Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. juni 2025 blev i sag nr. 102637:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Den forsikrede ejendom er
opfert i 2007 og er overtaget af klageren den 15/1 2018. | klagebrev af 20/11 2024 har klage-
rens advokat bl.a. anfgrt:

"Jeg retter henvendelse pa vegne af [klageren], herefter benaevnt klager, som gnsker at indgive en
klage over Dansk Boligforsikrings afslag pa daekning af skade pa ejendommen [adresse].

Klager overtog ejendommen [adresse] den 15. januar 2018. Der blev ved handlen tegnet ejerskif-
teforsikring hos Dansk Boligforsikring. Police nr. ... vedleegges som bilag 1.

Der er udarbejdet tilstandsrapport efter besigtigelse af den byggesagkyndige den 4. december
2017. Tilstandsrapporten vedlaegges som bilag 2. | tilstandsrapporten har den byggesagkyndige
beskrevet yderveeggene under pkt. 2. Det anfgres, at der er omrader med revnet og darligt ved-
haeftet facadepuds pa yderveeggene mod sydvest ved begge hjgrner af huset, ved soklen samt
mod sydgst ved hjgrnet af huset mod sydvest og over vinduet. Hertil er noteret, at skaderne
skgnnes at have et sadant omfang, at skaden har betydning for konstruktionens funktion. Det
bemazerkes, at forholdet er angivet med anmaerkningen K2.

Klager aftalte med salger af ejendommen, at saelger skulle indkgbe specialmaling, som klager selv
skulle pafgre revnerne i facaden i foraret 2018. Klager malede derfor revnedannelserne med spe-
cialmalingen. Nye revnedannelser har dog siden da vist sig pa husets ydervaegge, saledes at rev-
nerne nu forekommer pa alle husets ydervaegge. Klager anmeldte som fglge heraf en skade hos
Dansk Boligforsikring. Denne skade har skade nr. ... Anmeldelsen af 19. oktober 2023 vedlagges
som bilag 3. Dansk Boligforsikring gav dog afslag pa skaden med henvisning til, at forholdet alene
udggr et kosmetisk forhold, samt at klager pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten var
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bekendt med forekomsten af revnedannelser og afskalning af facadepuds. Dansk Boligforsikrings
afslag af 8. februar 2024 vedlaegges som bilag 4.

Efter klagers opfattelse er der dog tale om en daekningsberettiget skade, hvorfor de fremsatte de-
res

bemaerkninger til afslaget overfor Dansk Boligforsikring. Advokat ... brev af 14. maj 2024 vedlaeg-
ges som bilag 5. Dansk Boligforsikring fastholdt dog deres afslag. Dansk Boligforsikrings afslag af
14. juni 2024 vedlaegges som bilag 6.

Klager radfgrte sig efterfglgende hos [bygningsradgiver], der har foretaget besigtigelse af revne-
dannelserne i eiendommens pudsede facader og som fglge heraf har udarbejdet rapporten af 15.
august 2024. Denne rapport vedleegges som bilag 7. Pa baggrund af rapporten fremsatte klager
yderligere bemaerkninger over for Dansk Boligforsikring. Advokat ... brev af 30. august 2024 ved-
leegges som bilag 8. Dansk Boligforsikring fastholdt dog fortsat deres afslag. Dansk Boligforsikrings
afslag af 18. september 2024 vedlaegges som bilag 9.

Neaervaerende klage omhandler saledes, hvorvidt der foreligger en daekningsberettiget skade i
henhold til police nr. ...

Klager har hertil to hovedanbringender; Dels at forholdet ikke kan anses for indeholdt i tilstands-
rapporten, dels at forholdet ikke er omfattet af Dansk Boligforsikrings forbehold i forsikringsbe-
tingelserne.

Vedrgrende oplysningerne i tilstandsrapporten

| tilstandsrapportens pkt. 2 anfgres, at der er omrader med revnet og darligt vedhaeftet facade-
puds pa ydervaeggene. Hertil er noteret, at skaderne skgnnes at have et sddant omfang, at skaden
har betydning for konstruktionens funktion.

Huset er opfgrt i porebetonblokke med netpuds pafgrt. Revnedannelserne ses primeert at fglge
fugerne i de bagvedliggende betonblokke. [Bygningsradgiver] har udarbejdet et supplerende no-
tat i relation til Dansk Boligforsikrings afslag af 18. september 2024. Notatet af 23. oktober 2024
vedlaegges som bilag 10.

Notatet fastslar, at der er revnedannelser i det massive blokmurveaerk, som ydervaeggene bestar
af,

hvilket er arsagen til revnedannelserne i facadepudsen. Revnedannelserne i blokmurveerket er ik-
ke

anfgrt i tilstandsrapporten. Skaden kan saledes ikke afslas med henvisning til oplysningerne i til-
standsrapporten. Der er tale om en bagvedliggende skade, som ikke har veeret mulig at konstatere
for hverken klager eller den byggesagkyndige.

Vedrgrende forbeholdet
Policen fremlagt som bilag nr. 1 indeholder forbehold for skader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens pudsede facader samt de bagvedliggende konstruktioner, som fglge af fugt.

Det fremgar af forsikringsbekendtggrelsens § 1, nr. 1, at der pa grundlag af oplysningerne i til-
standsrapporten kan tages forbehold for daekning vedrgrende bestemte bygningsdele. Der kan sa-
ledes udtages konkrete forhold med henvisning til konkrete oplysninger i tilstandsrapporten.
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Forbehold for bredere forhold end hvad, der er belaeg for i tilstandsrapportens oplysninger, kan
ikke gyldigt opretholdes.

| tilstandsrapporten er beskrevet, at der er omrader med revnet og darligt vedhaeftet facadepuds
pa ydervaeggene mod sydvest ved begge hjgrner af huset, ved soklen samt mod sydgst ved hjgr-
net

af huset mod sydvest og over vinduet. Forbeholdet vedrgrer dog bade ejendommens pudsede fa-
cader samt de bagvedliggende konstruktioner. Tilstandsrapportens oplysninger giver dog ikke be-
leg for at undtage bade skader i eiendommens pudsede facader og de bagvedliggende konstruk-
tioner.

Forbehold for bygningsdele, der normalvis ikke er mulige at besigtige, kan endvidere ikke gyldigt
opretholdes. Ejerskifteforsikringen skal netop daekke den risiko, der fglger af, at flere dele af en
bygning er skjult.

Det har ved den byggesagkyndiges besigtigelse af ejendommen ikke vaeret muligt besigtige det
massive blokmurvaerk, som ydervaeggene bestar af. Revnedannelserne i blokmurvaerket er derfor
ikke anfgrt i tilstandsrapporten. Der er saledes taget forbehold for en bygningsdel, der normalvis
ikke er mulig at besigtige.

Forbeholdet er saledes ikke tilstraekkeligt konkret begrundet i tilstandsrapporten og forbeholdet
er af en sddan generel karakter, at forbeholdet ikke er i overensstemmelse med § 1 i bekendtgg-
relsen om daekningsomfang for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv.

Forbeholdet kan saledes ikke gyldigt opretholdes.

Vedrgrende afslag pa baggrund af forbeholdet
Safremt Ankenaevnet for Forsikring finder, at det af Dansk Boligforsikring anfgrte forbehold gyl-
digt kan opretholdes, har klager fglgende bemaerkninger til forbeholdets raekkevidde.

Det fremgar af notatet i bilag 10, at revnedannelserne i det massive blokmurveerk opstar som fgl-
ge af et internt sulfatangreb pa limfugerne, hvor sulfaterne primaert fremkommer fra selve pore-
betonblokkene. Thaumasitangreb/sulfatangreb er en ugnsket kemisk proces i cementbaserede
materialer, hvor cementpastaen omdannes til sulfatet thaumasit. Denne omdannelse kan fore-
komme i et fugtigt miljg, hvor der er hgje koncentrationer af svovl og karbonat tilstede samt ge-
nerelt gennemsnitstemperaturer under 15 grader celsius. Dette fremgar af faktaarket vedrgrende
thaumasitdannelse, der vedlaegges som bilag 11. Sulfatangrebet forekommer som fglge af den
anvendte limfugemgrtel.

Skaden i form af revnedannelser i porebetonblokkene fremkommer saledes som fglge af samvir-
kende skadesarsager. Sulfat, fugt, svovl, karbonat samt lave gennemsnitstemperaturer er ngd-
vendige arsager til denne kemiske proces. Hovedarsagen til revnedannelserne i det massive blok-
murvaerk er dog sulfatet, som primaert fremkommer fra selve porebetonblokkene.

Skaden kan saledes ikke afvises med henvisning til forbeholdet, idet hovedarsagen til revnedan-
nelserne i det massive blokmurvaerk er det interne sulfatangreb, som primaert er relateret til de
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anvendte porebetonblokke og limfugemegrtlen. Forholdet udggr derfor en deekningsberettiget
skade."

Selskabet har den 10/12 2024 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer revner i eiendommens facader, som klager gnsker deekket under sin ejerskifte-
forsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdet er naevnt i tilstandsrapporten
og felgeskader er undtaget daekning som fglge et forbehold i policen.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 2007 beliggende [adresse] den 10. januar 2018. | forbindelse
med handlen tegnede klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa bag-
grund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 4. december 2017.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager. Kgbsaftalen
fremlaegges som bilag A.

Den 19. oktober 2023, og dermed 5 ar og 9 maneder efter overtagelsen, anmeldte klager svind-
revner i ejendommens facader. Skadeanmeldelsen er fremlagt af klager som bilag 3. Sammen
med anmeldelsen vedlagde klager fotos (bilag B). Hertil vedlagde klager sine supplerende kom-
mentarer til anmeldelsen (bilag C) samt et notat udarbejdet af klagers murer (bilag D).

