Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. februar 2024 blev i sag nr. 100178:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 31/7 2023 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
1: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.3/1-2020 Police modtaget.
(2 bilag vedhzeftet)

2: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.3/1-2020

| erkender at der er for meget fugt pa mit loft og | vurderer at dette skyldes manglende ventilati-
on.

| beder mig indhente tilbud pa etablering af ekstra ventilation (Beskrevet af jer)

(1 bilag vedheeftet)

3: Mail fra mig til Dansk Boligforsikring D.24/2-2020

Jeg sender tilbud til jer fra [byggefirma] pa etablering af ekstra ventilation. 46882 kr + Moms =
58603 kr

(2 bilag vedhaeftet)

4: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.25/2-2020
| godkender tilbuddet fra [byggefirma], og skriver at arbejdet kan igangsaettes.
Ekstra ventilation bliver efterfglgende etableret. (1 bilag vedhaeftet)

5: Mail fra mig til Dansk Boligforsikring D.18/1-2021

Jeg kontakter jer igen, da der stadig er meget fugt pa loftet. Og den ekstra ventilation er jo etable-
ret.

(1 bilag vedheeftet)
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6: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.19/1-2021

Uden i har vaeret ude og se pa problemet, afviser i sagen, da den ekstra ventilation ikke har haft
mulighed for at virke endnu.

(1 bilag vedhftet)

7: Mail fra mig til Dansk Boligforsikring D.9/1-2022
Jeg kontakter jer igen, da der stadig er meget fugt pa loftet. (5 bilag vedhaeftet)

8: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.18/2-2022 | har genbesigtiget loftrummet 1/2-2022

| erkender at den ekstra ventilation er lavet som aftalt.

| afviser igen, da i mener at ventilationen er tilstraekkeligt. | vedhafter en ventilationsberegning.
(2 bilag vedhaeftet)

9: Mail fra mig til Dansk Boligforsikring D.20/12-2022
Jeg kontakter jer igen, da jeg stadig oplever rigtig meget fugt pa loftet.
(22 bilag vedhaeftet)

10: Mail fra Dansk Boligforsikring til mig D.16/1-23 | har genbesigtiget loftrummet 10/1-2023
| afviser igen.
| mener der er ventilation nok pa loftrummet. (2 bilag vedhaeftet)

11: Mail fra mig til Dansk boligforsikring D.15/2-2023

Jeg er ikke enig med jer - Jeg summere sagens forlgb op.

Jeg vedhaefter en ventilationsberegning som viser at jeres ventilations beregning ikke er korrekt.
(2 bilag vedheftet)

12:

Mail fra Dansk boligforsikring til mig D.21/2-23

| afviser sagen igen, da i ikke mener at der er kommet nye oplysninger i sagen. (Selvom jeg har
vedheaften en ventilations beregning.

| seneder sagen videre til intern klageafdeling. (1 bilag vedhaeftet)

13: Mail fra Dansk boligforsikring til mig D.13/3-23 Afvisning fra klageafdeling.
(1 bilag vedhzeftet)

14: Lige fgr vi skulle pa ferie, var jeg oppe og rense tagrender.
Der kunne jeg se at 'det orange' pa tagstenene mangler/er skallet af pa stort set alle sten.
Dette har jeg ikke sendt til Dansk Boligforsikring. (7 bilag vedhaeftet)

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Konklusion:

Dansk Boligforsikring erkender at der er for meget fugt/vand pa mit loft og tilbyder at daek-
ke/udbedre dette. De mener at det er pga. manglende ventilation. Ekstra ventilation bliver lavet
og bliver godkendt af Dansk Boligforsikring.

Ekstra ventilation er lavet - Men dette har ikke afhjulpet mit problem, da der stadig fuldstaendig
det samme fugt/vand p& mit loft som fra starten af.
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Jeg vil have udbedret problemet med at der er vand pa mit loft.
Og dette har Dansk boligforsikring ogsa erkendt fra starten af, at dette er for meget."

Selskabet har i brev af 29/9 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

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

Indledning

Klagen vedrgrer fugt- og vandforekomster i loftsrum, som klager gnsker deekket under sin ejer-
skifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at der er tale om saedvanlige konstruk-
tions- og aldersbetingede kondensforekomster, som ikke har givet anledning til skader pa huset.
Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 25. marts 2018. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port ...

Tilstandsrapporten fremlaegges som bilag A. Police og forsikringsbetingelser er fremlagt af klager.
Den 21. juni 2019 anmelder klager vade spaer. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag B.

Den 2. juli 2019 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat af den 3. juli 2019 fremlaegges som bilag C.

Den 18. juli 2019 afviser DBF daekning. Klager er uenig og fremsender nye fotos af vade laegter.
Supplerende korrespondance mellem klager og DBF fremlagges som bilag D.

Den 12. august 2019 genbesigtiger DBF. Besigtigelsesnotat af den 16. august 2023 fremlaegges
som bilag E.

Den 21. august 2019 daekker DBF udskiftning af tudsten pa husets nordvendte tagflade.

Den 3. december 2019 anmelder klager vade laegter mod syd og vest, som DBF besigtiger den 18.
december 2019. Besigtigelsesnotat af den 19. december 2019 fremlaegges som bilag F.

Den 3. januar 2020 dzkker DBF etablering af ventilation mm., som udbedres i oktober 2020.

Den 18. januar 2021 oplyser klager, at leegterne igen er vade og fremsender fotos heraf. DBF
meddeler, at der er tale om arstidsbetinget kondens.

Den 19. januar 2022 oplyser klager, at alle laegter mod nord er vade igen og anmoder om genbe-
sigtigelse, som DBF foretager den 1. februar 2022. Besigtigelsesrapport af den 8. februar 2022
fremlaegges som bilag G.
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Den 18. februar 2022 afviser DBF yderligere deekning med henvisning til, at der nu er udfgrt til-
straekkelig ventilation af tagkonstruktionen og at der ikke er skader i tagkonstruktionen som fglge
af skadelig opfugtning.

Den 20. december 2022 oplyser klager, at alle laegter pa nord- og vestsiden er vade og at der
drypper vand af. DBF genbesigtiger den 10. januar 2023. Besigtigelsesnotat af den 10. januar 2023
fremlaegges som bilag H.

Den 16. januar 2023 afviser DBF daekning med henvisning til, at der er tale om konstruktions- og
vejrmaessig betinget kondensdannelse. Klager er uenig og paklager afggrelsen til DBF’s interne
klageafdeling, som fastholder afggrelsen den 14. marts 2023.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af problemet, med at der kommer vand pa loftet.

Klager har til stgtte for sin pastand fremlagt foto- og videodokumentation af opfugtede/vade tag-
leegter.

Der er tale om et etplans typehus fra 1997 med sammenbyggede og valmede tagflader, hvor hu-
sets oprindelige tagbeklaedningen udggres af bitumenunderstrgget betontagsten pa gitterspaer
med ca. 30 graders taghaeldning udfgrt efter datidens byggeskik.

DBF har i perioden fra den 2. juli 2019 til den 10. januar 2023 besigtiget taget og loftsrummet 5
gange, hvor de seneste 3 besigtigelser blev foretaget i december eller januar maned. DBF har i
denne forbindelse ikke kunnet registrere utaetheder i tagbeklaedningen udover de i tilstandsrap-
porten anfgrte revnede tagsten og de i den nordvendte tagflade oprindeligt monterede tudtag-
sten, hvor sidstnaevnte gav anledning til klagers oprindelige skadeanmeldelse den 21. juni 2019.

DBF har, ligesom det af klager fremlagte billedmateriale, i forbindelse med de seneste 3 besigti-
gelser af loftsrummet kunnet registrere markante kondensdannelser pa undersiden af de bitu-
menunderstrggede betontagsten (der Igber af og opfugter de underliggende tagleegter) pa seerligt
husets nordvendte tagflade.

