulv er blevet isoleret og lagt gulvvarme 2020-2021 af autoriseret handvaerker samt side 21 at
szelger ikke har kendskab til at VVS installationer er udfgrt uden autorisation.

Samtidig med handelen er der tegnet udvidet ejerskifteforsikring der deekker ulovlige bygnings-
indretninger jf. policens punkt 16.1., der defineres som bygningsindretninger, hvor ulovligheden
jf. byggelovgivningen og bygningsreglementet var til stede pa opfgrelsestidspunktet.

Ved samtale med en arkitekt i en anden sammenhaeng bliver jeg gjort opmaerksom pa at der ved
etablering af badevaerelse i en kaelder skal ske ansggning om byggetilladelse pga. vaesentlig &n-
dret anvendelse jf. bygningsreglementet § 5 samt hjemmeside fra Bolius, der vedlzegges som bilag
3.

Pa forespgrgsel vil szlger ikke oplyse hvilken autoriseret VVS’er der har lavet det autoriserede ar-
bejde i badeveerelset og jeg erfarer i den forbindelse at badevarelset heller ikke er etableret med
byggetilladelse og derfor etableret ulovligt i strid med bygningsreglementets krav om byggetilla-
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delse, hvilket jo netop er deekket i naevne ejerskifteforsikrings police under punkt. 16.1. Ingen au-
toriseret VVS’er har ej heller i den forbindelse attesteret arbejdet med rgrsystemer og aflgb i ba-
deveerelset, som det kraeves, hvilket ogsa er ulovligt.

Pa trods af dette klare faktum, naegter ejeskifteforsikringen daekning med henvisning til at der ik-
ke er tale om en fysisk paviselig skade. Der er dog i policen punkt. 16.1. alene henvist til ulovlighe-
der i henhold til byggelovgivningen og bygningsreglementet og der er ikke navnt at kun fysiske
skader dakkes, hvorfor det for mig er ganske oplagt, at der skal ske daekning.

Jeg gnsker saledes dakning til udgifter til lovligggrelse i form af byggetilladelse hos Kommunen.
Jeg kan eventuelt hgre om prisen for lovligggrelse hos en autoriseret VVS’er og/eller en arkitekt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg @nsker saledes dakning til udgifter til lovligggrelse i form af byggetilladelse hos Kommunen.
Jeg kan eventuelt hgre om prisen for lovligggrelse hos en autoriseret VVS’er og/eller en arkitekt."

Selskabet har i brev af 13/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af Dansk Boligforsikring A/S (DBF) skal jeg hermed anmode om, at klagen afvises i hen-
hold til § 4, stk. 3, pkt. 2 i naevnets vedteegter, da den ikke angar et konkret gkonomisk mellemvae-
rende mellem klager og DBF.

Klagen vedrgrer alene spgrgsmalet om, hvorvidt klagers udgifter til retlig lovligggrelse af badevae-
relse i keelder er deekningsberettigende i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1.

DBF har saledes allerede meddelt kulancemaessig deekning for samme udgift den 11. maj 2022,
idet DBF i gvrigt afventer kommunens svar til klager. Korrespondance mellem klager og DBF’s kla-
geansvarlige fremlaegges som bilag A."

Sekretariatet har den 20/1 2023 bedt selskabet om at dokumentere, at der er givet et egentligt
tilsagn. Selskabet har i brev af 10/3 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den 20. januar d.a. anmodede navnet DBF om at dokumentere, at der er givet deekningstilsagn
for retlig lovligggrelse af kaelderbadevaerelse som anfgrt i selskabets afvisningsanmodning af den
13. januar d.a. med henvisning til mail af den 11. maj 2022 til klager.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning, som omfatter fysisk lovligggrelse af
bygningsindretninger udfgrt i strid med den pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet geldende byg-
ningslovgivning, hvis klager ikke kan opna dispensation hos myndighederne jf. forsikringsbetingel-
sernes pkt. 16.1.

DBF’s tilsagn den 11. maj 2022 skal forsta saledes, at DBF daekker udgifter til savel fysisk som ret-
lig lovligggrelse (udgifter i forbindelse med udarbejdelse af tegningsmateriale eller lignende), hvis
der ikke opnas dispensation fra kommunen, idet daekningen for retlig lovligggrelse er meddelt pr.
kulance. DBF’s skadeansvarliges praecisering af den 20. januar d.a. fremlaegges som bilag B.
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Da klager sa vidt vides endnu ikke har opstartet en dispensationssag hos kommunen, fastholdes
det, at klagen bgr afvises i henhold til § 4, stk. 3, pkt. 2 i naevnets vedtaegter, da den ikke angar et
konkret gkonomisk mellemvaerende mellem klager og DBF."

