Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. juni 2024 blev i sag nr. 100740:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er et raekkehus opfgrt i 1987.
Forsikringen tradte i kraft den 1/11 2020 pa baggrund af en tilstandsrapport af 28/7 2020. Af
tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Tagets restlevetid: Ifglge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag
(bygning A) forventes at holde hgjest 5 dr.
Note: Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfeelde baseret pd undertaget

Tabelopslag for tagets enkelte dele viser falgende forventede restlevetider:
Tagbelaegning: 10 dr eller lengere

Undertag: hgjest 5 ar

Inddaekning: taget er opfart uden inddaekning

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten

1.10 Undertage/understrygning

K1

Der er udfgrt en del reparationer i undertaget.

Note: Der er udfgrt undertagsgennemfgringer samt mindre reparationer."

| klageskema af 18/11 2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
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Vi flyttede ind i november 2020 og konstaterede noget tid efter, at der dryppede vand ind ved
Velux-vinduerne pa 1. sal. Vi kontaktede derpa en bygningssagkyndig fra [ingenigrfirma 1], som
udarbejdede en rapport (vedlagt), der konkluderede, at der var utilstraekkelig udluftning pa vores
loft, at isoleringen var lagt for taet op ad undertaget, og at det var kondens pa loftet, der Igb ned
af undertaget og ind ved vinduerne. Vi anmeldte problemet til vores ejerskifteforsikring og vores
husforsikring, som begge sendte en taksator (udtalelser fra taksatorer er vedlagt). Ejerskifteforsik-
ringen afviste at deekke. Efter klager til ejerskifteforsikringen betalte ejerskifteforsikringen [inge-
nigrfirma 2] for at undersgge problemet og udarbejde en rapport (vedlagt). [Ingenigrfirma 2] un-
dersggte taget om sommeren, hvor der ikke pa samme made var synlig fugt pa loftet, men kon-
kluderede ellers det samme som [ingenigrfirma 1].

Udover at klage til ejerskifteforsikringen klagede vi til den bygningssagskyndige, der havde udar-
bejdet tilstandsrapporten for vores hus. En jurist fra kaeden ([virksomhed]), som den bygningssag-
kyndige havde veaeret ansat hos, behandlede sagen. [Virksomhed] afviste vores klage og henviste
os til Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige. Disciplinaer- og klagenav-
net for beskikkede bygningssagkyndige gav os medhold og palagde [virksomhed] at betale erstat-
ning til os.

Efter afggrelsen i Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige radfgrte vi os
med advokat ..., som rettede henvendelse til vores ejerskifteforsikring og forelagde dem afggrel-
sen fra naevnet. Vores ejerskifteforsikring fastholdt deres afvisning og ville ikke deekke den an-
meldte skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Betaling for udbedring af skaderne og betaling af udgifter til radgivere (advokat og bygningssag-
kyndige). Vi har faet radgivning om, at minimum fglgende skal udfgres:

1. Rens af tagrummet og spaer for svamp, 2. udbedring af evt. rad og svamp, hvor det indtil nu ik-
ke har veeret muligt at kontrollere for rad og svamp, 3. udskiftning af undertag, 4. udskiftning af
isolering, 5. sikring af tilstraekkelig ventilation, 6. udskiftning af Velux-vinduer og 7. udbedring af
fglgeskader fra indtreengende vand"

Klageren har i besked af 17/12 2023 til naevnet supplerende anfgrt:

"Vi mener, at skadesbegrebet er opfyldt, men se venligst 'Afvisning af klage efter ejerskifteforsik-
ring er blevet forelagt, at vi fik medhold i Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige.pdf' ogsa, hvor vores advokat skriver, at vores forsikring bgr deekke, uagtet om ska-
desbegrebet er opfyldt:

Da forholdet vedrgrende den manglende ventilation ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, har
vores kunde ikke haft mulighed for at tage forholdet i betragtning ved indgaelse af kgbsaftalen.
Der er efter min opfattelse herefter tale om et deekningsberettiget forhold pa den tegnede ejer-
skifteforsikring, da forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Jeg henviser til mini-
mumsbekendtggrelsens bilag 1, litra 6, hvorefter ejerskifteforsikringen daekker:

()

Pa baggrund af disse oplysninger, anmoder jeg venligst Frida Forsikring Agentur A/S om en fornyet
stillingtagen til afslaget pa daekning pa ejerskifteforsikringen, ligesom jeg for en god ordens skyld
skal anmode om, at vores kundes rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand dakkes, jf.
FAL 32, stk. 3."
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Selskabet har den 1/2 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... opfgrt i 1987 med overtagelsesdato den 1. november
2020 og havde i den forbindelse tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring hos Domus Forsikring
A/S. Policen og vilkarene for forsikringen fremlaegges som bilag 1.

Der blev udarbejdet en tilstandsrapport den 28. juli 2020, som fremlaegges denne besvarelse som
bilag 2.

Klager anmeldte den 22. januar 2021 fglgende:
Undertag med manglende ventilation

Sammen med anmeldelsen vedlagte klager salgsopstillingen (bilag 3) samt en byggeteknisk un-
dersggelse (bilag 4).

Taksator fra Domus Forsikring besigtigede herefter ejendommen den 15. april 2021. Der blev ikke
udarbejdet en taksatorrapport, da taksatoren selv afviste deekning af det anmeldte forhold den
15. april 2021 (bilag 5). Skeermprint fra vores skadesystem med taksatorens oplysninger fra besig-
tigelsen fremlaegges som bilag 6.

Klager vendte herefter den 30. april 2021 tilbage med en klage (bilag 7), hvorefter skadeafdelin-
gen den 22. juli 2021 fastholdt afggrelsen (bilag 8).

Herefter fremsendte klager den 15. august 2021 en indsigelse til Domus Forsikrings kvalitets- og
klageafdeling (bilag 9).

Efterfglgende indhentede Domus Forsikring en rapport fra ekstern radgiver [ingenigrfirma 2].
Rapporten fra den 10. september 2021 fremlaegges som bilag 10.

Afdelingen vendte herefter den 22. september 2021 tilbage og fastholdt afggrelsen (bilag 11).
Klagers advokat fremsendte derefter den 26. august 2022 en indsigelse (bilag 12) inkl. en skgnser-
kleering fra den 1. februar 2022 (bilag 13) samt afggrelsen fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Be-

skikkede Bygningssagkyndige fra den 19. maj 2022 (bilag 14).

Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling fastholdt herefter afggrelsen den 17. marts 2023 (bi-
lag 15).

Domus opfattelse af sagen

1. Ventilation af tagrummet

[Ingenigrfirma 2] har i forbindelse med besigtigelsen den 30. august 2021 bl.a. bemaerket fglgen-
de i forhold til hvorledes selve skunkrummet er ventileret:
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Ved besigtigelse af skunkrum kunne vi konstatere at skunkvaegge og gulv var isoleret med ca. 100-
125 mm mineraluld. Der kunne konstateres acceptable ventilationsdbninger imellem udhaengs-
braedder, se foto 5. Det kunne desuden konstateres at skravaegge var overisoleret i forhold til ven-
tilationskrav. Jf. SBi 224, Fugt i bygninger, skal en der vare en ventilationsspalte pd min. 70 mm
mellem isolering og undertage af banevarer, se foto 6. En tidligere ejer har formentlig forsggt at
etablere ventilation fra skunk til spidsloft ved at indlaegge leegter. Denne Igsning er tilsyneladende
utilstreekkelig.

Vedrgrende om der er tale om generelle skader i spaer mv. har [ingenigrfirma 2] konstateret fgl-
gende:

Traefugtmadlinger i spaer afslgrede ca. 12-13% traefugt, mdlt i vaegtprocent af ta@rvaegt, hvilket er
acceptabelt.

| forhold til tagrummet har [ingenigrfirma 2] konstateret fglgende vedr. hvorledes tagrummet er
ventileret:

Vi foretog afslutningsvis undersggelse af ejendommens tilgaengelige tagrum/spidsloft. Det kunne
ved besigtigelsen konstateres, at isoleringen generelt var udlagt helt op mod undertaget i skra-
vaegge og ved knaekpunkt mod tagrum. Denne byggeskik ngdvendiggar brugen af diffusionsabent
undertag. Vi kunne ydermere konstatere, at undertaget ikke var ventileret i spidsloftet.

| forhold til, om den manglende ventilation har medvirket til skader, har [ingenigrfirma 2] vurde-
ret fglgende:

Der kunne ved neervaerende undersggelse ikke registreres aktuel fugt eller kondensdannelser i tag-
konstruktionen. Pa baggrund af tidligere udfgrte undersggelser, er det dog vores vurdering, at den
etablerede ventilation i tagkonstruktionen er utilstraekkelig i forhold til den aktuelle fugtpavirk-
ning.

Den synlige del af undertaget pa spidsloftet fremstod med reparationer i tagfladen orienteret mod
gst, se foto 9-10. Forholdet er anfgrt i TR som K1 i punkt 1.10. Undertagets forfatning var meerk-
bart bedre pa spidsloftet sammenlignet med skunkrum og fremstod umiddelbart uden utaethe-
der/svigt. Undertag og spaer fremstod ligeledes uden afvigende misfarvninger. Der kunne ikke
konstateres nedbrydninger i spaer i form af raéd/svampeangreb.

Traefugtmdlinger foretaget med indstiksmdler afslgrede treefugtniveauer pda ca. 12-15% traefugt,
mdlt i veegtprocent af tgrvaegt, se foto 14-15. Dybdemadlinger i spaer foretaget med hammersonde
og isolerede ndle afslgrede stabile niveauer pd ca. 12 %, se foto 16. [Ifglge SBi's 'Vejledning om
hdndtering af fugt i byggeriet' accepteres et trafugtindhold] pd ca. 13% traefugt i september ma-
ned

i et ventileret og solpdavirket tagrum. Vi havde ved besigtigelsen ikke mulighed for at besigtige og
unders@ge spaer i skrdvaegge naermere.