Den 8. december 2023 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag E.

Den 8. februar 2024 afviste DBF daekning (bilag 4), hvorefter klager den 14. maj 2024 indsendte en
indsigelse (bilag 5).

Sammen med indsigelsen fremsendte klager et notat udarbejdet af [bygningsradgiver2] fra den
30. april 2024 (bilag F) samt en rapport udarbejdet af bygningssagkyndige [...] fra den 2. marts
2024 (bilag G).

Den 14. juni 2024 fastholdt DBF, at det anmeldte forhold ikke var daekket af forsikringen (bilag 6).
Klager fremsendte herefter den 30. august 2024 endnu en indsigelse (bilag 8), hvor klager vedlag-
de en rapport fra [bygningsradgiver] fra den 15. august 2024 (bilag 7), hvorefter DBF den 18. sep-
tember 2024 fastholdt afggrelsen (bilag 9).

Klager indhentede herefter den 23. oktober 2024 et supplerende notat fra [bygningsradgiver],
som klager har fremlagt som bilag 10, hvor der bliver henvist til et udateret faktaark fra Teknolo-
gisk Institut vedrgrende opgaver udfegrt fra 2012-18 (bilag 11).

Sagen paklagedes herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke revner i eiendommens pudsede facader.
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Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 10. januar 2018 var forhold ved ejendommens facader, som udgjorde en dak-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 2007. Ejendommen er opfgrt med sadeltag og hanebands-
speer. Ydervaeggene er udfgrt med hulmur. Muren er udfgrt med letbetonblokke og murmaerk
med puds.

DBF’s besigtigelseskonsulent har ved besigtigelsen den 8. december 2023 konstateret, at der er
revner i netpudsen flere steder ud fra sammenlimningen af letbetonblokkene. Konsulenten vurde-
rer, at revnerne er bevaegelsesrevner, der fremkommer fra de bagvedliggende betonblokke.

Hertil oplyser konsulenten at konstruktionen er fra opfgrelsestidspunktet og er udfgrt efter alm.
byggeskik og i gvrigt udfgrt lovligt efter alm. forskrifter. Konsulenten har ikke konstateret nogen
former for skader, som har betydning for ejendommens stabilitet.

Fglgende har den bygningssagkyndige beskrevet i tilstandsrapporten fra den 4. december 2017 og
dermed udarbejdet naesten 6 ar fgr klagers anmeldte svindrevner i ejendommens facader (bilag
2):
'Pkt. 2.1. Karakter K2. Der er omrader med revner og ddrligt vedhaeftet facadepuds pd yder-
vaegge mod sydvest ved begge hushjgrner og ved soklen, som mod sydgst ved hjgrne mod syd-
vest og over vinduet. Note: Skaderne skgnnes at have et sadant omfang, at det har betydning
for konstruktionens funktion.'

Den bygningssagkyndige har tilbage til 2017 valgt at give skaderne karakteren K2, som beskriver
alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelenes funktion svigter inden for overskuelig tid. Det-
te vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Klager gor geeldende, at beskrivelsen i tilstandsrapporten ikke er korrekt, da der nu 6 ar efter
overtagelsen er revner i alle ejendommens facader. Hertil ggres det geeldende, at det er revne-
dannelse

i gasbetonblokkene, som er arsag til skaderne i netpudsen.

Der er hverken af DBF’s besigtigelseskonsulent eller klagers radgivere konstateret brud eller andre
skader i selve blokkene, men derimod alene i selve netpudsen ud for ssmmenlimningerne af gas-
betonblokkene.

Hertil oplyser DBF’s besigtigelseskonsulent, at ud over revnedannelserne ud for sammenlimnin-
gerne, ses der alene stedvis smarevner i overfladebehandlingen. Disse revner er alene af kosme-
tisk karakter, og vil forsvinde, nar der pafgres nyt lag maling og udggr derfor ikke nzerliggende ri-
siko for skade.

Klager har indhentet flere notater, som kommer med forskellige mulige arsager til revnedannel-
serne. Jf. klagers egen radgiver [bygningsradgiver2] (bilag F) kan en arsag til revnerne i netpudsen
skyldes maling med en ikke-diffusionsaben maling.
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Nar klager efter overtagelsen har malet revnerne naevnt i tilstandsrapporten, og klager ikke har
fremlagt dokumentation i form af fakturaer mv. p3, at arbejdet er udfgrt af professionelle hand-
veerkere, finder DBF, at klager star i en bevismaessig vanskelig situation i forhold til at pavise, at
skaden naevnt i tilstandsrapporten ikke er korrekt beskrevet.

Hertil har DBF i policen (bilag 1) noteret fglgende forbehold:
'Forsikringen daekker ikke skader, herunder rdd- og svampeskader, der konstateres i eller ud-
breder sig fra ejendommens pudsede facader/gavle samt de bagvedliggende konstruktioner, jf.
tilstandsrapportens punkt 2.1 & side 17 pkt. 2, som fglge af fugt.'

Klager ggr gzeldende, at forholdet ikke er gyldigt, da det er formuleret generelt.

Forbeholdet er udarbejdet pa baggrund af et konkret punkt naevnt i tilstandsrapporten. DBF fin-
der derfor, at forholdet er gyldigt vedtaget.

Hertil er der ikke konstateret vaesentlige fglgeskader nu 6 ar efter klagers overtagelse af ejen-
dommen, da [bygningsradgiver] (bilag 7) alene et enkelt sted i det sydvestlige hjgrne har malt
17,1 % fugt i en fodliste.

Jf. artikel fra TRZ.dk (bilag H), er det fgrst ved et fugtindhold pa over 18-20 %, at der er risiko for
treet kan blive nedbrudt af svampe.

At der er malt lettere forhgjet fugt i det sydvestlige hjgrne, harmonerer i gvrigt med oplysningen i
tilstandsrapportens pkt. 2.1 om, at der netop mod sydvest ved begge hushjgrner er alvorlige ska-
der pa netpudsen.

Hertil skal DBF bemeerke, at manglende eller mangelfuld udbedring af en alvorlig skade navnt
som K2 i tilstandsrapporten, godt i Igbet af en arraekke kan sendre sig til en kritisk skade, som be-
tegnes med karakteren K3 i en tilstandsrapport.

At der 6 ar efter overtagelsen nu forekommer lettere forhgjet fugt indvendigt ved en fodliste, fin-
der DBF ikke som vaerende overraskende, da klager ikke har dokumenteret, at der er sket hand-
vaerksmaessig korrekt udbedring af de alvorlige skader naevnt i tilstandsrapporten, samt at den
forhgjede fugt var til stede pa overtagelsestidspunktet i 2018.

Endelig har klager fremlagt et supplerende notat fra [bygningsradgiver] fra den 23. oktober 2024,
og som derfor er udarbejdet nzaesten 7 ar efter overtagelsen af eiendommen (bilag 10).

Radgiveren vurderer, at revnedannelserne udggr en betydelig risiko for manglende stabilitet af
ejendommen.

Konklusionen er alene sket pa baggrund af byggeteknisk kommentering af DBF’s afggrelse og ikke
pa baggrund af konkrete konstaterede skader ved ejendommens bzaerende bygningsdele. Hertil
har hverken DBF’s besigtigelseskonsulent eller alle klagers radgivere konstateret skader ved ejen-
dommens bzerende konstruktioner, men derimod alene revner i netpudsen ved samlingerne af
letbetonblokkene.
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DBF finder derfor, at konklusionen er udokumenteret, nar der alene er konstateret alvorlige rev-
ner i netpudsen, som ikke har nogen barende funktion, og som i gvrigt direkte er naevnt i til-
standsrapporten.

DBF fastholder samlet, at klager ikke har pavist, at revnerne i ejendommens facader, ud over op-
lysningerne i tilstandsrapporten samt policeforbeholdet, pa overtagelsestidspunktet udgjorde
nzerliggende risiko for skade eller et forhold, som nedsatter bygningens byggetekniske vaerdi vee-
sentligt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder og konstruktion, jf. vilkarenes pkt. 3.1,
3.5samt4.1.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 17/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende daekningsberettigende skade:
Indklagede anfgrer, at ydervaeggene er udfgrt med hulmur. Dette er dog fejlagtigt anfgrt, idet
ydervaeggene er opfgrt som massive vaegge.

Indklagede anfeegter, at der er konstateret brud eller andre skader i selve porebetonblokkene.
Dette er ikke korrekt, idet det fremgar af foto 16-17 og 21-22 i rapporten fremlagt som bilag 7, at
der er gennemgaende revner i selve porebetonblokkene, limfugerne og kontaktzonen mellem li-
men og blokkene. Bgjningstraekstyrken bliver 0 MPa, hvor der er gennemgaende revnedannelse,
hvilket medfgrer, at bygningens stabilitet ikke kan eftervises, samt at de normmaessige bereg-
ningsforudsaetninger for bygnings stabilitet ikke leengere er til stede. Revnedannelserne i gasbe-
tonblokkene udggr dermed en betydelig risiko for manglende bygningsstabilitet.

| henhold til pkt. 3.1. daekker forsikringen udbedring af aktuelle skader og fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger.