Kondensdannelserne forekommer erfaringsmaessigt ved bitumenunderstrggede betontagstensbe-
laegninger lagt pa 30 graders gitterspaerstagkonstruktion under saerlige vejrmaessige forhold i vin-
termanederne (der har veeret kendetegnende de seneste vintre i Danmark) - nar den om dagen
varmere og meget fugtige udeluft i loftsrummet fortaetter mod betontagstenene, i takt med at
disse hurtigt nedkgles efter solnedgang. Dertil kommer, at ldre betontagsten pa seerligt nord-
vendte tagflader fugtmaettes om vinteren, da de kun udszettes for meget begraenset sollys og -
varme. Der er saledes tale om for denne type tagkonstruktioner/-belaegninger ssedvanlige kon-
struktions- og vejrbetingede kondensdannelser.

DBF henviser til den af klager fremlagte artikel fra betontagstensproducenten ....

DBF har pa baggrund af besigtigelserne daekket udskiftning af 3 tudtagsten pa nordvendt tagflade
samt etablering af ventilation ved tagfoden pa hele tagkonstruktionen. Erstatningen blev opgjort
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pa baggrund af tilbud ... (fremlaegges som bilag ) og ... (fremlaegges som bilag J) fra [byggefirma]
og udbetalt ved udbedringen.

DBF har afvist at daekke kondensdannelserne pa undersiden af betontagstenene, da tagbeklaed-
ningen og tagkonstruktionen er tet og udfgrt efter datidens byggeskik, og da de korte og fa peri-
oder med markante kondensdannelser ikke siden husets opfgrelse har givet anledning til skader i
tagkonstruktionen eller medfgrt en naevnevardig nedsaettelse af husets brugbarhed sammenlig-
net med tilsvarende huse i almindelig god stand.

Der er efter 5 besigtigelser ikke udover tudtagstenene pa den nordlige tagflade og den oprindeligt
udfgrte ventilation fundet forhold ved taget, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand (jf. pkt. 3.1 og 3.5), ligesom be-
visbyrden herfor i gvrigt pahviler klager.

Som fglge heraf bgr klagers krav afvises."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 6/10 2023 bl.a. anfgrt:

"Hermed svar/kommentarer pa Dansk Boligforsikring kommentarer som de har uploadet D.29/9-
23 Det giver jo ingen mening det der!!

Dansk Boligforsikring har erkendt problemet D.3/1-20 (Se tidligere vedhaeftet mail). De sagde at
problemer skyldes manglende ventilation. Den manglende ventilation er efterfglgende blevet
etableret, samt godkendt af Dansk Boligforsikring.

Jeg kontakter igen Dansk Boligforsikring D.18/1-21 (Se tidligere vedhzftet mail), da samtlige laeg-
ter i luftrummet imod nord samt vest var plaskvade. Fuldsteendig det samme som f@r den ekstra
ventilation blev etableret — Den ekstra ventilation har overhovedet ikke hjulpet.

Dagen efter D.19/1-21 (Se tidligere vedhaeftet mail), afviser Dansk Boligforsikring dette, da den
ekstra etableret ventilation ikke har haft mulighed for at virke endnu. Denne afvisning var i gvrigt
uden at Dansk Boligforsikring havde veere ude og se problemet.

D.9/1-22 kontakter jeg igen Dansk Boligforsikring da samtlige lsegter pa loftrummet imod nord
samt syd er plaskvade. Fuldstaendig det samme som da jeg kontaktede Dansk Boligforsikring
D.19/1-21 samt fuldstaendig det samme som f@r den ekstra ventilation blev etableret.

Fra nu af og fremad, afviser Dansk Boligforsikring sagen igen og igen, med begrundelse at der er
ventilation nok pa loftet. (Se tidligere vedlagt dokumentation)

Det er meget muligt at der er nok ventilation nok pa loftet — Men da dette ikke har Igst proble-
met, som Dansk Boligforsikring erkendte D.3/1-20, sa er det nok fordi at den manglende ventilati-
on ikke er arsagen til problemet.

Problemet er fuldstaendig det samme nu, som inden den ekstra ventilation blev etableret. Samtli-
ge legter i loftrummet imod nord samt syd er plaskvade. Dansk Boligforsikring kalder dette for
fugt — Det er bestemt en kaempe underdrivelse at kalde dette for fugt - De er plaskvade (Se tidli-
gere vedlagte billeder samt videoklip)
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Dansk Boligforsikring har erkendt problemet og har vurderet problemet til at skyldes manglende
ventilation. De har deekket etablering af ventilation for 58602,50 kr.
Dette har ikke afhjulpet problemet som Dansk Boligforsikring tidligere har erkendt.

Jeg har stadig fuldstaendig det samme problem som fgr.
Derfor skal denne klage IKKE afvises, som Dansk Boligforsikring skriver. Dansk Boligforsikring skal
Igse det problem som de tidligere har erkendt."

Selskabet har i brev af 29/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"P& vegne af Dansk Boligforsikring A/S (DBF) skal jeg hermed fremkomme med selskabets be-
maerkninger til klagers seneste hgringssvar, som ikke giver anledning til &@ndring af selskabets op-
fattelse af sagen.

DBF er enig i, at der er tale om markante kondensdannelser, hvor der ses blankt vand pa de nord-
vendte laegter.

Disse periodevise og markante kondensdannelse i dele af loftsrummet skyldes et sammenfald af
flere forhold herunder eksterne (hgj luftfugtighed, lav temperatur og lidt sollys), som ikke bestar i
egentlig konstruktionsfejl, men som i nogen grad kan modvirkes ved etablering af yderligere kon-
struktion (jf. fremlagte artikel fra [tagstensproducenten]), hvilket DBF har meddelt dakning for.

Uanset at der efter etableringen af yderligere ventilation af den nordvendte tagflade kan registre-
res markante kondensdannelser i de efterfglgende vintre, er der tale om sa kortvarige kondens-
dannelser, som hurtigt bortventileres eller fordamper, da der fortsat ikke kan registreres relate-
rende fugtskader i den mere end 25 ar gamle tagkonstruktion i form af nedbrud eller svamp i de
bergrte leegter og spaer mv.

Da tagbekleedningen er teet, fastholder DBF derfor, at der ikke pa overtagelsestidspunktet var for-
hold ved tagkonstruktionen, som udgjorde en dakningsberettigende skade eller nzerliggende risi-
ko for skade, idet de periodevise om end markante kondensdannelser pa nogle af tagleegterne i
loftsrummet ikke i sig selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagen kan derfor behandles af naevnet pa det foreliggende grundlag."

Til dette har klageren fremsendt mail modtaget af naevnet 7/11 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Bemaerkninger til Dansk Boligforsikrings svar pa 'Selskabets 2. Hgringssvar'

En rettelse!!

Dansk Boligforsikring skriver at problemet kun er de nordvendte laegter. Dette er ikke korrekt.
Problemet er, at samtlige laegter imod nord og vest er plaskvade.

D.3/1-20 har Dansk Boligforsikring erkendt problemet med at samtlige laegter imod nord og vest
er plaskvade.

Dansk Boligforsikring vurderede, at problemet skyldes manglende ventilation.

Den manglende ventilation er blevet etableret efter Dansk Boligforsikring anvisning.
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D.19/1-21 afviser Dansk Boligforsikring mig, da jeg igen kontakter dem D.18/1-21, da problemet
stadig er fuldsteendig det samme.

Samtlige leegter imod nord og vest er plaskvade.

Det har overhovedet ikke hjulpet at etablere ekstra ventilation.

Dansk Boligforsikring afviser mig, med begrundelsen, at den ekstra ventilation ikke har haft tid til
at virke endnu.

D.9/1-22 kontakter jeg igen Dansk Boligforsikring, da problemet stadig er det samme. Samtlige
legter pa loftrummet imod nord og vest er plaskvade.

