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Forsikring
Den 13. december 2023 blev i sag nr. 99837:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 11/5 2023 til

naevnet samt i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Som advokat for ..., paklager jeg herved Frida Forsikrings afslag pa forsikringsdaekning af 14. no-
vember 2022, med pastand om, at Frida Forsikring skal give daekningstilsagn til lovligggrelse af
badeveerelset i min klients ejendom.

Sagsfremstilling
Mine klienter overtog pr. 01-11-2021 ejendommen beliggende ..., og tegnede i den anledning ud-
videt ejerskifteforsikring hos Frida Forsikring.

Medio 2022 konstaterede mine klienter, at der var bagfald i badeveerelset i brusearealet, og an-
meldte efterfglgende forholdet til ejerskifteforsikringen, da badevaerelset var renoveret i 1987,
hvor bygningsreglementet fra 1985 var geldende, og hvori der i pkt. 4.6.1. var krav om fald mod
aflgb.

Ejendommens tidligere ejer har oplyst fglgende angaende renoveringen af badeveaerelset:

'‘Det gamle badeveerelse blev ryddet helt for gammel vask, badekar, toilet og varmtvandsbeholder
og som jeg husker det blev der lagt nye rgr i gulvet og en dgr til soveveaerelset blev blaendet, en mu-
rer jeg kendte stgbte gulv, murede brusekabine og lagde fliser pd gulv og vaegge, han var desveerre
sveert beruset det meste af tiden og gik bort kort tid efter han havde muret garagen, mere kan jeg
ikke hjeelpe dig med.'

Det kan saledes lzegges til grund, at renoveringen tillige har inkluderet udskiftning af rgrfgring, og
@ndring af ejendommens ruminddeling etc., hvilket utvivlsomt medfgrer, at renoveringen er om-
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fattet af Boligreguleringslovens § 2, hvorfor det pa davaerende tidspunkt gaeeldende bygningsregu-
lativ skulle have veeret overholdt.

Frida Forsikring har afvist, at arbejderne med badevarelset i 1987 er omfattet af byggelovens § 2,
da forsikring mener, at der blot er tale om vedligeholdelsesarbejder.

Denne udlaegning af byggelovens § 2 er forkert.

Det er korrekt, at blotte vedligeholdelsesarbejder falder uden for lovens anvendelsesomrade,
men en gennemrenovering af et badevaerelse er ikke at betragte som almindelig vedligeholdelse i
lovens forstand, da det involverer en @&ndring i badevaerelsets karakter - bl.a. en sendring i forhold
til materialer, opbygningsstruktur etc.

| sadanne tilfaelde er vi utvivlsomt indenfor byggelovens anvendelsesomrade, idet det modsatte
synspunkt — og altsa i dette tilfaelde jeres synspunkt - vil medfgre, at alle badevaerelsesrenoverin-
ger kan gennemfgres uden hensyntagen til geeldende bygningsreglement, hvilket naeppe er lovens
formal.

Det ville de facto medfgre, at byggeloven bliver illusorisk i forhold til renoveringer, hvis det ikke
involverer en samtidig @&ndring af grundplanen.

Pa denne baggrund ggres det geeldende, at ejerskifteforsikringen er forpligtet til at deekke udbed-
ringen af den konstaterede konstruktionsmaessige fejl i badeveerelset."

Selskabet har i brev af 28/6 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... opfgrt i 1943 med overtagelsesdato den 8. oktober
2021. | forbindelse med handlen var der tegnet en 10-arig udvidet ejerskifteforsikring hos Domus
Forsikring. Policen og vilkarene for forsikringen fremlaegges som bilag 1.

Der var i forbindelse med handlen udarbejdet en tilstandsrapport den 23. august 2021 (bilag 2).

Den 22. april 2022 anmeldte klager fglgende:

@nsker at udbedre brusekabinen, idet der er forkert fald i forhold til aflebet. Vandet samler sig in-
de pd midten af brusekabinen og kan kun ved brug af en bruseskraber fa vandet ud. Det er sveert
at fa et ordentligt billede af skaden.

Sammen med anmeldelsen fremsendte klager billeder af det anmeldte forhold (bilag 3), samt et
tilbud (bilag 4).

Den 26. juli 2022 skrev vi til klager og oplyste, at det anmeldte forhold ikke var deekket af forsik-
ringen, da forholdet hverken var daekket over basisdaekningen eller den udvidede daekning (bilag
5).
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Klager fremsendte herefter den 6. august 2022 en indsigelse over afggrelsen og den 28. oktober
2022 fastholdt skadeafdelingen afvisningen (bilag 6).

Klagers advokat fremsendte den 10. november 2022 en klage over afggrelsen til Frida Forsikrings
kvalitets- og klageafdeling (bilag 7), hvorefter afdelingen den 14. november 2022 fastholdt afgg-
relsen (bilag 8).