Indklagede anfaegter, at klager har dokumenteret, at der pa overtagelsestidspunktet den 10. ja-
nuar

2018 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en dakningsberettigende skade. Revnedannel-
serne i henholdsvis facadepudsen og selve porebetonblokkene opstar som et symptom pa det in-
terne sulfatangreb pa limfugerne. Den bygningssagkyndige anfgrte revnedannelserne i facaden i
tilstandsrapporten, der er fremlagt som bilag 2. Dette dokumenterer, at det interne sulfatangreb
var til stede pa overtagelsestidspunktet den 10. januar 2018.

Det bemzerkes endvidere, at klagers radgiver ved bilag 10 har anfgrt, at det markante omfang af
revnedannelser pa hele sydgst gavlen indikerer, at det interne sulfatangreb er initieret, forinden
facadepudsen er etableret. Dette dokumenterer ligeledes, at forholdet var til stede pa overtagel-
sestidspunktet.

Selve det interne sulfatangreb er saledes dokumenteret, som tilstedevaerende pa overtagelses-
tidspunktet. Det interne sulfatangreb udggr et fysisk forhold ved bygningen, som giver naerliggen-
de risiko for skade pa den forsikrede bygning. Ved neerliggende risiko forstas, at der erfarings-
maessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med szerlig omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Teknologisk Institut udstedte en advarsel i
2019 mod interne sulfatangreb som fglge af, at der ved 9 opgaver var konstateret nedbrydning af
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fuger mellem porebetonblokke. Som fglge heraf kan det dermed konstateres, at der erfarings-
maessigt vil udvikle sig en skade, hvis ikke der saettes ind med seaerlig omfattende vedligeholdel-
sesarbejder.

Ved skade forstas blandt andet revnedannelser, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Der er som fglge af det interne sulfatangreb opstaet revnedannelser i selve gas-
betonblokkene samt nedbrydning af fuger. Ydervaeggenes stabilitet er som fglge heraf svaekket
markant, idet limen sikrer en sammenhang mellem blokkene/bgjningstraekstyrke. Dette ses lige-
ledes pa billede 16 i rapporten fremlagt som bilag 7, at der ikke er meget limmgrtel i samlingen
mellem blokkene, samt at de er usammenhangende. Der foreligger dermed revnedannelser i
ejendommens barende konstruktioner, hvilket nedsaetter bygningens vaerdi neevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger.

Det er dermed dokumenteret, at det interne sulfatangreb var til stede pa overtagelsestidspunktet,
samt at dette forhold udgjorde en neaerliggende risiko for skade pa den forsikrede bygning. Det in-
terne sulfatangreb har resulteret i, at limmegrtlen i samlingen mellem blokkene nedbrydes, hvilket
medfgrer revnedannelser i henholdsvis facadepudsen og selve gasbetonblokkene.

Der er dermed dokumenteret, at der foreligger en deekningsberettigende skade.
Vedrgrende anmeerkning i tilstandsrapporten:

Indklagede anfaegter desuden, at der er tale om en daekningsberettigende skade med henvisning
til policens pkt. 4.1., hvorefter forsikringen ikke daekker forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten.

| tilstandsrapportens pkt. 2 anfgres alene, at der er omrader med revnet og darligt vedhaeftet fa-
cadepuds pa ydervaeggene. Tilstandsrapporten anfgrer saledes ikke, at der er et internt sulfatan-
greb

eller gennemgaende revner i selve gasbetonblokkene. Forholdet er saledes ikke anfgrt i tilstands-
rapporten og er saledes ikke undtaget fra daekning efter policens pkt. 4.1.

Vedrgrende udbedring af skaden:

Dernaest anfaegter indklagede, at der er tale om en daekningsberettigende skade med henvisning
til policens pkt. 4.9., hvorefter forsikringen ikke deekker fglgeskader, der er forarsaget af forhold,
som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeska-
den i sa fald ikke var opstaet.

Arsagen til revnedannelserne i facadepudsen er som anfgrt ovenfor det interne sulfatangreb, som
ligeledes har medfgrt gennemgaende revnedannelser i porebetonblokkene. Forholdet er saledes
ikke omfattet af policens pkt. 4.9., idet tilstandsrapporten ikke anfgrer det interne sulfatangreb.
Tilstandsrapporten benzvner alene revnedannelserne i facadepudsen, som er en fglgeskade af
det

interne sulfatangreb.

Klager har Igbende malet over revnedannelserne med en szerlig elastisk malerbehandling, hvor-
ved klager har sggt at udbedre forholdet. Dette er dog uden betydning, idet tilstandsrapporten ik-
ke har gjort klager opmaerksom pa den egentlige arsag til revnedannelserne. Endvidere fastslar
[producent], som er producenten af det anvendte facadepuds og specialmaling, at det ikke er mu-
ligt at I@se problemerne, som ses i facaden pa ejendommen ved at pafgre specialmaling, jf. bilag
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12. Det er saledes faktuelt forkert, nar indklagede naevner, at klager ikke har pavist, at skaden
naevnt i tilstandsrapporten ikke er korrekt beskrevet pa baggrund af, at klager har malet over rev-
nedannelserne.

Vedrgrende forbeholdet:
Afslutningsvist anfaegter indklagede, at skaden er deekningsberettigende med henvisning til det i
policen anfgrte forbehold.

Der henvises her til de i klagen anfgrte anbringender vedrgrende forbeholdet. Herudover bemaer-
kes det, at et forbehold taget i forhold til en bygningsdel i sin helhed, selvom tilstandsrapportens
oplysninger kun vedrgrer et bestemt omrade af bygningsdelen, ikke er gyldige. Dette fglger lige-
ledes af Ankenaevnet for Forsikrings praksis AK 72.521, AK 74.777 og AK 79.040. Efter Ankenzevnet
for Forsikrings praksis ma et forbehold begraenses til skader, som hidrgrer fra de forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten og skader, hvor der kan veaere tvivl om, hvorvidt de hidrgrer fra de
navnte forhold. Hvor det godtggres, at der ikke er arsagssammenhang mellem forholdene naevnt
i tilstandsrapporten og den skete skade, kan forsikringsselskabet efter naevnets opfattelse ikke af-
vise daekningspligt.

Henset til at den manglende limmgrtel i samlingen mellem blokkene og at limmegrtlen er nedbrudt
som fglge af det interne sulfat angreb, samt at revnedannelserne i selve gasbetonblokkene ikke
hidrgrer fra revnedannelserne i facadepudsen, kan indklagede ikke afvise deekningspligt med hen-
visning til forbeholdet.

Vedrgrende indvendige skader:

Det bgr naevnes, at klager har oplevet flere udfordringer inde i bygningen, hvor der i det sydvestli-
ge hjgrne er malt en fugtprocent pa 17,1 % ved fodlisten. Det fremgar af en artikel fra Teknologisk
Institut, at skimmelsvampe etablerer sig, nar den relative luftfugtighed taet ved en materialeover-
flade er stgrre end 75 % RF, hvilket svarer til en treefugtighed pd 16 % ved 20 C. Artiklen er frem-
lagt

som sagens bilag 13. Det er sdledes muligt, at betingelserne for skimmelsvamp er til stede inden
for den malte fugtighed modsat det indklagede, g@r gaeldende i sit svar til klagen.

Det bemaerkes yderligere, at indklagede ikke har givet bemaerkninger til flere forhold naevnt i rap-
porten fra [bygningsradgiver] (bilag 7). Der er i rapporten blandt andet redegjort for betydelige
indvendige skader pa bygningen, fugtvandringer fra facade til indvendig side af mur, indvendige
revner, lgstsiddende overfladebehandling."

Selskabet har i brev af 26/2 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager gg@r geeldende, at revnerne er gennemgaende og henviser til, at der ogsa er revner ind-
vendigt i eiendommen herunder disse er betydning for ejendommens stabilitet.

Billederne som der er henvises til af klager, fremgar af rapporten fra [bygningsradgiver] foto 16-17
samt 21-22 (bilag 7) udarbejdet den 15. august 2024 og dermed over 6 ar % efter overtagelsen og
17 ar efter opfgrelsen af bygningen i 2007.

DBF’s besigtigelseskonsulent har gennemgaet rapporten samt billederne. DBF’s konsulents be-
maerkninger hertil fremlaegges som bilag I.
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Som det fremgar af notatet, oplyser konsulenten, at ved stedvis slip i vedhaftnin-
gen/sammenlimningen som der ses her, vurderer konsulenten ikke der er risiko for kollaps, og
vurderer derfor heller ikke at ydermurens stabilitet er nedsat i neevnevaerdig grad.

Hertil vurderer konsulenten, at de indvendige revner, som klager henviser til, er helt almindelige
forekommende revner, som heller ikke har nogen betydning for husets stabilitet.

| forhold til klagers bemaerkninger om 'sulfatangreb' (bilag 10) skal DBF bemaerke, at DBF finder
klagers radgivers pastande som veerende udokumenterede samt hypotetiske, nar der ikke er sket
alvorlige skader ved ejendommens facader nu 17 ar efter opfgrelsen af ejendommen. Safremt
klager matte fremlaegge konkret dokumentation pa, at ejendommens facader er under 'sulfatan-
greb', har denne omstaendighed ikke resulteret i naevnevaerdige skader og udger derfor ikke naer-
liggende risiko for skade.

Endelig fastholder DBF, at den mindre forhgjede fugt et enkelt sted skyldes oplysningerne i til-
standsrapporten og i gvrigt heller ikke medvirker til naerliggende risiko for skade, nar der i omra-
det hvor den forhgjede fugt befinder sig nu i 6 % ar efter overtagelsen ikke har resulteret i nogen
former for skade.