Fuldstaendig det samme som da jeg kontaktede Dansk Boligforsikring D.18/1-21 samt fuldstaendig
det samme som fgr den ekstra ventilation blev etableret.

Intet har andret sig.

Fra nu af og fremad, afviser Dansk Boligforsikring sagen igen og igen, med begrundelse at der er
ventilation nok pa loftet.

Dansk Boligforsikring har erkendt problemet D.3/1-20. De har forsggt at Igse dette med ekstra
ventilation, hvilket ikke lykkedes.

Problemet er fuldstaendigt det samme. Samtlige laegter imod nord og vest er plaskvade. Arsagen
til problemet ma skyldes noget andet.

Derfor skal Dansk Boligforsikring naturligvis I@se problemet de har erkendt.

Alt ovenstdende er dokumenteret i tidligere vedhaeftet bilag.

Bemaerk!!

Jeg har lavet en lille tastefejl i 'D.6-10-23 — [klagerens] svar pa klage' dokumentet jeg uploadet
samme D.6/10-23 Jeg er kommet til at skrive et sted i dokumentet, at samtlige laegter imod nord
og syd er plaskvade, dette er en tastefejl.

Det er samtlige laegter imod nord og vest, der er plaskvade. Beklager fejlen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

20/2 2018. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 21/6 2019 fremgar

bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

Jeg var oppe pa loftet med nogle ting (Bgrnelegetgj der skulle gemmes) Tilfaeldigvis regner det da
jeg var oppe pa loftet. Der opdager jeg at der er nogle spaer der er vade. Derfor kontrollerer jeg
om der skulle vaere flere steder der var vade. Jeg finder ialt 6 steder hvor der er spaer der er va-
de."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 3/7 2019 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:

Forhold 1:

At der er nogle spaer der er vade.

Derfor kontrollerer jeg om der skulle veere flere steder der var vade.
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Jeg finder ialt 6 steder hvor der er spaer der er vade.

Forhold 2:

Da vi er oppe pa loftet opdager vi at der er rad i skotrenden ved tagfod, mod Syd/vest. Bygning A
Beskrivelse/arsag/konklusion:

Vi er pa loftet bygning A og ved skotrende syd/vest ogsa bygning A.

Konstruktion/opbygning:

Forhold 1:

Udefra:

Beton tagsten der er understrgget med fugemasse Leegter 38x56
Speer

Isolering Rustiklofter

Beskrivelse:

Inde:

Vi star oppe pa loftet bygning A:

Der star en del baljer rundt pa loftet. Der er kun en af dem der er lidt vand i (se foto 10). Man kan
kigge ud ved rygning flere steder (se Foto 2-3).

Man kan godt se der er Igbet lidt vand ind pa nogen af laegterne. (se foto 15). Man kan se der
kommer lidt lys ind nogen steder ved understrygning. (se foto 7). Men ellers ser loftrummet tgr
ud.

Ude:
Vi star omme ved terrassen syd/vest bygning A hvor forhold 2 ogsa er, Der er en del mos pa taget.
(se foto 17)

Konklusion:

Nar det virkelig regner og blaeser kan der komme lidt vand ind af de sma huller der er i under-
strygning, som jo ogsa kun har en levetid pa 20-30 ar (se pdf tag understrygning) huset er 22 ar
gammel.

Alderen pa det skadede:
1997

Konstruktiv betydning:
Ikke den store nar der ikke kommer mere vand ind end der g@r sa nar det og tgrre ud.

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Der er ingen skade

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja den er helt lovlig. basisdeekning

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Nej. Der er ikke noget og se pa traevaerket.

Konstruktion/opbygning:
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Forhold 2:

Blik

25x125 mm tryk impraegneret trae Spaer isolering
rustikbraedder

Beskrivelse:

Inde:

Vi star oppe pa loftet bygning A:

Vi ser pa forhold 1 da forsikringstager ser der er rad i bunden af skotrenden (det blik vandet Igber
i fra to tilstgdende tage se foto 16) (se foto 8)

Vi star vaerelset under skotrenden man kan se der har veeret Igbet vand ind. (se foto 19-21)

Ude:

Vi star omme pa terrassen og kigger pa bygning As skotrende mod syd vest:

Man kan se at den er tagkit helt ud til kanten af tagstenen (se foto 18) det er lave paent, men man
plejer og ligge det en 3 cm tilbage sa det ikke ses.

Det ser ikke ud til der er utaetheder i det

Konklusion:
At det er en gammel skade der er blevet udbedret af tidligere ejer han har faet lagt noget mere
tagkit i.

Alderen pa det skadede:
Ud fra at tagkit stadig er lidt blgd ca. 5 ar

Konstruktiv betydning:
Det har ingen for det er udbedret

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Der er ingen for der kommer ikke vand ind mere.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Det er en helt lovlig konstruktion basisdaekning

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja det er ikke noget forsikringstager har lavet.

Tilstandsrapport:
Fra bemeaerkninger i tilstandsrapport:
Ingen bemaerkninger

Anmeerkninger i tilstandsrapport:

Forhold 1:

1.1 Tagbelaegning/rygning

K3 Der er enkelte revnede tagsten. Ses fx. mod nord og @st.

Note: Der er risiko for fugtindtraengning og dermed fglgeskader pa andre Bygningsdele
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K1 Rygningsmgrtel/kit
er revnet og faldet ud enkelte steder. Ses fx. mod gst. Note: Skaden er af mindre omfang.

Policeforbehold:

Der er ingen forbehold i policen.
Fra salgeroplysninger:

Ingen bemeaerkninger

Er anmeldte forhold “fejlnaevnt i TR, har det vaeret klart tydeligt for BS?
Han har ikke set der er rad i skotrenden det burde han have kontrolleret.

Regres:

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Forhold 1.

Hvis vi skal udbedre taget er der firmaer der ggr det og det vil ikke tage en dag.
Forhold 2: er udbedret

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
Forhold 1 7000 +Moms.

Yderligere bemarkninger med relevans for sagen:
Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:
At der ikke er nogen skade sa vi daekker ikke.

Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:
At han mener hele taget er utaet og vil jeevnligt kontroller det"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 16/8 2019 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Utaet tag jeevnfgr skadeanmeldelse.

Beskrivelse/arsag/konklusion:
Uteetheder jeevnt fordelt pa hele loftet, se skadeanmeldelse

Konstruktion/opbygning:
Typehus med bitumen eller asfaltunderstrggne betontagsten. Garagen er senere inddraget til be-
boelse. Byggesagen er med lukket adgang, sa det er ikke muligt at finde tegninger.

Skadebeskrivelse:

Inde:

Ved skotrende 1 som ligger teettest pa vejen, ses laegter radne i bunden, og der er malt forhgjet
fugt, op til ca 30% foto 25

Der er her set tidligere reparation med hvid fugemasse, foto 23-24
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Pa nordlig tagside, foto 44 ses laegterne opfugtede lige omkring udluftningerne, foto 31-33 og der
er opstillet spande til vandoptag, foto 35

| underliggende vaerelse i tidligere garage, er der ikke malt fugt, foto 15-19, men der set gamle
tgrre fugtskjolder pa loftbraedderne.

Ved skotrende 2 laengst fra vejen i vestlig retning ses indefra forhgjet fugt pa 46% i leegter og skot-
rendebraedder, foto 40-43

Pa gstlig valm mod vejen, har nuvaerende ejer set vand sla ind flere steder. Der er ikke set vand
ved besigtigelsen. Der ses lysindfald en del steder pa loftet, uden dette behgver veere et udtryk
for vandgennemtraengen.

Der er stadig udlagt plader pa isoleringen flere steder.