Den 11. december 2022 fremsendte klagers advokat endnu en indsigelse, hvorefter afdelingen
fastholdt afvisningen den 21. december 2022 (bilag 9).

Fridas opfattelse af sagen
1. Basisdeekningen
Klager har fremsendt billede dokumentation p3a, at vandet ikke Igber til aflgbet i brusenichen.

Vi skal bemzerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 4A: Forsikringen daekker ska-
der/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbejdel-
se, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog ejen-
dommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Hertil fremgar der fglgende af vilkarenes pkt. 4B: Forsikringen daekker udbedring af aktuelle byg-
ningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, lsekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsztter
bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Som det fremgar af de fremsendte billeder, er der monteret en opkant til brusenichen, som hin-
drer vand i at treenge ud til det tilstédende badevaerelsesgulv.

Der er derfor ikke risiko for, at vandet kan lgbe ud af brusenichen og eks. ud pa et tilstgdende
treegulv eller lign. og der er derfor ikke nzerliggende risiko for, at der kan opsta en skade, som fgl-
ge af maden brusenichen er udfgrt pa.

Hertil skal vi bemaerke, at det fremgar af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. side 15
(bilag 10), at 'manglende fald mod gulvaflgb i vadrum, der medfgrer vandansamlinger pa gulv' ik-
ke er deekket af en ejerskifteforsikring.

Der er ikke konstateret nogen former for skader, som fglge af det anmeldte forhold og vi heller ik-
ke finder, at der er naerliggende risiko for skade og det i gvrigt direkte fremgar af ovennavnte be-
kendtggrelse, at manglende fald mod aflgb ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke er deekket af basisdeekningen jf. vilkarenes pkt. 4A og
B.

2. Den udvidede daekning

Fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 21A: Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i be-
boelsen, som er i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige
forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende bygningsreglement), hvis lovligheden var
til stede pa opferelses/-udfgrelsestidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger,
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vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfablade osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmin-
dre overholdelse af sadanne anvisninger er et krav i medfgr af den til enhver tid geldende byg-
ningslovgivning. Det er en betingelse for daekning, at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge om di-
spensation hos myndighederne. Undtagelser: A. Forhold vedrgrende manglende loftshgjde. B.
Forhold vedrgrende terreendaek konstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskillel-
ser).

Ud fra de fremsendte billeder kan vi se, at der pa et tidspunkt er sket en renovering af badevaerel-
set. Dog er der ikke fremlagt dokumentation pa, hvornar denne renovering har fundet sted.

Vi skal bemeerke, at forsikringstager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper har be-
visbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Vi finder ikke, at klager har dokumenteret, at badevarelset er renoveret i 1987 og det derfor er
bygningsreglementet fra 1985 som skulle overholdes i forbindelse med den renovering, som har
fundet sted og allerede af den grund finder vi ikke, at klager har dokumenteret, at der var tale om
en ulovlig bygningsindretning pa renoveringstidspunktet.

Safremt klager fremsender dokumentation pa, at der badevaerelset er renoveret i 1987, skal vi
bemaerke, at for at geeldende lovgivning i forbindelse med en renovering af dele af en ejendom
skal overholdes pa tidspunktet for renoveringen kraeves det, at der er sket en vaesentlig eendring i
benyttelse af bebyggelsen netop pa det sted, hvor renoveringen har fundet sted eller en decideret
ombygning.

Dette fremgar af byggelovens § 2 stk. 1 b) og c). Dette kan eks. ske ved, at man laver et sovevae-
relse om til et badevaerelse, og der derfor sker en vaesentlig eendring af benyttelsen af sovevaerel-
set.

Hertil fremgar der fglgende i note 13. i Karnov til § 2, stk. 1. b):

Ifslge motiverne (herefter mot) til den tidligere byggelov falder »den blotte bygningsvedligehol-
delse, dvs. arbejder, der alene tilsigter at opretholde eller retablere en bygnings tidligere tilstand i
henseende til sammensaetning, inddeling og beskaffenhed efter slid og forringelse som falge af
bygningens brug« uden for loven i den forstand, at dens formelle og materielle regler ikke skal
overholdes, se derimod § 14. Disse regler finder dog anvendelse, sdfremt vedligeholdelsesbygge-
arbejdet har betydning for energiforbruget i bygningen, jf. stk. 1, litra e.

Nar der alene er sket en renovering af badevaerelset, er udgangspunktet derfor, at det er lovgiv-
ningen pa tidspunktet for husets opfgrelse, som skal fglges nar der sker en renovering jf. byggelo-
vens 2, stk. 1 b) og c).