Nar klager alene har pavist kosmetiske revner, som alene kraever almindeligt forekommende ved-
ligeholdelse, som man som husejer pa paregne, nar man har valgt at kebe et pudset hus og ingen
skader, som har betydning for ejendommens stabilitet, fastholder DBF, at det anmeldte forhold
ud over oplysningerne i tilstandsrapporten, ikke udggr naerliggende risiko for skade eller en skade
i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens advokat har i brev af 11/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende thaumasitangrebet

Det fremgar af rapporten fra [bygningsradgiver], fremlagt som bilag 7, at der ved besigtigelsen
den 5. juli 2024 blev udtaget en prgve af Igstsiddende salte i det sydgstlige hjgrne indvendigt.
Denne prgve er analyseret ved rapport af 13. marts 2025, der fremlaegges om bilag 14. | henhold
til rapporten bestar prgven naesten udelukkende af vandoplgseligt sulfat. Dette dokumenterer
klagers pastand om, at der foreligger et thaumasitangreb, idet thaumasit indeholder et hgjt ind-
hold af sulfat.

Klager har ved modtagelsen af analyserapporten radfgrt sig hos [bygningsradgiver]. [Bygningsrad-
givers] kommentarer vedlaegges som bilag 15. [Bygningsradgiver] anfgrer pa baggrund af analyse-
rapporten, at thaumasitangrebet vurderes at vaere den initierende arsag til revnerne pa ejen-
dommen.

De i bilag 11 oplistede betingelser for thaumasitangrebet er alle til stede pa ejendommen. Desu-
den er skadesbilledet pa ejendommen fuldsteendig i overensstemmelse med skadesbilleder fra
gvrige sager omhandlende thaumasitangreb.

Det er dermed ud fra bade analysen, betingelserne for et thaumasitangreb og skadesbilledet pa
ejendommen dokumenteret, at der foreligger et thaumasitangreb.
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Vedrarende skade eller naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger

Indklagede anfaegter, at der foreligger en skade eller naerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger og henviser i den forbindelse til, at der alene er stedvise slip i sammenlimningen. Dette
bestrides med henvisning til Teknologisk Instituts 'early Warning' i 2019, der er omtalt pa side 10 i
bilag 7. Hvis der alene var tale om almindeligt forekommende og kosmetiske revner, sa ville Tek-
nologisk Institut ikke veere fremkommet med en 'early Warning'i 2019.

[Bygningsradgiver] har, som anfgrt i bilag 15, vurderet, at der er markant svaekkelse af bygnings-
stabiliteten, som fglge af revnedannelser i ydervaegge og tilstgdende skilleveegge. Der er gennem-
gaende revner i limfugerne og kontaktzonen mellem limen og blokkene. Dette nedsatter bygnin-
gens

veerdi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger, idet revnerne forekommer i ejen-
dommens baerende vaegge.

Der foreligger altsa en skade i form af revnedannelser, der nedsaetter bygningens vaerdi og brug-
barhed naevnevaerdigt, idet bygningens stabilitet er svaekket markant. Safremt Ankenavnet for
Forsikring til trods herfor ikke finder, at der foreligger en skade i overensstemmelse med forstael-
sen heraf i bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikrin-
ger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., sa ggres det
geeldende, at der foreligger en naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger.

Ved neerliggende risiko forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saet-
tes ind med seerlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltnin-
ger.

Ved skade forstas blandt andet brud, svaekkelse, revnedannelse og andre fysiske forhold i bygnin-
gen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Dansk Boligforsikrings konsulent anfgrer selv i bilag I, at hvis samtlige blokkes sammenlimning har
sluppet vedhaftningen, vil der veere vaesentlig nedsat stabilitet i bygningen.

Der er allerede flere steder, hvor blokkenes sammenlimning har sluppet vedhaftningen. Skades-
billedet eskalerer Igbende, idet vandindtraangning giver anledning til revnedannelser, som abner
for yderligere vandindtraengninger. Dette understgttes desuden af den markante stigning i om-
fanget af revnedannelser indvendigt. Omfanget af revnedannelserne er dokumenteret pa bille-
derne taget af klager i marts 2025. Billederne fremlaegges som bilag 16.

Der vil altsa udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med saerlig omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Som anfgrt af [producent] i bilag 12 og af
[bygningsradgiver] i bilag 7 kan skaden ikke holdes nede ved brug af maling, men der ma i stedet
szettes ind med omfattende forebyggende foranstaltninger.

Vedrgrende almindeligt forekommende revnedannelser
Indklagede anfgrer, at der alene er tale om almindeligt forekommende revnedannelser indven-
digt.
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Dette bestrides med henvisning til billederne i bilag 16. Heraf fremgar tydeligt, at omfanget af
revnedannelserne indvendigt Igbende gges markant. Almindeligt forekommende revnedannelser
@ges

ikke i det omfang, som ses ved naerveerende skadesbillede.

Desuden er det i henhold til bilag 14 dokumenteret, at der foreligger et thaumasitangreb. Det er
dermed fastslaet, at der ikke blot er tale om almindeligt forekommende revnedannelser."

Selskabet har i brev af 28/4 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager ggr geeldende, at der foreligger et thaumasitangreb og der allerede af den grund fore-
kommer markant svaekkelse af bygningsstabiliteten. Klager henviser i den forbindelse til et notat
fra klagers radgiver (bilag 15), hvor radgiveren bl.a. konkluderer, at forholdet udlgser mangler el-
ler nzerliggende risiko for skade, som nedsaetter bygningens tekniske vaerdi naevnevaerdigt.

At der ifglge klagers radgiver, generelt ved alle ejendommens facader skulle veere nzerliggende ri-
siko for skade, finder DBF ikke som veerende dokumenteret, nar der siden opfgrelsen af ejen-
dommen ikke er sket alvorlige skader, som fglge af maden ejendommens facader er udfgrt pa ud
over oplysningerne i tilstandsrapporten.

Hertil er prgven som klagers radgiver henviser til foretaget i det sydgstlige hjgrne den 5. juli 2024.
Prgven er foretaget 4 ar og 4 maneder efter overtagelsen, netop i det omrade, hvor den bygnings-
sagkyndige med karakteren K2 har beskrevet fglgende i tilstandsrapporten udarbejdet den 8. no-
vember 2019:
'Der er omrdder med revnet og ddrligt vedhaeftet facadepuds pG ydervaegge mod sydvest ved
begge hushjgrner og ved soklen, samt mod sydgst ved hjgrne mod sydvest og over vinduet. No-
te: Skaderne skgnnes at have et sddant omfang, at det har betydning for konstruktionens funk-
tion.'

Karakteren K2 beskriver alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

At der ifglge klagers radgiver ved hjgrnet mod sydgst efter radgiverens opfattelse foreligger et
thaumasitangreb esendrer ikke p3, at der netop i tilstandsrapporten direkte i dette omrade oplyst
om alvorlige skader ved overfladen og at disse skader har betydning for konstruktionens funktion.

At der i klagers radgivers rapport (bilag 7) beskrives revner indvendigt i det sydgstlige hjgrne, fin-
der DBF heller ikke som veerende overraskende, nar rapporten er udarbejdet over 4 ar efter over-
tagelsen og revnerne netop befinder sig i det omrade hvor der i tilstandsrapporten er beskrevet
alvorlige skader udvendigt.

Hertil har klager fremlagt fotos af revner i eiendommen indvendigt (bilag 16). Billederne er fore-
vist DBF’s besigtigelseskonsulent som oplyser, at revner indvendigt er almindelige forekommende
i eiendomme med porebetonblokke. At der nu af klager er fremlagt billeder af mindre kosmetiske
revner indvendigt, udggr derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt.
3.1
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Hertil er der et enkelt sted af klagers radgiver malt lettere forhgjet fugt pa 17,1 % i en fodliste
indvendigt. Denne maling er foretaget mod sydvest og dermed ogsa i det omrade, hvor der ud-
vendigt er oplyst om alvorlige skader ved facaderne. At der over 4 ar efter overtagelsen fore-
kommer lettere forhgjet fugt indvendigt, finder DBF derfor som varende et forhold, som klager
pa grundlag af den pagaeldende rapport, har haft mulighed for at tage i betragtning.

| forhold til, at der af klagers radgiver (bilag 7 foto 14) er foretaget en boreprgve, er denne ogsa
foretaget i omradet mod syd@st, som er beskrevet i tilstandsrapporten. At der ifglge klagers rad-
giver ikke er 'meget limmgrtel i samlingen mellem blokkene og, at de er usammenhangende' fin-
der DBF derfor ikke som vaerende overraskende pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrappor-
ten.

Endelig bemaerker klagers radgiver i rapporten, at 'Omfang af revnedannelser i sydgst gavl er stort
og der bemeerkes dybtgaende revnedannelser i ydervaeggens tveersnit, der fglger limfugen ved
bade bund og top friskluftsventiler til viktualierummet. Se foto 20-22.".

Ogsa her henviser klagers radgiver til et omrade, som over 4 ar tidligere i tilstandsrapporten er
beskrevet med alvorlige skader som har betydning for konstruktionens funktion.

Samlet er alle undersggelser foretaget netop i de omrader, som er beskrevet i tilstandsrapporten
med karakteren K2. DBF finder derfor samlet fortsat ikke, at klager har pavist, at der ud over de
alvorlige skader naevnt i tilstandsrapporten, generelt er skader ved ejendommens facader indven-
digt og udvendigt, som udger naerliggende risiko for skade eller skader i ejerskifteforsikringens
forstand."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af kpbsaftale af 6/10

2017 fremgar bl.a.:

"Derudover er det aftalt selger maler endegavl med svindrevner mod @¢st med specialmaling."