Tagkonstruktionen har ogsa veeret besigtiget af en skgnsmand fra Disciplinaer- og Klagenavnet for
Beskikkede Bygningssagkyndige, som bl.a. har noteret fglgende omkring vurderingen af, om der
er tale om den oprindelige ventilation/isolering af tagrummet fra 1987 (bilag 14):

Det vurderes ikke at der er udfgrt efterisolering af hverken spidsloft eller skrdvaegge. Det vurderes
at konstruktionen fremstdr som opfgrt i 1987, med enkelte reparationer og (ny) isolering af af-
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traeksrgr. Laegter mellem isolering og undertag vurderes dog ikke at vaere oprindelige, men er ble-
vet eftermonteret pd et tidspunkt efterfglgende.

Skadebegrebet

Der er hverken af taksatoren, [ingenigrfirma 2], skgnsmanden eller klagers egen radgiver noteret
alvorlige skader i form af rad eller lign. pa trods af, at maden tagrummet er ventileret pa, er den
oprindelige fra 1987.

| den forbindelse skal vi bemaerke, at det er helt almindeligt forekommende, at der i vintermane-
derne kan dannes kondens i et tagrum. Dette medfgrer partielt opfugtning af dele af tagkonstruk-
tionens treeveaerk. Denne opfugtning terrer herefter op igen i Igbet af den varmere sommerperio-
de. Ovenstaende cyklus ma formodes at have staet pa siden opfg@rslen af ejendommen i 1987.

Vi skal bemaerke, at klager har efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper bevisbyrden
for, at der er tale om en dakningsberettiget skade.

Set i forhold til, at der nu i 37 ar ikke er sket nogen former for alvorlige skader i tagrummet i form
af rad eller lign. og der alene er tale om lidt mgrke pletter pa undertaget, finder vi ikke, at klager
har dokumenteret, at maden tagrummet er isoleret pa udggr et forhold, som nedsatter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Nar vi heller ikke finder, at klager har Igftet bevisbyrden for, at ventilationen af tagrummet udggr
nzerliggende risiko for skade, fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke udgjorde en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Med hensyn til klagers kommentarer i sit hgringsindleeg vedr., at forsikringen bgr deekke udbed-
ring af evt. skimmel og svamp, hvor der indtil nu ikke har veeret muligt at besigtige, skal vi bemaer-
ke, at forsikringen ikke daekker naermere undersggelser heraf, da klager har bevisbyrden for, at
der er tale om en daekningsberettiget skade. Safremt klager ved en eventuel destruktiv undersg-
gelse kan fremlaegge dokumentation pa, at der er tale om en dakningsberettiget skade, betaler
forsikringen rimelige omkostninger forbundet med undersggelsen.

Vedr. klagers bemaerkninger til, at forsikringen bgr daekke skimmelsvampen i tagrummet, skal vi
gdre opmaerksom pa3, at den omstaendighed, at der er tale om skimmelsvamp i tagrummet er helt
forventeligt i forhold til tilsvarende ejendomme fra 1987 og er derfor ikke daekket af forsikringen
jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Ankenaevnspraksis

| ankenaevnssagen 91.213 (bilag 16) havde klageren anmeldt, at der som fglge af en konstrukti-
onsfejl vedrgrende luftspalte ved kip, var tale om mangelfuld ventilation i tagkonstruktionen.
Neaevnet lagde i sagen bl.a. lagt veegt pa, at der ikke var fundet tegn pa nedbrydning af treekon-
struktioner pa grund af opfugtning som fglge af mangelfuld ventilation eller malt fugtvaerdier,
som efter naevnets vurdering indikerede, at der er neaerliggende risiko for nedbrydningsskade pa
traekonstruktioner.
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Hertil havde klageren i kendelsen 97.628 (bilag 17) anmeldt, at der var tale om manglende venti-
lation af tagrummet og felgeskader i form af skimmelsvamp i en nyere tagkonstruktion fra 2012.
Pa trods af, at tagkonstruktionen og dertilhgrende ventilation alene havde en alder pa 10 ar, hvor
der i denne verserende sag er tale om den oprindelige tagkonstruktion fra 1987, fandt ankenaev-
net ikke, at forholdet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, da de anmeldte uhen-
sigtsmaessigheder ved tagkonstruktionen ikke havde medfgrt skader pa konstruktionen.

Nar der i denne verserende sag ikke er sket nogen former for alvorlige skade i form af eks. radan-
greb eller lign., finder vi kendelserne som vaerende sammenlignelige med problemstillingen i den-
ne verserende sag ved ankenavnet.

2. Undertag
Der fremgar bl.a. fglgende af rapporten fra [ingenigrfirma 2] vedr. tilstanden af undertaget (bilag
10):

| skunkrummet kunne der konstateres omfattende nedbrydninger i undertaget som vurderes at
vaere udlagt ved byggeriets opfarelse (32 dr), se foto 7-8. Erfaringsmeaessigt har denne type under-
tage en levetid pa ca. 20 dr. Levetiden er sdledes udtjent. Denne type undertage produceres ikke
leengere da undertaget har vist sig nedbrydeligt ved pavirkning af UV-strdling og mekaniske paG-
virkninger, hvor undertaget bliver hardt og uelastisk, for slutteligt af krakelere som registreret i
det pdgeeldende tilfeelde.

Den synlige del af undertaget pa spidsloftet fremstod med reparationer i tagfladen orienteret mod
gst, se foto 9-10. Forholdet er anfgrt i TR som K1 i punkt 1.10. Undertagets forfatning var meerk-
bart bedre pd spidsloftet sammenlignet med skunkrum og fremstod umiddelbart uden utzethe-
der/svigt. Undertag og spzer fremstod ligeledes uden afvigende misfarvninger. Der kunne ikke
konstateres nedbrydninger i spaer i form af radd/svampeangreb.

Pd baggrund af undersggelsen kan vi ligeledes konstatere, at tagkonstruktionens undertag udfart i
banevarer af armeret plast fremstar med omfattende svigt i skunk. Undertaget er taetnet pad spids-
loft og fremstar i umiddelbar rimelig stand uden dbninger. Det er vores vurdering at levetiden for
det pdgeeldende undertag er udtjent.

Skadebegrebet
Som det fremgar af billeder fra salgsopstillingen (bilag 3), er der tale om et tag med hgj taghzeld-

ning, som derfor normalt ma forventes at veere teet, sa laenge, at man som husejer sgrger for at
udskifte eventuelle revnede tagsten mv.

Nar der er tale om denne hgje taghaeldning, er ngdvendigheden af et undertag lille.

Sammenholdt med, at der ikke sket nogen former for skader, som fglge af tilstanden af underta-
get nu 3 % ar efter overtagelsen, finder vi derfor ikke, at den omsteendighed, at levetiden for un-
dertaget er udlgbet ved skunken, udggr neerliggende risiko for skade og er derfor ikke deekket af
forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4B.

Hertil skal vi bemaerke, at fglgende fremgar der fglgende af vilkarenes pkt. 51:

Forsikringen deekker ikke forhold, der alene bestdr i udlgb af konstruktioners eller materialers samt
bygningsdeles seedvanlige levetid.
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Nar det anmeldte forhold ved undertaget alene, bestar i udlgb af almindelig levetid, er der heller
ikke tale om dakning jf. vilkarenes pkt. 5I.

Tilstandsrapporten

Den bygningssagkyndige har i forbindelse med udfyldelsen af tilstandsrapporten den 28. juli 2020
noteret fglgende:

1. Tagkonstruktion/-belaagning/skorsten
1.10 Undertage/understrygning K1 Der er udfgrt en del reparationer i undertaget.

Note: Der er udfert undertagsgennemfgringer samt mindre reparationer.

Som det fremgar af tilstandsrapporten, har klager k@bt en ejendom med et undertag, som tidlige-
re har vaeret beskadiget og f@ér overtagelsen har veeret repareret.

Den bygningssagkyndige har tilbage til den 28. juli 2020 valgt at give undertaget karakteren K1,
som beskriver mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller
bygningens funktion.

Klager har pa trods af oplysningerne i tilstandsrapporten valgt ikke at udbedre undertaget.

Pa trods af den omstaendighed, er der nu 3 % ar efter overtagelsen ikke kommet vand ind som
fglge af tilstanden af undertaget. Vi finder derfor karakteren K1, som veerende retvisende.

Hertil har den bygningssagkyndige beskrevet fglgende pa side 7 i tilstandsrapporten (bilag 2) vedr.
tagets restlevetid:

Undertag: Hgjest 5 ar
Klager skulle derfor forvente at skulle udskifte undertaget senest i 2025 og muligvis fgr.

Set i forhold til, at levetiden pa dele af undertaget er udlgbet jf. udtalelser fra de radgivere, som
har besigtiget eiendommen, er undertaget fortsat teet for indtraeengende vand fra tagbelaegningen,
da der ikke er sket fglgeskader, som fglge af tilstanden af undertaget.

Samlet finder vi derfor, at den bygningssagkyndiges betegnelse af skaderne ved undertaget samt
levetiden direkte harmonerer med hvad klager har anmeldt til forsikringen.

Samlet finder vi derfor, at klager pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten, har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Det anmeldte
forhold er derfor heller ikke daekket under henvisning til vilkarenes pkt. 5B.

Ankenaevnspraksis

| kendelsen 88.773 (bilag 18) anmeldte klageren, at undertaget ikke var taet ved direkte vandpa-
virkning. | forhold til, at der som i denne verserende sag ved naevnet var en stgrre haeldning pa 45
grader og der derfor alene vil veere tale om minimale mangder nedbgr, som ville treenge igennem
selve tagbelaegningen, gav navnet selskabet medhold, pa trods af, at undertaget ikke var teet.
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| denne verserende sag ved naevnet, er der ikke tale om et utaet undertag, men alene dele af un-
dertaget under skunken, som har udtjent sin normale levetid, men fortsat er taet.