Pa tidspunktet for husets opfgrelse i 1943, var der ikke krav til fald mod aflgbet i en brusekabine.

Allerede af den grund er der ikke tale om en ulovlig bygningsindretning jf. vilkarenes pkt. 21A og vi
fastholder derfor, at det anmeldte forhold ikke er deekket af den udvidede deekning.

Manglende dokumentation pa vaesentlig renovering
Klagers advokat henviser til, at han har kontaktet de tidligere ejere som oplyser fglgende:




Ankenaevnet for Forsikring

5. 99837

Det gamle badeveerelse blev ryddet helt for gammel vask, badekar, toilet og varmtvandsbeholder
og som jeg husker det blev der lagt nye rgr i gulvet og en dgr til soveveerelset blev blaendet, en mu-
rer jeg kendte stgbte gulv, murede brusekabine og lagde fliser pd gulv og vaegge, han var desveerre
sveert beruset det meste af tiden og gik bort kort tid efter han havde muret garagen, mere kan jeg
ikke hjeelpe dig med.

Det er vores opfattelse, at ovennaevnte beskrivelse alene vedrgrer arbejder, der tilsigter at opret-
holde eller retablere en bygnings tidligere tilstand, da der fgr den beskrevne renovering var tale
om et eksisterende badevaerelse, og der ikke er tale om a&ndring af vadzoner eller andre vaesentli-
ge @ndringer.

Vi finder derfor ikke, at beskrivelsen dokumenterer, at gaeldende lovgivning skulle fglges i forbin-
delse med renoveringen af badeveerelset jf. byggelovens § 2 stk. 1 b) og c).

Hertil fremgar det af seelgeroplysningerne pa side 16 i tilstandsrapporten i pkt. 2.1, at salgeren af
ejendommen alene har boet i ejendommen i 3 ar. De tidligere ejere har saledes ikke ejet ejen-
dommen tilbage til renoveringstidspunktet og citatet er ikke fremlagt som bilag inkl. navn pa af-
sender mv.

Vi finder derfor ikke, at citatet bgr tilleegges nogen former for bevismaessig veerdi ved vurderingen
af, om der pa tidspunktet for renoveringen af badeveerelset har fundet en vasentlig renovering
sted.

Samlet fastholder vi, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at det manglende fald mod bruseni-
chen udggr en ulovlig bygningsindretning jf. vilkarenes pkt. 21A og vi fastholder derfor, at det an-
meldte forhold ikke er daekket af den udvidede daekning.

3. Tilstandsrapporten

Vi skal bemaerke, at det fremgar af vilkarenes pkt. 5B, at forsikringen ikke daekker forhold, der er
navnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rapporten, har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten noteret fgl-
gende i pkt. 11 (bilag 2):

Der er gulvklinker med mangelfuld vedheeftning til underlaget i og udenfor brusenichen. Der er ta-
le om gulv med direkte vandbelastning, hvorfor der er risiko for skader pG de omkringliggende
konstruktioner og installationer.

Skaden har den bygningssagkyndige valgt at give karakteren rgd, som beskriver skader ved byg-
ningsdelen, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort
sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele.

Da klager allerede gennem oplysningerne i tilstandsrapporten har faet oplyst, at gulvet i bruseni-
chen er med kritiske skader og derfor kunne forvente en udskiftning af gulvbelaegning mv., finder
vi ikke, at klager har lidt et konstaterbart gkonomisk tab, som fglge af det manglende fald mod af-
Igbet. Forsikringen daekker heller ikke af den grund det anmeldte forhold jf. vilkarenes pkt. 5B.
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Ankenavnspraksis

| ankenaevnssagen 97521 (bilag 11) havde tidligere ejere ombygget et badeveaerelse i 2004 af sael-
ger, hvor inventar og sanitet blev udskiftet, hvor der blev lagt nyt flisegulv med sokkelkant langs
vaegge og badekar, og der blev etableret lukket brusekabine med glasvaegge og glasdgr. Samme
badevaerelse blev ombygget i 2015 af salger 2, hvor flisebelaegningen pa gulv, sokkelkant og veeg-
ge blev hugget op, og gulvet fremstod herefter som malet betongulv. Endvidere blev der lagt nyt
unidraen og marmorfliser ved badekar og brusekabine, og installeret nye armaturer.

Naevnet fandt, at renoveringerne af badeveerelset i henholdsvis 2004 og 2015 ikke havde haft en
karakter og et omfang, som bevirkede, at forholdets ulovlighed skulle bedgmmes efter det byg-
ningsreglement, der var gaeldende pa aendringstidspunktet.

| kendelsen 88284 (bilag 12) var der i 2006 sket en modernisering af et badeveerelse, hvor gulvet
var braekket op, der blev etableret gulvvarme og stgbt nyt gulv. Derpa blev der lagt ny klinkebe-
laegning pa gulvet og vaeggene i hele badevaerelset.