Den 20/3 2023 har sekretariatet bedt selskabet om at fremlaegge tilsagn af 11/5 2022. Samtidig
har sekretariatet bedt selskabet om — med henvisning til sag 92065 — at meddele, om selskabet
fortsat gnsker sagen afvist. Selskabet har i brev af 4/5 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af Dansk Boligforsikring A/S (DBF) skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa
denne klage, som bgr afvises.

Indledning

Klagen vedrgrer udgifter til berigtigelse af BBR-ejermeddelelsen vedrgrende kalderbadeveerelse,
som klager gnsker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har tilbudt at deekke nogle af klagers
eventuelle udgifter til retlig lovligggrelse pakraevet af kommunen.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. september 2021. | forbindelse med handlen
tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ...

Underskrevet kgbsaftale og salgsopstilling fremlaegges som bilag C. Komplet tilstandsrapport samt
police og forsikringsbetingelser fremlaegges som henholdsvis bilag D og bilag E.

Den 20. september 2021 anmelder klager, at salger ikke vil oplyse navnet pa den handveerker,
som har udfgrt gulvvarmesystemet i badevaerelset samt afvigelse fra BBR. Skadeanmeldelsen
fremlzaegges som bilag F.

Den 27. september 2021 afviser DBF daekning med henvisning til, at der ikke er tale om forhold
omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt. 3.2. Klager er uenig og henviser til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 16.1 vedrgrende ulovlige bygningsindretninger. Supplerende korrespondance mellem
klager og DBF fremlaegges som bilag G.

Den 2. november 2021 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat af den 9. november 2021 fremlaegges
som bilag H.

Den 10. december 2021 afviser DBF daekning, hvorefter afggrelsen paklages til selskabets klageaf-
deling.

Den 11. maj 2022 fastholder selskabets klageansvarlige, at omkostninger til retlig lovligggrelse af
badevearelset ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, men tilbyder at deekke nogle af klagers
udgifter til retlig lovligggrelse, som kraeves af kommunen, forudsat at disse overstiger selvrisiko-
belgbet. Klager gnsker ikke at afvente svar fra kommunen.

Den 23. december 2022 paklages sagen til Ankenavnet for Forsikring.
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Dansk Boligforsikring A/S" opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke udgifter til lovligggrelse i form af byggetilladelse hos Kommu-
nen, lovligggrelse hos en autoriseret VVS’er og/eller en arkitekt.

Huset fremstar med 2 badevaerelser, hvoraf den nyeste (kalderbadeveerelset) ifglge salgers op-
lysninger i tilstandsrapporten (pkt. 3.3) er udfgrt i 2020, hvor man samtidig har udfgrt isolering og
gulvvarme. Ifglge salgsopstillingen, tilstandsrapporten og BBR-ejermeddelelsen udggr husets bo-
ligareal 100 m2, som er fordelt pd henholdsvis stueetagen (55 m2) og udnyttet tagetage (45 m2).
BBR-ejermeddelelsen (www.ois.dk) fremlaegges som bilag I.

Klagen vedrgrer ikke fysiske forhold ved kaelderbadevaerelset og gulvvarmesystemet, ligesom der
heller ikke i forbindelse med DBF’s besigtigelse den 2. november 2021 kan registreres fysiske for-
hold ved kalderbadeveerelset og gulvwvarmesystemet/vvs-installationerne i strid med forsikrings-
betingelsernes pkt. 3.2 og 16.1.

Klagen drejer sig alene om, hvorvidt forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1 (under ejerskifteforsikrin-
gens udvidede dakning) omfatter udgifter til retlig lovligggrelse i forbindelse med rigtigggrelse af
BBR-ejermeddelelsens manglende oplysning om kaelderbadevaerelset herunder udgifter til opfyl-
delse af eventuelle betingelser for byggetilladelse om bl.a. en arkitekts og/eller en autoriseret vvs-
installatgrs pategning/indestaelse for det udfgrte kaelderbadevaerelse og gulvvarmesystemet.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1

Klagers ejerskifteforsikring daekker bygningsindretninger udfgrt/opfert i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreg-
lement), hvis der ikke kan opnas dispensation hos myndighederne.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 geelder tillige for daekningen under pkt.
16.1, hvor det efter pkt. 5.2, 5.3 og 5.5 (om erstatningens opggrelse og udbetaling) forudsaet-
ningsvis forstas, at alene udbedring/lovligggrelse af fysiske bygningsdele er omfattet af deeknin-
gen. DBF henviser i denne forbindelse til naevnets sag nr. 94869.

Udgifter til retlig lovligggrelse af badevzerelset i forbindelse med opfyldelse af byggetilladelse fra
Kommunen er derfor ikke omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1.

DBF’s kulancemaessige deekning af den

DBF har den 11. maj 2022 tilbudt at hjzelpe klager med at fa lovliggjort badevzerelset i keelderen,
hvis udgifterne hertil overstiger selvrisikobelgbet pa kr. 5.000,00. DBF har i samme forbindelse
anmodet klager om at fa afklaret med kommunen, hvad der er behov for i forbindelse med ind-
retningen af kaelderbadeveerelse i det tidligere vaskerum, hvorefter DBF pa denne baggrund vil
tage stilling til, hvad DBF naermere kan tilbyde at hjelpe med.