Set i forhold til, at der ogsa i denne sag, er tale om et tag, med hgj haeldning og der derfor alene
kan forventes at komme minimale mangder vand igennem selve tagbelagningen, finder vi, at
kendelsen dokumenterer, at klager ikke har krav pa deekning af udskiftning af undertaget.

3. Ovenlysvinduer
| forbindelse med skgnsmanden erklzering fra Ankenaevnet for Bygningssagkyndige, har sk@ns-
manden bemaerket fglgende pa side 4 vedr. ovenlysvinduer (bilag 13):

Der kunne konstateres drdber af vand pd ramme i toppen af ovenlys. Det drypper jeevnligt. Venti-
lationshdndtag stod dbent pa alle vinduer under besigtigelsen.

Desuden enkelte fugtskjolder pa fyrretreesgulv i vaerelse mod nordgst.
| forhold til arsagen til vanddryp oplyser skensmanden fglgende:

Vanddryp vurderes at skyldes kondens, hvor varm rumluft mader kold luft udefra, og kondenserer
omkring ovenlys og pd inddaekning af metal. Derved drypper det ind ndr ventilationshdndtag star
dbent. Forholdet er primeert til stede om vinteren.

Andret brugeradfeerd o.lign. ift. tidligere beboer, kan veaere forklaring pd hvorfor forholdet ikke tid-
ligere har vaeret en udfordring.

Endelig vurderer skgnsmanden fglgende vedr., om der er tale om et usadvanligt forhold:
Det er normalt forekommende pa ovenlysvinduer af denne type og denne drgang.

Som det fremgar af skgnsmandens iagttagelser og konklusioner, er det helt forventeligt, at der
kan forekomme kondens for ovenlysvinduerne. Hertil skyldes kondensen brugeradfaerd hos kla-
ger.

Set i forhold til, at det er helt normalt, at der kan forekomme kondens fra ovenlysvinduerne, er
der ikke tale om et forhold, der nedszetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og
er derfor ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at de anmeldte forhold ikke er deekket af den tegnede ejerskifteforsikring.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klageren har i brev af 18/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ikke korrekt at huset star som oprindeligt, eller at der ikke er konstateret alvorlige skader
Ejerskifteforsikringen fremfgrer i sit hgringssvar en raekke udsagn om, at huset star som oprinde-
ligt, og at der ikke er konstateret alvorlige skader. Dette er ikke korrekt.
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Ejerskifteforsikringen skriver: 'Der er hverken af taksatoren, [ingenigrfirma 2], skensmanden eller
klagers egen radgiver noteret alvorlige skader i form af rad eller lign. pa trods af, at maden tag-
rummet er ventileret pa, er den oprindelige fra 1987' (Ejerskifteforsikringens hgringssvar, s. 3).
Der er flere dele af dette udsagn, der ikke er korrekt:

1.

Radgiveren fra [ingenigrfirma 1] har indhentet de oprindelige byggetegninger fra ... Kommune
— mig bekendt som den eneste. Pa baggrund af de oprindelige byggetegninger konkluderer
radgiveren fra [ingenigrfirma 1], at taget er blevet efterisoleret, og huset derfor ikke star som
oprindeligt. Dette fremgar af rapporten fra [ingenigrfirma 1], hvor radgiveren skriver: 'Af de
oprindelige byggetegninger fra 1985 fremgar det at der skal vaere vindtaet pap pa skravaegge,
der sikrer 50mm ventilation. Det fremgar tydeligt at det er der ikke. Isoleringen ligger taet
mod undertag. Det konkluderes at der er sket en fejlkonstruktion i forbindelse med efterisole-
ringen af tagetagen, idet der er isoleret helt ud til undertaget, hvilket har bremset tagkon-
struktionens naturlige ventilation' (Ejerskifteforsikringens bilag 4, s. 5-6).

Skgnsmanden skriver dog, i modstrid med [ingenigrfirma 1's] vurdering: 'Det vurderes ikke at
der er udfgrt efterisolering af hverken spidsloft eller skravaegge. Det vurderes at konstruktio-
nen fremstar som opfert i 1987, med enkelte reparationer og (ny) isolering af aftreeksrgr'.
Skensmanden skriver dog ogsa, at 'Tegningsmateriale angiver ikke den eksisterende konstruk-
tion' (Ejerskifteforsikringens bilag 13, s. 4) og vaelger i sin vurdering at se bort fra tegningsma-
terialet med bemarkningen, at tegningerne 'ikke [kan] bruges i denne sammenhang' (Ejer-
skifteforsikringens bilag 13, s. 4), idet tegningerne ikke angiver den eksisterende konstruktion.
Denne konklusion fremstar ulogisk, da den mere neerliggende konklusion, som [ingenigrfirma
1] ogsa nar frem til, er, at nar de oprindelige tegninger ikke matcher de faktiske forhold, ma
der veere sket eendringer af huset siden 1987, hvor huset blev bygget efter tegningerne.

Ejerskifteforsikringen skriver, at 'Der er hverken af taksatoren, [ingenigrfirma 2], skensman-
den eller klagers egen radgiver noteret alvorlige skader'. Dette er ikke korrekt. Radgiveren fra
[ingenigrfirma 2], der udarbejdede en rapport for ejerskifteforsikringen, [ingenigrfirma 1] og
skgnsmanden fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige konklude-
rer alle, at der er alvorlige skader, herunder skimmelsvamp, indtraengende vand ved vinduer
og manglende ventilation.

Skensmanden konkluderer eksempelvis, at 'Der er forhgjet fugt i enkelte spaer, primaert mod
vest i spidsloft. Der ses gra/sorte aftegninger og pletter pa speer og leegte i kip, samt pa under-
tag' (Ejerskifteforsikringens bilag 13, s. 5), og at der skal foretages fglgende for udbedring af
skaderne: 'Kontrol af spzer der kan veere behov for enkelte reparationer ved lokale nedbryd-
ninger. Skimmelafrensning af spaer. Montering af ny isolering (120 mm) samt udlaegning af nyt
diffusionsabent undertag' (Ejerskifteforsikringens bilag 13, s. 5).

[Ingenigrfirma 2] konkluderer ligeledes, at 'undertaget udskiftes til en diffusionsaben type',
safremt etablering af yderligere udluftning ikke er tilstraekkeligt, 'for eliminering af kondens-
dannelser og dermed fugtindtraengning via ovenlys i boligen' (Ejerskifteforsikringens bilag 10,
s. 5-6).

[Ingenigrfirma 1] konkluderer, at 'Det ses at undertag af typen Monarfol, er drivvadt, der Ig-
ber vand ned ad undertagets underside. Der kan med indstiksmaler konstateres > 20%
treefugt i spaer. Der ses skimmelvaekst pa undertaget. Det ses at spaer er fugtpavirket, og med
vaekst af synlig skimmelsvamp. Der er ingen eller utilstraekkelig ventilation i kip. Det ses at
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toplaegte er vadt og med skimmelveekst. Der ses vanddryp pa gangbro. Der ses skimmelvaekst
pa isolering der gar ned ad skravaegge' (Ejerskifteforsikringens bilag 4, s. 5). Radgiveren fra
[ingenigrfirma 1] konkluderer derfor, at der skal foretages fglgende udbedringer: 'Undertaget
skal udskiftes som minimum i tagfod (...) Desuden bliver det muligt at kontrollere spzer for rad
og svamp. Eksisterende isolering udskiftes da den er gdelagt af fugt og skimmelsvamp. Tag-
rum og spaer afrenses for skimmelsvamp' (Ejerskifteforsikringens bilag 4, s. 6-7).

Der er konstateret naerliggende risiko for skade
Ejerskifteforsikringen skriver i sit hgringssvar, at der ikke er konstateret naerliggende risiko for
skade. Det er ikke korrekt.

Ejerskifteforsikringen skriver: 'Sammenholdt med, at der ikke sket nogen former for skader, som
folge af tilstanden af undertaget nu 3 % ar efter overtagelsen, finder vi derfor ikke, at den om-
steendighed, at levetiden for undertaget er udlgbet ved skunken, udger naerliggende risiko for
skade og er derfor ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4B' (Ejerskifteforsikringens hg-
ringssvar, s. 5). Der er flere dele af dette udsagn, der ikke er korrekt:

1. Ejerskifteforsikringen fejlciterer sin egen radgiver, [ingenigrfirma 2], idet [ingenigrfirma 2]
ikke blot konkluderer, at 'levetiden for undertaget er udlgbet ved skunken', men derimod
at hele undertagets levetid er udlgbet: 'Det er vores vurdering at levetiden for det pageel-
dende undertag er udtjent' (Ejerskifteforsikringens bilag 10, s. 5).

2. Jeg undrer mig over, pa hvilket grundlag ejerskiftforsikringen kan konkludere, 'at der ikke
sket nogen former for skader', idet [ingenigrfirma 2], [ingenigrfirma 1] og skgnsmanden
alle har konstateret skader, som naevnt ovenfor.

Radgiveren fra [ingenigrfirma 2] forholder sig ikke til naerliggende risiko for skade, idet ejerskifte-
forsikringen udelukkende har bedt radgiveren om at forholde sig til fglgende: 'Formalet med be-
sigtigelsen var i henhold til aftale at undersgge tagkonstruktionens opbygning samt eventuelle
skader. Desuden gnskes restlevetiden vurderet for undertaget. Safremt der konstateres skader,
gnskes handlingsplan for skadeudbedring udfert' (Ejerskifteforsikringens bilag 10, s. 2). Radgive-
ren forholder sig derfor kun til skader, der ved rapportens udarbejdelse kunne konstateres, og
hvordan disse skal udbedres.

Radgiveren fra [ingenigrfirma 1] forholder sig i sin rapport til naerliggende risiko for skade og kon-
kluderer fglgende herom: 'Undertaget er total nedslidt i tagfoden, hvilket giver naerliggende risiko
for vandindtrangning pa speer, og tagetagens indvendige bekladning' (Ejerskifteforsikringens bi-
lag 4, s. 6). Yderligere konkluderer radgiveren fra [ingenigrfirma 1] fglgende: 'Samlet konklusion er
at der er neaerliggende risiko for skader i forbindelse med udtjent undertag, samt tillukket ventila-
tionsspalte pa skraveegge, samt utilstraekkelig ventilation i tagrum/spidsloft' (Ejerskifteforsikrin-
gens bilag 4, s. 6).