Neaevnet udtalte, at klageren ikke havde bevist, at @&ndringen af badeveerelset i selgerens ejertid
har haft en karakter og et omfang, som bevirker, at forholdets lovlighed skulle bedgmmes efter
det bygningsreglement, der var geeldende pa aendringstidspunktet.

Det er vores opfattelse, at kendelserne er sasmmenlignelige med denne sag.

Vi fastholder vores afggrelse

Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen, da forholdet ikke udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand og eller en ulovlig bygningsindretning samt i @vrigt er
naevnt i tilstandsrapporten."

Klagerens advokat har i brev af 23/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er undertegnedes opfattelse, at den konstaterede bygningsfejl henhgrer under den udvidede
daekning, der ubestridt er tegnet af mine klienter i forbindelse med kgb af omhandlede ejendom.

Jeg noterer mig, at Frida Forsikring anerkender, at der er sket en ombygning af omhandlede ba-
deveerelse, men at man bestrider, at mine klienter har dokumenteret, hvornar ombygningen skul-
le veere sket.

Som anfgrt i min klageskrivelse af 11. maj 2023, er ombygningen sket i 1987 ved den davaerende
ejer, og det er ikke unaturligt, at denne ikke lzengere er i besiddelse af dokumentation for ombyg-
ningen. Der er trods alt tale om en ombygning, der fandt sted for mere end 30 ar siden.

Henses der i gvrigt til det ombyggede badevaerelses udtryk, synes det haevet over enhver tvivl, at
ombygningen ma veere sket i 80'erne, nar henses til valg af farver, materialer, indretning m.v. Det
er et badevaerelse, der — nar henses til nutidige standarder — savner smag og forstaelse for lys og
farvevalg.
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Et vidnesbyrd om, hvornar ombygningen de facto har fundet sted, kan desvaerre ikke fgres for an-
kenzaevnet, men vil naturligvis kunne fgres i en efterfglgende retssag ved domstolene. Jeg vil for-
sgge snarest muligt at indhente en erklaering pa tro og love fra tidligere ejer om, hvornar denne
har ladet ombygningen af badevaerelset udfgre.

Jeg har noteret mig, at parterne angiveligt er enige om, at safremt badeveerelset de facto er ud-
fert i 1987, og er omfattet af byggelovens & 2, er det bygningsreglementet fra 1985, der er gel-
dende for ombygningen, og som saledes skulle veere iagttaget i forbindelse ombygningen.

Jeg formoder ligeledes, at Frida Forsikring er enig med mig i, at det af bygningsreglementet fra
1985, punkt 4.6.1 fremgik, at der var krav om fald mod aflgb i bruseomradet, og jeg vil saledes ik-
ke knytte yderligere bemaerkninger dertil.

Det afggrende synes saledes at veere, hvorvidt den omhandlede ombygning af badeveerelset fal-
der ind under byggelovens § 2.

Jeg er for sa vidt enig med Frida Forsikring i, at den blotte renovering af et badevaerelse, ikke fal-
der ind under formalet med byggelovens § 2, men det er imidlertid utvivisomt min opfattelse, at
den ombygning, der er passeret i naervaerende sag, ikke udggr en renovering, men derimod udger
en reel ombygning, og saledes falder indenfor byggelovens § 2.

At arbejderne er udfgrt i samme rum, som der tidligere var badeveerelse i, medfgrer ikke i sig selv,
at der alene bliver tale om en renovering. Der ma i stedet tages udgangspunkt i, hvilke arbejder,
der konkret er udfgrt i forbindelse med ombygningen, og derudfra vurdere, hvorvidt der er tale
om en ombygning eller en renovering.

Selvfglgelig vil det vaere opportunt, hvis der kunne fremskaffes egentlige arbejdsbeskrivelser for
de udfgrte arbejder eller lignende dokumentation fra de udfgrende handvaerkere, frem for det
udsagn, som min klient har modtaget fra den tidligere ejer, men desveerre er det ganske sjeeldent,
at dokumentation for udfgrt handveerkerarbejder forefindes 30 ar efter udfgrelse.

Den udtalelse der er tilsendt min klient, og som er tilsendt Ankenaevnet ved min klageskrivelse,
finder jeg seerdeles troveerdig, idet beskrivelsen bl.a. indeholder en nermere redeggrelse for, at
den omhandlede murer desveaerre var 'svaert beruset det meste af tiden og gik bort kort tid efter
at han havde muret garagen'.

Dette understreger trovaerdigheden af udsagnet, og jeg mener derfor, at Ankenavnet bgr legge
til grund, at de i udsagnet anfgrte arbejder de facto er udfgrt i forbindelse med ombygningen af
badeveerelset.