Ude:

Ses bade ved skotrende 1 og 2 med reparationer med tagkit, se foto 2-9 +11-12 Alle udluftninger
ses med vandret eftermonteret silikonepglse nederst, foto 10 Der er set en enkelt knaekket tag-
sten pa @stlig valm, se foto 45

Konklusion:

Skotrendebunden ved skotrende 1 taettest pa vejen ses tidligere repareret, men det ma veere
lenge siden. Laegterne er ret radne og godt og vel opfugtede. Vandet kan muligvis stamme fra
darligt forsgg pa overstrygning med tagkit.

Jeg har ikke umiddelbart kunne se uteetheder i selve skotrenden. Det samme er set ved skotrende
2, dog uden synlig rad.

Der er ikke kun tale om et par draber her og der, men sa meget at det opsamles ved hjzlp af
spande, typisk lige i naerheden af tudsten, og selvfglgelig ved skotrenderne. Jeg har ikke fgr set
tudsten med eftermonteret gummifuge. Det kan tyde pa der tidligere har vaeret problemer om-
kring tudstenene. Vandet ma kunne sla ind pa en eller anden made her. Lgsningen har jeg ikke
umiddelbart kunne finde. Det er ikke hensigtsmaessigt, at lukke tudstenene da dette vil minimere
tagrummets ventilation.

Alderen pa det skadede: Husets alder 22 ar
Konstruktiv betydning: Rad har konstruktiv betydning.

Aktuelle skader eller narliggende risiko herfor: Det vil fortseette, hvis det ikke udbedres. Kon-
struktioner skal ikke opfugtes utilsigtet.

Er konstruktionen lovlig/seedvanlig (Pa udfgrelsestidspunktet): Ja, men abenbart ikke vedlige-
holdt.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?: Ja.

Tilstandsrapport:
Fra bemeerkninger i tilstandsrapport: Pkt 2

Anmarkninger i tilstandsrapport: Pkt 1.1 K3 Har kun fundet en revnet sten, lavt pa @stlig side.

Policeforbehold: Intet
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Fra salgeroplysninger: Intet
Er anmeldte forhold “fejlnaevnt i TR, har det vaeret klart tydeligt for BS? TR ok
Regres: Neppe

Udbedring:
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader: Det vil kreeve en neermere undersg-
gelse af arsagen til utaethederne ved skotrendebundene.

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader: lkke prissat.

Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen:
Hvad er oplyst til dig ved besigtigelsen:

-at man ikke var helt glad for fgrste besgg.

-at man melder rad til husforsikringen.

Hvad er oplyst af dig ved besigtigelsen:

-at rad skal meldes til husforsikringen.

-at jeg ikke 100% sikkert kan lokalisere uteetheden, men at der er tydeligt uteet ved skotrende 1&2
i sydlig retning.

-at husforsikringen ofte tager rad, og DBF typisk tager arsagen, som jeg desvaerre ikke klart kan
fastsla arsagen til. Det vil sikkert vaere mere klart, nar raddelen udbedres."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 19/12 2019 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
FT. Har anmeldt 6 steder hvor spaer/laegter er vade.
Ved besigtigelsen anmelder han opfugtning af alle laegter pa @st, nord og vest siden.

Beskrivelse/arsag/konklusion:
Den anmeldte skade er i loftrummet i bygning litra A. Omraderne markeret med rgdt er ikke til-
geengelige pga. manglende gangbro.

Konstruktion/opbygning:
IBF betontagsten understrgget med bitumen, monteret pa tagleegter pa gitterspaerskonstruktion.
200 mm glasuld, dampspaerre, forskalling og loft (foto 25)

Beskrivelse:

Inde(loftrum)

@st:

Laegter opfugtet enkle steder. Der males lidt fugt i laegter/spaer (foto 2/ 4)

Vindplade udfgrt sa der kun er minimal ventilation ved tagfod (foto 41,42,43) Der ventileres kun
mellem laegt og tagsten hvilket er for lidt (foto 42)

Nord:
Tagsten fugtige pa bagsiden pa stgrstedel af tagfladen (foto 8,9, 10,11, 12) St@rste del af laegter er
opfugtet (foto 5,13) Der males lidt fugt i spaer (foto7,15) Vindplade udfgrt sa der kun er minimal
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ventilation ved tagfod (foto 41,42,43) Der ventileres kun mellem laegt og tagsten hvilket er for lidt
(foto 42)

Vest:

Tagsten fugtige pa bagsiden pa stgrstedel af tagfladen (foto 18,19) Stgrste del af laegter er opfug-
tet som nord side (foto desvaerre for rystede) Der males lidt fugt i speser som nord side (foto des-
vaerre for rystede) Vindplade udfgrt sa der kun er minimal ventilation ved tagfod (foto 41,42,43)
Der ventileres kun mellem laegt og tagsten hvilket er for lidt (foto 42)

Syd:

Tagsten mindre fugtige end pa nord siden (foto 21) Der males mindre fugt i laegter/spaer (foto20,
22) Dog forhgjet et enkelt sted (foto 24) Vindplade udfgrt sa der kun er minimal ventilation ved
tagfod (foto 41,42,43) Der ventileres kun mellem laegt og tagsten hvilket er for lidt (foto 42)

Generelt:
Vindplade Igsningen er ens/gzeldende for alle tagflader, derfor henvises der til samme billede pa
alle tagflader.

Ude:

Generelt for alle tagflader:

Betontagsten lettere alge bevoksede (foto 47) Tagfladerne fremstar intakte og teette. Udhaeng og
stern er udfgrt som taet konstruktion uden mulighed for ventilation af tagrum (foto
26,29,31,33,36) Ventilation af tagrum sker mellem fgrste laegte/pa foringsliste og tagsten (foto
37,38,45,46)

Konklusion:

Arsagen til fugt pa bagsiden af tagsten og opfugtede laegter skylden en kombination af meget regn
og der af hgj luftfugtighed samt manglende ventilation af tagrum. Det at syd siden er mindre op-
fugtet skyldes at solen/varmen er kraftigere mod syd.

Alderen pa det skadede:
Huset opfgrt 1997

Konstruktiv betydning:
Ja der opstar rad og svamp

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Manglende ventilation af tagrum med opfugtning af laegter til fglge.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Ja konstruktionen er lovlig og sadvanlig BR85 beskriver:

4.1.3 Tagkonstruktioner, ydervaegskonstruktioner og kryberum, hvori der er mulighed for skadelig
kondensfugt, skal ventileres.

| dette tilfaelde er tagkonstruktionen ventileret, dog ikke tilstreekkeligt.
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Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja der er ikke @ndret ved konstruktionen.

Tilstandsrapport:

Fra bemaerkninger i tilstandsrapport:

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Tagrum er begreenset besigtiget pga delvis manglende gangbro i loftrum, samt tagrum over vae-
relse mod syd@st og stue mod sydvest er ikke besigtiget pga. manglende gangbro.

Anmarkninger i tilstandsrapport:

Ingen

Policeforbehold:

Ingen

Fra seelgeroplysninger:

Ingen

Er anmeldte forhold 'fejlneevnt i TR, har det vaeret klart tydeligt for BS?

Anmeldte forhold ikke naevnt. Den manglende ventilation af tagrummet burde vaere bemaerket.
Om vejret/temperaturen har forarsaget kondens pa besigtigelses dag, vides ikke (TR udarbejdet
20.02.2018)

Regres:

Ja

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

For at opna den ngdvendige ventilation af tagrummet skal der etableres huller pd @40-50mm i
vindplade. Min. Svarende til 2 huller pr spaerfag (foto 43) Isoleringen holdes bort fra hullerne med
et forskallingsbraet fastgjort til vindpladen

Udvendigt ved udhaeng/underbeklaedning etableres en ventilationsspalte pd 20mm langs stern-
kanten (foto33) Her i monteres insektstop.

Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
Ombkostninger ved udbedring af ventilation af tagrummet. Anslaet til mellem 18.000-23.000
Alle priser skal angives som, +Moms."

Af selskabets mail af 3/1 2020 til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har nu modtaget besked fra konsulent ... som har veeret pa ejendommen den 18. december
2019.