Derudover konkluderer radgiveren fra [ingenigrfirma 2], radgiveren fra [ingenigrfirma 1] og
sk@gnsmanden, at der skal foretages omfattende udbedringer — for at udbedre de skader, der alle-
rede er konstateret, og samtidig forhindre at der opstar yderligere skader.

Husets vaerdi og brugbarhed er vasentligt nedsat grundet skaderne og den neerliggende risiko
for yderligere skader
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Ejerskifteforsikringen skriver: 'Set i forhold til, at der nu i 37 ar ikke er sket nogen former for alvor-
lige skader i tagrummet i form af rad eller lign. og der alene er tale om lidt mgrke pletter pa un-
dertaget, finder vi ikke, at klager har dokumenteret, at maden tagrummet er isoleret pa udggr et
forhold, som nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand' (Ejerskifteforsikringens
hgringssvar, s. 3). Der er flere dele af dette udsagn, der ikke er korrekt:

1. Som det fremgar ovenfor, er det ikke korrekt, at huset har stdet uandret.

2. Yderligere er det ikke korrekt, at 'der alene er tale om lidt mgrke pletter pa undertaget’,
idet [ingenigrfirma 2], der udarbejdede en rapport for ejerskifteforsikringen, [ingenigr-
firma 1] og skgnsmanden fra Disciplinzer- og Klagenzavnet for Beskikkede Bygningssag-
kyndige bl.a. alle konkluderer, at der er skimmelsvamp, indtreengende vand og mang-
lende ventilation.

3. Yderligere konkluderer Disciplinzer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
netop, at skaderne 'nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand', hvorfor navnet bl.a. konkluderer: 'Den bygningssagkyndige har derfor begaet fejl
og forssmmelse og er saledes erstatningsansvarlig' (Ejerskifteforsikringens bilag 14, s.
3). Den bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig, fordi den mangelfulde beskrivelse af
skaderne og den neerliggende risiko for yderligere skader vaesentligt nedsaetter bygnin-
gens veerdi og brugbarhed. Neevnet konkluderer derfor, at 'bygningssagkyndige burde
have anfgrt den mangelfulde ventilation og misfarvning af undertag og spaer i tilstands-
rapporten samt burde have vurderet, at laegten ikke har skabt den forngdne ventilation
langs skravaegge' (Ejerskifteforsikringens bilag 14, s. 3).

Omfattende udbedringer anbefales af radgivere og skensmand

Radgiveren fra [ingenigrfirma 2], der udarbejdede en rapport for ejerskifteforsikringen, [ingenigr-
firma 1] og skensmanden fra Disciplinzer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige an-
befaler alle omfattende udbedringer, hvilket ikke harmonerer med ejerskifteforsikringens udsagn
om, at 'der alene er tale om lidt mgrke pletter pa undertaget’, at der ikke er konstateret skader,
og at der ikke er naerliggende risiko for skade (Ejerskifteforsikringens hgringssvar, s. 3-5).

[Ingenigrfirma 2] anbefaler fglgende udbedringer: 'Vi anbefaler, at der forsggsvis etableres venti-
lation i undertaget pa spidsloft for eliminering af kondensdannelser og dermed fugtindtraengning
via ovenlys i boligen. Der kan saledes monteres 1 ventilationsstuds beregnet til undertag pr. spaer-
fag pr. side, skiftevis i top og bund. Safremt dette tiltag ikke forbedrer forholdene, bgr der etable-
res gget ventilation langs skravaegge og i yderste konsekvens skal undertaget udskiftes til en diffu-
sionsaben type' (Ejerskifteforsikringens bilag 10, s. 5-6).

Skensmanden anbefaler fglgende: 'Arbejdet udfgres udefra. Demontering af tagsten, leegter og
undertag. Fjernelse af 1. lag isolering mod undertag. Tagsten laegges i depot. Kontrol af spaer der
kan veere behov for enkelte reparationer ved lokale nedbrydninger. Skimmelafrensning af speer.
Montering af ny isolering (120 mm) samt udlaegning af nyt diffusionsabent undertag, afstandsli-
ster, laegter, undertagsstrammere etc. og afslutningsvis udlagning af eksisterende tagsten. Der
monteres udluftningsventiler i undertag i skunk og spidsloft' (Ejerskifteforsikringens bilag 13, s. 5).
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Radgiveren fra [ingenigrfirma 1] anbefaler fglgende: 'Undertaget skal udskiftes som minimum i
tagfod. Det anbefales at den indvendige beklaedning af profiloraedder i tagetagen nedtages, sale-
des at der kan foretages en saenkning af beklaedningen, hvorved der kan opnas minimum de
50mm ventilationsspalte, som sbi 147 foreskriver. | dag foreskrives 70mm ventilationsspalte. Des-
uden bliver det muligt at kontrollere spaer for rdd og svamp. Eksisterende isolering udskiftes da
den er gdelagt af fugt og skimmelsvamp. Tagrum og spzer afrenses for skimmelsvamp. Det skal
sikres at der er tilstraekkelig ventilation i kip, min 1/500 del af det bebyggede areal jf. shi 147. |
tagfod bgr der etableres vindstop, saledes at det sikres at isoleringen ikke underafkgles' (Ejerskif-
teforsikringens bilag 4, s. 6-7).

Manglende mulighed for at tage forhold i betragtning ved indgaelse af kgbsaftalen
Ejerskifteforsikringen skriver at: 'klager pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten, har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Det anmeld-
te forhold er derfor heller ikke deekket under henvisning til vilkarenes pkt. 5B.' (s. 6). Disciplinzer-
og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige nar i deres afggrelse imidlertid frem til, at
dette ikke er korrekt. 'Naevnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den
bygningssagkyndige burde have anfgrt den mangelfulde ventilation og misfarvning af undertag og
speer i tilstandsrapporten samt burde have vurderet, at laegten ikke har skabt den forngdne venti-
lation langs skravaegge. Den bygningssagkyndige har derfor begaet fejl og forssmmelse og er sdle-
des erstatningsansvarlig' (Ejerskifteforsikringens bilag 14, s. 3).

Advokaten, der tidligere repraesenterede os, opsummerer det som fglger: 'Opsummerende har
Disciplinzer- og Klagenaevnet d. 19. maj 2022 givet vores kunde medhold i, at forholdet om den
mangelfulde ventilation af tagkonstruk8onen (Forhold 3) burde veere naevnt af den bygningssag-
kyndige, og at den bygningssagkyndige har begaet klare ansvarspadragende fejl og forsemmelser”
(Ejerskifteforsikringens bilag 12, s. 1).

Yderligere navner advokaten fglgende: 'Da forholdet vedrgrende den manglende ventilation ikke
er beskrevet i tilstandsrapporten, har vores kunde ikke haft mulighed for at tage forholdet i be-
tragtning ved indgaelse af kgbsaftalen. Der er efter min opfattelse herefter tale om et deeknings-
berettiget forhold pa den tegnede ejerskifteforsikring, da forholdet er klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten. Jeg henviser til minimumsbekendtggrelsens bilag 1, litra 6, hvorefter ejerskifte-
forsikringen deekker: '(..) Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den
pageeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning' (Ejerskifteforsikringens bilag 12, s. 1-2)

Indtraengende vand nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed vaesentligt
Ejerskifteforsikringen konkluderer pa baggrund af skegnsmandens udtalelser, at indtraengende
vand ved vores ovenlysvinduer ikke daekkes af ejerskifteforsikringen. Skensmanden star imidlertid
alene med sin vurdering og modsiges af radgiveren fra [ingenigrfirma 2], der udarbejdede en rap-
port for ejerskifteforsikringen, radgiveren fra [ingenigrfirma 1] og vores husforsikrings taksator.

Skensmanden vurderer, at det indtreengende vand skyldes varm rumluft, der mgder kold luft ude-
fra — det er imidlertid ikke den konklusion, som radgiveren fra [ingenigrfirma 2], der blev bestilt af
ejerskifteforsikringen, radgiveren fra [ingenigrfirma 1] og vores husforsikrings taksator nar frem
til.
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[Ingenigrfirma 2] anbefaler bl.a., at 'der forsggsvis etableres ventilation i undertaget pa spidsloft
for eliminering af kondensdannelser og dermed fugtindtraengning via ovenlys i boligen' (Ejerskifte-
forsikringens bilag 10, s. 5). [Ingenigrfirma 2] konkluderer saledes, at udbedring af undertaget vil
eliminere fugtindtraengning via vores ovenlysvinduer.

[Ingenigrfirma 1] konkluderer, at 'Arsagen til der drypper vand ned ved Veluxvinduer skal findes i
den manglende ventilation. Arsagen til at der er vand pa undertagets underside, skal findes i den
manglende ventilation' (Ejerskifteforsikringens bilag 4, s. 6).

Husforsikrings taksator konkluderer, at 'Der er ikke nok udluftning pa loftrummet, som skaber
denne her voldsomme kondens, Medlem oplever at det Ipber ned og ud ved deres tagvinduer, der
ses os skade pa medlems gulv, efter der er dryppet vand fra deres tagvinduer' (Besigtigelsesrap-
port_11-08-2021_...).

Sk@nsmanden star saledes alene med sin vurdering af, hvordan det indtraengende vand opstar,
men skgnsmanden konkluderer imidlertid alligevel, at der skal foretages samme udbedringer,
som radgiveren fra [ingenigrfirma 2] og radgiveren fra [ingenigrfirma 1] konkluderer. Der er der-
for ikke forskel pa, hvad skensmanden og radgiverne vurderer, der skal foretages for at udbedre
skaderne og modga den naerliggende risiko for skade — der er blot forskel pa vurderingen af, hvil-
ke tiltag der udbedrer hvilke skader. Uagtet hvilke tiltag der udbedrer hvilke skader, konkluderer
radgiveren fra [ingenigrfirma 2], radgiveren fra [ingenigrfirma 1], husforsikringens taksator og
skgnsmanden, som navnt ovenfor, at der skal foretages omfattende udbedringer af skader pa vo-
res hus for at bringe bygningens veaerdi og brugbarhed op pa niveau med tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand."