Som det fremgar af udsagnet, blev der ikke blot skiftet vask, badekar og toilet, men der blev tillige
udskiftet varmtvandsbeholder samt lagt nye rgr i gulvet. Videre blev der blaendet en dgr, ligesom
der blev stgbt nyt gulv og opmuret en brusekabine.

Der er saledes tale om, at der er foretaget rumforandringer, hvilket netop er typiske kendetegn
for en ombygning frem for en renovering.
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En renovering tager normalt sigte pa at udskifte armatur, handvask og toilet, ligesom det heller
ikke er usadvanligt, at der opsaettes nye klinker, men opmuring af en ny brusekabine, udlaegning
af nye rgr, samt stgbning af nyt gulv, falder utvivisomt udenfor sadvanlig renovering, og vil derfor
vaere omfattet af princippet i byggelovens § 2.

Jeg skal i den forbindelse — for god ordens skyld — bemaerke, at nar jeg i min klageskrivelse og
ovenfor anfgrer den 'tidligere ejer', er der ikke refereret til slger af eiendommen over for mine
klienter, men derimod til den ejer, der havde ejendommen i 1987, og som solgte ejendommen i
2016 til den senere szelger af eiendommen over for mine klienter.

For sa vidt angar forsikringsselskabets bemaerkninger angdende tilstandsrapporten, ggres det
geeldende, at disse er uden relevans for naervaerende sag.

Det er muligt, at min klient ud fra tilstandsrapporten ville have kunnet forvente en partiel udskift-
ning af enkelte klinker i og uden for brusekabinen, men det @ndrer ikke ved, at korrekt afhjaelp-
ning fordrer, at der konstrueres fald mod aflgbet i brusekabinen, hvilket vil kraeve en komplet ud-
skiftning af gulvbelaegningen, og ikke kun en partiel reparation. Videre bemarkes det i den anled-
ning, at den manglende mulighed for at vandet kan finde aflgb frem til gulvaflgbet, som fglge af
det manglende fald, ikke blot kan medfgre manglende vedhaftning ved gulvklinkerne i bruseka-
binen, men tillige — i veerste fald — kan medfgre varig opfugtning i gulvkonstruktionen med deraf
felgende konstruktionsmaessige svigt, vandskader, skimmelsvamp m.v."

Selskabet har i brev af 4/9 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers advokat bemaerker bl.a. fglgende:

Jeg noterer mig, at Frida Forsikring anerkender, at der er sket en ombygning af omhandlede bade-
veerelse, men at man bestrider, at mine klienter har dokumenteret, hvorndr ombygningen skulle
veere sket.

Vi skal bemaerke, at vi alene anerkender, at der er sket en renovering af badevaerelset pa et tids-
punkt.

Vi fastholder, at udtalelse fra den tidligere ejer pa ingen made dokumenterer, at der er sket en
vaesentlig ombygning af badevaerelset pa et givent tidspunkt, hvilket vil kraeve en lovligggrelse af
badeveeret jf. byggelovens § 2.

Hertil anerkender vi heller ikke, at der er sket en ombygning i 1987, som klagers advokat ellers
hzavder, at vi ggr.

Med hensyn til klagers advokats henvisning til den kritiske bemaerkning i tilstandsrapporten, skal
vi bemaerke, at det ikke kan forventes, at klager vil kunne skaffe samme type fliser, ved udskift-
ningen af fliserne i badevaerelset.

Vi fastholder derfor, at klager skulle opretholde udgifter til renovering af badevaerelset uanset
hvad og derfor ikke har lidt et dokumenterbart gkonomisk tab."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

23/8 2021, fotografier fra klagerens anmeldelse af 23/8 2021, tilbud fra kloakfirma af 26/6 2022

indhentet af klageren, selskabets afggrelser af 26/7 2022, 14/11 2022 og 21/12 2022, korre-

spondance mellem klageren og selskabet fra 6/8 2022 til 28/10 2022, klagerens klager af 10/11

2022 og af 11/12 2022, police af 8/10 2021 og forsikringsbetingelser E33 af 2/10 2020. Uddrag

af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 23/8 2021 fremgar bl.a.:

SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - 1sal - Badeveasrelse a

Nr. Vurdering Skade Risiko

11 ﬁ Der er gulvklinker med Der er tale om gulv med
mangelfuld vedhaaftning til direkte vandbelastning,
underlaget i og udenfor hvorfor der er risiko for skader
brusenichen. pa de omkringliggende

konstruktioner og
" installationer.