Udsagnet kan alene forstas sadan, at DBF har tilbudt at udbetale et kulancemaessig erstatningsbe-
Igb som tilskud til klagers lovligggrelsesudgifter over kr. 5.000,00, som fastseettes, nar klager har
fremsendt kommunens betingelser for retlig lovligggrelse af kaelderbadeveerelset og gulvvarmesy-
stemet.
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Da klager endnu ikke har faet afklaret med kommunen, hvilke betingelser der stilles til en retlig
lovligggrelse af keelderbadevaerelset og gulvvarmesystemet, er DBF ikke pa nuvaerende tidspunkt
forpligtiget til at opggre erstatning i henhold til deekningslgftet.

Forhold som klager havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse

Klager er ... og har i forbindelse med kgbsaftalens indgaelse valgt at repraesentere sig selv, ligesom
handlen blev betinget af klagers (som egen radgiver) godkendelse af handlen i sin helhed jf. kgbs-
aftalens pkt. 10 og 11.

| forbindelse med kpbsaftalen fik klager som en del af handlens dokumenter udleveret BBR ejer-
meddelelsen (kpbsaftalens pkt. 14), hvoraf der alene er oplyst 1 toilet/badevzerelse, ligesom kla-
ger ved salgsopstillingen og gennemgang af huset forud for handlen var klar over, at huset var
med 2 badeveerelser.

Hvis naevnet mener, at udgifter til retlig lovligg@relse er omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt.
16.1, er DBF ikke forpligtet til at opgg@re erstatning udover daekningslgftet af den 11. maj 2022, da
klager (som egen radgiver) ved kgbsaftalens indgaelse var/burde vaere klar over uoverensstem-
melsen mellem BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i kommentar af 12/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet har noget tvetydigt 11. maj 2022 tilbudt en eller anden form for daekning.

Pa direkte forespgrgsel fra mig den 12. maj 2022 om selskabet vil dakke eller ikke daekke henvi-
ses blot til praksis.

Safremt selskabets bekreefter at tilbuddet af 11. maj 2022 om dakning, skal forstas saledes at
man vil deekke udgifter i forbindelse med ansggning om byggetilladelse og lovligggrelse (ved auto-
riserede handveerkere) og deraf fglgende registrering hos BBR, kan jeg godt acceptere dette.

Vedr. BBR kan jeg oplyse at den byggesagkyndige i tilstandsrapporten bilag D s. 11 har fremhaevet
at der ikke er afvigelser fra BBR, hvilken oplysning jeg, har stolet pa. Magleren har ej heller naevnt
noget i papirerne om fravigelser fra BBR. | den forbindelse bemaerkes at selskabets repraesentant i
bilag B selv anfgrer at det ikke kraever byggetilladelse, hvilket ikke er korrekt.

Jeg henviser til bilag fra ... Kommune vedr. byggetilladelse samt regler for badevaerelser som er
uploadet samtidig hermed."

Selskabet har i brev af 4/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager har fremlagt uddrag af unavngivet artikel og vejledning fra ... Kommunes hjemmeside —
begge af generel karakter. Derudover anmoder klager DBF om at bekraefte, at selskabets daek-
ningstilbud af den 11. maj 2022 omfatter klagers udgifter i forbindelse med ansggning om bygge-
tilladelse og lovligggrelse (ved autoriserede handvaerkere) og deraf fglgende registrering hos BBR.

Dette kan ikke bekraeftes. DBF har i sit hgringssvar af den 4. maj d.a. anfgrt, at retlige mangler ved
badeveaerelset (manglende dokumentation for at vvs-arbejdet er udfgrt af autoriseret wvvs-
installatgr, manglende tegningsmateriale mv.) ikke er omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt.
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16.1. DBF har ligeledes gjort rede for selskabets kulante daekning af den 11. maj 2022 for udgifter
til retlig lovligggrelse af kaelderbadevaerelset pakraevet af kommunen.

Klager har endnu ikke sggt afklaret, hvilke krav kommunen konkret stiller i forbindelse med en rig-
tigggrelse af BBR-ejermeddelelsen vedrgrende kzlderbadevaerelse.

Da bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse pahviler klager, er der ikke pa nuvaerende tids-
punkt — uden kommunens konkrete stillingtagen — grundlag for at paleegge DBF dakning udover
den kulante daekning af den 11. maj 2022.

DBF bemazerker i gvrigt igen, at klager, henset til handlens dokumenter herunder den forkerte
BBR-meddelelse, allerede inden kgbsaftalens — som egen radgiver — var gjort bekendt med den
manglende registrering af keelderbadeveerelset i BBR-meddelelsen."

