Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. august 2026 blev i sag nr. 103735:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 5/6 2025 har kla-
geren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Vandgennemtrangning igennem etageadskillelse. Vandet Igber ud af loft i kgkken i stueetage og
stammer fra kloakrgr pd badeveerelse pa 1 sal.

Grundet kloak med bagfald og manglende eller forkert udfgrt vadrumssikring i et badevaerelse re-
noveret af tidligere ejer i 2020.

Domus naegter at anerkende skaden, kan ikke kontaktes pa tIf. og besvarer ikke henvendelser pa
mail andet end at kvittere for at vi rykker dem for at fa gang i sagen.

Domus har ikke vaeret ude at besigtige vores hjem i forbindelse med denne skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Daekning af min skade. Udbedring af kloakarbejdet samt udbedring af skader pa kskken og gul-
ve/loft i stueetage som fglge af vandgennemtraengning."

Selskabet har den 8/9 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af indklagede, idet fglgende benavnt Domus Forsikring, uploades som sagens bilag B
og bilag C:

- TV-inspektion foretaget af VVS (video)

- Afggrelse som meddelt klagerne den 18. august 2025
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Idet der henvises til sagens bilag B og C, kan det oplyses, at Domus Forsikring i afggrelsen ikke har
tillagt det vaesentlig betydning, at klager har fremsendt planlgsning af bad som szlger overtog
huset med.

Domus Forsikring har ved sin afggrelse taget afsaet i forskrifterne gaeldende i 2012, hvor szlger
har oplyst i tilstandsrapporten, at der er foretaget en renovering af bad pa 1. sal.

Dette er baggrunden for, at der i afggrelsen (bilag C) henvises til BR10.

| forhold til den af klagerne fremlagte plantegning kan Domus Forsikring pa de oprindelige tegnin-
ger ved kommunen se, at badevaerelset ogsa her var projekteret med et badekar, bidet og bruse-
niche.

Hvorvidt badekarret siden er slgjfet, forinden saelgers overtagelse er udokumenteret, men i sa
fald skulle seelger have retableret badekarret samme sted, som det oprindeligt var. Det foreligger
der ikke oplysninger om i sagen.

Uagtet dette har Domus Forsikring, som det ses af afggrelsen fremlagt som bilag C, taget afsaet i
geeldende forskrifter i BR10.

Klagerne har alene tegnet en basisejerskifteforsikring (ikke med udvidet daekning), hvorfor det ik-
ke er en tilstraekkelig betingelse for, at der foreligger en retlig relevant skade med udfgrelse i strid
med god handvaerksmaessig skik.

Det afggrende er, om forholdet gav neaerliggende risiko for skade ved overtagelsen af ejendom-
men, hvilket ikke ses dokumenteret.

Forholdet omkring badeveerelsets indretning (vadrumsmembran, kote af fald pa gulvet mod gulv-
aflgb) er et spgrgsmal om en ulovlig bygningsindretning, og der ikke er deekning under basisejer-
skifteforsikringen, idet der ikke foreld naerliggende risiko for skade pr. overtagelsesdagen.

Forholdet har saledes ikke forarsaget skader, trods det at der er tale om en nu trods alt aldre
konstruktion.

Med hensyn til eventuelle ulovligheder ved aflgbsinstallationer bemaerkes, at ETA vejledning for
gulvaflgb ikke er et lovgivende organ i Danmark, men et organ der udsteder VA- og MK-
godkendelser for byggematerialer, hvorfor der ikke er tale om et lovkrav, men i bedste fald en an-

befaling.

Der er saledes ikke fgrt dokumentation for egentlige ulovligheder i gvrigt."

Klageren har i brev af 21/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi vil ikke anerkende seneste afvisning pa skadessag pa felgende grundlag;

Som svar pa at Domus henviser til BR10 i deres afvisninger;
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BR10 4,6 stk 5 Bygningsreglementet 2010 stillede ikke specifikt krav om anvendelse af vadrums-
membran, men opstillede et funktionskrav: Bygningsdele i vadrum skulle udfgres, sa vand og fugt
ikke kunne traenge ind i tilstedende konstruktioner. Hvordan funktionskravet om teethed blev op-
fyldt, var op til den udfgrende handvarker/bygherre, men i praksis var en godkendt vadrums-
membran den almindelige og accepterede metode til at sikre teethed.

Andre materialer eller Igsninger kunne ogsa veere lovlige, sa leenge de kunne dokumentere taet-
hed. F.eks. massiv beton, epoxybelaegning m.m. Nar der — som i denne sag — konstateres vand-
gennemtraengning til underliggende etager, er det i sig selv dokumentation for, at funktionskravet
umiddelbart ikke kan veere opfyldt, uanset hvilken metode der er anvendt, fordi sa ville vandet ik-
ke kunne traenge igennem etageadskillelsen.

Derudover vil vi naevne at rgrfgring er ulovligt udfert, dette er konstateret af [husforsikringens
kloakmand] og dokumenteret med bilag D og E. Bilag D viser mail fra dem og bilag E er billede af
bogen 'Vand og aflgb Stabi side 336, pkt. 5.1.2". Det er [husforsikrings kloakmands] vurdering at
rerene pa badevarelset er udfgrt ulovligt i henhold til ovenstaende lovgivning, der beskriver at
hvert enkelt sideindlgb ma kun tilsluttes aflgb fra EN installationsgenstand.

| vores tilfaelde er der 2 installationsgenstande pa - badekar og brus. Da rgrarbejdet er underdi-
mensioneret er det ikke muligt at benytte badekar og brus samtidigt. Teender vi for vand i bruse-
niche og armaturer pa badekar samtidig opleves desuden at vandet narmest er kogende ved ar-
maturet i badekarret, til trods for der er skruet helt op for den kolde hane.

Efter aftale med [selskabets taksator] (taksator Domus) som var ude at besigtige ejendommen
den 11 september kl 14 fremsendes desuden en 'elrapport' (Bilag F og G) fra elektriker ... for at
understgtte hvordan salger har misligholdt huset og udfgrt mangelfuldt og seerdeles farligt arbej-
de generelt. Det skal understreges at vi for egen regning har betalt for lovligggrelse af elinstallati-
oner for udbedring af dette."

Nzevnet har faet forelagt selskabets brev af 10/10 2025 og klagerens meddelelse af 10/10 25.

Selskabet har i brev af 2/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af indklagede, i det fglgende bensevnt Domus Forsikring, fremlaegges som sagens bilag
D-I:

- Mail af 14. august 2025 fra VVS’er, [selskabets VVS-taksator]

- Materiale vedrgrende VA-godkendelse (bilag E og F)

- Plantegning og taksatorrapport med pategninger fra [selskabets VVS-taksator] (bilag G)

- Besigtigelsesnotat fra besigtigelse af 9. august 2025, udarbejdet af [selskabets VVS-taksator] (bi-
lag H)

- Fotos med tekst (bilag 1).

| sagens bilag D og E som klagerne henviser til, er en stabi, der er en handbog, henholdsvis vejled-
ning for VVS-teknikere, entreprengrer og ingenigrer.
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Der er ikke tale om egentlig lovgivning, idet der er tale om fagbog der indeholder normer, men ik-
ke direkte lovgivning.

Dageaeldende bygningsreglement BR10 stillede ikke krav om at den pageeldende stabi / handbog
skulle efterleves.

Som hidtil stilles der saledes fortsat i dageeldende BR10 og nugaldende BR18 (opfgrelses- og an-
vendelsestidspunktet) funktionskrav.

Klagerne har anmeldt problemer med at anvende bade bruseniche og badekar samtidig da aflgbs-
installationer gar pa enkelt sideindlgb til gulvaflgbet og oplyste, at nar de fylder badekarret helt
op og det derefter tesmmes har de oplevet, at der Igber vand ned i kgkkenet, fordi der er en kon-
kret uteethed, som bgr udbedres.

BR10 stk. 3 anfgrer, at aflgbsinstallationer skal dimensioneres og udfgres sa der opnas en tilfreds-
stillende bortledning af det tilfgrte aflgbsvand under hensyntagen til tilslutningsforholdene, om-
givelserne samt til installationens, grundens og bygningens forudsatte anvendelse.

Anvender klagerne brusenichen og badekarret forskudt er der ikke umiddelbart efter det oplyste
problemer med afledning af vand, idet der dog er en konkret utaethed et sted.

Den konkrete uteethed er umiddelbart lokaliseret i brusenichen, formentlig fra unidraenet, idet
ekstern taksator [selskabets VVS-taksator], dog ogsa vurderer, at der kan vaere en utaethed ved
badekarrets bruseventil, men det er der ikke uenighed om mellem parterne. Domus Forsikring har
tidligere daekket unidraen og udbetalt erstatning, hvorfor Domus Forsikring ikke er pligtig at udbe-
tale mere med hensyn til denne del af sagen.

Efter udbedring af utaetheden er spgrgsmalet herefter, hvorvidt selve installationen er ulovlig, jf.
herved forsikringsbetingelsernes punkt 4.e, det vil sige om funktionskravet i BR10 er opfyldt.

Spgrgsmalet er med andre ord, hvorvidt bortledning af aflgbsvand fungerer tilfredsstillende ved
brug af henholdsvis badekar og bruseniche uden at klagerne oplever problemer af naevnevaerdig
betydning.

De undersggelser som [selskabets VVS-taksator] har udfgrt, har primaert vaeret med hensyn til at
afklare, om der er bagfald pa aflgbsrgr mellem bruseniche og gulvaflgb, og sa naturligvis selve
utetheden.

[selskabets VVS-taksator] har ikke lokaliseret bagfald pa aflgbsledningen ved tv-inspektion, og for
at teste for utaethed har han haft afproppet selve gulvaflgbet, hvor vand for bruseniche og bade-
kar bortleder i.

[selskabets taksator] har deltaget pa et efterfglgende faellesmgde den 11. september 2025, hvor
bade husforsikringen deltog og klagers egen VVS-installatgr deltog, og der blev udfgrt yderligere
undersggelser.

| dag star imidlertid at klagerne mangler at udbedre selve utaetheden og denne udbedring har be-
tydning for det andet spgrgsmal, hvorfor klagerne enten bgr udbedre utaetheden, for at man her-
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efter kan vurdere, hvorvidt bortledning af aflgbsvand herefter fungerer tilfredsstillende i overens-
stemmelse med funktionskravet i BR10.

Alternativt kan Ankenaevnet for Forsikring afggre sagen pa dets nuveerende grundlag, hvor kla-
gerne ikke har fgrt bevis for, at afledningen af aflgbsvand ikke overholder kravet, funktionskravet i
BR10."

Klageren har i brev af 31/1 2026 bl.a. anfgrt:

"For det fgrste er det bemaerkelsesvaerdigt at Domus gentagne gange siden oktober beder om
svar udsettelse, nar alt det fremlagte vedrgrer noget tilbage fra august 2025.

Fremsendte dokumenter/ mail korrespondance fra [selskabets VVS-taksator] har ikke vaeret frem-
vist til os fgr dette indlaeg fra Domus. Derfor har der ikke vaeret destruktivt arbejde for undersg-
gelse af utaethed ved badekar. [selskabets VVS-taksator] er ogsa udsendt fra Domus selv.