Bemeerkning

Af tilbud fra kloakfirma af 26/6 2022 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Hermed fremsendes som aftalt diverse priser pa renovering af jeres badevaerelse ifm. bagfald pa
gulv. Der er bagfald pa gulv i bruseafsnit, vandet samler sig i plamager og Igber fgrst af i aflgbet
nar der er flere vandpytter pa gulvet. For at kunne opfylde gaeldende lovgivning er man ngdsaget
til at renovere hele rummet med vadrumssikring, da operationen i bruseafsnit vil veere af stgrre
karakter og ikke kan betegnes som en 'reparation’, men renovering iht. By og Byg 252. Nedenfor
er beskrevet en Igsning, hvorved rummet opfylder gaeldende lovgivning pa omradet.

Nedrivning.

- Afdaekning af diverse arbejdsomrader.

- Demontering af eksisterende indfatninger pa
indvendigt side af toiletdor.

- Fjernelse af eksisterende vasgbekla=dning til

fast grund/skellet. 1,00 stk 12.750,00 DKK

- Fjernelse af eksisterende gulvbelzegning til
fast grund herunder indskud.

- Fjernelse af 2stk. brusevagge.

- Fjernelse af eksisterende s=nket loft.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift.

Vvs.

- Demontering af eksisterende rpr og sanitet.
- Udforsel af vandinstallation som skjult
installation til hhv. h@ndvask til bruseafsnit.

- Udskiftning af gulvafleb til et nyt standard 1,00 stk 51.090,00 DKK

med smoermenbram, samt afleb til handvask.
- Levering og montering af Geberit We stativ.
- Montering af miljo og sanitet.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift.

12.750,00 DKK

51.090,00 DKK
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Beskrivelse Antal Enhed A-pris Belgb

Murer.

- Pudsning af vaagge/opsastning af
védrumsplader.

- Stebning af gulv inkl. igennem
etageadskillelsen, samt reetablering af loft i
stueetagen.

- Stgbning af gulv med specielbeton til lav
indbygningshejde.

- Udfarelse af vAdrumssikring iht. By og Byg
252.

- Nedlz=gning af klinker pd gulv, samt opsatning
af sokkel (standard).

- Opsaetning af fliser p& vaegge i bruseniche
(standard).

- Fugning af fliser, samt klinker. I indadgdende
hjerner og i samlinger mellem gulv og vasg vil
der komme elastisk fuge.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift

1,00 stk 47.220,00 DKK 47.220,00 DKK

Temrer.

- Udfgrelse af ny let gulvopbygning inkl.
isolering mellem bjzlkelag og plader.

- Opsatning af nye indfatninger pd deren.

- Levering, samt montering af nyt s=nket loft i
vadrumsgips.

- Levering, samt montering af vadrumsgips pa 1,00 stk 29.810,00 DKK 29.810,00 DKK
kasse p3 hangecloset.

- Levering, samt montering af diverse lister,
evt., nye bundstykker og lign.

- Levering, samt montering af inspektionslem i
loft. 15%15cm. hvid.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift.

Maler.

- Fuldspartling af vaegge, hvor der ikke er
monteret fliser, samt det nye sankede loft.
- Montering af filt pd spartlede overflader.
- Maling af filt og traevaerk 3 gange.

- Bortkgrsel af affald inkl. Genbrugsafgift.

1,00 stk 12.800,00 DKK 12.800,00 DKK

Beskrivelse Antal Enhed A-pris Belab

Elektriker (estimeret pris)

- Demontering af eksisterende installationer.
- Montering af ny afbryder ved indgang.

- Mentering af 4stk. hvide standard spots.
- Montering af standard ventilator.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift.

1,00 stk 13.500,00 DKK 13.500,00 DKK

Glarmester (estimeret pris)

- Levering, samt mentering af brusevaag i
standard glas, lavet p& onskede mél.

- Bortkorsel af affald inkl. genbrugsafgift

1,00 stk 6.500,00 DKK 6.500,00 DKK

Af Bygningsreglementet af 1985, punkt 4.6.1 fremgar bl.a.:
"4.6 Vadrum
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4.6.1 Baderum samt wc-rum med gulvaflgb skal opfylde fglgende krav i den del af rummet, hvor
der ma regnes med vandpavirkning:

- pa gulv- og vaegkonstruktioner af trae ma kun anvendes vandtaette beklaedninger,

- samlinger, herunder tilslutning mellem gulv og veeg samt rgrgennemfgringer o.l. skal vaere vand-
teette,

- gulv- og vaegoverflader skal udfgres, sa de kan modsta normalt forekommende mekaniske og
kemiske pavirkninger og

- i rum med gulvaflgb skal gulvet have tilstraekkeligt fald mod aflgbet.

(4.6.1) | den del af et stort baderum eller wc-rum, hvor der ikke vil komme vand péd gulv og veegge i
naevneveerdig grad, gaelder kravene ikke."