Konsulenten oplyser, at der generelt i tagrummet kan males fugt pa en del lsegter og nogle speer.
Pa sydsiden er fugtindholdet i lavere end ved de gvrige tagflader, hvilket skyldes solens varme. En
del af tagrummet (mod syd og @st) har ikke veeret tilgeengelige, da der ikke er etableret en gang-
bro. Omraderne er derfor besigtiget pa afstand. Der er isoleret med 200 mm mineraluld pa hele
tagrummet. Ved tagfoden ses en vindplade monteret saledes at ventilationen alene sker mellem
legte og tagsten. Dette er ikke tilstraekkelig ventilering ved en tagfod. Pa tagfladen sker ventilati-
onen via tudsten. Udvendigt ses udhaenget at veere udfgrt som en taet konstruktion.

Fugten i tagrummet ma tilskrives den manglende ventilation, som iseer i vinterhalvaret vil medfg-
re, at kondens ophober sig i tagrummet.
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Forholdet udbedres ved, at der sikres tilstraekkelig ventilation ved tagfoden. Dette sker ved, at der
udvendigt ved udhaengsbreedder etableres 20mm ventilationsspalte langs sternkanten, hvori der
monteres insektstop. | tagrummet skal der etableres ventilationshuller med omkreds pa 40-50
mm. i vindpladerne. Der skal vaere 2 ventilationshuller pr. spaerfag. Endvidere skal der monteres
et forskallingsbraet til vindpladen, saledes at isoleringen holdes bort fra ventilationshullerne.
Ejerskifteforsikringen kan derfor tilbyde daekning til etablering af ventilationsspalte ved sternkant i
udheeng, montering af insektstop, etablering af ventilationshuller i vindplader(2 pr. speerfag af 45-
50 mm), samt fastgarelse af forskallingsbreet til vindplader.

Til brug for opggrelse af erstatningen, bedes du indhente et tilbud pa dette arbejde. Tilouddet kan
indsendes til mig via ...
Du bedes vente med at igangszette arbejdet, til erstatningen er opgjort.

Det bemaerkes, at din selvrisiko pa 5000 kr. fratraekkes ved udbetaling af erstatningen. Skulle du
have spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte mig."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/2 2022 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Det anmeldte forhold omhandler 4. genbesigtigelse af kondensproblem i tagrum jf. skadeanmel-
delsen Det anmeldte forhold omhandler i Litra A jf. TR.

Beskrivelse/ arsag/konklusion:

Konstruktion/opbygning:

Gitterspaer konstruktion, tagleegter og IBF dobbelt S betontagstens tag, som er understrgget med
bitumen. Tagrummet er frit med vandrette lofter over hele huset.

Beskrivelse:

| loftrummet:

Der males ikke usaedvanlig fugt i spaertree pa denne arstid. (foto 2)

Der males opfugtet taglaegter 2 steder pa nordsiden, hvor malinger i tagleegterne pa sydsiden der-
imod er normalt for arstiden. (foto 3-6)

Tudsten i tagfladerne langs rygningen ser frie og fine ud, hvor der ligeledes maerkes fint luftcirku-
lation/ventilation i tagrummet. (foto 7-8)

De etablerede ventilationshuller i vindpladerne ses fornuftigt frie og forefindes som aftalt 2 hul-
ler/spaerfag. Dog ligger efterisolering lige taet pa nogle steder, men vurderes ikke til at have be-
tydning for ventilation af tagrummet. (foto 9-13)

Generelt ses alle tagflader undtagen nordside fine og tgrre ud, selvom taglegterne males opfug-
tet pa nordsiden, sa ser den tagflade ogsa ganske fornuftig ud og taget ikke specielt vadt ud, arsti-
den taget i betragtning. (foto 14-19)

Udvendigt:

Der ses 10 tudsten i alt jeevnt fordelt i alle tagflader for tagrumsventilation.(foto 20-25). Den etab-
lerede ventilationsspalte i udhaenget ser rigtig fint ud og giver i hvert fald den ngdvendige ventila-
tion i tagfoden pa 100cm2/m og ventilationsspalten er med gitter mod skadedyr.(foto 26-29)

Jeg har ifm. besigtigelsen lavet en ventilationsberegning af tagrummet, hvilket overholder det
samlede ventilationskrav pa 1/500 del af boligarealet.
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Konklusion:

Den etablerede ventilation er tilstraekkeligt og det bekraeftes ogsa af min ventilationsberegning.
Det er tydeligt pa nordsiden, hvor tagleegterne opfugtes i periodevis, hvilket er helt normalt, da
Dette er den koldeste tagflade i loftrummet grundet solens varme primaert fra syd.

Yderligere er et understrgget tagstens tag altid mere udfordret overfor fugt end et abent tagstens
tag uden understrggning, men da der ikke ses nogen tegn pa skader eller skadeudvikling siden sid-
ste besigtigelse i dec2019, sa anses det anmeldte fugt i taglaegter pa nordsiden for normalt for
arstiden.

Alderen pa det skadede:
Huset er opfgrt i 1997.

Aktuelle skader:
Umiddelbart ikke nogen skade, da fugten i tagleegterne anses normalt for arstiden.

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader:
Den resterende opfugtning vurderes ikke at have nogen konstruktiv betydning og giver ikke naer-
liggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja, konstruktionen ses saedvanlig for et hus fra den oprindelse.

Har anmeldte forhold vzeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja, men er siden hen udbedret i efteraret 2020 af [byggefirmal. (se tidligere pa denne sag)

Tilstandsrapport:

Fra bemaerkninger i tilstandsrapport:

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?
Tagrum er begreenset besigtiget pga delvis manglende gangbro i loftrum, samt tagrum over vae-
relse mod sydgst og stue mod sydvest er ikke besigtiget pga. manglende gangbro.
Anmaerkninger i tilstandsrapport:

Ingen

Policeforbehold:

Ingen

Fra salgeroplysninger:

Ingen

Er anmeldte forhold “fejlnaevnt i TR, har det vaeret klart tydeligt for BS?

Anmeldte forhold ikke naevnt. Den manglende ventilation af tagrummet burde vaere bemazerket.
Om vejret/temperaturen har forarsaget kondens pa besigtigelses dag, vides ikke (TR udarbejdet
20.02.2018)

Regres:
Ja

Udbedring:
Beskrivelse af udbedring af det skadede:
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Ingen yderligere udbedring, da ventilation nu konstateres tilstraekkelig.

Omkostningerne til det skadede:
Belgb: xxxx kr. ekskl. moms

Beskrivelse af udbedring af evt. fglgeskader:
Ingen

Omkostningerne til fglgeskader:
Belgb: xxxx kr. ekskl. Moms

Yderligere bemarkninger med relevans for sagen:

Oplyst af dig ved besigtigelsen:

- At selvom jeg maler opfugtning af taglaegterne pa nordsiden, sa ser det faktisk fint ud.
- Jegvil lave ventilationsberegning og undersgge, om det nu er tilstraekkeligt.

Oplyst til dig ved besigtigelsen:
- Han har faet efterisoleret loftet af [byggefirma] — dog uden at lave vindplader eller at haeve
gangbroen."

Af selskabets mail af 18/2 2022 til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har modtaget tilbagemelding fra konsulent ..., der var pa besigtigelse hos dig den 1. februar
2022.

Konsulenten oplyser, at han ved besigtigelse i loftrummet kunne konstatere, at den etablerede
ventilation er udfgrt, som det tidligere i sagens forlgb er blevet aftalt.

Bade ud fra besigtigelsen og ud fra hans beregning finder han, at ventilation i loftrummet er til-
streekkelig.