Klageren har i brev af 16/8 2023 til navnet bl.a. anfgrt:

"Ifglge den udvidede ejeskifteforsikring punkt. 16.1. deekkes fglgende ‘ulovlige bygningsindretnin-
ger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertilhgrende offentligretlige forskrifter som
for eksempel bygningsreglement)’.

Der er ikke i vilkarene for policen taget forbehold for at forsikringen kun dakker fysiske ulovlighe-
der i forhold til bygningsreglementet m.v.

Da szlgeres etablering af badeveerelset 2020 er sket uden ansggning om byggetilladelse jf. Byg-
ningsreglementet § 5 nr. 3 samt uden behgrig autorisation jf. Autorisationslovens § 4-8, er byg-
ningsindretningen af badeveerelset ulovligt i henhold til offentlig retlig forskrift samt bygningsreg-
lementet og dermed omfattet af daeekningen i policens punkt. 16.1.

Jeg og min hustru gnsker blot daekket udgifterne til teknisk bistand til lovligggrelse af det etable-
rede badeveerelse i keelderen i forbindelse med at sg@ge byggetilladelse til badevaerelset efter byg-
ningsreglementet § 10 samt feerdigmelding ved autoriseret kloakmester som ... Kommune kraever
jf. uploadede vilkar for faerdigmelding af aflgbs- og kloak arbejde, der kun kan ske ved en autori-
seret kloakmester.

Der vil jo notorisk vaere udgifter forbundet med den tekniske bistand da jeg ikke er bekendt med
radgivere eller handveerkere der arbejder gratis.

Det bemaerkes at saelger i tilstandsrapporten urigtigt under punkt 13.6. anfgrer at han ikke er be-
kendt med at der er udfgrt VVS arbejde uden autorisation.

Det ma saledes veaere op til forsikringsselskabet af fgre regres mod szelger i forhold til denne urig-
tige oplysning.

Vedrgrende BBR har bade maegler og den bygningssagkyndige anfgrt at BBR ikke fraviger.
Desuden kan man ikke ud fra BBR se at salgers oplysning om autoriseret arbejde ikke er korrekt

samt at der ikke er spgt om byggetilladelse, hvorfor selskabets bemaerkning vedr. BBR ifglge min
opfattelse ikke har nogen relevans.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 99142

Nar det formelle er i orden vedr. byggetilladelse, autorisation og faerdigmelding er det nok ikke
det store problem at fa tilrettet BBR."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

13/7 2021 fremgar bl.a.:

. Bebygget areal Etager udover  Udnyttet Brutto
Litra Anvendelse Opfort
mz2 kaelder tagetage m2 etageareal m2
Total Keelder Bolig Erhverv
A Beboelse 1043 55 I35 2 45 100 -
B Garage - 10 - 1 - - -
C Overdaskning - 4 - - - - -

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)

Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering af de dbenlyse afvigelser i forhold til BBR. Op-
lysningerne er ikke baseret pd en faktisk opmaling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysningerne i BBR
er korrekte.

Der er ingen afvigelser fra BBR
SALGEROPLYSNINGER

33
Har du kendskab til, at der er udfgrt st@rre renoveringer i eller af boligen?
Ja

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfgrt, byggearet for disse og om det er selvbyg.
Kzelder er blevet renoveret med isolering og gulvvarme, samt etableret badevaerelse 2020

6.3

Har du kendskab til, at indervaegge/skillevaegge er blevet repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller
insektskader?

Ja

Vivil gerne vide:

- Hvilke skader har der veeret?

- Hvor har der veeret skader

- Hvornar er det blevet repareret

Kzeldergulv er blevet isoleret og lagt gulvvarme 2020-2021 af autoriseret handvaerker.

13.6
Har du kendskab til, at dele af VVS-installationen, er udfgrt uden autorisation?

Nej
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Af eiendommens BBR-meddelelse fremgar bl.a.:

"Arealer

Antal etager 1
Bygningsareal 55
Samlet tagetage areal 45
Heraf udnyttet tagetage 45
Samlet kaelder areal 55
Heraf beboelse i keelder 0
Samlet boligareal 100
Indretning

Antal toiletter 1
Antal bade 1"

99142

Af kgbsaftale af 5/7 2021 fremgar bl.a.:

"14. Handlens dokumenter

Naervaerende kgbsaftale er indgaet pa grundlag af salgsopstilling udarbejdet den 05.07.2021. Par-
terne er gjort opmaerksom pa3, at der tidligere kan vaere udleveret salgsopstillinger, som efterfgl-
gende er blevet korrigeret. Den salgsopstilling, der er vedlagt denne kgbsaftale, er den geeldende.

Herudover har kgber modtaget:
Bilag

BBR Ejermeddelelse"

Af salgsopstilling af 5/7 2021 fremgar bl.a.:
"Beskrivelse:
| keelderen er der desuden nyt badevaerelse og bryggers.
| kan glaede jer til at opleve den totalrenoverede kzelder, hvor | far anvendelige rum, der inklude-
rer et bryggers, et badevzaerelse og to disponible rum. Szerligt badevaerelset er bemaerkelsesvaer-

digt med bade badekar og bruser med Vola-armatur og italiensk handvask.