Af forsikringsbetingelser E33 af 2/10 2020 fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

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

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

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

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

5. Hvilke forhold daekkes ikke
A Forhold under den i policen oplyste selvrisiko.

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

D Bygningens funktionsforhold (planigsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold om bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlig-
retlige forskrifter, medmindre der er tale om daekningsberettiget el- eller vvs, samt aestetiske eller
arkitektoniske forhold. Er der som fglge af det pagaeldende forhold sket en skade pa bygningen,
eller er der naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsvilkarenes punkt 4, daekkes ska-
den.
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21. Udvidede daekning
Alle Ejerskifteforsikringens gvrige punkter galder ogsa for den udvidede daekning, der er tilknyttet
Ejerskifteforsikringen. Daekningen er en udvidelse af forsikringsdeekningen i forhold til Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Du kan se, om du har valgt den udvidede
dakning pa din police.

Den udvidede daekning deekker fglgende:

A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen

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

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning.

Det er en betingelse for daekning, at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge dispensation hos myndig-
hederne, og at dispensationen ikke kan opnas.

Undtagelser:
A. Forhold vedrgrende manglende loftshgjde.

B. Forhold vedrgrende terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskil-
lelser)."

Fotografier har veeret forevist for naevnet.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1943, og klageren overtog ejendommen den 1/11 2021. Den
22/4 2022 anmeldte klageren, at der var forkert fald i forhold til aflgbet i brusekabinen, at van-
det samlede sig inde pa midten af brusekabinen, og at man kun kunne fa vandet ud ved brug af

en bruseskraber.

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgifter til lovligg@relse af badevaerelset. Han har an-
fgrt, at badevaerelset blev renoveret i 1987, at renoveringen indebar udskiftning af rerfgring og
e&ndring af ejendommens ruminddeling mv., hvilket medfgrer, at renoveringen er omfattet af
byggelovens § 2, hvorfor det pa daveerende tidspunkt geeldende bygningsregulativ skulle have

veeret overholdt. Badevaerelset skal dermed overholde bygningsreglementet fra 1985, hvor der
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i punkt 4.6.1. er krav om fald mod aflgb. Klageren har anfgrt, at ejendommens tidligere ejer —
der ejede ejendommen i 1987, og som solgte ejendommen i 2016 — har oplyst om, at "Det gam-
le badevarelse blev ryddet helt for gammel vask, badekar, toilet og varmtvandsbeholder og
som jeg husker det blev der lagt nye rgr i gulvet og en dgr til soveveerelset blev blaendet, en mu-
rer jeg kendte stgbte gulv, murede brusekabine og lagde fliser pd gulv og vaegge, han var des-
veaerre svaert beruset det meste af tiden og gik bort kort tid efter han havde muret garagen, me-
re kan jeg ikke hjzelpe dig med". Der blev altsa ikke blot skiftet vask, badekar og toilet, men der
blev tillige udskiftet varmtvandsbeholder, lagt nye rgr i gulvet, bleendet en dgr, og der blev
stgbt nyt gulv og opmuret en brusekabine. Der er derfor tale om, at der er foretaget rumforan-
dringer, som er typiske kendetegn for en ombygning frem for en renovering. Klageren har an-
fgrt, at der henset til badeveaerelsets udtryk ikke kan vaere tvivl om, at ombygningen ma veaere
sket i 1980'erne, og at det er sjeldent, at dokumentation for udfgrt handveaerkerarbejder fore-
findes 30 ar efter udfgrelse. Klageren har i forhold til det anfgrte i tilstandsrapporten anfgrt, at
han alene ville have kunnet forvente en partiel udskiftning af enkelte klinker i og uden for bru-
sekabinen, men at etablering med fald mod aflgbet i brusekabinen vil kreeve en komplet ud-

skiftning af gulvbelaegningen.

Selskabet har afvist at yde daekning. Selskabet har i forhold til basisdeekningen anfgrt, at der
ikke er risiko for, at vandet kan Igbe ud af brusenichen og f.eks. ud pa et tilstsdende traegulv
eller lignende, da der er opkant til brusenichen, som forhindrer vandet i at treenge ud til det
tilstédende badeveerelsesgulv. Der er derfor ikke nezerliggende risiko for, at der kan opsta en
skade, som fglge af maden brusenichen er udfgrt pa. Det fremgar desuden af bekendtggrelse
om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. side 15, at "manglende fald mod gulvaflgb i vadrum, der med-
ferer vandansamlinger pa gulv" ikke er deekket af en ejerskifteforsikring. Der er heller ikke kon-

stateret nogen skader som fglge af forholdet.