Det omtalte unidraen er skiftet, men pa Domus betingelser og ikke udefra hvad flere eksterne
handveaerkere mente skulle udfgres, Bilag for udfgrt arbejde er lagt ind pa sagen. | den forbindelse
forsgger Domus at spise os af med et engangsbelgb mod at vi ikke har mulighed for at anmelde
yderligere skader i omtalte badevaerelse. Dette takker vi som forsikringstagere nej til, hvorefter
Domus gentagne gange afviser vores handvaerker tilbud og beder gentagne gange om flere oplys-
ninger. Domus vaelger til sidst at fa [firma 1] ud at lave et tilbud pa unidraenet. Dette giver vi vores
accept til. Handvaerker naevner at forsikringen har givet klare retningslinjer for hvad skal laves og
gnsker ikke at hgre om yderligere forhold.

Siden udfgrelse af arbejdet er [firma 1] gaet konkurs. Det er vores holdning at der ikke er tale om
en reklamation af udf@rt arbejde til handvaerkeren, da han har udfgrt det arbejde forsikringen har
godkendt, hvorfor det lever op til kravet stillet fra forsikring om udfgrt arbejde. Vi mener derfor
det er Domus Forsikring som star til ansvar for ikke korrekt udfgrt arbejde."

Sekretariatet bad i meddelelse af 28/4 2026 klageren om at fremlaegge skriftlig korrespondance
med selskabet vedrgrende rekvirering af firma 1. Klageren har i meddelelse af 30/4 2026 bl.a.
anfert:

"Vi har forsggt at fa det frem vi kunne finde. Det har veaeret lidt besveerligt at finde frem da det
bade har vaeret kontakt med domus samt tidligere navn Frida forsikring."

Nzaevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets e-mail af 5/1
2022 fremgar bl.a.:

"Vi har modtaget og behandlet jeres anmeldelse:

Vandskade som fglge af forkert etableret badevaerelse. Efter brusebad i badeveerelset pa 1 sal op-
dager vi vand pa kekkengen. Vandet er dryppet ned fra loftet. Haft en murer ude at kigge, der er
negativt fald i brusekabinen og ulovligt installeret muring af hylde. Der er cementfuge bag ved sili-
konefuge.
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Huset er fra 1974, renovering af 1. sal angivet til 2012, kgkken renoveret i 2018
Overtagelse: 01-05-2021

Hzendelsesdato: 20-10-2021

Der er tegnet: 5-arig basis daekning

Anmeerkninger i tilstandsrapporten i badevaerelset:

Skade 16 (GRA) Der er flere gulvfliser med manglende vedhaeftning til underlag blandt andet ved
handvasken. Risiko: Forholdet er konstateret uden for det vandbelastede omrade og der vurderes
derfor ikke at vaere neaerliggende risiko for fglgeskader.

Vores besigtigelse:

Badeverelse 1 sal.

Det har veeret en utaethed omkring fuger mellem gulv og veegge i bruseniche. Flisefuger har vaeret
etableret i hjgrner og mellem gulv og vaegfliser, sa er der lagt en gummifuge udenpa. Det har mest
sandsynligt ikke vaeret taet, da fliserne star helt ned mod gulv. Rist i bruseniche ligger ca. 1 cm un-
der fliser, der er en synlig betonkant mellem fliser og ned til rist. 1 flise mod rist er skruk, og faldet
pa gulvet i bruseniche ind mod aflgbet er darlig. Vandet samler sig pa fliser og Igber ikke ned i af-
Igb.

Der er Ipbet vand ned i etageskiller, og loft i kgkken. 1 troldtektplade er misfarvet af fugt grundet
det. Der er lagt en ny gummifuge mellem gulv og vaegfliser, samt i hjgrner, som er taet. Der males
ingen fugt i gulv i bruseniche, ej heller i vaegge. Der males heller ingen fugt i loft i kekken. Sa den
fuge har hjulpet.

Det kan ikke be- eller afkreeftes om der er vddrumsmembran i brusenichen. Misfarvningen i loftet
i kokkenet ses ogsa pa billede i salgsopstillingen.

Basisdaekning
Ejerskifteforsikringen daekker skader og naerliggende risiko for skader, der var til stede pa overta-

gelsestidspunktet, jf. punkt 4 A-C i forsikringsbetingelserne (skadebegrebet). Ved vurdering heraf
tager vi udgangspunkt i, hvad der matte forventes pa baggrund af navnlig bygningens og byg-
ningsdelens alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Forholdene er anmeldt ca. 5 maneder efter overtagelsen. Der er tale om forskellige forhold, som
skal behandles separat.

Utzethed/vandgennemtraengning:

Der kan ikke konstateres en aktuel skade eller opfugtning i de bagomliggende konstruktioner eller
i loftet i kgkkenet. Misfarvningen i kgkkenet har vaeret der ved overtagelsen. Misfarvningen er af
kosmetisk karakter og opfylder i sig selv ikke betingelserne for deekning.

Der er skiftet fuge i badevaerelset, som formodes at have veeret utaet. Forholdet er udbedret fgr
vores besigtigelse.

Det konstaterede forhold med en tidligere utaethed er under den policemaessige selvrisiko pa
5.000 kr. og kan derfor ikke behandles ejerskifteforsikringen.
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Vaer opmaerksom pa, at udlgb af levetid og almindelig vedligeholdelse af blandt andet fuger ikke
er omfattet af ejerskifteforsikringen.
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Fejlkonstruktioner:

At badeverelset ikke er opfgrt med hgj kvalitet eller eventuelle fejlkonstruktioner/ulovlig byg-
ningsindretning (som ikke er VVS eller el) udger ikke et deekningsberettiget forhold i sig selv. Det
er vores vurdering, at den tidligere vandgennemtraengning skyldtes uteset fuge.

Der er ikke konstateret forhold, som har udgjort en naerliggende risiko for skade ved overtagelsen
og der kan ikke konstateres aktuelle skader, som opfylder skadebegrebet.

Ulovlig VVS-installation:
Aflgbet i bruseniche er ulovlig VVS-installation og opfylder betingelserne for deekning.

For at kunne opggre erstatningens sta@rrelse, vil vi bede jer indsende specificeret tilbud pa lovlig-
gorelse af aflgbet til vores vurdering.

Erstatningen vil blive opgjort pa baggrund af laveste udbedringspris, hvis der indhentes flere til-
bud pa sagen. | vaelger selv i sidste ende, hvem der skal udfgre arbejdet.

Status
Forholdet med ulovligt VVS-installation med aflgbet i brusenichen er dekket og vi afventer speci-
ficeret tilbud til vores vurdering.

De yderligere forhold er afviste."

Af e-mailkorrespondance mellem klageren og selskabet fremgar bl.a.:

"[14/7 2022 selskabet]
Tak for hurtig tilbagemelding, vi kan ikke godkende tilouddet pa det foranliggende og vi indhenter
derfor kontroltilbud.

| vil derfor blive kontaktet af handvaerker for besigtigelse og deres tilbudsgivning pa udbedring.
| veelger selv hvem | gnsker til udbedring af forholdet.

[14/7 2022 klageren]
Vi kontakter selv et andet firma og far indhentet et tilbud mere til jer.

[14/7 2022 selskabet]
| ma gerne indsende et nyt specificeret tilbud til os, herunder angivelse af timer og materialer. Vi
forbeholder os fortsat retten til at kunne indhente et kontroltilbud, hvis det vurderes ngdvendigt.

Det er helt normal forsikringspraksis, at selskaberne ogsa kan indhente udbedringspris pa deek-
ningsomfang.

Vend gerne tilbage om | fortsat gnsker at indhente et yderligere tilbud?
[19/7 2022 selskabet]

Vi afventer jeres tilbagemelding pa om vi skal aflyse den handvaerker, som vi har anmodet om
kontroltilbud?
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I ma meget gerne lige vende tilbage med om | fortsat selv gnsker at indhente et yderligere tilbud
i henhold til vores forrige mail.

[19/7 2022 klageren]
I ma gerne fa en handveerker til at kontakte os."

Af tilbud af 18/8 2022 fra firma 1 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af arbejdet. Demontering af de gamle fliser rundt om aflgbet. Hugge aflgbet fri og
montere et nyt unidrain med rist og ramme. Stgbe til ved aflgbet. Lave vadrumssikring i det bergr-
te omrade. Montere fliser og fuge samt gummifuge. Forbehold: Der tages forbehold for at gulv-
konstruktionen er beton og veege er gips/trae, og er i en forfatning sa der kan monteres et unid-
rain. Ft.(...) har fortalt at de har 10-12 fliser der kan bruges til opgaven. Vi monterer et nyt unid-
rain da vi ikke kan skaffe dele til det aflgb der er monteret i dag.

Murerarbejde ... kr. 17.860,00
Murermaterialer ... kr. 6.300,00

Total: ... kr. 30.200,00."

Af selskabets e-mail af 15/9 2022 til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har modtaget vedhaeftede tilbud pa udbedring af jeres skade fra [firma 1]. Pa baggrund af til-
buddet, kan vi opggre erstatningen som fglger:
belgb inkl. moms

Udbedring jf. tilbud 30.200 kr.
Selvrisiko -5.000 kr.
| alt 25.200 kr.

Erstatningen er opgjort til 25.200 kr. Naeste skridt er nu, at | igangseetter udbedringsarbejdet.

| er bygherre. | har derfor ogsa frit handvaerkervalg. | kan saledes veelge at benytte det vedlagte
tilbud eller en anden handveerker efter eget valg. Vaelger | en dyrere handveerker eller en dyrere
Igsning, f.eks. fordi | benytter lejligheden til at fa udfgrt ekstraarbejder, betaler | selv merprisen.
Veelger | en billigere handveerker eller udbedring, far | ikke differencen udbetalt. Erstatningen op-
gores i givet fald pa baggrund af de faktiske udbedringsomkostninger.

Konstateres nye skader i forbindelse med udbedringen, eller viser arbejdet sig i gvrigt mere om-
fattende end fgrst antaget, skal vi kontaktes straks, sa vi har mulighed for at vurdere det ggede
omfang, inden merarbejdet igangsaettes.

Hvis ikke vi har hgrt fra jer inden 6 maneder lukker vi sagen pa det foreliggende grundlag. Kan ud-
bedringen ikke pabegyndes inden for perioden, bedes | vende tilbage med oplysning om, hvornar
udbedringen hurtigst muligt herefter forventes at blive sat i gang.
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Erstatningsbelpbet udbetales, nar der foreligger udspecificeret faktura pa udfgrt arbejde. Nar |
modtager fakturaen fra handvaerkeren, bedes | sende den til os med meddelelse om, at arbejdet
er udfgrt tilfredsstillende og med oplysning om til hvilket kontonummer, vi skal overfgre erstat-
ningen. Medmindre vi aftaler andet, betaler | selv handvaerkeren, og vi betaler jer."

Af selskabets e-mail af 15/9 2022 til klageren fremgar bl.a.:

"Hermed opdateret erstatningsopggrelse, hvor der er medtaget badevogn i op til 14 dage.

Udbedring jf. tilbud 30.200 kr.
Badevogn op til 14 dage 2.000 kr.
Selvrisiko -5.000 kr.

I alt 27.200 kr."

Af e-mail af 19/2 2025 fra husforsikring til klageren fremgar bl.a.:

"Mail til dig som aftalt ved vores felles besigtigelse 17.02.2025.

Nedenstdende mail er fra [husforsikringens kloakmand 1] som [husforsikringens kloakmand 2]
sendte til mig i gar.