Arealer

Hovedbyg. bebyg. areal: 55 m2
Keelderareal: 55 m2
Udnytte tagetage: 45 m2

Boligareal i alt: 100 m2
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Bygningsareal ifglge: BBR-ejermeddelelse
- af dato: 27.05.2021"

Af selskabets besigtigelsesrapport af 2/11 2021 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Badeveerelse udfgrt med normal opbygning bade med brusekabine badekar handvask samt toilet.
Beskrivelse:

Badevaerelset ser fint og godt lavet ud der er ikke noget der tyder pa fusk med opbygningen. Jeg
kunne ved indhentning af plantegning ved ... kommune se at der i rummet hvor der er badevaerel-
se nu har vaeret vaskerum ved opfgrslen af huset.

Der er ifl. byggesagen nye kloaktegning i 2019 hvor regn vand er separeret kan ses pa de pdf'er
jeg har faet af ... kommune

Sa der har vaeret aflgb og vand i rummet siden opfgrslen dette er selvfglge andret da badevaerel-
set er blevet opfart ifl. seelger er denne lavet i 2020.

Seelger beskriver at gulvvarme er lavet af autoriseret handvaerker der star ikke noget om selve ba-
deveerelset og Ft. siger at saelger ikke vil oplyse hvem der har udfgrt arbejdet med badeveerelset.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Der er udvidet Daekning

Kan ikke se der er noget ulovlig ud over der ikke er nogen autoriseret der har underskrevet kloak
og vand pa keeldre badet."

Af mail af 11/5 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har set pa din sag, og jeg mener, at skadebehandleren har ret i, at deekningen af 'ulovlige
bygningsindretninger' normalt ma forudsaette, at der skal ske en fysisk lovligggrelse af en ulovlig
'indretning'. Retlige mangler er som skadebehandleren ogsa har oplyst, normalt ikke omfattet af
ejerskifteforsikringen.

Jeg mener dog ikke, at der er noget til hinder for, at vi ogsa kan vaelge at hjalpe jer med, at fa lov-
liggjort badevaerelset i kaelderen forudsat, at udgifterne hertil kommer til at overstige jeres selvri-
siko pa kr. 5.000.

Det er lidt forskelligt fra kommune til kommune, hvad der stilles af krav til ansggningen, sa jeg vil
foresla, at du til en start kontakter kommunen og far afklaret, hvad der er behov for i forbindelse
med, at der er indrettet badevaerelse i det tidligere vaskerum. Sa vil jeg pa den baggrund tage stil-
ling til, hvad vi kan tilbyde at hjalpe med."

Af selskabets interne mail af 20/1 2023 fremgar bl.a.:

"Jeg ved ikke, om man rent juridisk vil kunne tale om et daekningstilsagn, nar vi slet ikke har noget
grundlag for at afggre, om der er et gkonomisk krav. | min erfaring er der en god mulighed for, at
kommunen vil na frem til, at det ikke kraever byggetilladelse at indrette et baderum i det tidligere
vaskerum i kaelderen. Det er principielt ikke @ndret anvendelse, da et baderum ikke kraever god-
kendelse til beboelse.
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Jeg ved ikke, om kunden har kontaktet kommunen, som han oplyste, at han ville ggre (e-mail af
12/5 2022), men jeg kan ikke se, at vi har nogen mulighed for at forholde os til daekningsspgrgs-
malet, fgr vi ved om der er behov for lovligggrelse (retlig eller fysisk), og vi pa den baggrund har
mulighed for at fastsla om kunden vil lide et tab.

Jeg har bekraeftet overfor kunden, at der er daekning for udgifter til fysisk lovligggrelse af badevae-
relset, og jeg har desuden meddelt, at deekning til en retlig lovligggrelse (fx udarbejdelse af teg-
ningsmateriale eller lign.) vil vaere kulancemaessig.

Det skal forstas sadan, at vi, afhaengigt af kommunens svar, vil veere indstillet pa at yde en kulan-
cedaekning til udgifter forbundet med en retlig lovligggrelse, men det er sveert at praecisere daek-
ningen narmere. Man kunne forestille sig, at kommunen vil kraeve aflgbsinstallationen gennem-
gaet af en kloakmester, hvilket typisk vil indebaere udgifter til en kloakvideo.

Jeg ma forsta, at det er ordet kulancedakning kunden er utilfreds med. Kunden gnsker en princi-
piel stillingtagen til, om det | sig selv udggr et daekningsberettigende forhold, at det ikke har vaeret
muligt at fa oplyst, hvilken autoriseret kloak-/VVSmester, der har udfgrt badevaerelsets kloak-
/VVS-installationer. Sort arbejde? Vi ma forudsaette, at kloak- og VVS-installationer ikke kraever fy-
sisk lovligggrelse.

