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Klageren har en ejerlejlighed i en ejendom, der er omfattet af en byggeskadeforsikring. | klage-

skema af 5/12 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har gennem noget tid haft problemer med tilstoppet kgkkenvask. Der blev fgrst gennemspulet
faldstammer og til sidst fgrte VVS-selskabet et kamera gennem, for at fa belyst, hvad der forarsa-
gede problemet. Det viste sig, at rgret, som er ca 12 meter har bagfald. Kameraet lavede et hul i
'fyldet', og aflgbet virkede igen i ca et ar. Det er nu igen stoppet og umulig at holde helt fri. Bygge-
skadeforsikringen har i forlgbet ikke kunnet komme i kontakt med bygherre, og har sa efterfgl-
gende meddelt afslag. Dette klagede vi over, og fik pa ny et afslag.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At byggefejlen bliver udbedret."

Selskabets advokat har den 17/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen

saledes:

"Klagers pastand

Klager gnsker daekning under den tegnede byggeskadeforsikring for udbedring af det anmeldte
forhold, saledes at rgrledningen fra kskkenvasken mod faldstammen genetableres med yderligere
fald.

Sagsfremstilling

Byggeskadeforsikringen pa ejendommen ... tradte i kraft ved byggeriets aflevering den 2. decem-
ber 2015. Policen og betingelserne for forsikringen fremlaegges som henholdsvis bilag A og bilag
B.
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Klager anmeldte den 25. marts 2024, at klager havde konstateret manglende/nedsat funktion pa
aflgbet i kgkkenvasken, hvilket tidligere havde givet tendens til, at aflgbet i kgkkenvasken blev til-
stoppet.

Ved anmeldelsen oplyste klager, at samtlige beboere i bygningen oplevede tilstoppede aflgb i
2022, hvor klagers kpkkenaflgb pa dette tidspunkt blev angivet som '90 % tilstoppet'. De @vrige
beboeres aflgb blev afhjulpet ved en gennemspuling, hvilket dog ikke afhjalp tilstopningen i kla-
gers aflgb i kgkkenvasken, idet [VVS-firma] ved TV-inspektion konkluderede, at klagers rgrledning
fra kgkkenet mod faldstammen er etableret med manglende fald, og en del af den samlede
straekning pa ca. 12 meter er derfor '100 % vandfyldt'.

Det fremgar af den fremlagte mail af 11. juli 2022 fra kloakmesteren, at rgrledningen virkede igen
efter, at kameraet havde veeret igennem rgrledningen. Klager har dog angivet, at problemet er
tilbagevendende som fglge af rgrledningens fald, idet klager sidenhen har oplevet en gradvis for-
veerring af tilstopningen i kgkkenvasken.

Klager har oplyst, at det har veeret muligt at opretholde funktionen af aflgbet ved at hzelde ko-
gende vand i aflgbet én gang om maneden, idet aflgbet beskrives som veerende '50 %-75 % til-
stoppet'. Imidlertid har klager angivet, at aflgbets funktionsevne er forvaerret siden anmeldelsen
den 25. marts 2024, da det nu er ngdvendigt at haelde kogende vand i aflgbet ugentligt for at op-
retholde aflgbets funktion.

Selskabets stillingtagen
Selskabet har i forbindelse med indgivelse af klagen revurderet sagen, og selskabet fastholder i
den forbindelse afvisningen af at yde forsikringsdaekning i anledning af den anmeldte skade.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne (bilag B) pkt. 6, at en byggeskade defineres som:
'6.1. brud, lekage, deformering, gdelaeggelse eller svaekkelse i bygningen, som har drsag i for-
hold ved opfarelsen af bebyggelsen, og som er vaesentlig.
6.2 andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra mate-
rialer, der har d@rsag i forhold ved opfarelsen af bebyggelsen, og som pd afqg@grende mdde ned-
saetter brugbarheden af bygningen, eller
6.3 fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver neaerliggende risiko for byggeskade som naevnt i
6.1 eller 6.2. Ved neerliggende risiko for byggeskade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle
sig en byggeskade, hvis der ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder
eller andre forebyggende foranstaltninger.' (min fremhavning)

Byggeskadeforsikringens daekning omfatter tillige bygningens faste installationer og saledes byg-
ningens aflgb, jf. forsikringsbetingelsernes (bilag B) pkt. 7.10:
'7.10 Dzekningen omfatter ogsd byggeskader pa faste installationer, som hgrer til bebyggelsen,
og som er ngdvendige for, at bebyggelsen kan fungere efter sit formal.'