Selskabet har i besked af den 19/3 2024 til naevnet oplyst, at selskabet ikke har yderligere

kommentarer. Naevnet har faet forelagt bilag og fotografier fra sagen. Uddrag af bilagene gen-

gives nedenfor.

Af byggeteknisk undersggelse vedrgrende fugt i tagrum af 18/2 2021 fra ingenigrfirma 1 frem-

gar bl.a.:

"Formal

Efter henvendelse fra ejendommens ejer har vi foretaget byggeteknisk undersggelse af boligens
spidsloft, fredag den 15. januar 2021, med henblik pa vurdering af fugt i tagrum. Pa baggrund af
det konstaterede besluttes det at skaffe adgang til skunke der udfgres og besigtiges fredag den
12. februar 2021

Besigtigelse

Tagrum/spidsloft

Tagrum besigtiges.

Det konstateres at der er foretaget efterisolering af loft og sandsynligvis ogsa skravaegge.
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Det ses at undertag af typen Monarfol, er drivvadt, der Igber vand ned ad undertagets underside.
Der kan med indstiksmaler konstateres> 20% traefugt i speer.

Der ses skimmelvakst pa undertaget.

Det ses at speer er fugtpavirket, og med vaekst af synlig skimmelsvamp.

Der er ingen eller utilstreekkelig ventilation i kip.

Det ses at toplaegte er vadt og med skimmelvakst.

Der ses vanddryp pa gangbro.

Der ses skimmelvakst pa isolering der gar ned ad skravaegge.

Det konstateres at der er foretaget efterisolering af loftet.

Det ses at isoleringen er lagt helt ud til undertag.

Der er forsggt at skabe ventilation mellem isolering og undertag ved hjalp af leegter der er stuk-
ket ned mellem undertag og isolering.

Det ma dog konstateres at der er tale om afskarne lsegteender der kun stikker 50-70 cm ned.

Tagetagens beboelse besigtiges og det konstateres at der drypper vand ned ved Velux vinduer i
tagetagen.
Vandet drypper ud mellem vinduets ramme og lysningen.

Det anbefales husejer at der skaffes adgang til skunke, hvilket efterkommes.
Skunklemme monteres fredag den 12. februar 2021 af tgmrermester ...
Der foretages ny besigtigelse samtidig med at tgmrer er til stede.

Det kan konstateres at undertaget er helt nedbrudt.
Det konstateres at der ikke er vindstop i udhaeng, sa der er rigeligt med ventilation i skunk.
Der kan pa dagen konstateres traefugt i spzer pa 15,8%

Konklusion
Det konkluderes pa baggrund af besigtigelsen at undertaget er udtjent.
Restlevetid er 0

Af de oprindelige byggetegninger fra 1985 fremgar det at der skal vaere vindteet pap pa skravaeg-
ge, der sikrer 50mm ventilation. Det fremgar tydeligt at det er der ikke. Isoleringen ligger teet mod
undertag.

Det konkluderes at der er sket en fejlkonstruktion i forbindelse med efterisoleringen af tagetagen,
idet der er isoleret helt ud til undertaget, hvilket har bremset tagkonstruktionens naturlige venti-
lation.

Der er gjort tiltag til at skabe ventilation efterfglgende ved at stikke leegter ned mellem undertag
og isolering, tanken er smuk, men sjeldent tilstraekkeligt, og i dette tilfeelde hvor der er anvendt
legtestumper, der sa korte at de kun lige nar ned mellem isolering og undertag, fuldstaendig lige-

gyldig.

Den bygningssagkyndige er blevet vildledt, ligesom kgber, der er blevet vildledt til at tro at der har
veeret foretaget andringer til gavn for bygningen.

Arsagen til der drypper vand ned ved Veluxvinduer skal findes i den manglende ventilation.
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Arsagen til at der er vand pa undertagets underside, skal findes i den manglende ventilation.

Undertaget er total nedslidt i tagfoden, hvilket giver naerliggende risiko for vandindtraengning pa
spaer, og tagetagens indvendige beklaedning.

Der er i forbindelse med besigtigelse ikke udtaget skimmelprgver, idet der er faringsmaessigt vil
vaere veekst af skimmelsvamp i tagkonstruktionen, szerligt med det hgje fugtniveau der er konsta-
teret.

Vi udtager gerne prgver hvis det gnskes.

Samlet konklusion er at der er nezerliggende risiko for skader i forbindelse med udtjent undertag,
samt tillukket ventilationsspalte pa skravaegge, samt utilstraekkelig ventilation i tagrum/ spidsloft.

Udbedring
Undertaget skal udskiftes som minimum i tagfod.

Det anbefales at den indvendige beklaedning af profilbreedder i tagetagen nedtages, saledes at der
kan foretages en sankning af bekladningen, hvorved der kan opnas minimum de 50mm ventila-
tionsspalte, som sbi 147 foreskriver.

| dag foreskrives 70mm ventilationsspalte.

Desuden bliver det muligt at kontrollere spaer for rad og svamp.

Eksisterende isolering udskiftes da den er gdelagt af fugt og skimmelsvamp.
Tagrum og speer afrenses for skimmelsvamp

Det skal sikres at der er tilstraekkelig ventilation i kip, min 1/500 del af det bebyggede areal jf. sbi
147

| tagfod bgr der etableres vindstop, saledes at det sikres at isoleringen ikke underafkgles."

Af bygningsundersggelse af tagkonstruktion af 10/9 2021 fra ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Baggrund
Den 30. august 2021 har [ingenigrfirma 2] pa ovenstaende adresse foretaget bygningsundersggel-
se af tagkonstruktionen i forleengelse af konstaterede svigt i undertag samt kondensdannelser.

Der er tale om et enderaekkehus i to plan ... Eiendommens tagkonstruktion er opfgrt som sadeltag
taekket med rgde tegl. Tagkonstruktionen er opfgrt med undertag i armeret plast formentlig fra
producenten Monarfol.

Formal

Formalet med besigtigelsen var i henhold til aftale at undersgge tagkonstruktionens opbygning

samt eventuelle skader. Desuden gnskes restlevetiden vurderet for undertaget. Safremt der kon-
stateres skader, gnskes handlingsplan for skadeudbedring udfgrt.

Undersggelses- og laboratorieresultater
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Bolig 1. sal

Ved besigtigelsen fremviste FT indledningsvis omrader hvor der i vinterhalvaret er konstateret
fugtindtraengning via skravinduer, se foto 2-3. Af det oplyste forstar vi at der er trukket fugt ind af
3 ud ad 4 vinduer. Under et af vinduerne konstateres fugtskjolder pa treegulv, se foto 4. FT oplyser
ved besigtigelsen, at familien ikke umiddelbart oplever helbredsmaessige gener som kan relateres
til ophold i boligen eller lugtgener.

Stikprgvevise fugtmalinger foretaget med kapacitiv fugtmaler af typen Tramex ME+ afslgrede ved
besigtigelsen acceptable fugtniveauer i indfatninger over ovenlyset og i skravaegge, se foto 17-18.

Skunkrum

Ved besigtigelse af skunkrum kunne vi konstatere at skunkvaegge og gulv var isoleret med ca. 100-
125 mm mineraluld. Der kunne konstateres acceptable ventilationsabninger imellem udhaengs-
braedder, se foto 5. Det kunne desuden konstateres at skravaegge var overisoleret i forhold til ven-
tilationskrav. Jf. SBi 224, Fugt i bygninger, skal en der vaere en ventilationsspalte pa min. 70 mm
mellem isolering og undertage af banevarer, se foto 6. En tidligere ejer har formentlig forsggt at
etablere ventilation fra skunk til spidsloft ved at indleegge laegter. Denne Igsning er tilsyneladende
utilstraekkelig.

| skunkrummet kunne der konstateres omfattende nedbrydninger i undertaget som vurderes at
vaere udlagt ved byggeriets opf@relse (32 ar), se foto 7-8. Erfaringsmaessigt har denne type under-
tage en levetid pa ca. 20 ar. Levetiden er sdledes udtjent. Denne type undertage produceres ikke
leengere da undertaget har vist sig nedbrydeligt ved pavirkning af UV-straling og mekaniske pa-
virkninger, hvor undertaget bliver hardt og uelastisk, for slutteligt af krakelere som registreret i
det pageeldende tilfaelde.

Traefugtmalinger i speaer afslgrede ca. 12-13% traefugt, malt i veegtprocent af tgrvaegt, hvilket er
acceptabelt.

Tagrum

Vi foretog afslutningsvis undersggelse af ejendommens tilgaeengelige tagrum/spidsloft. Det kunne
ved besigtigelsen konstateres, at isoleringen generelt var udlagt helt op mod undertaget i skra-
vaegge og ved knaekpunkt mod tagrum. Denne byggeskik ngdvendigggr brugen af diffusionsabent
undertag. Vi kunne ydermere konstatere, at undertaget ikke var ventileret i spidsloftet. Jf. Byg- Er-
fa erfaringsblad 070629 med titlen 'Undertage — diffusionsteette og diffusionsabne' anfgres det, at
diffusionsabne undertage udelukkende bgr anvendes ved korrekt udfgrt og taet dampspeerrer.
Det anfgres endvidere, at der i tagrum som dette, bgr veere en ventilationsstuds pr. spaerfag pr.
side i skiftevis top og bund, se nedenstaende illustration.