Ved besigtigelsen i gar blev arsag til vandindtraengen ned igennem etageadskillelse fastlagt.

Kloakrgr fra Unidrain i bruseniche som gar til gulvaflgb i badevaerelsesgulv (cirka 2,5 meter) er
med bagfald.

Bagfaldet betyder at kloakrgret star med konstant vand i, kloakken er tryktestet og fundet teet.

| forbindelse med badning kan vandet ikke komme igennem kloakken grundet bagfaldet, hvilket
gor at der danner sig en stgrre s@ i bunden af nichen.

Tidligere mails beskriver at vandproblemet kan vaere 2 vandlase, dette er ikke korrekt — vandlas
fra Unidrain var taget op ved denne test.

De store vandmaengder i nichen kombineret med en manglende eller ikke korrekt udfgrt vad-
rumssikring ggr at vandet traenger ned igennem etageskillesen og laver et stgrre regnvejr i kgkken

i stueetagen.

Tidligere skriv fra ejerskifteforsikringen at vadrumssikringen ikke var et krav, er ikke korrekt — ba-
deveerelset er renoveret i 2018 (BR18 er galdende).

Konklusion: kloak med bagfald og manglende eller forkert udfgrt vadrumssikring i et badevaerelse
fra 2020.

Jeg er lidt undrende over at jeres ejerskifte ikke for laengst er gaet i daekning pa disse skader.



Ankenaevnet for Forsikring

11.

103735

| den mail i modtog fra Domus 03.12.2204 med punkterne 1-6 bliver der gjort meget i max afstan-
de for vandlase, opkanter, BR 72 m.m. punkter der slet ikke er relevante for jeres problemstillin-
ger.

De skriver ogsa at det er tillade at modernisere et badeveerelse uden at leve op til nyeste byg-
ningsreglement, jeres modernisering er mere en bare et fliseskift — her snakker vi omfattende ar-
bejde i konstruktionerne med nye rgrfgringer.

Jeg mener | bgr kontakte Frida forsikring igen og bede dem sende en taksator ud for besigtigelse
for selvsyn af jeres problemstillinger, jeg vil gerne sammen med min kloakmand fra [husforsikrin-
gens kloakmand 1] deltage ved denne besigtigelse.

Hvis de ikke gnsker at deltage ved en faelles besigtigelse, mener jeg du bgr forelaegge jeres skade-
sag for ankenavnet for forsikringer."

Af e-mail af 18/2 2025 fra husforsikringens handvaerker fremgar bl.a.:

"Faelles besigtigelse dags dato, hvor taksator ... fra IF Forsikring, kloakmester ..., ... samt underteg-
net deltog.

Der er afprgvet fglgende for at kunne konstatere arsagen til at der kommer vand ned i kgkkenet
fra 1 sals badeveerelse:

1/ Der er afprgvet med ballon i aflpbet under vaskearrangement hvor der fyldes vand i fra bruse-
nichen til overkant unidraen som kunne konstateres tzet, der kunne dog konstateres at der er bag-
fald pa aflgbsrgret.

2/ Der blev fyldt vand op til overkant i brusenichen hvor der kunne konstateres at der kom vand
ned i kgkkenet.

Konklusion:
Bagfald pa aflgbsrgr fra brusenichen og utaetheder i vddrumsmembran ggr at der traenger vand
ned i kgkkenet.

| daglig brug ge@r bagfaldet pa aflgbsrgret fra brusenichen at vand ikke kan fa hurtigt nok aflgb og
der kommer til at sta vand i brusenichen som traenger ind hvor vadrumsmembran ikke er teet.

Badevarelset er renoveret 2020.

Fugt og vadrum (§ 334 - § 339)
BR18 (1/7-31/12 2020)

Krav Vejledning
§334-8§338
Fugt og vadrum

§ 339
Vadrum
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§339

Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med gulvaflgb, skal opfylde fglgende krav:
1) Gulve og vaegge skal udfgres, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemi-
ske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

2) Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rgrgennemfgringer og lignende,
skal veere vandtaette.

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

4) | den vandbelastede del af rummet skal vaegge og vaegbekladninger, herunder samlinger, til-
slutninger, rgrgennemfgringer og lignende, vaere vandtaette.

5) Vand pa gulvet skal afledes til gulvaflgb.

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

Af selskabets brev af 28/7 2025 fremgar bl.a.:

"Som jeg forstar sagen, har | 2 ar efter jeres overtagelse af ejendommen og ca. 1 ar efter at | an-
melder vand fra brusenichen pa 1. sal. til kgkkenloft fgrste gang i oktober 2021, oplevet vandgen-
nemtraeng til kgkkenloft, i stueplan igen. Vi har i forbindelse med tidligere sag givet deekningstil-
sagn til udskiftning af Unidrain i bruseniche, da denne var ulovligt udfgrt, gvrige forhold er afvist, i
mail af d. 5. januar 2022.

| oplyser, at den tidligere vandskade | har anmeldt ikke har nogen sammenhang med denne nye
og at der er tale om en anden arsag til utaetheden nu.

Da der kunne vaere sammenhang mellem tidligere skade, og muligvis arbejdet udfgrt af hand-
vaerker i forbindelse med udskiftning af Unidrain, har vi anmodet jer om at henvende jer til entre-
prengren, der har foretaget arbejdet, som reklamationssag, og eventuelt undersgge arsagen
naermere og vende tilbage til os.

| har foretaget undersggelser bade gennem husforsikring og ved egen vvs-installatgr/ingenigr.
Husforsikring har i forbindelse med deres undersggelse faet udfgrt en teethedsprgve af aflgbsin-
stallationerne og umiddelbart ikke registeret brud/utaetheder ved installationerne. Undersggelsen
er foretaget med ballon i aflgbet ved handvask og bruseniche, hvor der fyldes vand i brusenichen
til overkant af Unidrain og overkant i bruseniche.

Herved kunne det registreres, at der fgrst ved fyldning af vand i overkant i bruseniche, traengte
vand ned til kgkkenloft. Pa den baggrund vurderes det, at arsagen til vandgennemtraengningen
skal findes i eventuelle manglende vadrumsmembran i brusenichen. Der er ikke foretaget andre
undersggelser i form af destruktive indgreb eller tv-inspektion/kameraundersggelser af installati-
oner.

Derudover oplyses det, at der skulle vaere bagfald pa aflgbsledningen mellem bruseniche og
handvask, hvilket medfgrer, at aflgbsledningen ikke er selvrensende og derved kan der over tid
opsta udfordringer med at vandet afledes gennem aflgbsledningen og der kan forekomme tilba-
gelgb. Vi har vaeret i kontakt med kloakmesteren rekvireret af husforsikringen, der til os oplyser,
at bagfaldet er pa ca. 20 mm.
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Det er min opfattelse, at | ogsd har faet udfgrt selvstaendig undersggelse, ved egen vvs-
installatgr/ingenigr, [klagerens VVS'er 1]. Hun har papeget en reekke andre forhold ved badevae-
relset pa 1. sal, som vurderes at vaere fejlkonstruktioner og ulovlige forhold.

Det drejer sig om:

- Unidrain i bruseniche er fgrt til gulvaflgb og overholder ikke maksimal afstand til vandlas.

- Derudover er der ogsa en vandlas pa unidrain, hvorfor der derved er dobbeltvandlas, hvilket ikke
er lovligt.

- Aflgb fra badekar, der er fgrt til aflgbsledning mod handvask, overholder ikke maksimal afstand,
fra udlgb til vandlas.

- GA overholder ikke geelden krav til kote tilstgdende lokaler.

- Opkant til brusniche overholder ikke geelden krav til bad, da denne er haevet og der alene er
etableret opkant pa ca. 12-14 mm.

- Gulvet har ikke fald mod GA ved vasken.

Som jeg forstar det har |, i den forbindelse, henvendt jer til saelger og gjort krav gaeldende overfor
saelgere gennem advokat.

Jeg er i tvivl om, hvilke forhold | konkret gnsker at ggre geeldende under jeres ejerskifteforsikring,
da det af klageskemaet til Neevnet alene fremgar, at | gnsker svar og deekning pa kloakrgr med
bagfald og manglende eller forkert udfgrt vadrumssikring i badevaerelset, der menes renoveret af
tidligere ejer i 2020.

For god ordens skyld vil jeg her forholde mig til samtlige af de forhold, der er papeget i sagen.

Det omfatter:

1. Manglende/mangelfuld vadrumssikring i badevaerelset.

2. Bagfald pa aflgbsledning mellem bruseniche og handvask. Overholder ikke maksimal afstand,
fra udlgb til vandlas.

3. Dobbeltvandlas — unidrain og gulvaflgb

4. Aflgb fra badekar, der er fgrt til aflgbsledning mod handvask, ikke maksimal afstand, fra udlgb
til

vand|as.

5. GA overholder ikke gzelden krav til kote tilstgdende lokaler.

6. Opkant til brusniche overholder ikke geelden krav til bad, da denne er havet og der alene er
etableret opkant pa ca. 12-14 mm.

7. Gulvet har ikke fald mod GA ved vasken.

Hertil skal jeg ggre opmaerksom pa, at | alene har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdaek-
ning.

Denne forsikring daekker forhold, der udgjorde en aktuel skade eller naerliggende risiko for skade
pa overtagelsestidspunktet, den 1. maj 2021, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-4B. Ved vurde-
ringen af, om et forhold opfylder en skade under ejerskifteforsikringen, sammenlignes der med,
hvad man matte forvente pa kgbstidspunktet i forhold til bygningens alder og de oplysninger man
som kgber har modtaget.

Derudover daekker forsikringen manglende eller vaesentlig nedsat funktion af en vvs-installation,
til stede ved overtagelsen af ejendommen, og ulovlige vvs-installationer, hvis ulovligheden var til
stede pa udfgrelses- /opf@relsestidspunktet, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4E.
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Ulovlig bygningsindretning i sig selv, er ikke omfattet af basisdeekningen.

Pa den baggrund vil jeg her behandle sagen opdelt i forhold der omhandler ulovlig bygningsind-
retning (jf. bygningsreglement og SBl-anvisning for vadrum) og forhold der omhandler eventuelle,
direkte ulovlige vvsinstallationer (jf. bygningsreglement, DIF-normer eller DS vandnormer).

Forhold ved badeveerelset, der omhandler ulovlig bygningsindretning eller fejl ved konstruktio-
ner, jf. bygningsreglement og SBl-anvisninger):

1.Manglende/mangelfuld vdadrumsmembran.

5. GA overholder ikke geelden krav til kote tilstgdende lokaler.

6. Opkant til brusniche overholder ikke galden krav til bad, da denne er haevet og der alene er
etableret opkant pa ca. 12-14 mm.

7. Gulvet har ikke fald mod GA ved vasken.

Af sagen kan jeg udlede, at der kan veere tvivl om, hvornar badevaerelset er fra og i hvilket omfang
det har veeret renoveret og ombygget samt hvornar.

Det fremgar af byggetegninger ved kommunen, at der i 1979 er givet en ibrugtagningstilladelse til
at udnytte 1. sal til beboelse, der er indrettet med veerelser og badeveerelset.