Af tilstandsrapport af 4/12 2017 fremgar bl.a.:

"Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Kritiske skader K3
Beskriver skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele.

Beboelse

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle

K2

Der er omrader med revner og darligt vedhaftet facadepuds pa yderveegge mod sydvest ved beg-
ge hushjgrner og ved soklen, samt mod syd@st ved hjgrne mod sydvest og over vinduet.
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Note: Skaderne skgnnes at have et sddant omfang, at det har betydning for konstruktionens funk-
tion".

Af police af 10/1 2018 fremgar bl.a.:

"Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbre-
der sig fra ejendommens pudsede facader/gavle samt de bagvedliggende konstruktioner, jf, til-
standsrapporten punkt 2,1 & side 17 punkt 2, som fglge af fugt."

Af notat af 19/10 2023 fra klagerens murer fremgar bl.a.:

"Spraekkerne er tydelige pa bade husets syd-, syd@st- og sydvest-vendte facader og det er tydeligt,
at de opstar udfor fugerne i de gasbeton-blokke, som huset er konstrueret af. [Klageren] oplyser,
at han ifm. overtagelse blev informeret om, at spreekkerne kunne lukkes med brug af specialma-
ling — og det er tydeligt at se, hvor denne maling efterfglgende er pafgrt af [klageren]. Spraekkerne
er dog opstaet igen de steder, hvor malingen er pafgrt.

Ifglge [klageren] var problemet ved overtagelse ikke i neerheden af at veere sa omfattende som
nu, og var begranset til husets sydvendte gavl og en smule ved husets sydvestlige hjgrne.

Hvad der specifikt er den bagvedliggende arsag til spraekkerne, kan jeg ikke vurdere uden at kende
til de preecise materialer og den metode, der er anvendt. Huset er angiveligt netpudset fa ar fgr
overtagelse af ejendommen i 2018. Under alle omstaendigheder synes jeg, at det ser forkert ud, at
der er revnedannelse i en sadan grad. At revnerne fglger blokkene kunne ogsa tyde p3, at limen
mellem blokkene ikke haefter korrekt."

Klageren har i skadeanmeldelse af 19/10 2023 til selskabet bl.a. anfgrt:
"Hvornar blev skaden opdaget? 01/08/2023

Hvordan blev skaden opdaget?

Svindrevnerne i mit hus' facade var malet over med specialmaling i 2018, men de er kommet retur
og i endnu stgrre omfang end tidligere. Se vedhaeftede Skadesanmeldelse for den fulde beskrivel-
se af forlgbet og skadens karakter.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Svindrevner i husets facader seerligt i husets sydgst-vendte gavl, men nu ogsa omkring begge
hjgrner pa gavlen (hjgrne mod sydvest og hjgrne mod nordgst). Se vedhaeftede dokument, Ska-
desanmeldelse, for fuld beskrivelse."

Klageren har i et bilag til skadeanmeldelsen bl.a. anfgrt:

"Med henvisning til for vadt vejr til at pafgre specialmalingen blev aftalen med salger dog i sidste
ende, at han skulle indkgbe specialmalingen og vi som nye ejere selv skulle pafgre malingen i for-
aret 2018. Samtlige svindrevner blev saledes malet over med malingen, og problemet burde der-
for have vzeret Igst.
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Problemet er dog siden vendt tilbage og i endnu hgjere grad end tidligere. Ydermere er revner
opstaet pa ny, hvor specialmalingen ellers var pafgrt. Det pafaldende i denne sammenhang er, at
revnerne naesten udelukkende fremkommer i et mgnster som svarer til fugerne mellem de bag-
vedliggende gasbetonblokke, som huset er bygget op af. Jeg har radfgrt mig med en lille handfuld
fagpersoner, heriblandt en lokal murermester, som alle undrer sig over netop dette forhold. Til-
bagemeldingerne jeg har faet haefter sig alle ved, at dette mgnster rejser begrundet mistanke om
en bagvedliggende fejl i opbygningen af husets netpuds og/eller fugerne i gasbetonblokkene. Som
naevnt er omfanget af svindrevnerne steget betragteligt, sa det udover at veere genopstaet i de
omrader, hvor specialmalingen i sin tid var pafgrt, nu har bredt sig til en endnu stgrre del af gav-
len, ligesom det er begyndt at brede sig rundt om begge hjgrner pa huset. Se i gvrigt skriftlig udta-
lelse fra murermesteren i denne sammenhang."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/12 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Revnedannelser i facader

Jeg vurderer at arsagen til det anmeldte forhold, kan tilskrives bevaegelsesrevner der fremkom-
mer fra de bagvedliggende gasbetonblokke. Revnedannelserne ses stedvis i facadepudsen, ud for
sammenlimningen af blokkene. Arsagen til disse revnedannelser opstar nar der er begraenset
vedhaftning i sammenlimningen.

Jeg spurgte ind til om de havde observeret revnedannelser i de tilsvarende indvendige veegge,
hvilket FT svarede nej til.

Ud over revnedannelserne ud for sammenlimningen, ses der stedvis smarevner i overfladebe-
handlingen. Disse revner er af kosmetisk karakter, og vil forsvinde nar der pafgres nyt malings lag.

Konstruktionen er fra opfgrelsestidspunktet, og er udfgrt efter alm. byggeskik. Dog vurderer jeg at
der stedvis er mangelfuld sammenlimning af gasbetonblokkene. Der er fglgeskader i form af rev-
nedannelser i facade puds. Konstruktionen er udfgrt efter forskrifterne. (Lovlig). Produktet der er
anvendt kendes ikke, men arbejdsudfgrelsen er den samme uanset produkt. Net puds beskrivelse
fra Skalflex, er vedlagt notatet. Jeg vurderer at det anmeldte forhold har veeret til stede ved over-
tagelsen.

Foto 1 Oversigts foto af gavl mod syd/gst med aftegninger af de steder hvor FT har overmalet
revnedannelserne

Foto 2 Revnedannelser ud for sammenlimningen af gasbeton blokkene.

Foto 3

Foto 4 Revnedannelser ud for sammenlimningerne, efter overmaling med special maling

Pudslagets opbygning

Foto 5 Destruktivt indgreb

Foto 6 Bagsiden af armeringsnettet

Foto 7 Pudslagets tykkelse 11 mm

Foto 8 Armeringsnetttes placering i pudslaget 5mm.

Kosmetiske revnedannelser
Foto 9 Fine revnedannelser i overfladebehandling
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Foto 10

Udbedring og gkonomi
Arsag. Reparation/injicering af gasbeton blokke der har nedsat sammenhaeng.
@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms): 15.000 kr. — 20.000 kr."

Af notat af 2/3 2024 fra klagerens byggesagkyndig fremgar bl.a.:

"Efter mit besgg pa ... den 23. februar 2024, hvor jeg var blevet bedt om at se pa murvaerket, og
revner i facaden, nedenstaende kommentarer.

Ydervaeggen er ifglge tegningsmateriale opfgrt i 36 cm massive porebetonblokke, pa sokkel som
er afsluttet med 2 lecablokke. Bade ydervaeg og sokkel, fremstar overfladebehandlet. Ydervaeg
med puds, sokkel malerbehandlet

Der ses tydelig revnedannelse i facaderne, revnerne 'fglger' primaert fugerne i blokkene. Der er et
stgrre omrade, ca 2 m2, med lgstsiddende/hult puds pa det sydgstlige hjgrne. Revnerne er ikke
registreret i sokkel.

Der er, hvor det galvaniserede jernprofil mod @st, er monteret pa murveerket, registreret arme-
ringsnet. Det vurderes saledes at hele facaden er netpudset. Dette er dog ikke bekraeftet.

Da revnerne er ikke registreret indvendig, som fremstar med vav/filt, vurderes skaden at vaere
pastaet udvendigt, og ikke som evt. seetning i konstruktionen. Umiddelbar vurderes det saledes at
det er selve netpudsdelen som er forkert.

Nedenstaende, som delvis bekraefter fgrnaevnte, er fra
https://danskfacadepuds.dk/fiberpudsning/
'Mange misforstar brugen af netpudsning - og tror fejlagtigt, at netpudsning er anvendelig pd
alle typer underlag. Netpudsning er en staerk Igsning og kan bruges i mange henseender, men
netpudsning er ikke altid den rette Igsning til porebeton (ogsd kaldet gasbeton).

Mgrtel blandet med cement og netpudsning kan ikke arbejde sammen med porebeton - pro-
dukterne er for bastante og har en helt anden densitet i forhold til porebeton. Ved temperatur-
udsving vil materialerne samtidig modarbejde hinanden, og der er principielt mulighed for, at
materialerne vil kunne Igsne sig fra hinanden'.

Dette kan veere bade i forkert anvendt materiale, typen af armeringsnet, ssmmensztningen af
fernaevnte eller i selve udfgrelsen, hvorfor det kraever en dybere undersggelse.

Der blev ved besgget oplyst om at der ogsa var afskallinger/lgstsiddende puds, indvendig pa det
sydgstlige hjgrne. Der blev ved Gann maler malt 92 % fugt i omradet ved vaskemaskine og tgrre-
tumbler. Der blev ikke malt forhgjet fugt udvendig i det sydgstlige hjgrne, hvorfor det vurderes at
skaden er opstaet indvendig."

Af notat af 30/4 2024 fra klagerens facadepuds-firma fremgar bl.a.:
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"Jeg blev bedt om at se pa den netpudsede ydermur pa ... den 15. april 2024 pa grund af revne-
dannelse i husets facade. Huset er ifglge ejeren opfgrt i gasbetonblokke med netpuds pafert. Ved
husets gstvendte hjgrne kan armeringsnettet ses, hvor synsmand fra forsikringsselskab har krattet
det fri over metalprofil.