Ventilationen pa spidsloftet er pa et ukendt tidspunkt optimeret ved montering af @100 plastrgr i
gavl, se foto 11. Som det ogsa kunne registreres i skunkrum, har en tidligere ejer forsggt et etab-
lere ventilation fra tagfod til kip ved indfgrelse af laegter langs skravaegge. Vi demonterede ved
besigtigelsen leegter og isolering i skraevaegge lokalt, se foto 12. Det kunne konstateres at lsegten
var gennemgaende fra skunk til tagrum i omrader hvor der ikke var ovenlys. Ved de fire montere-
de ovenlys var der monteret et tvaergdende stikspaer for montering af ovenlys, se foto 13. Monte-
ringen af laegter i skravaegge over ovenlys er derfor uanvendelig da ventilationen under alle om-
staendigheder er blokeret.
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Der kunne ved naerveaerende undersggelse ikke registreres aktuel fugt eller kondensdannelser i
tagkonstruktionen. Pa baggrund af tidligere udfgrte undersggelser, er det dog vores vurdering, at
den etablerede ventilation i tagkonstruktionen er utilstraekkelig i forhold til den aktuelle fugtpa-
virkning.

Den synlige del af undertaget pa spidsloftet fremstod med reparationer i tagfladen orienteret
mod gst, se foto 9-10. Forholdet er anfgrt i TR som K1 er i punkt 1.10. Undertagets forfatning var
maerk- bart bedre pa spidsloftet sammenlignet med skunkrum og fremstod umiddelbart uden
uteetheder/ svigt. Undertag og speaer fremstod ligeledes uden afvigende misfarvninger. Der kunne
ikke konstateres nedbrydninger i spaer i form af rad/svampeangreb.

Traefugtmalinger foretaget med indstiksmaler afslgrede traefugtniveauer pa ca. 12-15% traefugt,
malt i veegtprocent af tgrvaegt, se foto 14-15. Dybdemalinger i spaer foretaget med hammersonde
og isolerede nale afslgrede stabile niveauer pa ca. 12 %, se foto 16. Ifglge SBi's 'Vejledning om
handtering af fugt i byggeriet' accepteres et treefugtindhold pa ca. 13% traefugt i september ma-
ned i et ventileret og solpavirket tagrum. Vi havde ved besigtigelsen ikke mulighed for at besigtige
og undersgge spaer i skravaegge naermere.

Vurdering og skadesarsag

Pa baggrund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi konstatere at den udfgrte tagkon-
struktion er utilstraekkeligt ventileret i forhold til fugtpavirkninger i vinterhalvaret. Skravaegge er
saledes isoleret helt ud til bagside af undertag, hvilket reducerer ventilationen fra tagfod til kip.

Pa baggrund af undersggelsen kan vi ligeledes konstatere, at tagkonstruktionens undertag udfgrt i
banevarer af armeret plast fremstar med omfattende svigt i skunk. Undertaget er teetnet pa spids-
loft og fremstar i umiddelbar rimelig stand uden abninger. Det er vores vurdering at levetiden for
det pageeldende undertag er udtjent.

Vi har ved besigtigelsen ikke konstateret aktuelle nedbrydninger i speaer. Disse fremstar saledes i
fin stand uden veaesentlige tegn pa fugtpavirkning. Som fglge heraf er det vores vurdering, at de
periodevise kondensdannelser pa underside af undertaget ikke medfgrer lengerevarende op-
fugtninger i spaer, sdledes at nedbrydninger undgas.

Vi anbefaler, at der forsggsvis etableres ventilation i undertaget pa spidsloft for eliminering af
kondensdannelser og dermed fugtindtraengning via ovenlys i boligen. Der kan sadledes monteres 1
ventilationsstuds beregnet til undertag pr. spaerfag pr. side, skiftevis i top og bund. Safremt dette
tiltag ikke forbedrer forholdene, bgr der etableres gget ventilation langs skravaegge og i yderste
konsekvens skal undertaget udskiftes til en diffusionsaben type. Det er ikke umiddelbart muligt at
pafore spaer, da taghgjden mod naborakkehus derved vil ndres i uacceptabelt omfang."

Af skgnserkleering af 21/1 2022 udarbejdet ved Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede

bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Oversigt over klagepunkter:
1. Fugtproblemer/indtraengende vand ved ovenlysvinduer
2. Efterisolering af tagrum ulovligt udfert
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3. Mangelfuld ventilation af tagkonstruktion, ved spidsloft og skravaegge, med sorte misfarv-
ninger pa isolering og spaer.
4. Fejlagtig angivet restlevetid i tilstandsrapport.

Klagers pastand:

1. Der drypper vand ned ved ovenlys, og arsag er den mangelfulde ventilation af tagkonstruk-
tion.

2. KL og dennes radgiver mener at der er blevet efterisoleret langs skravaegge, og dette er
ulovligt udfgrt pga. manglende afstand til undertag.

3. (Jf. rapport udarbejdet af KL's radgiver, udarbejdet 15/1-12/2-2021) Der er synlige vandper-
ler pa undertag og synlig opfugtning af speer i spidsloft, synlig skimmelsvamp pa undertag,
isolering, spaer og toplaegte. Derudover vanddryp pa gangbro, og der males forhgjet fugt i
speer.

4. BS skulle have angivet at undertaget var udtjent og dermed med restlevetid pa 0 ar.

Den bygningssagkyndiges forklaring:
1. Det skyldes formentlig kondens som opstar ved inddaekning omkring ovenlys.
2. Tror ikke der er blevet efterisoleret langs skravaegge, men konstruktionen fremstar som op-
forti 1987
3. Det var ikke synligt da TR blev udarbejdet. Ventilation virkede tilstraekkelig pga. laegter
langs skravaegge og lys/Iuft i kip samt rundt aftraek/rist i gavl mod syd.
4. Der er tale om tabelopslag hvor ordningen angiver max. 5 ar som laveste angivelse.

@vrige forhold:

KL har faet etableret skunklemme efter indflytning, ifm. dennes radgivergennemgang af boligen.
Skunke er ikke besigtiget af syn- og skensmand, eftersom disse ikke var tilgaengelige ved TR's til-
blivelse.

Ad 1.

Fugtproblemer/indtraeengende vand ved ovenlysvinduer Der kunne konstateres draber af vand pa
ramme i toppen af ovenlys. Det drypper jeevnligt. Ventilationshandtag stod abent pa alle vinduer
under besigtigelsen.

Desuden enkelte fugtskjolder pa fyrretraesgulv i veerelse mod nordgst.

Ad 1. Konklusion:

Vanddryp vurderes at skyldes kondens, hvor varm rumluft mgder kold luft udefra, og kondenserer
omkring ovenlys og pa inddakning af metal. Derved drypper det ind nar ventilationshandtag star
abent. Forholdet er primeert til stede om vinteren.

/Zndret brugeradfeerd o.lign. ift. tidligere beboer, kan vaere forklaring pa hvorfor forholdet ikke
tidligere har vaeret en udfordring.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:
Ingen. Det er normalt forekommende pa ovenlysvinduer af denne type og denne argang.

Ad 2.
Efterisolering af tagrum ulovligt udfgrt
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Speer i spidsloft er 50x125 mm. Undertag af armeret plast ligger oven pa spaer. Mellem spaer er
der isoleret med ca. 120 mm stenuldbatts.

Lysning i beboelsesrum maler ca. 250 mm, og der vurderes at vaere 75 mm isolering indvendigt
ved beboelsesrum, og samlet ca. 200mm isolering i skraveegge.

Der er ikke tegn pa ny isolering. Der er presset lsegter ned mellem undertag og isolering langs
skravaegge. Disse laegter er synlige i spidsloft.

Tegningsmateriale angiver ikke den eksisterende konstruktion, men i stedet en Igsning uden un-
dertag, med b&c tagsten (beton) og vindpap mellem isolering og tagsten, og kan derfor ikke bru-
ges i denne sammenhang.

Af energimaerke for ejendommen (dateret 2017) fremgar det at: 'Konstruktionen er isoleret med
200 mm mineraluld. Isoleringsforholdet i konstruktionen er skgnnet ud fra krav i bygningsregle-
mentet, som var geeldende ved opfgrelsestidspunktet i ar 1987'

Ad 2. Konklusion:

Det vurderes ikke at der er udfgrt efterisolering af hverken spidsloft eller skravaegge. Det vurderes
at konstruktionen fremstar som opfgrt i 1987, med enkelte reparationer og (ny) isolering af af-
treeksrgr.

Leegter mellem isolering og undertag vurderes dog ikke at veere oprindelige, men er blevet efter-
monteret pa et tidspunkt efterfglgende.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:
Ingen.
Der vurderes ikke at veere efterisoleret.

Ad 3. Mangelfuld ventilation af tagkonstruktion, ved spidsloft og skravaegge, med sorte misfarv-
ninger pa isolering og spaer.

Der er forhgjet fugt i enkelte speer, primaert mod vest i spidsloft.

Der ses gra/sorte aftegninger og pletter pa spaer og laegte i kip, samt pa undertag. Der er en venti-
lationsrist i gavl mod syd, og der er abning/lysindfald ved kip.

Ad 3. Konklusion:

Forholdet var synligt ved BS' besigtigelse.

| gl. TR fra 2017 er beskrevet K3: 'Der er ikke udfart tilstraekkelig ventilation langs skravaeg og i kip.
Der er utilstraekkelig ventilation af tagrummet i forhold til det anbefalingerne angiver, og der ses
spor efter opfugtning. Der er begyndende skimmelvaekst pG den gverste del af speer i hanebdnds-
loft.'

Det vurderes ikke at spezer eller undertag har veeret renset i den mellemliggende periode, men
legter mellem isolering og undertag er sandsynligvis placeret i den mellemliggende periode.

Trods forsgg pa udbedring med laegter, vurderes der fortsat ikke korrekt ventilation af tagkon-
struktionen, og dette burde vaere bemazerket i tilstandsrapporten.

Pa billeder taget af BS ved tilblivelse af TR, er det synligt, at der er sorte pletter pa dele af under-
taget, bl.a. omkring vindkryds og der ses ligeledes pletter og mgrkfarvning af spaer pa den del som
vender mod undertaget.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:
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BS burde have beskrevet forholdet omkring mangelfuld ventilation og misfarvning af undertag og
speaer, og burde have vurderet, at lsegten ikke havde skabt den forngdne ventilation langs skra-
vaegge.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:

Arbejdet udfgres udefra.