Badeveerelset har saledes veeret opfgrt siden, i hvert fald 1979. Planlgsningen af badevaerelset fo-
rekommer overordnet at vaere den samme som dengang, med undtagelse af placeringen af hand-
vask, der er rykket til omradet, hvor der tidligere har vaeret bruseniche og brusenichen er om-
vendt flyttet, hvor der tidligere har veeret handvask. Badekar ses placeret i samme omrader. Pla-
cering af aflgb og aflgbsledning forekommer at veere de samme.

Badeveerelset er moderniseret - dette betvivler vi ikke. | har oplyst, at dette skulle vaere sket i
2020. Et ar fgr | overtager ejendommen.

Det fremgar ikke tydeligt af dokumentation vi har pa sagen, hvornar modernisering praecist er
sket og i hvilket omfang. Af tilstandsrapporten under salgeroplysninger fremgar det, at saelger
har renoveret 1. sal, hvor badevaerelset ogsa befinder sig, i 2012. Derudover fremgar der ikke no-
get specifikt om, at badevaerelset er renoveret og at det skulle vaere renoveret efter 2012. Vi har
veeret i kontakt med szelger for neermere afklaring, om de har foretaget renovering af badevaerel-
set og i hvilket omfang.

Seelger har til os oplyst, at de i deres ejertid har udskiftet nye klinker pa badevaerelset og badevae-
relsesinventar.

Dette er sket i 2012. De har ikke foretaget andre @ndringer, herunder a&ndring af planlgsning.
Hvorvidt den tidligere ejer (salgers saelger), kunne have foretaget sendringerne ved vi ikke, eller
hvornar dette skulle vaere sket. Derudover oplyser salger, at | har haft en verserende sag, hvor
bl.a. badevarelset kunne have veeret omdrejningspunktet.

Hvis | ligger inde med andre informationer om badeveaerelset og ombygningen skal | veere meget
velkomne til at fremsende disse til os. Herunder ogsa gerne hvad sagen mellem jer og selger er
afsluttet med. For nu kan vi kun laegge til grund, at der i 2012 alene er monteret nye fliser og ud-



Ankenaevnet for Forsikring

15.

103735

skiftet inventar i badeveaerelset. Eventuelle a&ndringer af planlgsning og aflgbsinstallationer, hvis
disse er aendret, er sket engang fgr 2011.

Vedr. forhold 1. Manglende/mangelfuld vadrumsmembran:

Med hensyn til den mulige manglende vadrumsmembran, der menes at have vaeret medvirkende
arsag til at der er traengt vand ned til kgkkenloft, sa finder vi ikke, at forholdet i sig selv er daek-
ningsberettiget under den tegnede basisdeekning.

Som naevnt tidligere er der ikke daekning for ulovlig bygningsindretning, uanset at vi ikke med sik-
kerhed kan udlede, at der er sket vaesentlige sendringer af det oprindelige badevaerelse fgr 1998,
hvor lovkrav til vadrumssikring blev indfgrt.

Hertil er det vores opfattelse, at badevaerelsesgulvet er stgbt, altsa bestar af beton og ikke organi-
ske materialer.

Nar gulvet er beton, og ikke organiske materialer, stiller der ikke direkte lovkrav til vadrumsmem-
bran.

Man kan undvaere en vadrumsmembran, hvis konstruktionen bag er af beton, som regnes for at
vaere vandtaet.

Desuden er det heller ikke dokumenteret, at der faktisk mangler vadrumsmembran eller at denne
skulle have veeret fejludfgrt ved udfgrelsen. Det er min opfattelse, at der umiddelbart ikke har
veeret foretaget egentlig undersggelse for dette. Der er tidligere foretaget destruktive indgreb i
brusenichegulvet omkring Unidrain, for udskiftning af denne, af [firma 1]. De har i deres tilbud, for
at kunne udfgre arbejdet med udskiftning af unidrain, forbeholdt sig, at gulvet er stgbt. | forbin-
delse med deres udbedring har de umiddelbart ikke registeret, at der skulle mangle vadrums-
membran eller at konstruktionen ikke er stgbt.

Var dette tilfaeldet ville de med al sandsynlighed have gjort opmaerksom pa dette fgr de kunne
fortseette deres arbejde. De har bade udskiftet unidrain og pafgrt vadrumsmembran i omradet,
som det fremgar af fakturaen for udfgrt arbejde. Hvorvidt deres arbejde med vadrumsmembran
kan have haft en indvirkning p3a, at | oplever vandindtraengen, 1 ar efter udbedringen, ved vi ikke,
men der er i sa fald tale om reklamationssag overfor den udfgrende handvaerker.

At en eventuel manglende vadrumsmembran i sig selv giver anledning til skader og neerliggende
risiko for skader pa betonkonstruktionerne, kan ikke siges at veere tilfeeldet. Oftest er der en an-
den og mere direkte arsag, som utaetheder i fuger eller beleegningen, som giver anledning til at
der kan komme vand ind til de bagvedliggende konstruktionerne. En vadrumsmembran virker her
som en ekstra sikkerhed for at vandet ikke traenger videre, men det er fortsat vigtigt at man vedli-
geholder fuger og at fliser haefter, for at sikre at disse er teette. Nar de bagvedliggende konstrukti-
oner er beton, der kan tale periodevis mindre opfugtning, er der ikke en neaerliggende risiko for at
der sker skader.

Som jeg forstar det, pa de undersggelser der er foretaget, skulle der have veeret tilbagelgb fra af-
Igbsledningen med bagfald, hvor vandet i brusenichen ikke kunne Igbe tilstreekkeligt veek og har
staet i brusenichen og derefter er der Igbet vand ned til kgkkenloft. Hvordan vandet fra bruseni-
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chens belaegning/ overflade komme videre ned til den underliggende konstruktion/beton og vide-
re, har de ikke umiddelbart vurderet.

| skal som forsikringstagere selv dokumentere, at der er tale om en utaethed som skyldes forhold,
der var til stede ved jeres overtagelse af eiendommen og som ikke har noget at ggre med den ud-
bedring af Unidrain, der er fortaget tidligere. En antagelse om, at der mangler vadrumsmembran
pa en bagvedliggende konstruktion af beton og ikke organiske materialer, dokumenterer ikke et
daekningsberettiget forhold under ejerskifteforsikringen. Jeg har blot til jeres orientering vedhaef-
tet en kendelse fra Ankenavnet for Forsikring, der viser dette, kendelse 102210.

Vedrgrende forhold 5: GA overholder ikke geelden krav til kote tilstgdende lokaler.
| har ikke tegnet en forsikring med daekning for ulovlig bygningsindretning.

Forholdet ses ikke at have medfgrt skader. Det er min klare opfattelse, at dette forhold ikke me-
nes at have en direkte sammenhang med det vand | har oplevet, der traenger ned til kgkkenloft.

Som jeg forstar det papeger vvs-installatgr/ingenigr [klagerens VVS'er 1] en raekke andre forhold,
som hun ved sin gennemgang har registeret som fejludfgrte og i dette tilfeelde, at man ikke har
overholdt anvisningen til bassinvirkning, ved indretning af badevaerelset, hvor nyere SBl-anvisning
anfgrer, at hvis der er niveaufri adgang fra badeveerelset til det tilstgdende rum, skal der veere en
hgjdeforskel pa mindst 30 mm fra overkanten af aflgbet til dgrskinnen. Der her alene tale om en
anvisning til indretning af selve badeveerelset og ikke et direkte lovkrav.

Der er her ikke tale om et lovkrav under et af bygningsreglementerne eller et krav under DIF-
normer eller DS aflgbsnormerne, der stilles til eendommens installationer, herunder naeermere af-
Igbsinstallationer, hvorfor der allerede af den grund ikke er tale om ulovlig vvs-installation i hen-
hold til forsikringsbetingelsernes pkt. 4E.

Vedr. forhold 6: Opkant til brusniche overholder ikke gaelden krav til bad, da denne er haevet og
der alene er etableret opkant pa ca. 12-14 mm

Som jeg ogsa tidligere har gjort opmaerksom pa, har | ikke tegnet en forsikring med daekning for
ulovlig bygningsindretning.

Hertil skal jeg blot bemaerke, at der i gvrigt ikke vides med sikkerhed hvilket bygningsreglement,
der er gaeldende her, da vi ikke har dokumentation for, hvornar en eventuel vaesentlig 2endring af
badevearelset, der medfgrer at nyere krav end de, der var geldende, da badevaerelset blev opfart,
er udfgrt. Samtidig omhandler forholdet her ikke et direkte krav, der fglger af bygningsreglemen-
tet, men kan alene henfgres til en anvisning (SBl-anvisning).

Der er etableret en opkant i brusenichen og der ses ikke at veere sket skader som fglge af at op-
kanten er 12-14 mm, forholdet opfylder ikke skadebegrebet, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.A-
4B.

Vedr. forhold 7: Gulvet har ikke fald mod GA ved vasken
Det samme g@r sig geeldende her. Der er tale om et forhold som alene omhandler mulig ulovlig
bygningsindretning, som der ikke er tegnet dakning for.
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Forholdet har ikke sammenhang med den vandgennemtrangning til kgkkenloft, der er registeret
og har i sig selv ikke givet anledning til skader. Forholdet opfylder ikke skadebegrebet, jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 4.A-4B.
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Forhold, der omhandler ulovlige vvs-installationer:

2.Bagfald pa aflgbsledning mellem bruseniche og handvask. Overholder ikke maksimal afstand, fra
udlgb til vandlas.

3.Dobbeltvandlas — unidrain i bruseniche tilkoblet gulvaflgb

4 Aflgb fra badekar, der er fgrt til aflgbsledning mod gulvaflgb, overholder ikke maksimal afstand,
fra udlgb til vandlas.

Vedr. forhold 2: Bagfald pa aflgbsledning mellem bruseniche og handvask. Overholder ikke mak-
simal afstand, fra udigb til vandlas.

Som jeg forstar det, ud fra de undersggelser der er udfgrt, er der noget der tyder p3, at aflgbsrgr
fra bruseniche og frem til gulvaflgb ved handvask er med bagfald, pa ca. 20 mm. Det menes, at af-
Igbet er ulovligt da det i sa fald ikke er selvrensende. Den maksimale afstand mellem udlgb til
vandlas er ikke overholdt. Ledningen vurderes at vaere stgbt i gulvkonstruktionen.

Vi har veeret i dialog med bade vvs-installatgren udsendt af husforsikring samt vvs-installatgren
[klagerens VVS'er 1]. Som vi forstar det, har der ikke vaeret foretaget nogen tv-inspektioner af rg-
ret. Man har lagt til grund at aflgbsledningen skulle vaere nyere og lavet i 2020 i forbindelse med
renovering af badevaerelse.

Der er i lovgivningen ikke fastsat maksimal afstand og specifikke krav til afstanden mellem aflgbs-
udlgb og en vandlas, men det anbefales, at afstanden er sa kort som muligt. Anbefalingerne er
ogsa forskellige afhaengigt af om installationen er nyere eller sldre.

Det er min vurdering, at det ikke med sikkerhed vides om der er tale om en nyere aflgbsledning
eller den oprindelig aflgbsledning fra i hvert fald 1979, hvor man pa et sener tidspunkt blot har
byttet om pa selve placering af brusenichen og handvask, men bibeholdt den oprindelige aflgbs-
ledning. Vi kender heller ikke til rérdimensionerne for at kunne vurderede de anfgrte forhold.

Vi udelukker ikke, at der her kan veaere tale om en form for bagfald pa installationen, men for at
kunne vurdere forholdet bedre under jeres ejerskifteforsikring, finder vi det ngdvendigt at foreta-
ge naermere undersggelse af rgrinstallationen.