| forhold til den udvidede daekning har selskabet anfgrt, at klageren ikke har fremlagt dokumen-

tation for, at renovering er sket i 1987, og at det er bygningsreglementet fra 1985, som skulle
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overholdes i forbindelse med renoveringen. Selskabet har anfgrt, at den tidligere salgers be-
skrivelse alene vedrgrer arbejder, der tilsigter at opretholde eller reetablere en bygnings tidli-
gere tilstand, da der fgr den beskrevne renovering var tale om et eksisterende badevarelse, og
der ikke er tale om a&ndring af vadzoner eller andre vaesentlige @ndringer. Der er dermed ikke
sket en vaesentlig ombygning af badevarelset, jf. byggelovens § 2. Hertil kommer, at citatet
ikke er fremlagt som bilag inklusive navn mv. pa afsender, og selskabet finder derfor ikke, at
citatet bgr tillaegges nogen form for bevismaessig veerdi. Pa tidspunktet for husets opfgrelse i
1943, var der ikke krav til fald mod aflgbet i en brusekabine. Selskabet har ogsa anfgrt, at klage-
ren ved punkt 11 i tilstandsrapporten har faet oplyst, at gulvet i brusenichen er med kritiske
skader og derfor kunne forvente en udskiftning af gulvbeleegning mv. Klageren har derfor ikke

lidt et gkonomisk tab som fglge af det manglende fald mod aflgbet.

Af tilstandsrapporten af 23/8 2021 fremgar det under "Beboelse — 1. sal — badevarelse a" med
karakteren rgdt hus, at "Der er gulvklinker med mangelfuld vedhaftning til underlaget i og
udenfor brusenichen. Risiko Der er tale om gulv med direkte vandbelastning, hvorfor der er

risiko for skader pa de omkringliggende konstruktioner og installationer".

Af tilbud fra kloakfirma af 26/6 2022 fremgar det, at "Der er bagfald pa gulv i bruseafsnit, van-
det samler sig i plamager og Igber fgrst af i aflgbet nar der er flere vandpytter pa gulvet. For at
kunne opfylde geldende lovgivning er man ngdsaget til at renovere hele rummet med vad-
rumssikring, da operationen i bruseafsnit vil veere af stgrre karakter og ikke kan betegnes som

en 'reparation’, men renovering iht. By og Byg 252".

Af forsikringsbetingelsernes punkt 4B fremgar det, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skader
pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, lsekage, defor-
mering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der
nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte

bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Af punkt 4C fremgar det, at
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forsikringen ogsa daekker, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende

vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Af punkt 5B fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert
beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sa klageren ikke, pa
grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller

betydning i betragtning.

Af punkt 5D fremgar det, at forsikringen ikke daekker bygningens funktionsforhold (planlgsning,
indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt), medmindre der som fglge af det pagaelden-
de forhold er sket en skade pa bygningen, eller der er neerliggende risiko for skade i henhold til

forsikringsvilkarenes punkt 4.

Af punkt 21 fremgar det, at den udvidede daekning daekker ulovlige bygningsindretninger i be-
boelsen, som er i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og ret-
lige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende bygningsreglement), hvis ulovlig-
heden var til stede pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Manglende overholdelse af produ-
centanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke en ulovlig bygnings-
indretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i medfgr af den til en-
hver tid geeldende bygningslovgivning. Det fremgar ogsa, at det er en betingelse for daekning, at
klageren giver selskabet fuldmagt til at spge dispensation hos myndighederne, og at dispensati-

onen ikke kan opnas.

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

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.
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Naevnet bemaerker ogsa, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens

skadedefinition er opfyldt.

Basisdaekning

Hvad angar ejerskifteforsikringens basisdaekning, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at
bagfaldet pa gulvet i badeveerelsets bruseafsnit pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at forholdet ikke har medfgrt skader pa ejendommen, og at det
af bilag 3 til bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer
i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. fremgar, at
"manglende fald mod gulvaflgb i vadrum, der medfgrer vandansamlinger pa gulv" er naevnt

som eksempel pa forhold som i almindelighed ikke vil veere deekningsberettigende.

Udvidet deekning

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er sket vaesent-
lige ombygninger eller vaesentlige forandringer af badeveerelset, der bevirker, at badevarelset
skal overholde kravene i pkt. 4.6 i bygningsreglementet fra 1985, jf. herved byggelovens § 2,
stk. 1.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at klageren ikke har kunnet fremlaegge byggesag, renoverings-
projekt e.l. dokumentation for omfanget af ombygningen og det eksakte udfgrelsestidspunkt.
Navnet finder, at udtalelsen fra ejendommens tidligere ejere heroverfor ikke udggr tilstraekke-

ligt bevis.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder de fremlagte billeder af badevaerelset — kan

ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