Demontering af tagsten, laegter og undertag. Fjernelse af 1. lag isolering mod undertag. Tagsten
legges i depot. Kontrol af speer — der kan vaere behov for enkelte reparationer ved lokale ned-
brydninger.

Skimmelafrensning af spaer. Montering af ny isolering (120 mm) samt udlaegning af nyt diffusions-
abent undertag, afstandslister, lsegter, undertagsstrammere etc. og afslutningsvis udleegning af
eksisterende tagsten. Der monteres udluftningsventiler i undertag i skunk og spidsloft

Ngdvendige for- og efterarbejder (stillads, demontering af laegter, af- og paleegning af tegl):
136.000,-

Afrensning af spaer og udskiftning af 1 lag isolering: 18.000,-

Udskiftning af undertag til diffusionsaben type, (herunder nye laegter og afstandslister): 35.000,-
Udskiftning af undertag kan ikke udfgres uden tegl skal af. Det vurderes heller ikke muligt at etab-
lere forngden ventilation langs skraveegge uden tegl skal af. Derfor bgr udgiften vedr. disse arbej-
der fordeles ligeligt (se under forbedringer)

Ad 3. Forbedringer:
Udskiftning af undertag = 95 % forbedring af 35.000,- = 33.250,-
Ngdvendige arbejder ifm. udskiftning af undertag = 50% af 136.000,- = 68.000,-"

Af afggrelse af 25/4 2022 fra Disciplinaer- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Afggrelse
Den bygningssagkyndige skal betale 88.000 kr. til klager inden 30 dage fra forkyndelsen.

Begrundelse
Forhold 1

Nzevnet finder pa baggrund af skgnserklaeringen, at der ikke er konstateret skade eller nzerliggen-
de risiko herfor. Den bygningssagkyndige har derfor ikke begaet fejl eller forsemmelse og er ikke
erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 2

Naevnet finder pa baggrund af skgnserklaeringen, at der ikke er konstateret skade eller naerliggen-
de risiko herfor, idet der ikke vurderes at vaere foretaget efterisolering eller forhold, som den
bygningssagkyndige burde have bemaerket og anfgrt i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndi-
ge har derfor ikke begaet fejl eller forssmmelse og er ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerk-
ninger kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 3



Ankenaevnet for Forsikring

21.

100740

Nzvnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfgrt den mangelfulde ventilation og misfarvning af undertag og spaer i tilstandsrap-
porten samt burde have vurderet, at laegten ikke har skabt den forngdne ventilation langs skra-
vaegge. Den bygningssagkyndige har derfor begaet fejl og forsemmelse og er sdledes erstatnings-
ansvarlig. Erstatningen fastseettes i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering til 88.000 kr.
med fradrag for forbedringer. Der er ved fastsaettelsen af erstatningen saledes taget hensyn til, at
det i tilstandsrapporten er anfgrt, at undertagets restlevetid er hgjst 5 ar, og at det saledes matte
forventes, at der inden for en kortere arraekke skulle betales for en udskiftning af undertaget. Kla-
gers bemaerkninger kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 4

Neaevnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige har
beskrevet forholdet tilstraekkeligt i tilstandsrapporten. Det bemaerkes, at det fremgar af tilstands-
rapporten, at den forventede restlevetid for taget ikke er et konkret skgn af tagets restlevetid,
men er baseret pa et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets alder og anvendte byg-
gematerialer. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger
kan ikke fgre til et andet resultat."

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 nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

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

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet

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

I Forhold, der alene bestar i udlgb af konstruktioners eller materialers samt bygningsdeles saed-
vanlige levetid.

7. Erstatningsopggrelse

En erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen skal som udgangspunkt beregnes som en nyveer-
dierstatning, medmindre der er tale om en bygningsdel, der er omfattet af tabel 1 i forsikringsvil-
karenes punkt 20.

Beregning af erstatning for bygningsdele og installationer sker efter afskrivningstabellerne i forsik-
ringsvilkarenes punkt 20.

Bestar en bygningsdel af et byggemateriale, der ikke er indeholdt i tabel 1, forsikringsvilkarenes
punkt 20, skal erstatningen for bygningsdelen beregnes som nyvaerdierstatning. Erstatningen op-
gores til det belgb, som det vil koste at reparere eller genoprette det beskadigede som nyt med
samme byggemetode og pa samme sted."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede bygning er et raekkehus opfgrt i 1987. Klageren overtog ejendommen den 1/11
2020 og konstaterede kort tid efter indflytningen, at der dryppede vand ind ved ovenlysvindu-
erne pa 1. salen. Han kontaktede en byggeradgiver, der konkluderede, at vanddryppet skyldtes
kondens fra loftrummet, som ikke var tilstraekkelig ventileret, og at isoleringen var lagt helt op
ad undertaget uden ventilationsspalte. Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige har i sin kendelse af 25/4 2022 fundet, at den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig for, at den mangelfulde ventilation af tagkonstruktionen ikke var anfgrt i tilstandsrap-
porten, og at den bygningssagkyndige skulle betale klageren 88.000 kr. i erstatning. Klageren
gnsker daekning for udbedring af skaderne og betaling af sine udgifter til advokat og byggerad-
giver. Udbedring af skaderne bestar i, at der udfgres 1. Rens af tagrummet og speer for svamp,
2. Udbedring af evt. rad og svamp, hvor det indtil nu ikke har vaeret muligt at kontrollere for rad
og svamp, 3. Udskiftning af undertag, 4. Udskiftning af isolering, 5. Sikring af tilstreekkelig venti-

lation, 6. Udskiftning af Velux-vinduer og 7. Udbedring af fglgeskader fra indtraengende vand.
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Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at klageren ikke har dokumenteret ska-
der eller nzerliggende risiko for skader som fglge af forholdene ved ventilation og isolering. Hu-
set er fra 1987, og der er ikke konstateret alvorlige skader i form af rad eller lignende. Det er
helt almindeligt forekommende, at der i vintermanederne kan dannes kondens i et tagrum med
partielt opfugtning af dele af tagkonstruktionens traevaerk. Denne opfugtning terrer op igen i
Igbet af den varmere sommerperiode. Undertaget har udlevet dets levetid, og klageren er i
tilstandsrapporten gjort opmaerksom pa tidligere reparationer af undertaget i loftrummet. Der
er ikke konstateret skader som fglge af undertagets tilstand. Dryp fra ovenlysvinduerne skyldes
kondens, hvor varm rumluft mgder kold luft udefra, og er normalt forekommende ved ovenlys

af denne type og argang.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at der er udfgrt en del reparationer af undertaget. Den byg-
ningssagkyndige har givet forholdet karakteren K1, der beskriver en mindre alvorlig skade, der
ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion. Undertagets restlevetid

er pa baggrund af tabelopslag anfgrt til hgjest 5 ar.

Af rapport af 18/2 2021 fra ingenigrfirma 1 indhentet af klageren fremgar det, at "Det konklu-
deres pa baggrund af besigtigelsen at undertaget er udtjent. Restlevetid er O ... Der er gjort til-
tag til at skabe ventilation efterfglgende ved at stikke leegter ned mellem undertag og isolering,
tanken er smuk, men sjaeldent tilstraekkeligt, og i dette tilfeelde hvor der er anvendt laegtes-
tumper, der sa korte at de kun lige nar ned mellem isolering og undertag, fuldstaendig ligegyldig
... Arsagen til der drypper vand ned ved Veluxvinduer skal findes i den manglende ventilation.
Arsagen til at der er vand pa undertagets underside, skal findes i den manglende ventilation.
Undertaget er total nedslidt i tagfoden, hvilket giver neerliggende risiko for vandindtraengning
pa speer, og tagetagens indvendige beklaedning. Samlet konklusion er at der er neerliggende
risiko for skader i forbindelse med udtjent undertag, samt tillukket ventilationsspalte pa skra-
vaegge, samt utilstraekkelig ventilation i tagrum/ spidsloft. Udbedring Undertaget skal udskiftes
som minimum i tagfod. Det anbefales at den indvendige beklaedning af profiloreedder i tageta-

gen nedtages, saledes at der kan foretages en saenkning af beklaedningen, hvorved der kan op-
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nas minimum de 50mm ventilationsspalte, som sbi 147 foreskriver ... Eksisterende isolering
udskiftes da den er gdelagt af fugt og skimmelsvamp. Tagrum og speer afrenses for skimmel-
svamp Det skal sikres at der er tilstraekkelig ventilation i kip, min 1/500 del af det bebyggede
areal jf. sbi 147. | tagfod bgr der etableres vindstop, saledes at det sikres at isoleringen ikke

underafkgles".