Af udklip fra Videncentret Bolius hjemmeside fremgar bl.a.:

"Hvis du bor i et almindeligt enfamiliehus, kraever det ikke hverken byggetilladelse eller anmeldel-
se at ombygge et eksisterende eller etablere et nyt badevaerelse i et rum, der allerede er registre-
ret som boligareal. Men hvis et nyt badevarelses opfgres som tilbygning, i et uudnyttet loftrum
eller i en keelder, vil det veere en udvidelse af boligarealet og dermed kraeve byggetilladelse, inden
arbejdet gar i gang. Sa hvis arealet af det tidligere toilet i keelderen er registreret som boligareal
(toilet), og rummet ikke udvides, behgver du ikke sgge tilladelse. Men hvis det ikke er registreret
som boligareal BBR-registeret, eller hvis arealet gges, skal du sgge byggetilladelse.

Du skal altid opfylde Bygningsreglementet og alle love og regler, der gaelder pa omradet: Love og
regler for badeveerelser

Visse fx el- og VVS- arbejder skal udfgres af autoriserede installatgrer. Der geelder ogsa for visse
materialer fx vadrumsvinyl, at arbejdet skal udfgres af certificerede handvaerkere. Du skal vaere
opmarksom pa at orientere dit forsikringsselskab om ombygningerne, og sgrge for at opdatere
oplysningerne i BBR-registret, nar arbejdet er feerdigt."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5. Erstatningsberegning

5.2
Erstatningen fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at reparere,
genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted.
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5.3
Der afskrives i erstatningssummen som fglge af slid og =lde i overensstemmelse med de afskriv-
ningstabeller, der er vedlagt som bilag A.

5.5
Dansk Boligforsikring A/S udbetaler kun erstatning, hvis det pagaeldende forhold udbedres even-
tuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

Erstatningen forfalder til udbetaling, nar der er fgrt bevis for erstatningens anvendelse.

Erstatningskravet bortfalder i det omfang, der ikke inden 3 ar fra selskabets opggrelse af erstat-
ningen, er fgrt bevis for erstatningens anvendelse i henhold til dette pkt. 5.

16. Udvidet deekning
Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opfarelses-/udfgrelsestidspunktet .

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for deekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 geelder tillige for daekningen under dette
pkt. 16.1."

Navnet udtaler:

Det forsikrede raekkehus er opfgrt i 1943 og overtaget af klageren den 1/9 2021. Den 20/9 2021

anmeldte klageren, at badeveerelset i kaelderen ikke er registreret i BBR, og at salger ikke vil

oplyse, hvilken autoriseret handveerker der har lavet badevzaerelset og gulvvarmen.

Klageren gnsker, at selskabet deekker udgifterne til lovligggrelse i form af byggetilladelse hos

kommunen. Klageren har anfert, at der i forbindelse med handelen blev "udarbejdet tilstands-

rapport ... Af rapporten kan laeses pa side 11, at der ikke er afvigelse fra BBR og under Salger

oplysninger i rapporten kan man laese pa side 17, at der er etableret badevarelse i 2020, pa

side 19, at kaeldergulv er blevet isoleret og lagt gulvvarme 2020-2021 af autoriseret handvaerker
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samt side 21, at salger ikke har kendskab til at VVS installationer er udfgrt uden autorisation".
Han har anfgrt, at "Da salgeres etablering af badeveaerelset 2020 er sket uden ansggning om
byggetilladelse, jf. Bygningsreglementet § 5 nr. 3, samt uden behgrig autorisation, jf. Autorisa-
tionslovens § 4-8, er bygningsindretningen af badevaerelset ulovligt i henhold til offentlig retlig
forskrift samt bygningsreglementet og dermed omfattet af daekningen i policens punkt. 16.1.
Jeg og min hustru gnsker blot deekket udgifterne til teknisk bistand til lovligggrelse af det etab-
lerede badeverelse i keelderen i forbindelse med at sgge byggetilladelse til badevaerelset efter
bygningsreglementet § 10 samt faerdigmelding ved autoriseret kloakmester som ... Kommune
kraever jf. uploadede vilkar for feerdigmelding af aflgbs- og kloak arbejde, der kun kan ske ved
en autoriseret kloakmester. ... Nar det formelle er i orden vedr. byggetilladelse, autorisation og

faerdigmelding er det nok ikke det store problem at fa tilrettet BBR".

Selskabet har anfgrt, at udgifter til retlig lovligggrelse af badevaerelset i forbindelse med opfyl-

delse af byggetilladelse fra kommunen ikke er omfattet af forsikringsbetingelsernes punkt 16.1.