Revnedannelsen ses primaert at fglge fugerne i de bagvedliggende betonblokke. Revnerne fore-
kommer pa alle sider af huset, hvor iszer den sydgstvendte gavl, husets sydvestvendte mur samt
ferste halvdel af nordgstvendte mur er ramt af revnedannelsen.

Selvom jeg har set mange netpudsede facader henover arene, har jeg aldrig set en revnesatning,
som den jeg har observeret her.

Netpudsede facader har typisk en holdbarhed pa 50-100 ar og kraever minimalt vedligehold. Der-
for ser det meget maerkeligt og misteenkeligt ud, at en facade kraever sa omfattende vedligehold
allerede. Man skal ikke se sadan nogle revner pa et netpudset hus allerede efter 17 ar.

Det ser helt forkert ud, og kan vaere et spgrgsmal om, at der er anvendt forkerte materialer, da
huset er netpudset i sin tid. Hindveaerket ser umiddelbart paent ud, hvorfor min mistanke er rettet
mod forkerte/darlige materialer anvendt i netpudsen eller pa, at der kan veere pafgrt forkert, ik-
ke-andbar maling pa facaden ovenpa netpudsen.

Der ses nemlig sma krakeleringer i overfladen overalt pa husets netpuds, hvilket rejser mistanke
om, at problemerne ogsa kan skyldes en forkert anvendt maling. Malingen ser ud som om den er
trukket sammen, nar man gar taet pa. Maling ovenpa facadepuds skal veere diffussionsabent, og
de sma revner overalt i overfladen pa alle sider af huset kan vaere en mulig arsag til den stgrre
revnedannelse. Hvis der er pafgrt en forkert plastikmaling pa facaden, kan fugt traenge ind i de
sma revner, men malingen vil speerre fugten inde. Er arbejdet med facaden afsluttet med en pa-
f@rsel af plastikmaling, sa er det udfgrt forkert.

Ejeren forteeller, at forholdet var en K2'er i tilstandsrapporten, da han overtog huset i 2018, og at
han af sit forsikringsselskab er informeret om, at der er tale om et kosmetisk problem. Det ma jeg
som fagmand afvise. En sadan revnedannelse som ses pa huset nu, vil medfgre alvorlige konse-
kvenser for huset. Allerede nu vil revnedannelsen gdelaegge den eksisterende netpuds pa en stor
del af huset ved vadt vejr efterfulgt af frostvejr. Nar revnedannelsen ses ud for fugerne, er der
desuden begrundet mistanke for, at fugt vil traenge helt ind i muren og medfgre betydelig skade
og nedbrydning af denne, samt allerede nu skabe betydelige kuldebroer og dermed nedsaette mu-
rens funktion."

Af mail af 18/6 2024 fra producent af facadepuds fremgar bl.a.:

"Ud fra de billeder du har sendt, er der gaet noget galt.

Umiddelbart ligner det blokrevner, altsa revner der stammer fra underlaget. Den hypotese bygger
jeg pa det tydelige blok-mgnster revner frembringer. Der kan der veere tale om uhensigtsmaessigt
udfgrt montage arbejde af den bagvedliggende liggende konstruktion der medfgrer rgrelser som
pudslaget, selv om det er armeret ikke kan handtere. Revner der ligger i pudslaget alene har ty-
pisk et mere spindelvaev-agtigt revnemegnster ved forkert placeret armeringsveev, eller dissideret
lod/vandrette revner ved manglende overlap pa armeringsvaeven.
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Man KAN pa ingen made male sig ud af problemet.

For at konstatere det endeligt bgr der udfgres en destruktiv prgve udtagning i facaden flere for-
skellige steder."

Af rapport af 15/8 2024 fra klagerens bygningsradgiver fremgar bl.a.:

"Efter aftale med [klageren] har [bygningsradgiver] den 5. juli 2024 foretaget besigtigelse af rev-
nedannelser i pudsede ydervaegge pa enfamilieshus pa adressen...

Der er tale om et enfamilieshus opfgrt i 2005-2007, hvor facadepuds fremstar med revnedannel-
ser i relativt stort omfang. Forholdet er anmeldt til ejerskifteforsikring, men afvist med nedensta-
ende begrundelse:
'Vi ser alene mindre revner i overfladen af facadepudsen, som ikke har givet anledning til skade
pd bygningen pd tidspunktet for overtagelsen af ejendommen, udover hvad der allerede var
gjort opmaerksom pd i tilstandsrapporten. Derfor foreligger der ikke en daekningsberettiget
skade, jf. betingelsernes punkt 3.1."

Ifglge aftale med [klageren] havde undersggelsen fglgende formal at undersgge og vurdere ar-
sag(er) til:

¢ Revnedannelser i ydervaegge, herunder facadepuds

¢ Fugtrelaterede udfordringer, herunder Igstsiddende indvendig puds

4. Modtagne informationer

Rekvirenten har oplyst fglgende:

¢ Elastiske fuger omkring vinduer og salbaenke er Igbende vedligeholdt.

¢ Udvendige revnedannelser er Igbende malet over med en sarlig elastisk malerbehandling.
Husejerne er i forbindelse med overtagelsen blev oplyst om, at dette var udbedringsmetoden.
Denne metode er mundtlig bekraeftet af den byggesagskyndige, der har udarbejdet tilstands-
rapporten.

¢ Indvendige fugtrelateret udfordringer ved sydvesthjgrnet har man ikke vaeret opmaerksom pa
f@ér naerveerende besigtigelse.

¢ Indvendige fugtrelateret udfordringer ved sydgst hjgrnet har anden radgiver vurderet sam-
menhangende med fugtafgivelse fra kondenstgrretumbler.

Der er fundet fglgende beskrivelse af vaegkonstruktioner pa det kommunale weblager:
22.1 INDERVAGGE (shueetage]

lervaegge opfares

Det bemaerkes endvidere af materialet pa det kommunale weblager, at der er givet byggetilladel-
se den 23/2-2005, men byggeriet er fgrst feerdigmeldt den 13/9-2007.
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5. Analyse og malemetoder
Fugtmalinger pa ydervaegge blev udfgrt med troxler-systemet.

Udvendige fugtmalinger blev udfgrt inden nedbgr pa selve besigtigelsesdagen.

Fugtmalinger i fodlister blev udfgrt med Protimeter Timbermaster. ... Salte i traeet kan vaere en
fejlkilde. Traeets fibermaetningspunkt ligger pa 28 vaegt % og malinger herover er et udtryk for fly-
dende vand i treeets celler. Der er svag til middel risiko for skimmelsvampevaekst i intervallet 16-
20 vaegt %.

Nar der males i fodlister pa en bagmur, siger fugtindholdet heri szerligt noget om traeets fugtlige-
vaegt med bagmuren og i mindre grad boligens indeklima. Da indendgrstemperaturen omtrent er
209C, er der ikke foretaget temperaturmaessig korrektion af malingerne.

Uagtet malemetode angiver fugtmalingerne et gjebliksbillede af fugtforholdene pa besigtigelses-
tidspunktet.

6. Besigtigelse
Fotodokumentation er medtaget i bilag 1. Udvendige fugtmalinger og positioner for prgveudtag-
ning er medtaget i tegningsbilag 2 (udvendigt) og tegningsbilag 3 (indvendigt).
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Der blev gjort felgende iagttagelser:

| relation til nedenstaende iagttagelser ggres opmaerksom pa, at der kan vare revnedannelser,
der ikke umiddelbart er synligt for det menneskelige gje eller er skjult bag glasveaev, filt mv. Om-
fanget af revnedannelser er saledes typisk stgrre end hvad det umiddelbart er muligt at registrere
visuelt.

Indvendigt

Vandrette revnedannelser indvendig ved vestgavlen. Se foto 1-2.

Vandret revne i skillevaeg i badevaerelses tilstsdende yderveeg mod sydvest pa trods af indven-
digt glasvaev pa vaegge. Se foto 3.

Lodrette revner i udadgaende hjgrner og ved ende af bjaelke vederlag over abning pa 1. sal
mod sydgst. Se foto 4.

Revnedannelser mellem ydervaeg og skilleveeg. Se foto 5.

Udbulinger i glasveev ved vinduestopfals i badeveerelse ved ydervaeg mod sydvest. Se foto 6.

| det sydvestlige hjgrne er indvendig overfladebehandling l@ssiddende og der males 17,1 vaegt
% i fodliste. Troxlermalinger indvendigt (se evt. bilag 3) indikerer, at der er gget fugtniveau og
der ikke alene er tale om misvisning som fglge af salte. Se foto 7.

| det sydgstlige hjgrne er indvendig overfladebehandling Igssiddende over bordplade og efter
fiernelse af kondenstgrretumbler, konstateres der hvidlige Igssiddende udfaeldninger pa yder-
vaeggen og at den indvendige overfladebehandling i stort omfang er faldet af. Se foto 9-10. Der
blev udtaget en prgve af de Igssiddende salte, som blev taet emballeret og maerket prgve A.

Udvendigt

Mod nord konstateres der umiddelbart lodrette revnedannelser i facadepudsen umiddelbart
over soklen, i kombination med at pudsen er Igs siddende (kan traekkes lidt ud fra underlaget).
Se foto 11.

Pudsen er generelt Igs siddende nederst langs nordfacaden. Se foto 12.