Af den grund har jeg anmodet vores eksterne vvs-installatgr [selskabets VVS-taksator] om at kon-
takte jer for en aftale omkring besigtigelsen.

Sa snart undersggelsen er foretaget og jeg far en tilbagemelding vil jeg vende tilbage til jer.

Vedr. forhold 3: Dobbeltvandlas — unidrain i bruseniche tilkoblet gulvaflgb.

Vi har drgftet dette forhold med [klagerens VVS'er 1], der har bekrzeftet at vandlas i unidrain er
aftageligt og kan blot fjernes. Herefter er forholdet i sig selv ikke ulovligt.

Dette i sig selv overstiger ikke forsikringsmaessig bagatelgransen pa 5.000 kr., svarende til selvri-
sikoen, for forhold man kan anmelde under forsikringen.

Vedr. forhold 4: Aflgb fra badekar, der er fgrt til aflgbsledning mod gulvaflgb, overholder ikke
maksimal afstand, fra udlgb til vandlas.

Der er ikke foretaget neermere undersggelser, ved tv-inspektion/kameraundersggelse af rgrinstal-
lationen, for faktisk at kunne fastsla, hvilke forhold, der ggr sig gaeldende ved installationen.
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Af den grund finder vi det ngdvendigt at foretage neermere undersggelse. Jeg har anmodet vores
eksterne vvs-installatgr [selskabets VVS-taksator] om at kontakte jer for en aftale omkring besigti-
gelse.

Sa snart undersggelsen er foretaget og jeg far en tilbagemelding vil jeg vende tilbage til jer.

Sagens status
Vi vil nu hurtigst muligt foretage naermere undersggelser af forhold 2 og 4, ved eksterne vvs-
installatgr [selskabets VVS-taksator].

@vrige forhold findes ikke at veere daekningsberettigende og at veere omfattet af ejerskifteforsik-
ringen skadebegreb."

Af e-mail af 11/8 2025 fra selskabets VVS-taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Besigtigelse d. 9/8-25
Tilstede.: Forsikringstager samt undertegnede

Ved besigtigelsen er der udfgrt flere test - for at kunne konstatere de anmeldte skader i bade-
veerelse pa 1.sal.:

P1. - Muligt bagfald pa aflgbsrgr fra unidreen og frem til gulvaflgb!

P2. -Vand ned gennem loft i kgkken!

Ved besigtigelsen konstateres der monteret en vandlas i unidraen i bruser nichen! // - denne vand-
Ias er ikke ngdvendig, nar aflgb fra unidraen Igber til gulvaflgb under handvask hvor der er vandlas
i forvejen

Test startede med at *pakke* vandlasen i bruser nichen ned i en plastpose og genmontere den i
unidraen. For kontrol af taetheden i den gvre del af unidreen / aflgbsrenden. Herefter fyldes der
vand *kun* i aflgbsrende/ unidraen - efter ca. 10 minutter kunne det konstateres at vandet var
sunket en smule? Dvs. der er formodentlig en mindre utaethed ved unidraen?

Efterfglgende spules aflgbsrgr fra unidreen i bruser niche med bruserslanger i aflgbet mod gulvaf-
Igb sa det var *rent*. Naeste test var sa at konstatere om der var bagfald pa aflgb fra unidraen og
frem til gulvaflgb. Kgrer endoskop- kamera gennem aflgbsrgr fra unidrgn og frem til gulvaflgb, se
*hele* vedhaeftet video, bemaerk at det er plastrgr i gulv. Der konstateres at aflgbsrgr fra
unidraen og frem til gulvaflgb var *uden* lunker - formodentlig ligger aflgbsrgret naesten vandret
men uden vand i rgret! Forsikringstager forteeller at kan sammen med en VVS' er har malt et ne-
gativt fald pa 1 gr.!!!

Herefter afproppes den sidestuds i gulvaflgbet der modtager vandet fra bruser niche og badekar.
Unidrzen fyldes op til flisekant med vand - efter ca. 15 minutter er der ikke konstateret vand ned
gennem kgkkenloft?

Forsikringstager fortzeller at der for det meste kommer vand ned fra kgkkenloftet nar de tgmmer
badekarret. Og nogle gange, nar de kun bruger brusebadet?
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Der er en lille op kant i bruser nichen pa ca. 20mm - vi beslutter sa at fylde gulvet i bruser nichen
op til denne kant. Bemaerker at der sa kommer vand til syne i badekarret? Efter nogle fa minutter
hgrer vi fra fruen i huset - at nu drypper der vand ned gennem loftet i kgkken. Jeg fjerner blind
proppen i gulvaflgbet sa vandet hurtigt kan Igbe ud af aflgbsrgret!!

Konklusion / udbedringsforslag.:

Ved besigtigelse/ forundersggelsen er der konstateret utaetheder i aflgbsrgr fra badekar/ brus og
frem til gulvaflgb under handvask. Der er ikke bagfald pa aflgb fra unidraen og frem til gulvafigb -
rgr var tomt for vand ved tv-inspektionen, se *hele* video taget fra unidraen og frem til gulvaflgb.

Tror desveerre der er en utaethed omkring KAFTA bundventil i badekar - og sa er udlgb fra kar fgrt
sammen med aflgb fra bruser niche+ bund af badekar har samme kote som gulv i bruser niche.
Det er ikke en lovlig installation.

Der er 2 scenarier i sagen

P1. - Muligt bagfald pa aflgb fra bruser niche til gulvaflgb

// - der er ikke konstateret bagfald men formodentlig tilbagestremning fra badekar til bruser ni-
chen ifm. tgmning af kar. Dvs. rgr i gulv kan ikke lede alt vandet fra badekarret til gulvaflgb, sa no-
get Igber *tilbage* mod unidraen i bruser nichen!!

P2. - Vand ned gennem loft i kgkken
// - Formodentlig er der en utaethed pa aflgb under kar - da der kom vand ned gennem kgkkenloft
kort efter vi konstaterede opstigende vand i badekarret.

Udbedringsforslag kunne vaere.:

Forundersggelse med demontering af badekar inkl. fliser og den lille halvmur + ophugning af del
af gulv i bruser niche for aendring af aflgb i bruser niche fra unidreen. Nar ovenstaende er udfgrt
og utaetheden lokaliseret, skal der tages en beslutning om aendring / lovligggrelse af aflgb fra kar
og brus. Jeg kunne foresla at placere et nyt gulvaflgb med vandlas i brusenichen der tilsluttet klo-
akrgr ved toilet / rgrkasse i stueplan. Hvis det ikke er muligt at tilslutte aflgb fra badekar pa nyt
gulvaflgb i bruser nichen - ma der monteres eget aflgb med vandlas under kar. Reetablering af
demonteret fliser pa gulv og vaeg - samt monterer et *fritstaende* badekar.

Et meget forsigtigt prisestimat pa udbedring af ovenstiaende aflgb/ uteetheder kr. 80-100.000,-
ex moms

Husforsikringen skal maske med pa banen hvis der er brud pa noget under karret. Det kan fgrst
konstateres nar kar er demonteret.

INFO
FT. - Vil formodentlig begynde at tale om manglende vadrumssikring ifm. udfgrsel af ovenstaende.
Der skal tages forbehold for skade pa rgr og kabler specielt gulvvarmergr ifm. ophugning i gulv

INFO
Forsikringstager er frustreret over mange tilg og blander tingene lidt sammen! Han mener at det
hele skal skiftes da der er sket skader pa gulv, loft og skabselementer."

Af selskabets VVS-taksators e-mail af 14/8 2025 til selskabet fremgar bl.a.:
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"Opfolgning pa tidligere fremsendt besigtigelsesnotat.:

Den besigtiget / udfgrte aflgbsinstallation i bad pa 1-sal *er ikke lovlig*

// - da aflgb fra badekar og bruser niche er samlet i et faelles rgr der er tilsluttet pa en sidestuds i
gulvaflgb. Se vedhaftet eksempel fra ETA- med relevant grgn overstregning!

Generelt ma der ikke tilsluttes mere end 1 sanitetsgenstand pa en sidestuds i et gulvaflgb. Der er
dog nogle fa undtagelser som ikke vedrgrer den aktuelle sag.

Aflgb fra badekar skal udfgres med minimum @40 mm rgr fra kar til gulvaflgb - eller egen tilslut-
ning til aflab med vandlas. Det formodes at rgr under badekar er 40mm - det er dog ikke konsta-
teret men burde kunne konstateres nar kar demonteres ifm. sggning af utaetheden.

Det formodes at aflgb ved / under badekar er utaet + en mindre utsethed ved Unidraen i bruser ni-
che

Udbedringsforslag.:
- Jf. tidligere fremsendt besigtigelses notat+ vedhaftet plantegning."

Af selskabets VVS-taksators e-mail af 14/8 2025 til selskabet fremgar bl.a.:

"Opfelgning pa tidligere fremsendt besigtigelsesnotat. Den besigtigede udfgrte aflgbsinstallation i
bad pa 1-sal *er ikke lovlig* - da aflgb fra badekar og bruser niche er samlet i et feelles r@r der er
tilsluttet pa en sidestuds i gulvaflgb. Se vedhaeftet eksempel fra ETA- med relevant grgn over-
stregning! Generelt ma der ikke tilsluttes mere end 1 sanitetsgenstand pa en sidestuds i et gulvaf-
Igb. Der er dog nogle fa undtagelser som ikke vedrgrer den aktuelle sag. Aflgb fra badekar skal ud-
feres med minimum @40 mm rgr fra kar til gulvaflgb - eller egen tilslutning til aflgb med vandlas.
Det formodes at rgr under badekar er 40mm - det er dog ikke konstateret men burde kunne kon-
stateres nar kar demonteres ifm. sggning af utaetheden. Det formodes at aflgb ved / under bade-
kar er uteet + en mindre utaethed ved Unidraen i bruser niche".

Af udklip fra VA-godkendelse for gulvaflgb fremgar bl.a.:

— = = -

BEMAERKNINGER:
Den maksimalt tilladelige aflebsstram til sideindlebene angiver den
aflebsstrem, der kan tilfares under risten, uden at der opstar cpstuvning
eller gener ved sprajt, mens den maksimalt tilladelige afiebssiream gennem
risten angiver, hvor meget der maksimalt kan tilferes fra qulv, uden der
opstar oversvemmeise.

Ved bedemmelse af hvilke og hvor mange installationsgenstande, der kan
tilsluttes gulvaflab, bar der faoretages en vurdering af den sandsynlige
samtidighed for afleb fra de forekommende installationsgenstande. For
baderum i boliger vil det normalt vaere rimeligt at antage, at hejst 2
installationsgenstande temmes samtidig gennem et gulvafleb.
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Af selskabets brev af 18/8 2025 til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg skal hermed fglge op pa jeres sag, vedrgrende ulovlige vvs-installationer, efter at vi har fore-
taget naermere undersggelse (herunder kamera undersggelse af aflgbsledning mellem bruseniche
og handvask) ved ekstern vvs-taksator, ...

Vedr. forhold 2: Bagfald pa aflgbsledning mellem bruseniche og handvask.
Det har vaeret gjort geeldende, at aflgbsrgret skulle vaere med bagfald, samt at det menes at den
maksimale afstand mellem udlgb til vandlas ikke er overholdt.