Selskabet har anfgrt, at selskabet den 11/5 2022 har "tilbudt at hjalpe klager med at fa lovlig-
gjort badeveerelset i keaelderen, hvis udgifterne hertil overstiger selvrisikobelgbet pa kr.
5.000,00. DBF har i samme forbindelse anmodet klager om at fa afklaret med kommunen, hvad
der er behov for i forbindelse med indretningen af kaelderbadevarelse i det tidligere vaskerum,
hvorefter DBF pa denne baggrund vil tage stilling til, hvad DBF naermere kan tilbyde at hjzelpe
med. Udsagnet kan alene forstas sadan, at DBF har tilbudt at udbetale et kulancemaessig er-
statningsbelgb som tilskud til klagers lovligggrelsesudgifter over kr. 5.000,00, som fastsaettes,
nar klager har fremsendt kommunens betingelser for retlig lovligggrelse af keelderbadevaerelset
og gulvvarmesystemet. Da klager endnu ikke har faet afklaret med kommunen, hvilke betingel-
ser, der stilles til en retlig lovligggrelse af keelderbadevaerelset og gulvvarmesystemet, er DBF

ikke pa nuvaerende tidspunkt forpligtiget til at opggre erstatning i henhold til daekningslgftet".
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Selskabet har anfgrt, at klageren i forbindelse med kgbsaftalen, som en del af handlens doku-
menter, fik "udleveret BBR ejermeddelelsen (kgbsaftalens pkt. 14), hvoraf der alene er oplyst 1
toilet/badeveerelse, ligesom klager ved salgsopstillingen og gennemgang af huset forud for
handlen var klar over, at huset var med 2 badevarelser. Hvis neevnet mener, at udgifter til ret-
lig lovligggrelse er omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1, er DBF ikke forpligtet til at
opggre erstatning udover daekningslgftet af den 11. maj 2022, da klager (som egen radgiver)
ved kegbsaftalens indgaelse var/burde vaere klar over uoverensstemmelsen mellem BBR-

ejermeddelelsen og de faktiske forhold".

Af selskabets interne mail af 20/1 2023 fremgar det, at "I min erfaring er der en god mulighed
for, at kommunen vil na frem til, at det ikke kraever byggetilladelse at indrette et baderum i det
tidligere vaskerum i kaelderen. Det er principielt ikke zndret anvendelse, da et baderum ikke
kraever godkendelse til beboelse. Jeg ved ikke, om kunden har kontaktet kommunen, som han
oplyste, at han ville ggre (e-mail af 12/5 2022), men jeg kan ikke se, at vi har nogen mulighed
for at forholde os til deekningsspgrgsmalet, fgr vi ved om der er behov for lovligggrelse (retlig
eller fysisk), og vi pa den baggrund har mulighed for at fastsla om kunden vil lide et tab. Jeg har
bekraeftet overfor kunden, at der er deekning for udgifter til fysisk lovligggrelse af badevaerel-
set, og

jeg har desuden meddelt, at daekning til en retlig lovligggrelse (fx udarbejdelse af tegningsma-
teriale eller lign.) vil veere kulancemaessig. Det skal forstas sadan, at vi, afhaengigt af kommu-
nens svar, vil veere indstillet pa at yde en kulancedaekning til udgifter forbundet med en retlig
lovligggrelse, men det er sveert at praecisere deekningen narmere. Man kunne forestille sig, at
kommunen vil kraeve aflgbsinstallationen gennemgaet af en kloakmester, hvilket typisk vil in-
debare udgifter til en kloakvideo. Jeg ma forsta, at det er ordet kulancedsekning kunden er
utilfreds med. Kunden gnsker en principiel stillingtagen til, om det i sig selv udggr et deeknings-
berettigende forhold, at det ikke har vaeret muligt at fa oplyst, hvilken autoriseret kloak-
/VVSmester, der har udfgrt badevaerelsets kloak-/VVS-installationer. Sort arbejde? Vi ma forud-

seette, at kloak- og VVS-installationer ikke kreever fysisk lovligggrelse".
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 16.1, at forsikringen er udvidet til at daekke
"Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende
offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede
pa opfarelses-/udfgrelsestidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger, vej-
ledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre
overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i medfgr af bygningslovgivningen. Det er en be-

tingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne".

Naevnet legger pa baggrund af sagens oplysninger til grund, at sagen udelukkende vedrgrer

forsikringens udvidede daekning for ulovlige bygningsindretninger.

Naevnets flertal udtaler:

Flertallet finder, at forsikringens udvidede daekning ikke omfatter udgifter til den retlige lovlig-
gorelse af forholdene omkring badevaerelset og kloak-/vvs-installationerne. Flertallet bemaer-
ker, at der ikke er pavist fysiske ulovligheder ved kalderbadeveerelset og kloak- og vvs-

installationerne.

Flertallet har derfor ikke grundlag for at kritisere, at selskabet alene pa kulancemaessigt grund-

lag har givet tilsagn om at daekke udgifter til retlig lovligggrelse af badeveerelset.