Forsikringen omfatter saledes vaesentlige forhold og skader pa blandt andet bygningens aflgb,
hvis dette er opstaet som fglge af forhold ved opf@relsen af bebyggelsen, og hvis forholdet pa af-
gorende made nedsaetter brugbarheden af bygningen. Dermed er det afggrende spgrgsmal, om
problemerne med klagers kgkkenaflgb pa afggrende made nedseetter brugbarheden af ejen-
dommen i overensstemmelse med bestemmelsen i forsikringsbetingelsernes pkt. 6.2.
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Klager har bevisbyrden for, at der er opstaet en dakningsberettiget skade, og det kan konstate-
res, at klager til stgtte for sit krav i det vaesentligste har henvist til tidligere fremsendte bemaerk-
ninger om, at aflgbet har nedsat funktion (synkeevne), og der som fglge heraf er gget behov for
vedligeholdelsestiltag i form af at haelde kogende vand i aflgbet i kekkenvasken ugentligt.

Selskabet bemaerker hertil, at klager ikke har bevist, at det beskrevne problem med aflgbet i kgk-
kenvasken, ikke pa afggrende made nedsaetter brugbarheden af ejendommen i forsikringsbetin-
gelsernes forstand, hvorfor forholdet ikke udggr en daekningsberettiget byggeskade.

Klager har alene beskrevet en lettere nedsat funktion af aflgbet i kekkenvasken, og at store dele
af funktionen kan opretholdes ved, at der regelmaessigt (ugentligt) haeldes kogende vand i aflgbet.
Hertil bemaerker selskabet, at selvom dette matte veaere et irritationsmoment for klager, sa ma det
anses som en del af sadvanligt vedligehold, at man som ejendomsejer regelmaessigt haelder ko-
gende vand i sit kgkkenaflgb for at forebygge tilstopning.

Det forhold, at det er almindeligt at haelde kogende vand i sine aflgb, understgttes af Videnscen-
teret Bolius’ faktaartikel 'Vedligeholdelse af aflgb og kloak', bilag C, hvor tiltaget ogsa beskrives
som en effektiv metode til at forebygge tilstopning af aflgbet i kgkkenvasken. Artiklen beskriver
tillige aflgbet i kpkkenvasken som veerende seerligt udsat for beboerens egen brug af vasken, og
det saledes ogsa har betydning, om beboeren blandt andet skylder fedt og madrester ud i aflgbet.

Klager har derfor ikke godtgjort, at den beskrevne reduktion af funktionsevnen i aflgbet i kpkken-
vasken og behovet for at haelde kogende vand i aflgbet gar ud over, hvad der i almindelighed kan
forventes af tiltag fra en boligejer, hvorfor det heller ikke af klager er godtgjort, at forholdet pa
afggrende made nedsaetter brugbarheden af ejendommen.

Det bemeerkes i den forbindelse, at ejendommen var over 6 ar gammel, fgr der efter klagers op-
lysninger kunne konstateres nogen tilstopning/nedsat funktion af aflgbet, lige som der forlgber
yderligere 2 ar, f@r der igen konstateres manglende funktion pa kgkkenaflgbet.

Endvidere bemaerker selskabet, at det forhold, at en rgrledning matte vaere udfgrt med manglen-
de fald, ikke udggr en deekningsberettiget byggeskade, selvom dette matte medfgre gget tendens
til tilstopning, jf. AK100565.

| sagen var samtlige rgrledninger fra kekkenaflgbene mod faldstammen/faldstammerne i en bolig-
forening udfgrt ulovligt, idet rgrledningerne var underdimensionerede og udfgrt med forkerte
samlinger, hvilket medfgrt nedsat funktion og tendens til tilstopninger, ligesom installationerne
ikke kunne renses med almindeligt rensevaerktgj.