Med hensyn til, at den maksimale afstand mellem udlgb og vandlas ikke er overholdt, skal jeg
bemaerke, at der i byggeloven og deri gaeldende offentligretlige forskrifter (aflgbsnormer) ikke stil-
les krav til afstanden — forholdet er af den grund ikke ulovligt i ejerskifteforsikringens forstand.
Hvis dette menes fortsat at veaere tilfaeldet, skal vi bede jer henvise til, hvoraf dette krav fremgar.

| forhold til at der skulle vaere registeret bagfald pa selve aflgbsledningen mellem bruseniche
(unidrain) og gulvaflgb ved handvask, sa er der i denne forbindelse nu foretaget kameraundersg-
gelse af ledningen.

Taksator oplyser, at der i rgrets straekning ikke kunne registreres stilstaende vand eller aflejringer.
Der er ingen indikation pa lunker i ledningen.

Han oplyser fglgende (som jeg kan forsta, at han ogsa har oplyst til jer ved besigtigelsen):

Der ikke bagfald pé aflgb fra unidraen og frem til gulvaflgb — ra@r var tomt for vand ved tv-
inspektionen, se hele video taget fra unidreen og frem til gulvafigb.

Jeg har vedhaeftet video fra kameraundersggelsen, til jeres orientering.

Det fglger af Bygningsreglement 2010, pkt. 8.4.3.1, stk. 3, at:

Aflgbsinstallationer skal dimensioneres og udfgres, sa der opnds en tilfredsstillende bortledning af
det tilfarte aflsbsvand under hensyntagen til tilslutningsforholdene og omgivelserne samt til in-
stallationens, grundens og bygningens forudsatte anvendelse.

Af pkt. 8.4.3.1, stk. 4 fremgar det:

Aflgbsinstallationer skal dimensioneres og udfgres, sa der er tilstraekkelig sikkerhed for, at der ikke
forekommer:

1) Oversvsmmelser,

2) Lugtgener,

3) Aflejringer, der kan forringe kapaciteten.

Der er ikke noget, der tyder p3a, at vandet ikke bortledes vaek fra bruseniche og frem til gulvaflgb
og at ledningen ikke er selvrensende, fordi ledningen ligger med lunker og bagfald.

Ledningen i sig selv er ikke pavist ulovlig - at funktionskravet ikke er opfyldt.
Vedr. test for drsag til vandgennemtraenge/utaethed:

Herefter har taksator foretaget undersggelse for at kunne udlede, hvor vandgennemtraenge, | har
oplevet, kommer fra og for taethed af installationerne.
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Han oplyser fglgende:
Startede med at *pakke* vandldsen i brusenichen ned i en plastpose og genmonterer den i
unidreen, for kontrol af taetheden i den gvre del af unidraen / aflgbsrenden.

Herefter fyldes der vand *kun* i aflgbsrende / unidraen — efter ca. 10 minutter kunne det konstate-
res at vandet var sunket en smule. Det kan tyde pd, at der er en mindre utzethed ved/i unidrain.

Herefter afproppes den sidestuds i gulvafl@bet, der modtager vandet fra bruseniche og badekar.
Unidreen fyldes op til flisekant med vand — efter ca. 15 minutter er der ikke konstateret vand ned
gennem kgkkenloft.

Forsikringstager fortzeller, at der for det meste kommer vand ned fra kakkenloftet ndr de tsmmer
badekarret og nogle gange, nar de kun bruger brusebadet.

Der er en lille opkant i bruser nichen pG ca. 20mm — vi beslutter sa at fylde gulvet i bruser nichen
op til denne kant. Bemeaerker, at der sa kommer vand til syne i badekarret??

Efter nogle fG minutter hgrer vi fra fruen i huset - at nu drypper der vand ned gennem loftet i k@k-
ken.

Jeg fierner blindproppen i gulvaflgbet sa vandet hurtigt kan lgbe ud af aflgbsrgret (for ikke at for-
drsage vandskade).

Tror desveerre der er en utaethed omkring KAFTA bundventil i badekar — og sa er udlgb fra kar fort
sammen med aflgb fra bruser niche og bund af badekar har samme kote som gulv i bruser niche.

Vedr. aflgbsinstallation for badekar:

Aflgb fra badekar og bruseniche er samlet i feellesrgr, der er tilsluttet pa én sidestuds i gulvafigb.
Badekar(aflgb) har samme kote som bruseniche(aflgb), hvilket kan give tilbagelgb, hvis de begge
bruges eller der har vaeret en tilstopning.

At aflgbet for badekar og aflgb for bruseniche er i samme kote (hgjde) udgegr ikke i sig selv en di-
rekte ulovlig installation. Det kan vaere uhensigtsmaessigt, men ikke ulovligt.

Det at aflgb fra badekar og aflgb for bruseniche er fgrt i feellesrgr, der er tilsluttet pa én sidestuds
i gulvaflgbet, er heller ikke ulovligt i ejerskifteforsikringens forstand. Der stilles ikke nogen direkte
lovkrav til at der ikke ma tilsluttes flere sanitetsgenstande til én sidestuds.

Det formodes, at aflgb ved / under badekar er utzet. Derfor oplever | vandgennemtraengning. For
uteethed i bundventil for badekar vil jeg anbefale, at | retter henvendelse til jeres husforsikring pa
ny. Vi har ingen grund til at antage, at denne uteethed har vaeret til stede ved jeres overtagelse for
3 ar siden, da | ikke har oplevet utaetheder i 1 ar efter udbedring af unidrain i bruseniche, som vi
har daekket.

Opsummering:
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Der er for badevarelset tale om en kombination af forskellige installationsforhold, som til sam-
men i perioder kan vaere uhensigtsmaessige, hvis aflgbet stopper til eller hvis der anvendes brus
og badekar samtidig, men der er ikke tale om direkte ulovlige installationer i ejerskifteforsikrin-
gens forstand (ulovligt i henhold til bygningsreglementer og dertil hgrende offentligretlige for-
skrifter). Det er ikke noget, der i sig selv direkte forarsager vandskade eller indikerer, at der nor-
maltvist ikke kan ske en tilfredsstillende vandafledning eller der er installationer, der giver anled-
ning til lugtgener eller aflejringer der forringer kapaciteten. Med hensyn til vandgennemtraengen
er der, baseret pa tests/undersggelser foretaget ved besigtigelsen, en stark formodning om, at
der er en konkret uteethed i bundventil til badekar, hvor vand treenger igennem.

Der er ogsa noget, der tyder p3, at der er en mindre utaethed i selve unidrain, da det ved test af
unidrain foretaget ved besigtigelsen, kunne konstateres, at vandet i aflgbsrende/unidrain er sun-
ket lidt efter 10 minutter.

Som navnt vil vi anbefale, at | kontakter jeres husforsikring pa ny vedrgrende utaethederne i
bundkar/ventil og eventuelt unidrain."

Af e-mail af 19/9 2025 fra husforsikrings kloakmand 1 til klageren fremgar bl.a.:

"Som aftalt far du her dokumentation for reglerne for aflgb fra installationsgenstand til gulvaflgb
med sidestuds.

Vand og aflgb Stabi (bog) side 336, pkt. 5.1.2 til hvert enkelt sideindlgb ma kun tilsluttes
aflgb fra EN installationsgenstand"

Af tilstandsrapport af 10/12 2022 fremgar bl.a.:

GENERELLE OPLYSNINGER SVAR

21 Hvor mange ar har du gjet ejendommen? 9

22 | hvilken periode har du boet pa ejendommen? 9
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UDF@RTE BYGGEARBEJDER PA EJENDOMMEN SVAR

31  Hardu kendskab til, at der er udfert tilbygninger med Nej
boligformal?

32 Hardu kendskab til, at der er udfert ombygninger af Nej
eksisterende bolig?

33 Hardu kendskab til, at der er udfert sterre renoveringerieller Ja

af boligen?
Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfert, byggearet 1. sal blev renoveret | 2012. Stort rum ude
for disse og om det er selvbyg. bagved pa stueetagen blev renoveret i 2014.
Kaekken, stue og gang pa stueetage blev
renoveret i 2018. Delvist selvbyg
34 Hardu kendskab til, at der er opfert andre bygninger? Nej

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"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, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

E Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Forsikringsdaekning
efter punkt 4, litra E, forudsaetter, at det ulovlige forhold forela bade pa opfgrelses-og udfgrelses-
tidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA."

Naevnet har faet forelagt plantegninger over badeveaerelset. Sekretariatet har gennemset video-

fil fra TV-inspektion af rgrinstallation.



Ankenaevnet for Forsikring

27. 103735

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et enfamiliehus i to etager fra 1974 med badevarelse pa 1. sal. Ba-
deveerelset har badekar og bruseniche. Aflgb fra badekar og bruseniche er samlet i faellesrgr,
der er tilsluttet pa én sidestuds i gulvaflgb. Klageren overtog ejendommen den 1/5 2021 og
anmeldte i 2021, at der den 20/10 2021 treengte vand fra brusenichen pa 1. sal ned gennem
kgkkenloftet. Selskabet daekkede ulovligt aflgb i bruseniche, hvorefter firma 1 i slutningen af
2022 monterede nyt unidrain, stgbte ved aflgb og lavede vadrumssikring i det bergrte omrade.
Klageren anmeldte efter et ar, at der igen skete vandgennemtraengning til kgkkenloftet. Klage-
rens husforsikring konstaterede den 17/2 2025 bagfald pa aflgbsledningen mellem bruseniche
og handvask. Selskabets VVS'er foretog TV-inspektion af aflgbsledningen og konkluderede, at
der ikke var bagfald pa ledningen. Selskabets VVS'er konkluderede, at der var mindre utaethed
ved unidraen og en utaethed omkring KAFTA bundventil i badekar. Selskabet har afvist at deekke
utzethed ved unidraen med henvisning til, at klageren ma reklamere til firma 1. Selskabet har
afvist at daekke utaetheden ved bundventilen med henvisning til, at skaden ikke forela pa over-
tagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at klageren ma udbedre utaethederne, fgr det kan
vurderes, hvorvidt bortledning af aflgbsvand herefter fungerer tilfredsstillende i overensstem-
melse med funktionskravet i BR10. Selskabet har afvist daekning af vadrumsmembran og kote af
fald pa gulvet mod gulvaflgb med henvisning til, at dette er et spgrgsmal om ulovlig bygnings-
indretning — som klageren ikke har tegnet daekning for — og at forholdene ikke udgjorde nzerlig-
gende risiko for skade pa overtagelsesdagen. Klageren gnsker udbedring af kloakarbejdet og
udbedring af skader pa kgkken og gulve/loft i stueetage som fglge af vandgennemtraengning.
Klageren har anfgrt, at vandgennemtraengningen skyldes kloak med bagfald og manglende eller
forkert udfgrt vadrumssikring i brusenichen. Klageren har anfgrt, at badevaerelset blev renove-
ret i 2020.Klageren har anfgrt, at rgrfgringen ifglge husforsikringens kloakmand er ulovligt ud-
fart, idet hvert enkelt sideindlgb ifglge bogen "Vand og aflgb Stabi" kun ma tilsluttes aflgb fra
én installationsgenstand. Herudover er rgrarbejdet underdimensioneret, sa det ikke er muligt
at benytte badekar og brus samtidigt. Klageren har anfgrt, at vandgennemtraengningen til un-
derliggende etager i sig selv er dokumentation for, at funktionskravet i BR10 umiddelbart ikke

kan veere opfyldt. Klageren har anfgrt, at selskabet bzerer ansvaret for udbedringen af unidrae-
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net ved firma 1, idet draenet blev udskiftet pa selskabets betingelser og ikke ud fra, hvordan
flere eksterne handvaerkere mente, det skulle udfgres. Klageren har anfgrt, at klageren ikke har
udfgrt destruktivt arbejde for undersggelse af utaethed ved badekar, idet klageren fgrst under

sagen for naevnet har faet fremlagt e-mails fra selskabets VVS-taksator.