Dette geelder ogsa, selvom han kunne konstatere, at 2 tagleegter pa nordsiden var opfugtet. En
sadan opfugtning er der ikke noget usaedvanligt i, idet det er helt normalt, at der kan forekomme
periodevis opfugtning, da nordsiden er den koldeste tagflade i loftrummet og eksempelvis ikke
bliver opvarmet af sol. Den opfugtning han kunne konstatere anses for at vaere normalt for arsti-
den.

Konklusionen er, at der ved konsulentens besigtigelse ikke er konstateret forhold i loftrummet,
der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand og at den tidligere etablerede ventilation i
loftrummet er tilstraekkelig.

Jeg kan derfor ikke tilbyde yderligere daekning i sagen.

Konsulentens ventilationsberegning medsendes for din orientering. For god ordens skyld skal det
naevnes, at konsulenten i hans ventilationsberegning bl.a. henviser til SBI 189 Smahuse. Denne
SBl-anvisning er udgivet i 1999 og indeholder vejledninger og eksempler pa hvordan konstruktio-
ner kan udformes for at opfylde bygningsreglement BR-S 98. For din ejendom er det bygningsreg-
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lementet BR 85, der er gaeldende, og deri er der ikke specifikke krav til hvordan ventilation i tag-
konstruktion skal veere udfgrt.

Konsulentens ventilationsberegning viser, at selv ud fra krav i nyere bygningsreglement end hvad
er geelder for din ejendom, ses ventilation i loftrummet at veere tilstraekkeligt.

Du har tegnet ejerskifteforsikringen med basisdeekning, og i den daekning forholdes det alene til,
om der er forhold i ejendommen der pa overtagelsestidspunktet udgjorde en aktuel skade eller
forhold der udgjorde en nzerliggende risiko for at der ville ske en skade i bygningen. | og med at
der er blevet etableret yderligere ventilation i loftrummet i henhold til tilbud fra den 21. februar
2020 og der derefter ikke er konstateret skade i konstruktionen, er der ikke konstateret forhold,
der indgar under ejerskifteforsikringens daekning."

Af ventilationsberegning af 8/2 2022 og fremsendt til klageren i mail af 18/2 2022 fremgar bl.a.:

"Ventilationsberegning af de faktiske forhold — ...

Grundareal ud fra salgsmateriale = 193m2 x 10.000 = 1.930.000 / 500 = 3860cm2 samlet ventilati-
onskrav.

(Grundareal / 1/500del = ventilationsareal)

Det konstaterede ventilations dbninger ved besigtigelse:

10 tudsten jeevnt fordelt i tagfladerne a” 65cm?2 jf. IBF deklaration = 650cm?2

Omkreds hus = 64m — her bglger fra i tagsten dobb.s = anslaet 0,5cm bred spalte =64 x50 x 1 =
3200cm2

Anslaet ca. 50spaerfag m/ 2 stk. @50mm huller (udfgrt af [byggefirma] ifm. skadeudbedring)

100 stk. @50mm huller a” 19,6cm2 = 1960cm?2

Den faktiske ventilations areal ialt = 650 + 3200 + 1960 = 5810cm?2 ialt

Ifglge SBI 189 Smahuse:
Sa skal ventilationsarealet veere min. 1/500del af grundarealet pa huset, hvor ventilationsluften

skal kunne fordele sig jeevnt i tagrummet.

Det anses hermed for opfyldt pa den pagaeldende sag."

Af selskabets "notat til skadebehandler" af 10/1 2023 fremgar bl.a.:

"Ved den korte besigtigelse dags dato konstateres nord tagfladen voldsomt opfugtet, hvor der og-
sa i dag haenger vanddraber pa tagstenene.

Bemaerk lige, hvor stor forskel der er pa nord og syd tagfladerne, for det er simpelthen helt utro-
ligt.
Der ses ingen vand eller tegn pa skader i loftisolering dags dato.

Jeg oplyste under besigtigelsen, at jeg egentlig slet ikke er tilknyttet sagen og at | pa kontoret bare
gnskede dokumentation for, hvordan taget ser ud i dag i det milde vejr."

Af selskabets mail af 16/1 2023 til klageren fremgar bl.a.:
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"Jeg vender hermed tilbage i sagen, idet jeg har modtaget en tilbagemelding fra ..., der var pa
genbesigtigelse hos dig den 10. januar 2023.

Ventilationsforhold i tagkonstruktionen er bade tidligere og ved denne besigtigelse set at veere til-
streekkelig. Der er tidligere i sagens forlgb etableret ventilationshuller, ventilationsspalte ved
sternkant samt udskiftet revnede tagsten.

Ved genbesigtigelse i sidste uge blev der ikke konstateret andre forhold, der udger fejl/mangler i
tagkonstruktionen eller tagbelaegningen.

Tagsten ses at vaere understrgget med sort fugemasse (bitumen), hvilket har vaeret helt seedvanlig
udfgrelse pa husets opfgrelsestidspunkt.

Det er vores konklusion, at arsagen til at tagsten er maettet af vand skyldes vejrforhold med ude-
frakommende nedbgr.

Svingende temperaturer kan endvidere have en indflydelse pa, at tagsten bliver maettet af vand
for pa et tidspunkt at vaere sa maettet, at vand traenger igennem og opfugter inde i tagrummet. Ef-
terhanden som der forekommer mere og mere nedbgr, vil opfugtning af tagsten blive oftere fore-
kommende.

Der er ved den seneste genbesigtigelse ikke fundet forhold, der udger en skadeforhold i tagkon-
struktionen, der kan henfgres til forsikringens deekningsomfang, hvorfor jeg ikke kan tilbyde yder-
ligere deekning under forsikringen. De anvendte tagsten var seedvanligt anvendt ved byggeri i
1997 og adskiller sig ikke fra tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion. At usaedvanli-
ge vejrforhold medfgrer, at der kan forekomme vandgennemtraengning i tagbeleegning i stgrre el-
ler mindre omfang er uheldigt, men er ikke et forhold, der udger en skade under en ejerskiftefor-
sikring.

For din orientering medsender jeg artikel fra tagstensproducent ..., der har forholdt sig til en til-
svarende problematik pa betontagsten.

Selvom jeg ikke kan tilbyde deekning under forsikringen, vil jeg viderebringe til dig, at ... oplyser, at
han er bekendt med, at der kan udfgres impraegnering af udvendige tagflader og at det evt. kan
vaere en mulighed ved dit tag. | branchen regnes der med, at en sadan impraegnering har en for-
ventelig holdbarhed pa omkring 10 ar og en udgift i stgrrelsesorden 10.000-12.500 kr. med
moms."

Af ventilationsberegning indhentet af klageren og fremsendt til selskabet i mail af 15/2 2023

fremgar bl.a.:

"Ventilation af tagkonstruktion:

Neervaerende notat gennemgar ventilationen af tagrummet pa ovenstaende adresse.
Udgangspunktet for notatet er oplysninger i ventilationsberegning fra forsikringsselskabet, date-
ret 08.02.2022, samt gennemgang af de udfgrte tiltag for etablering af ventilation af tagrummet
pa adressen.

Oplysninger fra allerede udfgrt ventilationsberegning:
Bebygget areal: 193 m2
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Omkreds af hus: 64 m
Anslaet spaerfag: 50 stk, ved tagfod
Ventilation fra tudtagsten: 650 cm2

Ventilationsbehov:

| forbindelse med vurdering af ventilationsforholdene i tagkonstruktionen pa ovenstaende adres-
se ses 2 mulige tilgange som fglger:

1. Brancheanerkendt tilgang med 1/500 del-reglen.

2. Beregning af ventilationsarealet i overensstemmelse med BYG-ERFA, erfaringsblad (27) 22 12
16.

1: 1/500 del-reglen:
Ngdvendigt ventilationsareal: 193 m2 x 10.000 cm2/m2 / 500 = 3.860 cm?2

BYG-ERFA erfaringsblad:

150 cm2 pr. spaerfag ved tagfod samt 100 cm2 i kip

Ansl3et speerfag: 50

Ngdvendigt ventilationsareal:

50 speerfag x 150 cm2/spaerfag + 100cm2 x 50 spaerfag /2 tagfedder = 10.000 cm?2

Hertil kommer anbefaling om at der normalt skal vaere mindst 70 mm hgj ventilationsssplate (in-
klusiv mindst 38 mm hgje lzegter) mellem isolering og underside af tagdaekning for at sikre til-

straekkelig ventilation.