Selskabet fik medhold i, at forholdet ikke var omfattet af byggeskadeforsikringen, idet naevnet
blandt andet vurderede, at forholdet ikke pa afggrende made nedsatte brugbarheden af lejlighe-
derne. Naevnet fandt saledes, at klager ikke havde godtgjort, at problemerne med aflgbsinstallati-
onerne opfyldte skadesbegrebet, idet naevnet blandt andet har lagt vaegt pa fglgende:
'Neevnet har ogsa lagt veegt pd, at det fremgdr af rapport fra konsulent- og radgivningsvirk-
somheden, at der ikke kan opnads tilstraekkeligt flow fra aflgbet fra kgkkenet og frem til udigbet
pa faldstammen, og at den traege udledning af vandet kan vaere en medvirkende drsag til at af-
lejringerne aflejres i ledningen, hvorved der kan opsta driftsforstyrrelser. Det fremgdr videre, at
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installationen ikke kan renses med almindeligt rensevaerktgj, men at installationen har kunnet
holdes ren ved at haelde kogende vand igennem efter behov...'

Det bemaerkes saledes, at navnet ikke fandt, at den manglende funktion i aflgbet (der gav ten-
dens til stopning) pa afggrende made nedsatte brugbarheden af bygningen, selv om forholdet ik-
ke kunne renses med almindeligt rensevaerktgj, idet naevnet blandt andet lagde vaegt pa, at aflg-
bet — som i naervaerende sag — kunne holdes ren ved at halde kogende vand igennem efter be-
hov. Dette uanset, at selve installationerne i boligforeningen var underdimensionerede og ulovli-

ge.

Sammenfattende

Sammenfattende fastholder selskabet, at klagers oplysninger om kgkkenaflgbets funktion og be-
hovet for at halde kogende vand i aflgbet sammenholdt med den refererede ankenavnspraksis
medferer, at klager ikke har godtgjort, at der er tale om en daekningsberettiget skade efter betin-
gelserne for den tegnede byggeskadeforsikring."

Klageren har i mail af 19/3 2025 til navnet bl.a. anfgrt:"l selskabets indleeg af 17. januar 2025
skriver selskabet pa side 3, afsnit 3: 'Klager har alene beskrevet en lettere nedsat funktion af aflg-
bet i kgkkenvasken, og at store dele af funktionen kan opretholdes ved, at der regelmaessigt
(ugentligt) haeldes kogende vand i aflgbet.'

Vi er ikke enige i, at vi alene har beskrevet en lettere nedsat funktion, ej heller er vi enige i selska-
bet pastand om, at forholdet er '(...) et irritationsmoment for klager (...)', og at det '(...) ma anses
som en del af saedvanligt vedligehold, at man som ejendomsejer regelmaessigt halder kogende
vand i sit kpkkenaflgb for at forebygge tilstopning', hvor selskabet henviser til en artikel fra Viden-
center Bolius, Bilag C. Vi vil gerne pointere, at Videncenter Bolius ikke kalder det en del af saed-

vanligt vedligehold men som en '(...) effektiv metode til at forebygge propper i aflgbet {(...)".

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet faet forelagt en artikel "Ved-
ligeholdelse af aflgb og kloak" fremlagt af selskabet. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af
mail af 11/7 2022 fra kloakmester til vvs-firma fremlagt af klageren fremgar bl.a:

"Ved undersggelse af 50 mm pvc kloakledning, fra kgkken mod faldstamme ca. 12 meter derfra,
er der konstateret at denne ligger med manglende fald. P4 en del af streekket er ledningen 100 %
vandfyldt.

Efter kamera har vaeret igennem ledningen virker aflgb igen.

Optagelse er vedhzeftet."

Af klagerens mail af 25/3 2024 til selskabet fremgar bl.a.:

"Vi er nuveerende ejere af ...

I 2022 var vi flere i bygningen, der oplevede stoppede rgr, som var svaere at fa hul pa. Vi fik derfor
lavet en gennemgang af alle lejligheder samt alle faldstammer. | den forbindelse vendte VVS-
folkene tilbage til os, da der fortsat var problemer i vores lejlighed ved kgkkenvasken.
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Der blev bestilt et firma til at kgre et kamera igennem for at lokalisere problemet. De oplyste, at
det sa ud til, der var bagfald langt inde i rgret. | fgrste omgang lykkedes det dog at skabe fin gen-
nemgang, og vi besluttede derfor at se tiden an, da det ville vaere vanskeligt at se problemet. Nu
er problemerne imidlertid kommet igen, og vi vil derfor gerne anmelde det. Ved rgrgennemsynet
fik vi udleveret filmen, som vi linker til her, da den er for stor til at sende".