Selskabet har anfgrt, at seelgeren har oplyst, at de i deres ejertid har udskiftet nye klinker pa
badevarelset og badevarelsesinventar i 2012. De har ikke foretaget andre andringer, herun-
der a&ndring af planlgsning. Selskabet har anfgrt, at badevaerelset ifglge tilstandsrapporten blev
renoveret i 2012, hvorfor badevaerelset skal vurderes efter BR 10, der anfgrer, at aflgbsinstalla-
tioner skal dimensioneres og udfgres, sa der opnas en tilfredsstillende bortledning af det tilfgr-
te aflgbsvand under hensyntagen til tilslutningsforholdene, omgivelserne samt til installatio-
nens, grundens og bygningens forudsatte anvendelse. Selskabet har anfgrt, at der er tale om et
funktionskrav, og at der ikke umiddelbart er problemer med afledning af vand, nar klageren
anvender brusenichen og badekarret forskudt. Selskabet har anfgrt, at bogen "Vand og aflgb
Stabi" indeholder normer, men ikke direkte lovgivning. Dagaldende bygningsreglement BR10
stillede ikke krav om, at den pagaeldende stabi/handbog skulle efterleves. Selskabet har anfgrt,
at utaetheden i brusenichen formentlig stammer fra unidreenet — som firma 1 installere-
de/udbedrede — og at klageren ma reklamere til firma 1. Selskabet har anfgrt, at uteetheden
ved badekarrets bundventil fgrst er opstaet efter overtagelsestidspunktet, idet klageren ikke
oplevede utaetheder 1 ar efter udbedringen af unidraenet. Selskabet har anfgrt, at klageren skal
udbedre utaethederne i bruseniche og badekarrets bruseventil, for at man herefter kan vurde-
re, hvorvidt bortledning af aflgbsvand herefter fungerer tilfredsstillende i overensstemmelse

med funktionskravet i BR10.

Det fremgar af tilstandsrapport af 10/12 2022 under szelgeroplysninger, at "2.1: Hvor mange ar
har du ejet ejendommen: 9 ... 3.3: Har du kendskab til, at der er udfgrt stgrre renoveringer i

eller af boligen: Ja ... 1. sal blev renoveret i 2012".
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Det fremgar af e-mailkorrespondance mellem klageren og selskabet, at "[14/7 2022 selskabet]
Tak for hurtig tilbagemelding, vi kan ikke godkende tilbuddet pa det foranliggende og vi indhen-
ter derfor kontroltilbud. | vil derfor blive kontaktet af handvaerker for besigtigelse og deres til-
budsgivning pa udbedring. | vaelger selv hvem | gnsker til udbedring af forholdet ... [14/7 2022
klageren] Vi kontakter selv et andet firma og far indhentet et tiloud mere til jer ... [14/7 2022
selskabet] | ma gerne indsende et nyt specificeret tilbud til os, herunder angivelse af timer og
materialer. Vi forbeholder os fortsat retten til at kunne indhente et kontroltiloud, hvis det vur-
deres ngdvendigt. Det er helt normal forsikringspraksis, at selskaberne ogsa kan indhente ud-
bedringspris pa deekningsomfang. Vend gerne tilbage om | fortsat gnsker at indhente et yderli-
gere tilbud? ... [19/7 2022 selskabet] Vi afventer jeres tilbagemelding pa om vi skal aflyse den
handvaerker, som vi har anmodet om kontroltiloud? | ma meget gerne lige vende tilbage med
om | fortsat selv gnsker at indhente et yderligere tilbud i henhold til vores forrige mail ... [19/7

2022 klageren] | ma gerne fa en handvaerker til at kontakte os".

Det fremgar af tiloud af 18/8 2022 fra firma 1, at "Beskrivelse af arbejdet. Demontering af de
gamle fliser rundt om aflgbet. Hugge aflgbet fri og montere et nyt unidrain med rist og ramme.
Stgbe til ved aflgbet. Lave vadrumssikring i det bergrte omrade. Montere fliser og fuge samt
gummifuge. Forbehold: Der tages forbehold for at gulvkonstruktionen er beton og vaege er
gips/trae, og er i en forfatning sa der kan monteres et unidrain. Ft.(...) har fortalt at de har 10-12
fliser der kan bruges til opgaven. Vi monterer et nyt unidrain da vi ikke kan skaffe dele til det
aflgb der er monteret i dag ... Murerarbejde ... kr. 17.860,00 ... Murermaterialer ... kr. 6.300,00
... Total: ... kr. 30.200,00".

Det fremgar af selskabets e-mail af 15/9 2022 til klageren, at "Vi har modtaget vedhaftede til-
bud pa udbedring af jeres skade fra [firma 1] ... Naeste skridt er nu, at | igangsaetter udbedrings-
arbejdet. | er bygherre. | har derfor ogsa frit handvaerkervalg. | kan saledes vaelge at benytte det
vedlagte tilbud eller en anden handveerker efter eget valg. Vaelger | en dyrere handvaerker eller

en dyrere Igsning, f.eks. fordi | benytter lejligheden til at fa udfgrt ekstraarbejder, betaler | selv
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merprisen. Vealger | en billigere handvaerker eller udbedring, far | ikke differencen udbetalt.

Erstatningen opggres i givet fald pa baggrund af de faktiske udbedringsomkostninger".

Det fremgar af e-mail af 18/2 2025 fra husforsikringens kloakmand til husforsikringen, at "der er
afprgvet fglgende for at kunne konstatere arsagen til at der kommer vand ned i kgkkenet fra 1
sals badevaerelse: 1/ Der er afprgvet med ballon i aflgbet under vaskearrangement, hvor der
fyldes vand i fra brusenichen til overkant unidreen som kunne konstateres taet, der kunne dog
konstateres at der er bagfald pa aflgbsrgret. 2/ Der blev fyldt vand op til overkant i brusenichen
hvor der kunne konstateres, at der kom vand ned i kpkkenet. Konklusion: Bagfald pa aflgbsrgr
fra brusenichen og utaetheder i vadrumsmembran ggr, at der treenger vand ned i kgkkenet. |
daglig brug g@r bagfaldet pa aflgbsrgret fra brusenichen at vand ikke kan fa hurtigt nok aflgb og
der kommer til at sta vand i brusenichen som traenger ind hvor vadrumsmembran ikke er teet".

Det fremgar af e-mail af 19/2 2025 fra klagerens husforsikring til klageren, at "Ved besigtigelsen
i gar blev arsag til vandindtrangen ned igennem etageadskillelse fastlagt. Kloakrgr fra Unidrain
i bruseniche som gar til gulvaflgb i badevaerelsesgulv (cirka 2,5 meter) er med bagfald. Bagfal-
det betyder at kloakrgret star med konstant vand i, kloakken er tryktestet og fundet teet. | for-
bindelse med badning kan vandet ikke komme igennem kloakken grundet bagfaldet, hvilket g@r
at der danner sig en st@rre sg i bunden af nichen. Tidligere skriv fra ejerskifteforsikringen at
vadrumssikringen ikke var et krav, er ikke korrekt — badevzerelset er renoveret i 2018 (BR18 er

geldende)".

Det fremgar af selskabets brev af 28/7 2025, at "det fremgar af byggetegninger ved kommunen,
at der i 1979 er givet en ibrugtagningstilladelse til at udnytte 1. sal til beboelse, der er indrettet
med vaerelser og badeveaerelset. Badeveaerelset har saledes vaeret opfgrt siden, i hvert fald 1979.
Planlgsningen af badevarelset forekommer overordnet at veere den samme som dengang, med
undtagelse af placeringen af handvask, der er rykket til omradet, hvor der tidligere har veeret
bruseniche og brusenichen er omvendt flyttet, hvor der tidligere har veeret handvask. Badekar
ses placeret i samme omrader. Placering af aflgb og aflgbsledning forekommer at veere de

samme ... Af tilstandsrapporten under salgeroplysninger fremgar det, at salger har renoveret
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1. sal, hvor badevaerelset ogsa befinder sig, i 2012. Derudover fremgar der ikke noget specifikt
om, at badeveerelset er renoveret og at det skulle vaere renoveret efter 2012. Vi har veeret i
kontakt med saelger for neermere afklaring, om de har foretaget renovering af badevarelset og
i hvilket omfang. Szelger har til os oplyst, at de i deres ejertid har udskiftet nye klinker pa bade-
vaerelset og badeveaerelsesinventar. Dette er sket i 2012. De har ikke foretaget andre andringer,
herunder andring af planlgsning ... For nu kan vi kun laegge til grund, at der i 2012 alene er
monteret nye fliser og udskiftet inventar i badeveaerelset. Eventuelle @ndringer af planlgsning
og aflgbsinstallationer, hvis disse er @ndret, er sket engang fgr 2011 ... Vedr. forhold 1. Mang-
lende/mangelfuld vadrumsmembran: Med hensyn til den mulige manglende vadrumsmem-
bran, der menes at have vaeret medvirkende arsag til at der er treengt vand ned til kpkkenloft,
sa finder vi ikke, at forholdet i sig selv er deekningsberettiget under den tegnede basisdakning.
Som naevnt tidligere er der ikke daekning for ulovlig bygningsindretning, uanset at vi ikke med
sikkerhed kan udlede, at der er sket vaesentlige sendringer af det oprindelige badeveerelse fgr
1998, hvor lovkrav til vadrumssikring blev indfgrt. Hertil er det vores opfattelse, at badevaerel-
sesgulvet er stgbt, altsa bestar af beton og ikke organiske materialer. Nar gulvet er beton, og
ikke organiske materialer, stiller der ikke direkte lovkrav til vddrumsmembran. Man kan undvae-
re en vadrumsmembran, hvis konstruktionen bag er af beton, som regnes for at veere vandteet.
Desuden er det heller ikke dokumenteret, at der faktisk mangler vddrumsmembran eller at
denne skulle have veeret fejludfgrt ved udfgrelsen ... Som jeg forstar det, pa de undersggelser
der er foretaget, skulle der have veeret tilbagelgb fra aflgbsledningen med bagfald, hvor vandet
i brusenichen ikke kunne lgbe tilstraekkeligt veek og har staet i brusenichen og derefter er der
Igbet vand ned til kgkkenloft. Hvordan vandet fra brusenichens belaegning/ overflade komme
videre ned til den underliggende konstruktion/beton og videre, har de ikke umiddelbart vurde-

n

ret

Det fremgar af e-mail af 11/8 2025 fra selskabets VVS-taksator til klageren, at "Ved besigtigel-
sen er der udfgrt flere test - for at kunne konstatere de anmeldte skader i badevaerelse pa
1.sal.: P1. - Muligt bagfald pa aflgbsrgr fra unidraen og frem til gulvaflgb! P2. -Vand ned gennem