Flertallet har blandt andet lagt vaegt p3, at forsikringen daekker udgifter til udbedring af ulovlige
bygningsindretninger, hvorved der, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5 om erstatningsbereg-
ningen, forudsaetningsvis forstas udgifter til reparation, genoprettelse eller genopfgrelse af
bygningerne. Der er efter flertallets opfattelse i forsikringsbetingelserne ikke daekning for udgif-
ter til teknisk bistand i forbindelse med klagerens forespgrgsel hos kommunen, herunder an-
sggning om byggetilladelse, gennemgang ved autoriseret kloak- eller vvs-installatgr, herunder

feerdigmelding og efterfglgende registrering i BBR. Flertallet henviser til afggrelsen i sag 94869.
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Flertallet finder, at klageren har krav pa daekning for udgifter til omggrelse af VVS-installationer,
der er ulovlige, fordi de er udfgrt af en person uden rette autorisation, hvilket selskabet ogsa
ses at have anerkendt. Det er i den forbindelse en betingelse for forsikringsdaekningen, at om-
gorelse af installationerne er pakraevet for at kunne opna faerdigmelding af byggearbejdet hos
kommunen eller for at opfylde et kommunalt lovligggrelseskrav. Hvis sddan omggrelse er pa-
kraevet, skal forsikringen daekke udgifter, der er ngdvendige for fysisk at kunne lovligggre for-
holdene, herunder ngdvendige udgifter til f.eks. videoinspektion af installationerne. | det om-
fang installationerne kan lovligg@res uden fysisk indsats — eksempelvis ved dispensation eller
ved undersggelse og erklaering fra autoriseret person — har klageren ikke krav pa forsikrings-
dakning, idet klageren som naevnt ikke kan kreeve daekning for udgifter forbundet med retlig

lovligggrelse. Flertallet henviser til afggrelsen i sag 99228.

Som sagen foreligger oplyst, er det ikke muligt at afg@re, hvilke konkrete VVS-installationer der
matte vaere udfgrt af en person uden autorisation, og om omggrelse af disse er pakraevet som

folge af, at der ikke foreligger mulighed for retlig lovligggrelse.

Flertallet bemaerker, at selskabet kulancemaessigt har meddelt daekning til en retlig lovligggrel-
se af badevaerelset, jf. mail af 11/5 2022, som er udbybet i mail af 20/1 2023. Det fremgar af
mail af 20/1 2023, at "Det skal forstas sadan, at vi, afhangigt af kommunens svar, vil veere ind-
stillet pa at yde en kulancedakning til udgifter forbundet med en retlig lovligggrelse, men det
er sveert at praecisere deekningen naermere. Man kunne forestille sig, at kommunen vil kraeve
aflgbsinstallationen gennemgaet af en kloakmester, hvilket typisk vil indebzere udgifter til en
kloakvideo". Flertallet bemaeerker videre, at hvis der i forbindelse med en sadan undersggelse
konstateres ulovlige forhold ved installationerne — herunder at installationerne er ulovlige, fordi
de er udfgrt af en person uden rette autorisation og derfor skal omggres — vil disse vaere daek-
ket af forsikringens udvidede dakning, hvis der ikke kan opnas dispensation eller eventuelt af

basisdaekningens VVS-daekning, hvis forholdet kan henfgres under denne daekning.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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Navnets mindretal udtaler:

Mindretallet er enigt med flertallet i relation til deekningen af udgifter til omggrelse af ulovlige
installationer saledes, at der kan opnas ferdigmelding af byggearbejdet hos kommunen, eller

et kommunalt lovligggrelseskrav kan opfyldes.

Mindretallet finder imidlertid hverken, at der efter forsikringsbetingelsernes konkrete ordlyd,
eller forudsaetningsvist, er holdepunkter for i dette tilfaelde at indskraenke daekningen til den
rent fysiske lovligggrelse. Det bemaerkes i den forbindelse, at punkt 5 i forsikringsbetingelserne
alene definerer, hvorledes erstatning ggres op i forhold til bygningsdele, som er "beskadigede",
men ikke udggr en generel indskraenkning af de udgifter, som kan kraeves daekket af ejerskifte-
forsikringen. Lovlighedsdaekningen i forsikringsbetingelserne ma herefter forstas saledes, at
selskabet skal daekke alle udgifter, der for klageren matte veere forbundet med at lovligggre
installationerne, dvs. f.eks. ogsa ngdvendige udgifter i forbindelse med at opna dispensation

eller ved at indhente kraevede erklaeringer fra autoriseret person.

Mindretallet finder derfor, at selskabet skal anerkende, at udgifter til retlig lovligggrelse er om-
fattet af forsikringsdeekningen, og at selskabet derfor har vaeret uberettiget til at alene at give

daekningstilsagn pa kulancemaessigt grundlag.

Der treeffes afggrelse efter stemmeflertallet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
Zl’h% ///&\/

Jens Kruse Mikkelsen

formand