Samlet set ma der konkluderes veerende et ventilationsbehov pa min. 3.860 cm2 og et anbefalet
behov pa 7.500 cm?2.

Faktiske forhold:
Ventilationsabning i underbeklaedning pa udhang:

[Foto]

Der er etableret en cirka 2 cm bred spalte mellem ydervaeggen og udhaenget.
I henhold til forsikringsselskabets anbefaling er over spalten monteret et gitter.

Som det fremgar af billedet, ses gitteret at reducere ventilationsarealet betydeligt.
En umiddelbar vurdering er at det samlede ventilationsareal udggr maksimalt 25 % af spalten.

Ventilationsareal i underbeklaedning: (64m x100 cm/mx2cm)x0,25 = 3.200 cm?2
Ventilation fra tudtagsten:

Ventilation i vindbraedder:

[Foto]

Der er boret 2 huller i vindbraedderne i hvert spzerfag.

Ifglge tidligere ventilationsberegning er hullerne med en diameter pa 50 mm.
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Hulareal: mx 2,5 cm =19,6 cm2
Ventilation i vindbraedder: 50 fag x 19,6cm2/hul x 2 stk/fag = 1.960 cm2

Konklusion:

I den af forsikringsselskabet udfgrte ventilationsberegning er abninger i 'bglgerne' pa tagstenene
taget i beregning, som en del af ventilationsarealet.

Denne abning tages normalt ikke i beregning og er i neervaerende beregning heller ikke indregnet.
Det samlede ventilationsareal udggres af det mindste ventilationsareal mellem tagrummet og det
fri nedenfor udhanget med tilleeg for tudtagsten.

| dette tilfeelde er det ventilationsabningerne i vindbraedderne.

Samlet ventilation: 1.960 cm2 + 650 cm2 =
2.610 cm2

Ventilationsarealet er mindre end minimumsarealet i henhold til 1/500-reglen der foreskriver
3.860 cm?2.

Hertil skal ses at flere anvisninger i BYG-ERFA erfaringsbladet ikke ses tilgodeset."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Naevnets sekretariat har gennemset 3 videoklip fremlagt af klageren og naevnet har faet fore-

lagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1997 — den 25/3 2018. Klageren anmeldte
den 21/6 2019, at han — da han var oppe pa loftet, mens det regnede — opdagede, at der var

seks steder, hvor der er spaer, der er vade. Selskabet har anerkendt deekning af udskiftning af 3
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tudtagsten pa nordvendt tagflade samt etablering af ventilation ved tagfoden pa hele tagkon-

struktionen og opgjort og udbetalt erstatning pa baggrund af to tilbud fra et byggefirma.

Klageren har oplyst, at den ekstra ventilation overhovedet ikke har hjulpet. Problemet er det
samme som fgr den ekstra ventilation blev etableret.

Klageren har anfgrt, at det er muligt, at der er nok ventilation pa loftet, som selskabet siger,
men at den manglende ventilation sa nok ikke er arsagen til problemet. Det er en keempe un-
derdrivelse, nar selskabet kalder det for fugt. Samtlige lsegter imod nord og vest er plaskvade.
Klageren har henvist til de fremlagte billeder og videoklip. Klageren har anfgrt, at selskabet har

anerkendt problemet og derfor skal Igse det.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke — udover tudtagstenene pa den
nordlige tagplade og den oprindeligt udfgrte ventilation — er fundet forhold ved taget, som pa
overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Selskabet har anfgrt, at selskabet — i perioden fra den 2/7 2019 til den 10/1 2023
— har besigtiget taget og loftsrummet fem gange, hvor de seneste tre besigtigelser var i decem-
ber eller januar maned. Selskabet har i forbindelse med de seneste tre besigtigelser kunnet
registrere markante kondensdannelser pa undersiden af de bitumenunderstrggede betontag-
sten pa saerligt husets nordvendte tagflade. Selskabet har anfgrt, at "kondensdannelserne fore-
kommer erfaringsmaessigt ved bitumenunderstrggede betontagstensbeleegninger lagt pa 30
graders gitterspaerstagkonstruktion under szerlige vejrmaessige forhold i vintermanederne (der
har veaeret kendetegnende de seneste vintre i Danmark) - nar den om dagen varmere og meget
fugtige udeluft i loftsrummet fortaetter mod betontagstenene, i takt med at disse hurtigt ned-
keles efter solnedgang. Dertil kommer, at sldre betontagsten pa szerligt nordvendte tagflader
fugtmaettes om vinteren, da de kun udseettes for meget begraenset sollys og -varme. Der er
saledes tale om for denne type tagkonstruktioner/-belaegninger seedvanlige konstruktions- og
vejrbetingede kondensdannelser". Uanset at der efter etableringen af yderligere ventilation af
den nordvendte tagflade kan registreres markante kondensdannelser i de efterfglgende vintre,

er der tale om sa kortvarige kondensdannelser, som hurtigt bortventileres eller fordamper, da
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der fortsat ikke kan registreres relaterende fugtskader i den mere end 25 ar gamle tagkonstruk-

tion i form af nedbrud eller svamp i de bergrte laegter og spaer mv.".

Selskabet har anfgrt, at "da tagbeklaedningen er teet, fastholder DBF derfor, at der ikke pa over-
tagelsestidspunktet var forhold ved tagkonstruktionen, som udgjorde en daekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade, idet de periodevise om end markante kondensdannel-
ser pa nogle af taglaegterne i loftsrummet ikke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens

forstand".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/12 2019, at "arsagen til fugt pa bagsiden af
tagsten og opfugtede laegter skylden en kombination af meget regn og der af hgj luftfugtighed
samt manglende ventilation af tagrum. Det at syd siden er mindre opfugtet skyldes at so-
len/varmen er kraftigere mod syd. ... Konstruktiv betydning: Ja der opstar rad og svamp Aktuel-
le skader eller nzerliggende risiko herfor: Manglende ventilation af tagrum med opfugtning af
legter til felge. Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader: For at opna den
ngdvendige ventilation af tagrummet skal der etableres huller pa @40-50mm i vindplade. Min.
Svarende til 2 huller pr speaerfag (foto 43) Isoleringen holdes bort fra hullerne med et forskal-
lingsbreet fastgjort til vindpladen Udvendigt ved udhaeng/underbeklaedning etableres en venti-

lationsspalte pa 20mm langs sternkanten (foto33) Her i monteres insektstop".