Pa vestgavlen er der sarlig revnedannelser pa det nederste afsnit, hvor der ogsa i omrader
konstateres hul klangrespons ved svag banken herpa med en mejsel. Se foto 13.

Ud for en vandret revnedannelse i vestgavlen blev der udboret en prgve af facadepuds og po-
rebeton i en dybde pa ca. 25 cm, som blev emballeret og hjembragt. Se foto 14.

Der bemaerkes partiel udbedring i pudsen nederst pa facaden og i den sydvestlige ende. Se fo-
to 14.

Pa sydsiden er sokkelhgjden reduceret ud for traeterrassen, der er generelt Igs siddende puds
nederst og stedvis hgjere pa facaden.

Der er partielt foretaget overmaling af revnedannelser, sarligt nederst pa facaden. Forholdet
vidner om, at omfanget af revnedannelser udvikler sig. De vandrette revnedannelser optil ca.
midt pa facaden. Se foto 15. Der ses dog en lodret revnedannelse omtrent midt for facaden fra
tagfod og ned ad vaeggen.

Ud for lodret og vandret revnedannelse pa sydsiden i den gstlige ende blev der udboret en
preve af facadepuds og porebeton i en dybde pa ca. 25 cm, som blev emballeret og hjembragt.
Se foto 14. Det bemaerkes, at der ikke meget limmgrtel i samlingen mellem blokkene og, at de
er usammenhangende. Se foto 16.

Ved trapper er facadepudsen i kontakt med den impermeable belaegning. Se foto 18.

Ved indhugning i sokkelpudses bemaeerkes det at fugtspaerre ikke gennembryder hele ydervaeg-
gens tveaersnit/sokkelpudsen. Se foto 19. Forholdet vurderes dog ikke umiddelbart kritisk, da
der generelt er hgj fri sokkelhgjde, dog undtagelsesvis ved trapper og traeterrasse.
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e Omfang af revnedannelser i sydgst gavl er stort og der bemaerkes dybtgaende revnedannelser i
ydervaeggens tvaersnit, der fglger limfugen ved bade bund og top friskluftsventiler til viktualie-
rummet. Se foto 20-22.

¢ Ved beslag monteret i ydervaeggen er der afskalninger fra pudsen. Det bemaerkes, at der er
indlejret gult armeringsveev i facadepudsen. Se foto 23.

e Facadepudsen er generelt Igs siddende nederst, men ogsa i stgrre omrader pa den gvrige fa-
cade.

7. Vurdering
Pa grundlag af den foretagne undersggelse og erfaring fra andre tilsvarende sager, kan der gives
felgende vurdering:

Revnedannelser i de massive porebeton ydervaegge forekommer i en dybde (stedvis gennemga-
ende) og et omfang, der ma betegnes at nedsaette bygningens vardi naevnevaerdigt i forhold til
andre tilsvarende intakte bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestilstand.
Skaderne ma forventes at udvikle sig yderligere, safremt der ikke szattes ind med omfattende fo-
rebyggende foranstaltninger.

Ovenstaende begrundes med, at der er tale om deformationer, der giver anledning til revnedan-
nelser, sveekkelse og udger en betydelig risiko for manglende bygningsstabilitet. De baerende og
stabiliserende vaegge vurderes beskadiget i en sadan grad, at de normmaessige beregningsforud-
satninger for bygningens stabilitet ikke er tilstede laengere.

Da de konstaterede forhold vedrgrende facadepudsen, ikke er angivet som en K3’er i tilstands-
rapporten kan det relative voldsomme omfang af revnedannelser i porebetonvaeggene ikke tekni-
ske set vaere undtaget daekning i byggeskadeforsikringen.

Ud fra en teknisk bedgmmelse har kgberne ikke pa grundlag af den pagaeldende tilstandsrapport
haft mulighed for at tage forholdet med revnedannelser i facadepudsen reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning. Hvor det ogsa ma bemaerkes, at revnedannelser i porebeton ikke er
naevnt.

| relation til ovenstaende blev den danske byggebranche szerlig bekendt med revnedannelser i
massive porebeton ydervaegge i 2019, hvor Teknologisk Institut i det Staende Byggepanel gav en
‘early warning' i forbindelse med, at der ved 9 opgaver var konstateret nedbrydning af fuger mel-
lem porebetonblokke, som mister styrke og medfgrer Igse blokke og revnedannelse i facaden,
som fglger fugerne. Skadesbillede er identisk med naervaerende sag og er i mange tilfelde relate-
ret til interne

sulfatangreb, som man netop blev opmaerksom pa i forbindelse med ovenstdende sager. Man
havde altsa pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten i december 2017 ikke kendskab
til de pageeldende potentielle udfordringer med revnedannelser i porebeton vaegge.

Fugtmalingerne udvendigt pa ydervaeggene indikerer, at der szerligt indledningsvis sker opfugt-
ning i bunden af vaeggene, hvor nedbgr opsuges ved underkant af pudsen/porebeton, som ikke er
tilstraekkelig sikret mod opfugtning og, at facadepudsen er i kontakt med impermeable belagnin-
ger i form af trapper og i nogen grad den reducerede fri sokkelhgjde ved traeterrassen. Afskalning
af puds pa sydest gavlen giver ligeledes anledning til opfugtning, hvilet manglende teetning om-
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kring riste ved friskluftventiler til viktualierummet. Vandindtraengningen giver anledning til revne-
dannelser, som der dbner for yderligere vandindtraengning, hvorved skadesbilledes eskalerer.

Jeg star gerne til radighed i forbindelse med at foretage naarmere analyser pa baggrund af de ud-
tagne prgver for, at belyse arsagen til revnedannelserne naermere, men umiddelbart kunne der
veere tale om en kombination af:

¢ Anvendelse af ikke sulfatbestandig limmgrtel mellem blokkene i kombination med at blokkene
indeholder en vis maenge salte (i dette tilfaelde sulfatet) kan give anledning til et internt sulfat-
angreb pa limmegrtlen, der giver anledning til svaekkelse og volumenudvidelse heraf, som med-
ferer revnedannelser. Der skal ske en opfugtning for, at de kemiske reaktioner finder sted.

e Byggeriet har umiddelbart staet pa over en periode pa ca. 2,5 ar, hvor porebetonydervaeggene
kan veere blev betragtelig opfugtet, safremt der ikke er foretaget afdaekning af ydervaeggene
eller etableret facadepuds kort efter opmuringen. Skadesbillede taget i betragtning, hvor rev-
nedannelserne er szerlig udpraeget pa sydgstgavlen indikerer, at denne facade kan have veaeret
kraftig opfugtet forinden facadepudsen blev etableret. Normalt er skadesbillede veerst pa syd
og vest orienterede facader. Opfugtnings- og udtgrringspassager forinden facadepudsen er
etableret, kan give anledning til store fugtbetingede bevaegelser i porebetonen, hvorved der
kan vaere pudset pa et underlag med revnedannelser. Det er relativt entydigt, at revnedannel-
serne primeert forekommer, som fglge af bevaegelser i porebetonen.

¢ Manglende kontaktareal mellem porebetonblokkene og limmgrtelen ift. projektets forudsaet-
ninger.

| ovenstaende er der ikke foretaget en naermere vurdering af, om indlejret armeringsvaev i pudsen
er udfgrt iht. leverandgrens anvisning, da revnedannelser i porebetonydervaeggene vurderes at
ville forekomme uagtet om indlejret armeringsvaev er sket iht. leverandgrens anvisninger. Desu-
den er det vanskeligt at forstille sig en udbedring/Igsning uden pudsen alligevel fjernes.

Udbuling i den indvendig overfladebehandling vurderes relateret til, at sulfaterne fra materialerne
i ydervaegge oplgses af indtraengende nedbgr og udfaelder indvendigt, hvor krystaltrykket giver
anledning til brudspaendinger. Kondenstgrretumbleren vurderes, at have gget udtgrringspotentia-
let, hvilket ogsa forklarer de markante udfzaeldninger i netop dette omrade (saltene/sulfaterne ud-
faelder, hvor fugten fordamper). Forholdet er ikke omfattet af undtagelserne i tilstandsrapporten,
da tilstandsrapporten angiver skaden pa facadepudsen som K2, og dermed at dette ikke vil med-
fere skader pa andre bygningsdele. Det ggr skaden imidlertid, da ydervaeggen er massiv og da der
kan ses fugtvandring til den indvendige side.

Fugtmalinger i fodlisten i det sydvestlige hjgrne ligger pa et niveau, hvor betingelserne for skim-
mevakst er tilstede. Forholdet er dog ikke undersggt naermere. Udvendig lgs siddende puds og
revnedannelser ma antages i et vis omfang, at vaere undtaget i relation til figur 3, der konstateres
dog Igs siddende puds ved naervaerende besigtigelsen. Arsagen er givetvis fugtrelateret."

Af notat af 23/10 2024 fra klagerens bygningsradgiver fremgar bl.a.:

"Undertegnede er pa baggrund af tidligere besigtigelse af enfamilieshus ..., og hertil udarbejdet
rapport af 15. august 2024 (opgave ...), blevet bedt om, at foretage en byggeteknisk kommente-
ring af forsikringsselskabets afggrelse.
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Revnedannelserne i det massive blokmurvaerk, som ydervaeggene bestar af, fglger fugerne imel-
lem blokkene og opstar, som fglge af et internt sulfatangreb TSA/Thaumasit pa limfugerne, hvor
sulfaterne primaert kommer fra selve porebetonblokkene. Denne kemiske proces giver anledning
til ekspansion, saledes ydervaeggenes stabilitet svaekkes markant, da byggesystemet er baseret
pa, at limen sikrer en vis sammenhang mellem blokkene/bgjningstraekstyrke, og denne forsvinder
i forbindelse med ekspansionen. Hvor der er gennemgéaende revnedannelser, vurderes bgjning-
straekstyrken antageligt at vaere omtrent 0 MPa.