loft i kgkken! Ved besigtigelsen konstateres der monteret en vandl|as i unidraen i bruser nichen!
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// - denne vandlas er ikke ngdvendig, nar aflgb fra unidraen Igber til gulvaflgb under handvask
hvor der er vandlas i forvejen. Test startede med at *pakke* vandlasen i bruser nichen ned i en
plastpose og genmontere den i unidraen. For kontrol af taetheden i den gvre del af unidraen /
aflgbsrenden. Herefter fyldes der vand *kun* i aflgbsrende/ unidraen - efter ca. 10 minutter
kunne det konstateres at vandet var sunket en smule? Dvs. der er formodentlig en mindre
utethed ved unidreen? Efterfglgende spules aflgbsrgr fra unidreen i bruser niche med bruser-
slanger i aflgbet mod gulvaflgb sa det var *rent*. Naeste test var sa at konstatere om der var
bagfald pa aflgb fra unidraen og frem til gulvaflgb. Kgrer endoskop- kamera gennem aflgbsrgr
fra unidraen og frem til gulvaflgb, se *hele* vedhaeftet video, bemaerk at det er plastrgr i gulv.
Der konstateres at aflgbsrgr fra unidraen og frem til gulvaflgb var *uden* lunker - formodentlig
ligger aflgbsrgret naesten vandret men uden vand i rgret! Forsikringstager fortzeller at kan
sammen med en VVS' er har malt et negativt fald pa 1 gr.! Herefter afproppes den sidestuds i
gulvaflgbet der modtager vandet fra bruser niche og badekar. Unidraen fyldes op til flisekant
med vand - efter ca. 15 minutter er der ikke konstateret vand ned gennem kgkkenloft? Forsik-
ringstager forteeller at der for det meste kommer vand ned fra kgkkenloftet nar de tgmmer
badekarret. Og nogle gange, nar de kun bruger brusebadet? Der er en lille op kant i bruser ni-
chen pa ca. 20mm - vi beslutter sa at fylde gulvet i bruser nichen op til denne kant. Bemaerker
at der sa kommer vand til syne i badekarret? Efter nogle fa minutter hgrer vi fra fruen i huset -
at nu drypper der vand ned gennem loftet i kgkken. Jeg fjerner blind proppen i gulvaflgbet sa
vandet hurtigt kan lgbe ud af aflgbsrgret! Konklusion / udbedringsforslag.: Ved besigtigelse/
forundersggelsen er der konstateret utaetheder i aflgbsrgr fra badekar/ brus og frem til gulvaf-
Igb under handvask. Der er ikke bagfald pa aflgb fra unidreen og frem til gulvaflgb - rgr var tomt
for vand ved tv-inspektionen, se *hele* video taget fra unidraen og frem til gulvaflgb. Tror des-
vaerre der er en uteethed omkring KAFTA bundventil i badekar - og sa er udlgb fra kar fgrt sam-
men med aflgb fra bruser niche+ bund af badekar har samme kote som gulv i bruser niche. Det
er ikke en lovlig installation. Der er 2 scenarier i sagen: P1. - Muligt bagfald pa aflgb fra bruser
niche til gulvaflgb. - der er ikke konstateret bagfald men formodentlig tilbagestrgmning fra ba-
dekar til bruser nichen ifm. tgmning af kar. Dvs. rgr i gulv kan ikke lede alt vandet fra badekar-

ret til gulvaflgb, sa noget Igber *tilbage* mod unidraen i bruser nichen! P2. - Vand ned gennem
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loft i kgkken. - Formodentlig er der en utzethed pa aflgb under kar - da der kom vand ned gen-
nem kgkkenloft kort efter vi konstaterede opstigende vand i badekarret. Udbedringsforslag
kunne vaere.: Forundersggelse med demontering af badekar inkl. fliser og den lille halvmur +
ophugning af del af gulv i bruser niche for andring af aflgb i bruser niche fra unidraen. Nar
ovenstaende er udfgrt og utaetheden lokaliseret, skal der tages en beslutning om andring /
lovligggrelse af aflgb fra kar og brus. Jeg kunne foresla at placere et nyt gulvaflgb med vandlas i
brusenichen der tilsluttet kloakrgr ved toilet / rgrkasse i stueplan. Hvis det ikke er muligt at til-
slutte aflgb fra badekar pa nyt gulvaflgb i bruser nichen - ma der monteres eget aflgb med
vandlas under kar. Reetablering af demonteret fliser pa gulv og veeg - samt monterer et
*fritstdende* badekar. Et meget forsigtigt prisestimat pa udbedring af ovenstaende aflgb/
utaetheder kr. 80-100.000,- ex moms. Husforsikringen skal maske med pa banen hvis der er

brud pa noget under karret. Det kan fgrst konstateres nar kar er demonteret".

Det fremgar af selskabets VVS-taksators e-mail af 14/8 2025 til selskabet, at "Den besigtigede
udfgrte aflgbsinstallation i bad pa 1-sal *er ikke lovlig* - da aflgb fra badekar og bruser niche er
samlet i et feelles rgr der er tilsluttet pa en sidestuds i gulvaflgb. Se vedhaeftet eksempel fra
ETA- med relevant grgn overstregning! Generelt ma der ikke tilsluttes mere end 1 sanitetsgen-
stand pa en sidestuds i et gulvaflgb. Der er dog nogle fa undtagelser som ikke vedrgrer den ak-
tuelle sag. Aflgb fra badekar skal udfgres med minimum @40 mm rgr fra kar til gulvaflgb - eller
egen tilslutning til afleb med vandlas. Det formodes at rgr under badekar er 40mm - det er dog
ikke konstateret men burde kunne konstateres nar kar demonteres ifm. sggning af utaetheden.
Det formodes at aflgb ved / under badekar er utaet + en mindre uteethed ved Unidraen i bruser

niche".

Klageren har fremlagt og sammenholdt oversigtstegninger af badeveerelset fra henholdsvis szel-
gerens og klagerens overtagelse af ejendommen, hvor badekarret ses at have skiftet placering
til et andet hjgrne af rummet. Selskabet har anfgrt, at "i forhold til den af klagerne fremlagte
plantegning kan Domus Forsikring pa de oprindelige tegninger ved kommunen se, at badevae-

relset ogsa her var projekteret med et badekar, bidet og bruseniche. Hvorvidt badekarret siden



Ankenaevnet for Forsikring

34. 103735

er slgjfet, forinden saelgers overtagelse er udokumenteret, men i sa fald skulle szelger have re-
tableret badekarret samme sted, som det oprindeligt var. Det foreligger der ikke oplysninger

om i sagen". Selskabet har ikke fremlagt kommunens oprindelige tegninger over badevarelset.

Det fremgar af BR10. pkt. 8.4.3.1, stk. 3, at "aflgbsinstallationer skal dimensioneres og udfgres,
sa der opnas en tilfredsstillende bortledning af det tilfgrte aflgbsvand under hensyntagen til
tilslutningsforholdene og omgivelserne samt til installationens, grundens og bygningens forud-
satte anvendelse". Det fremgar af stk. 4, at "aflgbsinstallationer skal dimensioneres og udfgres,
sa der er tilstraekkelig sikkerhed for, at der ikke forekommer: 1) Oversvgmmelser. 2) Lugtgener.

3) Aflejringer, der kan forringe kapaciteten".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4, at forsikringen daekker "A: Skader/skaderisici,
som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbejdelse, 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 nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse,
revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygninger-
nes veardi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. C:
Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger ... E: Udbedring af mang-
lende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer (vvs-
installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament) samt
lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer. Forsikringsdaekning efter punkt 4,
litra E, forudsaetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa opfgrelses-og udfgrelsestidspunktet

og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til [forsikrings agentur]".
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Naevnet bemaerker indledningsvis, at det pahviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet

af forsikringsdaekningen.

Utaethed i unidraen

Naevnet bemaerker, at et forsikringsselskabs forpligtelse i forbindelse med en daekningsberetti-
gende bygningsskade bestar i at opggre en forsikringserstatning og udbetale i takt med, at ud-
bedring er sket, og at selskabet som udgangspunkt ikke har noget ansvar for udfgrelsen af repa-

rationen.

Forsikringstageren ma derfor selv rette et krav for eventuelle skader efter foretaget reparati-
onsarbejde mod de handvarkere, der har udfgrt arbejdet. Selskabets rolle i skadeudbedringen
kan imidlertid efter omsteendighederne medfgre, at selskabet har padraget sig et ansvar for

udfgrelsen af reparationsarbejdet.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ikke haefter for eventuelle fejl og
mangler ved udskiftningen af unidraenet den 18/8 2022. Naevnet finder, at det ikke er bevist, at

selskabet ved sin ageren i sagen har pataget sig ansvaret for selve udfgrelsen af arbejdet.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet i e-mails af 14/7 2022 og 15/9 2022 oplyste
klageren, at han selv kunne vaelge den udfgrende handveerker, og at der ikke i gvrigt er doku-
mentation for, at selskabet har pataget sig en rolle i forhold til hverken instruktion eller inspek-

tion af arbejdets udfgrelse.

Ulovlig VVS-installation

Naevnet bemaerker, at badeveaerelset er fra ca. 1979, og at det er uklart, hvorvidt og i sa fald
hvornar der er sket aendringer i badevaerelset af en sddan karakter eller omfang, at badevaerel-
sets konstruktioners lovlighed skal vurderes ud fra senere galdende bygningsreglementer. Ud

fra tilstandsrapporten og de oplysninger, selskabet har faet fra salgeren af ejendommen, ma
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badevearelset alene antages at have faet nyt inventar og fliser i 2012, og selskabet har valgt at

vurdere lovligheden ud fra BR10.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren pa det foreliggende grundlag ikke har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet — udover det unidraen, som selskabet allerede har
daekket — var forhold ved badeveerelset, som udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at klageren pa det foreliggende grundlag ikke
har bevist, at der pa opfgrelses-og udfgrelsestidspunktet forela ulovlige forhold ved badeveerel-

sets VVS-installationer. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets VVS-taksator har foretaget TV-inspektion

af aflgbsrgret fra unidraen og frem til gulvaflgb, hvilket var uden lunker og uden vand i rgret.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at selskabets VVS-taksator har vurderet, at der er uteethed ved
unidraenet i brusenichen og badekarrets bundventil, og at klageren ikke oplevede vandgennem-
treengning i et ar efter udbedringen af unidraenet. Uteetheden i badekarrets bundventil ma der-

for antages at vaere opstaet efter overtagelsestidspunktet.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at BR10 alene stiller et funktionskrav om, at aflgbsinstallatio-
ner skal dimensioneres og udfgres, sa der opnas en tilfredsstillende bortledning af det tilfgrte
aflebsvand under hensyntagen til tilslutningsforholdene og omgivelserne samt til installatio-
nens, grundens og bygningens forudsatte anvendelse. Klageren har pa det foreliggende grund-
lag — hvor gennemtraengningen af vand ned til kgkkenet ma antages at skyldes flere utaetheder,

der er opstaet efter overtagelsestidspunktet — ikke godtgjort, at funktionskravet ikke er opfyldt.

Naevnet har i gvrigt lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at skadesarsagen er manglende
vadrumssikring, og at manglende vadrumssikring efter navnets praksis ikke i sig selv anses for

at udggre en deekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringens basisdeekning.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Henrik Twilhgj