Af rapport af 10/9 2022 fra ingenigrfirma 2 indhentet af selskabet fremgar det, at "Som det
ogsa kunne registreres i skunkrum, har en tidligere ejer forsggt et etablere ventilation fra tag-
fod til kip ved indfgrelse af laegter langs skravaegge. Vi demonterede ved besigtigelsen laegter
og isolering i skraveegge lokalt, se foto 12. Det kunne konstateres at laegten var gennemgaende
fra skunk til tagrum i omrader hvor der ikke var ovenlys. Ved de fire monterede ovenlys var der
monteret et tvaergdende stikspaer for montering af ovenlys, se foto 13. Monteringen af laegter i
skravaegge over ovenlys er derfor uanvendelig da ventilationen under alle omstaendigheder er
blokeret ... Vurdering og skadesarsag ... den udfgrte tagkonstruktion er utilstraekkeligt ventile-
ret i forhold til fugtpavirkninger i vinterhalvaret. Skravaegge er saledes isoleret helt ud til bag-
side af undertag, hvilket reducerer ventilationen fra tagfod til kip ... undertag udfgrt i banevarer
af armeret plast fremstar med omfattende svigt i skunk. Undertaget er teetnet pa spidsloft og
fremstar i umiddelbar rimelig stand uden abninger. Det er vores vurdering at levetiden for det
pageaeldende undertag er udtjent. Vi har ved besigtigelsen ikke konstateret aktuelle nedbryd-
ninger i spaer ... det [er] vores vurdering, at de periodevise kondensdannelser pa underside af
undertaget ikke medfgrer laengerevarende opfugtninger i spzer, saledes at nedbrydninger und-

gas. Vi anbefaler, at der forsggsvis etableres ventilation i undertaget pa spidsloft for eliminering

af kondensdannelser og dermed fugtindtraangning via ovenlys i boligen. Der kan saledes monte-

res 1 ventilationsstuds beregnet til undertag pr. speerfag pr. side, skiftevis i top og bund. Sa-
fremt dette tiltag ikke forbedrer forholdene, bgr der etableres gget ventilation langs skravaegge
og i yderste konsekvens skal undertaget udskiftes til en diffusionsaben type. Det er ikke umid-
delbart muligt at pafgre speer, da taghgjden mod naboraekkehus derved vil @ndres i uaccepta-

belt omfang".
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Af skgnserklaering af 21/1 2022 udarbejdet for Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige fremgar det om ovenlys, at "Vanddryp vurderes at skyldes kondens, hvor varm
rumluft mgder kold luft udefra, og kondenserer omkring ovenlys og pa inddaekning af metal.
Derved drypper det ind nar ventilationshandtag star abent. Forholdet er primaert til stede om
vinteren. Z£ndret brugeradfaerd o.lign. ift. tidligere beboer, kan veere forklaring pa hvorfor for-
holdet ikke tidligere har veaeret en udfordring ... Det er normalt forekommende pa ovenlysvin-
duer af denne type og denne argang". Det fremgar om mangelfuld ventilation af tagkonstrukti-
onen, at "Forholdet var synligt ved BS' besigtigelse. | gl. TR fra 2017 er beskrevet K3: 'Der er ikke
udfart tilstreekkelig ventilation langs skrdvaeg og i kip. Der er utilstraekkelig ventilation af tag-
rummet i forhold til det anbefalingerne angiver, og der ses spor efter opfugtning. Der er begyn-
dende skimmelvaekst pa den gverste del af spaer i hanebdndsloft.' Det vurderes ikke at spaer
eller undertag har vaeret renset i den mellemliggende periode, men lzegter mellem isolering og
undertag er sandsynligvis placeret i den mellemliggende periode. Trods forsgg pa udbedring
med laegter, vurderes der fortsat ikke korrekt ventilation af tagkonstruktionen, og dette burde
veere bemaerket i tilstandsrapporten. Pa billeder taget af BS ved tilblivelse af TR, er det synligt,
at der er sorte pletter pa dele af undertaget, bl.a. omkring vindkryds og der ses ligeledes pletter
og megrkfarvning af speer pa den del som vender mod undertaget ... BS burde have beskrevet
forholdet omkring mangelfuld ventilation og misfarvning af undertag og spaer, og burde have
vurderet, at laegten ikke havde skabt den forngdne ventilation langs skravaegge". Skensmanden
har vurderet, at udbedringen af den mangelfulde ventilation skal udfgres udefra og bestar i
"Demontering af tagsten, leegter og undertag. Fjernelse af 1. lag isolering mod undertag. Tag-
sten laegges i depot. Kontrol af spaer — der kan vaere behov for enkelte reparationer ved lokale
nedbrydninger. Skimmelafrensning af spaer. Montering af ny isolering (120 mm) samt udlaeg-
ning af nyt diffusionsabent undertag, afstandslister, laegter, undertagsstrammere etc. og afslut-
ningsvis udleegning af eksisterende tagsten. Der monteres udluftningsventiler i undertag i skunk
og spidsloft". Skensmanden har vurderet udbedringsudgiften inkl. moms til: Ngdvendige for- og
efterarbejder (stillads, demontering af leegter, af- og paleegning af tegl): 136.000,- Afrensning af
speaer og udskiftning af 1 lag isolering: 18.000,- Udskiftning af undertag til diffusionsaben type,
(herunder nye laegter og afstandslister): 35.000,- Udskiftning af undertag kan ikke udfgres uden
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tegl skal af. Det vurderes heller ikke muligt at etablere forngden ventilation langs skravaegge
uden tegl skal af. Derfor bgr udgiften vedr. disse arbejder fordeles ligeligt (se under forbedrin-
ger) ... Forbedringer: Udskiftning af undertag = 95 % forbedring af 35.000,- = 33.250,- Ngdven-
dige arbejder ifm. udskiftning af undertag = 50% af 136.000,- = 68.000,-".

Det fremgar af afggrelse af 25/4 2022 fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige om ovenlys, at "Naevnet finder pa baggrund af skenserklaeringen, at der ikke er kon-
stateret skade eller naerliggende risiko herfor. Den bygningssagkyndige har derfor ikke begaet
fejl eller forsemmelse og er ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemarkninger kan ikke fgre til et

andet resultat". Det fremgar om mangelfuld ventilation, at "Naevnet finder i overensstemmelse

med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have anfgrt den mangelfulde
ventilation og misfarvning af undertag og speer i tilstandsrapporten samt burde have vurderet,
at laegten ikke har skabt den forngdne ventilation langs skravaegge. Den bygningssagkyndige
har derfor begdet fejl og forsemmelse og er sdledes erstatningsansvarlig. Erstatningen fastszet-
tes i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering til 88.000 kr. med fradrag for forbedrin-
ger. Der er ved fastszettelsen af erstatningen sdledes taget hensyn til, at det i tilstandsrappor-
ten er anfgrt, at undertagets restlevetid er hgjst 5 ar, og at det saledes matte forventes, at der
inden for en kortere arraekke skulle betales for en udskiftning af undertaget. Klagers bemaerk-

ninger kan ikke fgre til et andet resultat".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at det anmeldte forhold
vedrgrende utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen pa overtagelsestidspunktet udgjorde

nzerliggende risiko for skade, som klageren ikke har vaeret advaret om i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa3, at Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige i kendelse af 25/4 2022 pa baggrund af skenserklaering har fundet, at den bygnings-
sagkyndige burde have anfgrt den mangelfulde ventilation og misfarvning af undertag og speer i
tilstandsrapporten samt burde have vurderet, at de anbragte lzegter mellem isolering og under-

tag i skraveegge ikke har skabt den forngdne ventilation langs skraveeggene. Naevnet har videre
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lagt vaegt pa, at mangelfuld ventilation langs skraveegge og kip har vaeret beskrevet i en til-
standsrapport fra 2017 med karakteren K3 (kritisk skade). Naevnet har ogsa lagt vaegt p3, at de
anbragte laegter i skraveeggene vurderes ikke at have forbedret ventilationen langs skraveegge-

ne.

Naevnet finder, at selskabet skal yde daekning til, at udbedringsarbejderne foretages udefra og
som beskrevet i sk@nsrapporten, og at selskabet ikke skal deekke et nyt undertag og arbejder,
der er relateret til udskiftning af undertaget, bortset fra montering af udluftningsventiler, lige-
som udgifter til af- og pamontering af tagsten ikke skal daekkes af selskabet. Naevnet har i den
forbindelse lagt vaegt pa, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten matte
paregne, at en udskiftning af undertaget var nzert forestaende, at undertaget — der fremstar
med reparationer i loftrummet og nedbrydninger i skunk — vurderes at have udlevet sin levetid,
og at udskiftning af undertaget ifglge sk@nsrapporten forudsatter, at tagstenene afmonteres.
Udgifterne til stillads daekkes med 50 %, mens reparation af eventuelle nedbrydninger i speer,

afrensning af spaer, ny isolering og udluftningsventiler deekkes 100 %.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist forhold ved ovenlysvinduerne, der udggr skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa skgnserklaeringen, hvor-
efter vanddryp skyldes kondensering af varm rumluft pa kolde overflader, og at det er normalt
forekommende pa ovenlysvinduer af denne type og denne argang. Naevnet kan derfor ikke kri-

tisere, at selskabet har afvist at deekke udskiftning af ovenlysvinduer.

Skgnsmandens prisangivelser er fra 2022, og naevnet finder, at der skal indhentes ajourfgrte
priser pa udbedring af de daekkede forhold. Selskabet skal genoptage sagsbehandlingen og pa
baggrund af nye tilbud opggre erstatningen som ovenfor anfgrt. Belpb modtaget fra den byg-
ningssagkyndige, som angar de samme udgiftsposter, som efter det ovenfor anfgrte daekkes af

selskabet, fratraekkes i erstatningen.
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Henset til sagens udfald finder naevnet, at selskabet skal daekke klagerens udgift til rapporten af

18/2 2021 ved fremlaeggelse af faktura pa afholdte udgifter hertil.

Det fremgar af § 32, stk. 3, i forsikringsaftaleloven, at den sikrede i forbindelse med udenretlig
fremsaettelse og opggrelse af krav mod selskabet kan kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til
advokatbistand dakket af selskabet. Henset til sagens udfald finder naevnet, at selskabet skal
daekke klagerens advokatudgifter forud for indbringelsen af sagen for neevnet med skgnsmaes-

sigt 5.000 kr. inklusive moms ved fremlaeggelse af faktura pa afholdte udgifter hertil.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Domus Forsikring A/S, skal anerkende at yde daekning til udbedring af mangelfuld
ventilation i tagkonstruktionen. Selskabet skal genoptage sagsbehandlingen og pa baggrund af
nye tilbud opggre erstatningen som ovenfor anfgrt. Belgb modtaget fra den bygningssagkyndi-
ge fratraekkes i erstatningen som ovenfor anfgrt. Selskabet skal ved fremlaeggelse af fakturaer
pa afholdte udgifter deekke klagerens udgift til rapporten af 18/2 2021 og advokatudgifter forud

for indbringelsen af sagen for naevnet med skgnsmaessigt 5.000 kr. inklusive momes.
Klageren far ikke medhold i gvrigt.
Klagegebyret tilbagebetales.
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