Af selskabets mail af 25/3 2024 til klageren fremgar bl.a.:

"Det er sdledes noteret, at | har problemer med stoppede rgr i jeres kpkkenvask, og at det ser ud
til at stamme fra bagfald i rgret.

| forbindelse med ovenstaende hgrer jeg gerne, hvorvidt | er i besiddelse eventuelt udarbejdede
rapporter i forbindelse med rgrgennemsynet."

Af klagerens mail til selskabet af 26/3 2024 fremgar bl.a.:

"Der blev af Ejerforeningen bestilt en gennemgang af rgr samt rensning af faldstammer, da flere
af bygningens lejligheder oplevede problemer med aflgb. Firmaet var [VVS-firma). Det blev betalt
af Ejerforeningen. Der blev ikke lavet en rapport, da den kostede mere end fallesskabet skulle be-
tale.

Da problemerne fortsatte i vores lejlighed, og da VVS-firmaet ikke kunne forsta de fortsatte gener,
lavede de en kamerafgring for egen regning. Det er den film, vi har linket til. Som sagt blev der ik-
ke lavet en egentlig rapport, men vi fik en tilbagemelding p3, at dele af rgret var 100 % vandfyldt
pga. manglende fald. Mailen er vedhaeftet som billede."

Af klagerens mail af 26/9 2024 til selskabet fremgar bl.a.:

"I afslaget laegger du seerlig veegt pa, at du ikke anser forholdet som vaesentlig i byggeskadeforsik-
ringens forstand, og at du ikke vurderer, at forholdet pa afggrende made nedsaetter brugbarhe-
den af vores ejendom.

Vi er uenig i den vurdering og vil derfor klage over din afggrelse.

Vi vurderer, at problemer med tilstoppet aflgb i kgkkenet helt klart er et vaesentligt forhold, og at
det pa afggrende made nedsaetter brugbarheden af vores lejlighed.

Da vi tilkalder [VVS-firma] i 2022 er der problemer i flere af ejendommens lejligheder. Vores aflgb
i

kgkkenet er noget der ligner 90 % tilstoppet.

Du skriver, at tilstopningen umiddelbart kunne Igses ved rensning. Det er ikke korrekt. | ejen-
dommens @vrige lejligheder blev problemet Igst ved gennemspuling - men ikke i vores. Det er

netop arsagen til, at vi i samarbejde med [VVS-firma] fik lavet en TV-inspektion af vores rgrled-
ning.

En inspektion, der viste, at rgrledningen var 100 % vandfyldt pga. af forkert fald.
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Tilstopningen blev i fgrste omgang Igst ifm. TV-inspektionen, men det blev ogsa konstateret ifm.
inspektionen, at problemet ville opsta igen, hvis ikke rgrledningen bliver genetableret med det
rigtige fald eller alternativt, at grenrgr seenkes pa faldstamme, hvis fgrstnaevnte lgsning ikke er
mulig.

Ganske rigtigt har vi efter TV-inspektionen oplevet, at aflgbet er blevet gradvist darligere, og for
at

kunne bruge aflgbet nogenlunde normalt, har vi veeret ngdt til at haelde kogende vand i aflgbet
cirka en gang om maneden. Da vi henvender os til Caplloyd er aflgbet mellem 50 %-75 % tilstop-
pet.

Efter vores henvendelse er problemet dog forvarret, og vi ma nu halde kogende vand i aflgbet
hver uge for at reducere tilstopningen.

Vi har ikke kontaktet en VVS-tekniker igen pa nuveerende tidspunkt, da der allerede foreligger do-
kumentation fra den tidligere kamerainspektion, som viser problemet med bagfald og overlgb.

Dette problem pavirker daglig brug af kekkenet betydeligt og er en vaesentlig gene for os i vores
dagligdag.

| Bekendtggrelse om byggeskadeforsikring, BEK nr. 1292 af 24/10/2007, fremgar det desuden af
bilag 1, at bagfald pa kloak, der medfg@rer vaesentlig nedsat funktion eller levetid, er en skade, der
efter en konkret vurdering er deekningsberettiget.

Du opfordrer til, at vi anmelder forholdet til en eventuel ejerskifte- eller husforsikring. Skaden er
opstaet i forbindelse med bygningens opfgrelse, og byggeskadeforsikringen daekker fgr ejerskifte-
forsikring og husforsikring. Og du er naturligvis klar over, at det ikke er normalt at tegne en ejer-
skifteforsikring ifm. k@b af ejerlejligheder, da det kraever en tilstandsrapport og en elinstallations-
rapport for hele eiendommen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"6. Definition pa byggeskade

Ved byggeskade forstas:

6.1 brud, lekage, deformering, gdelaeggelse eller svakkelse i bygningen, som har arsag i for-
hold ved opfgrelsen af bebyggelsen, og som er vaesentlig.