Det fremgar af selskabets mail af 3/1 2020 til klageren, at "konsulenten oplyser, at der generelt
i tagrummet kan males fugt pa en del laegter og nogle speer. Pa sydsiden er fugtindholdet i lave-
re end ved de gvrige tagflader, hvilket skyldes solens varme. ... Ved tagfoden ses en vindplade
monteret saledes at ventilationen alene sker mellem lzegte og tagsten. Dette er ikke tilstraekke-
lig ventilering ved en tagfod. Pa tagfladen sker ventilationen via tudsten. Udvendigt ses udhaen-
get, at vaere udfgrt som en teet konstruktion. Fugten i tagrummet ma tilskrives den manglende
ventilation, som iseer i vinterhalvaret vil medfgre, at kondens ophober sig i tagrummet. Forhol-

det udbedres ved, at der sikres tilstraekkelig ventilation ved tagfoden. Dette sker ved, at der
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udvendigt ved udhaengsbraedder etableres 20mm ventilationsspalte langs sternkanten, hvori
der monteres insektstop. | tagrummet skal der etableres ventilationshuller med omkreds pa 40-
50 mm. i vindpladerne. Der skal vaere 2 ventilationshuller pr. spaerfag. Endvidere skal der mon-
teres et forskallingsbraet til vindpladen, saledes at isoleringen holdes bort fra ventilationshul-
lerne".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 8/2 2022, at "generelt ses alle tagflader undta-
gen nordside fine og t@rre ud, selvom taglaegterne males opfugtet pa nordsiden, sa ser den tag-
flade ogsa ganske fornuftig ud og taget ikke specielt vadt ud, arstiden taget i betragtning. ...
Konklusion: Den etablerede ventilation er tilstraekkeligt og det bekraeftes ogsa af min ventilati-
onsberegning. Det er tydeligt pa nordsiden, hvor tagleegterne opfugtes i periodevis, hvilket er
helt normalt, da Dette er den koldeste tagflade i loftrummet grundet solens varme primeert fra
syd. Yderligere er et understrgget tagstenstag altid mere udfordret overfor fugt end et dbent
tagstens tag uden understrggning, men da der ikke ses nogen tegn pa skader eller skadeudvik-
ling siden sidste besigtigelse i dec2019, sa anses det anmeldte fugt i taglaegter pa nordsiden for
normalt for arstiden. ... Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: Den resterende
opfugtning vurderes ikke at have nogen konstruktiv betydning og giver ikke nzerliggende risiko

for skader."

Det fremgar af selskabets mail af 18/2 2022 til klageren, at "konsulenten oplyser, at han ved
besigtigelse i loftrummet kunne konstatere, at den etablerede ventilation er udfgrt, som det
tidligere i sagens forlgb er blevet aftalt. Bade ud fra besigtigelsen og ud fra hans beregning fin-
der han, at ventilation i loftrummet er tilstraekkelig. Dette gaelder ogsa, selvom han kunne kon-
statere, at 2 taglaegter pa nordsiden var opfugtet. En sddan opfugtning er der ikke noget usad-
vanligt i, idet det er helt normalt, at der kan forekomme periodevis opfugtning, da nordsiden er
den koldeste tagflade i loftrummet og eksempelvis ikke bliver opvarmet af sol. Den opfugtning

han kunne konstatere anses for at vare normalt for arstiden".

Det fremgar af ventilationsberegning af 8/2 2022 i mail af 18/2 2022 fra selskabet til klageren,at

"Ifglge SBI 189 Smahuse: Sa skal ventilationsarealet vaere min. 1/500del af grundarealet pa hu-
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set, hvor ventilationsluften skal kunne fordele sig jeevnt i tagrummet. Det anses hermed for

opfyldt pa den pagzeldende sag".

Det fremgar af selskabets "notat til skadebehandler" af 10/1 2023, at "ved den korte besigtigel-
se dags dato konstateres nord tagfladen voldsomt opfugtet, hvor der ogsa i dag haenger vand-
draber pa tagstenene. Bemeerk lige, hvor stor forskel der er pa nord og syd tagfladerne, for det
er simpelthen helt utroligt. Der ses ingen vand eller tegn pa skader i loftisolering dags dato.

Jeg oplyste under besigtigelsen, at jeg egentlig slet ikke er tilknyttet sagen og at | pa kontoret

bare gnskede dokumentation for, hvordan taget ser ud i dag i det milde vejr".

Det fremgar af ventilationsberegning indhentet af klageren og fremsendt i mail a 15/2 2023 til
selskabet, at "i den af forsikringsselskabet udfgrte ventilationsberegning er abninger i 'bglger-
ne' pa tagstenene taget i beregning, som en del af ventilationsarealet. Denne abning tages
normalt ikke i beregning og er i naervaerende beregning heller ikke indregnet. Det samlede ven-
tilationsareal udggres af det mindste ventilationsareal mellem tagrummet og det fri nedenfor
udhaenget med tillaeg for tudtagsten. | dette tilfeelde er det ventilationsabningerne i vindbraed-
derne. Samlet ventilation: 1.960 cm2 + 650 cm2 = 2.610 cm2 Ventilationsarealet er mindre end
minimumsarealet i henhold til 1/500-reglen der foreskriver 3.860 cm2. Hertil skal ses at flere

anvisninger i BYG-ERFA erfaringsbladet ikke ses tilgodeset".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade,

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstraekkelig.

Navnet finder, at selskabet over for klageren har givet tilsagn om at udbedre forholdet omkring
fugtproblemerne i tagkonstruktionen. Naevnet finder, at selskabets tilsagn ikke kan forstas ale-
ne som et tilsagn om at etablere yderligere ventilation, men som et tilsagn om at nedbringe
fugten i tagkonstruktionen til et rimeligt niveau, sa der ikke er laengere opstar skadelig

fugt/kondens i tagkonstruktionen.
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Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at det ma anses for
antageliggjort, at den etablerede yderligere ventilation i tagkonstruktionen ikke har veeret til-
straekkelig til at undga skadelig fugt/kondens i tagkonstruktionen.

Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet skal bekoste udgifterne til, at selskabet og kla-
geren i faellesskab indhenter en uvildig sagkyndig undersggelse, der kan be- eller afkreefte anta-
gelsen, og herunder beskrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene. Selska-

bet skal herefter inddrage informationerne ved den videre sagsbehandling.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport af
19/12 2019, at selskabets taksator forud for etableringen af yderligere ventilation i tagrummet

vurderede, at fugtforholdene havde konstruktiv betydning, da der opstar rad og svamp.

Naevnet har ogsa lagt vaegt p3, at selskabet i mail af 19/1 2021 — som svar pa klagerens mail af
18/1 2021, hvori han oplyser, at lsegterne pa loftet stadig er vade efter at der er etableret yder-
ligere ventilation — oplyser, at det ikke vil veere muligt at se den reelle virkning af de udfgrte
arbejder fgr ventilationen har haft mulighed for at virke, at det ikke pa dette tidspunkt er muligt
at fa en realistisk maling af tagrummets fugtighed — herunder arbejdernes indvirkning — fgr tag-
rummet har haft mulighed for at t@rre op, og at "jeg vil naturligvis veere aben for, at vi kan kigge
pa din sag igen, safremt du efter nogen tid, fortsat mener at opleve problemer med tagrum-

met/luftfugtigheden".

Naevnet har tillige lagt vaegt pa de fremlagte fotografier taget efter etableringen af yderligere
ventilation af tagrummet og at det fremgar af selskabets "note til skadebehandler" af 10/1
2023, at "ved den korte besigtigelse dags dato konstateres nord tagfladen voldsomt opfugtet,
hvor der ogsa i dag haenger vanddraber pa tagstenene. Bemaerk lige, hvor stor forskel der er pa
nord og syd tagfladerne, for det er simpelthen helt utroligt", og at formalet med den korte be-

sigtigelse var, at se "hvordan taget ser ud i dag i det milde vejr".
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Hvad angar, at klageren i klageskema af 31/7 2023 oplyser, at "lige fgr vi skulle pa ferie, var jeg
oppe og rense tagrender. Der kunne jeg se at 'det orange' pa tagstenene mangler/er skallet af
pa stort set alle sten. Dette har jeg ikke sendt til Dansk Boligforsikring" bemaerker naevnet, at
klageren — safremt klageren gnsker selskabets stillingtagen hertil, skal anmelde forholdet til

selskabet.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring, og klageren skal i feellesskab lade foretage en uvildig sagkyndig
undersggelse, der kan be- eller afkreefte antagelsen om, at fugt og kondensforholdene efter
selskabets udbedring i form af etablering af yderligere ventilation fortsat er skadelige for tag-
konstruktionen, og herunder beskrive, hvad der eventuelt skal ggres for at udbedre forholdene.
Selskabet skal afholde udgifterne ved undersggelsen og inddrage informationerne ved den vi-

dere sagsbehandling.

Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Thgnnings