6.2 andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra mate-
rialer, der har arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen, og som pa afggrende made
nedsatter brugbarheden af bygningen, eller

6.3 fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver naerliggende risiko for byggeskade som naevnt i
6.1 eller 6.2. Ved neerliggende risiko for byggeskade forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en byggeskade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende vedligeholdelses-
arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

6.4 Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade, skal der bl.a. lsegges veegt pa, om
forholdet har eller ma vurderes at fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om
arbejdet er udfgrt fagmaessigt korrekt, samt om offentlige forskrifter er overholdt.
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7. D=&kningsomfang
Forsikringen daekker udgifter til:

7.10 Dakningen omfatter ogsa byggeskader pa faste installationer, som hgrer til bebyggelsen,
og som er ngdvendige for, at bebyggelsen kan fungere efter sit formal."
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Naevnet udtaler:

Der er i 2015 tegnet byggeskadeforsikring for eiendommen, som klagerens ejerlejlighed ligger i.
Klageren anmeldte den 25/3 2024, at der er manglende/nedsat funktion pa aflgbet fra kgkken-
vasken. Selskabet har afvist, at der er tale om en daekningsberettigende byggeskade. Klageren

@nsker, at selskabet yder daekning.

Klageren har anfgrt, at der i nogen tid har vaeret problemer med, at kgkkenvasken er tilstoppet.
Aflgbsr@ret — der er cirka 12 meter langt — har bagfald. | forbindelse med, at et VVS-firma fgrte
et kamera igennem rgret for at undersgge problemet, blev der lavet et hul i fyldet, hvorefter
aflgbet virkede fint i cirka et ar. Nu er det igen stoppet og umuligt at holde helt fri. Klageren ma
haelde kogende vand i aflgbet ugentligt for at opretholde funktionen. Klageren har anfgrt, at
dette ikke kun er "lettere nedsat funktion", og det er ikke sadvanligt vedligehold, at man re-
gelmaessigt skal halde kogende vand i sit kgkkenaflgb. Videncenter Bolius kalder det ikke

"saedvanligt vedligehold", men "en effektiv metode til at forebygge propper i aflgbet".

Selskabet har anfgrt, at problemet med aflgbet i kpkkenvasken ikke pa afggrende made ned-
seetter brugbarheden af ejendommen. Der er alene beskrevet en lettere nedsat funktion, og
store dele af funktionen kan opretholdes ved ugentligt at haelde kogende vand i aflgbet. Selvom
dette matte veere et irritationsmoment for klageren, sa ma det anses som en del af saedvanligt
vedligehold, at man regelmaessigt haelder kogende vand i sit kgkkenaflgb for at forebygge til-

stopning. Det understgttes af en artikel fra Bolius.

Det fremgar af mail af 11/7 2022 fra kloakmester til vvs-firma, at "ved undersggelse af 350 mm
pvc kloakledning, fra kekken mod faldstamme ca. 12 meter derfra, er der konstateret at denne
ligger med manglende fald. Pa en del af straekket er ledningen 100 % vandfyldt. Efter kamera

har vaeret igennem ledningen virker aflgb igen".

Naevnet bemaerker, at klageren har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende

skade.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte for-

hold ved aflgbet fra kekkenvasken udggr en byggeskade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke foreligger brud, leekage, deformering, g¢de-
leggelse eller svaekkelse, og at klageren ikke har godtgjort, at det anmeldte forhold pa afgg-
rende made nedseaetter brugbarheden af ejendommen. Det ma laegges til grund, at installatio-
nen har kunnet holdes funktionel ved at halde kogende vand igennem efter behov, hvorfor
installationens funktion ikke kan anses for vaesentligt nedsat. At klageren skal helde kogende

vand i aflgbet efter behov, statuerer ikke i sig selv en byggeskade.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 2015. Klageren oplevede stoppede rgr i
2022. Der blev herefter fgrt et kamera igennem rgrledningen, hvilket gjorde, at aflgbet virkede
igen. Klageren har derpa fgrst anmeldt forholdet til selskabet den 25/3 2024.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