Se evt. vedlagte faktaark fra Teknologisk Institut, som er udsendt som en early warning i 2019.

Revnedannelserne i facadepudsen opstar blot som et symptom pa den egentlige udfordring, som
er ekspansionen i limfugerne. Forholdet er intet sted naevnt i tilstandsrapporten fra december
2017. Pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstands rapporten var navnte faktaark endnu ikke pub-
liceret, hvorfor kendskab hertil i den danske byggebranche var yderst minimal pa davaerende
tidspunkt.

Revnedannelser udggr en betydelig risiko for manglende bygningsstabilitet. De baerende veegge
og overgangen mellem ydervaegge og de stabiliserende veegge vurderes beskadiget i form af rev-
nedannelser i en sadan grad, at de normmaessige beregningsforudsaetninger for bygningens stabi-
litet ikke er tilstede laengere. Det vurderes ikke, at bygningens stabilitet kan eftervises efter de da-
vaerende geeldende normer laengere. | forhold til hvad der kan konstateres med det blotte gje, sa
gges omfanget af revnedannelserne facadevis som fglger nordgst, nordvest, sydvest, sydgst.

Udbedring i form af overmaling af revnedannelserne med en szerlig elastisk malerbehandling vur-
deres at have en meget kortvarig effekt, da denne type acrylbaseret maling bliver relativ sprgd
ved lave temperaturer, UV-pavirkning og beveegelser i ydervaeggene bevirker, at der opstar brud-
spandinger i malerbehandlingen, saledes der opstar revnedannelser igen pa ny, som abner for
vandindtraengning.

En udskiftning af pudssystemet til et tilsvarende nyt vurderes heller ikke tilstraekkelig udbedring,
da det erfaringsmaessigt har vist sig, at revnedannelserne i limfugerne mellem porebeton blokke-
ne fremkommer igen i det nye pudssystem.

Erfaringsmaessig er der ved andre tilsvarende bygningen med samme udfordring foretaget udbed-
ring, hvor principperne omfatter reetablering af ydervaeggenes styrke og dernaest en ny og mere
sikker 2 trins regnskaerm, der sikrer, at porebeton og limfugerne ikke opfugtes fremadrettet. Ved
ommuring er det vaesentligt, at der anvendes porebetonblokke og limmgrtel, som et samlet sy-
stem, hvorved risikoen for Thaumasit/TSA, og deraf ekspansion minimeres.

| relation til anmaerkningen i tilstandsrapporten vedr. facadepuds, kategoriseret med K2, vurderes
skadernes udvikling i form af revnedannelser mellem porebetonblokkene ikke veere relateret til
en udvikling fra de begraansede omrader med revner og darlig puds ... Det markante omfang af
revnedannelser pa hele sydgst gavlen indikerer, at det interne sulfatangreb er initieret forinden
facadepudsen er etableret, hvilket umiddelbart haenger fint sammen med at byggeperioden har
staet pa over en 2,5 arig periode."

Af mail af 25/2 2025 fra selskabets bygningskonsulent fremgar bl.a.:
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"1. Hvis samtlige blokkes sammenlimning har sluppet vedhaftningen, vil jeg mene at der er vee-
sentlig nedsat stabilitet i bygningen. Ved denne konstruktion har tagkonstruktionen anlaeg pa
facademuren, hvilket kraever en hvis stabilitet. Ved stedvis slip i vedhaftnin-
gen/sammenlimningen som vi ser det her, vurderer jeg ikke der er risiko for kollaps, og vur-
der derfor heller ikke at ydermurens stabilitet er nedsat i naevnevaerdig grad. Jeg har ikke ob-
serveret nogen beskrivelse, der beviser at 'blokkene ligger Igse.' De enkelte revnedannelser
der ses pa bagmuren indikerer ikke at sammenlimningen har sluppet sin vedhaftning, hele
vejen igennem blokkene.

2. Den bagvedliggende porebeton blok er diffusionsaben og kan tale en periodevis fugt pavirk-
ning. Revnedannelserne i blokkene (i fugerne) samme svar som under stk. 1.

3. Boligen erikke udfgrt med hulmur. Se vedhzftede snittegning."

Af analyserapport af 13/3 2025 fra laboratorie fremgar bl.a.:

"Klorid [resultat] 300 mg/kg
Nitrat  [resultat] 290 mg/kg
Sulfat  [resultat] 521000 mg/kg"

Af notat af 7/4 2025 fra klagerens bygningsradgiver fremgar bl.a.:

"Undertegnede er pa baggrund af tidligere besigtigelse af enfamilieshus ..., og hertil udarbejdet
rapport af 15. august 2024 (opgave ...), samt supplerende notat |, dateret 23. oktober 2024 blevet
bedt om, at fremsaette bemaerkninger til forsikringsselskabets 2. hgringssvar og Bilag I.

| relation til DBF-kommentarer om, at forsikringstagers radgiver fremsatter udokumenterede
samt hypotetiske pastande om, at der skulle vaere tale om et internt sulfatangreb TSA/Thaumasit
pa limfugerne, er der foretaget analyse af Prgve A udtaget ved besigtigelsen den 5. juli 2024. Se
nedenstaende uddrag fra prgveudtagningen:
'l det sydgstlige hjgrne er indvendig overfladebehandling Igssiddende over bordplade og efter
fiernelse af kondenstgrretumbler, konstateres der hvidlige Igssiddende udfaeldninger pd yder-
vaeggen og at den indvendige overfladebehandling i stort omfang er faldet af. Se foto 9-10. Der
blev udtaget en prgve af de Igssiddende salte, som blev taet emballeret og maerket prgve A.'

Nedenfor er angivet de forhold, som skal vaere til stede for at thaumasit kan dannes og i naervee-
rende skadessag har alle betingelserne umiddelbart veeret til stede og de symptomer, der ggr sig
geeldende for skadesbilledet omhandlende thaumasit i form af revnedannelser omkring de enkel-
te porebetonblokke, Igssiddende puds er fuldstaendig i overensstemmelse med skadesbilleder fra
undertegnedes tilsvarende tidligere sager omhandlende thaumasit.

¢ Hgj pH, hvilket der har veeret indledningsvis i den cementbaserede limmgrtel

¢ Sulfatkilde, som har veeret selve porebetonblokkene.

e Karbonatkilde, som kommer fra den kalkfiller, der typisk tilsaettes til bade limmgrtlen og puds

¢ Perioder med gennemsnitstemperaturer < 15°C

e Hgjt fugtindhold, hvilket er konstateret ved de store variationer i fugtmalinger med Troxler-
systemet og at forholdet er vaerst ved gstgavlen er givetvis sammenhangende med, opfugt-
ning forinden pudsystemet (regnskaermen) er etableret i forbindelse med den lange byggepro-
ces.
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Thaumasitangreb er en ugnsket kemisk proces i cementbaserede materialer, hvor cementpastaen
omdannes til sulfatet thaumasit (CaSi03.CaC03.CaS04.15H20). Se ogsa tidligere fremsendte Fak-
ta ark udarbejdet af Teknologisk Institut.

Den analyserede prgve A viser et meget hgjt indhold af vandoplgselig sulfat og det skal hertil be-
maerkes at thaumasit har et hgjt indhold af sulfat (SO4) og kilden hertil er givetvis porebeton
blokkene. De gvrige forhold angivet i rapport af 15. august 2024 kan ogsa ggre sig geeldende i
kombination med sulfatangrebet, men det vurderes at veere den initierende arsag.

Bemaerk ogsa her, at thaumasit alene dannes ved hgj pH, hvilket der har veeret indledningsvis i
den cementbaserede limmgrtel, men det ikke kunne konstateres ved pafgrelse af baseindikatoren
(thymolphthalein) pa de cementbaserede limmgrtelfuger pa de udtagne prgver i umiddelbar for-
lengelse af besigtigelsen (5 juli 2024). Reaktionerne med thaumasit har saledes fundet sted kort
efter byggeriets opfgrelse og har derfor ogsa veeret tilstede i forbindelse med at forsikringstager
overtog ejendommen. Dette svaekker limfugerne og naturlig forekommende fugtvariation kan
alene give anledning til revnedannelser i forlaeengelse heraf. F.eks. vil det udadgaende damptryk
igennem ydervaeggene bevirke, at fugtindholdet i yderveeggen umiddelbart bag facadepudsen
@ges og, at der pa sigt opstar fugtbetingede deformationer i selve porebetonblokkene, som giver
anledning til revner i de sveekkede limfuger.

Heldigvis er det sjeeldent, at omfanget er sa voldsomt, som i naervaerende sag, men der er altsa ik-
ke tale om almindelig forekommende revnedannelser, som angivet af DBF. Hvis det skadesbillede,
der er, kan betegnes almindelig og alene som vaerende kosmetisk, sa var Teknologisk Institut i
2019 nok ikke kommet med 'Early Warning' i relation til dette, heldigvis sjeeldne, faenomen.

DBF angiver
'‘Nar klager alene har pavist kosmetiske revner, som alene kraever almindeligt forekommende
vedligeholdelse, som man som husejer pa pdregne, nGr man har valgt at kgbe et pudset hus og
ingen skader, som har betydning for ejendommens stabilitet.’

Ovenstaende fortolkning af sagen er ud fra en teknisk betragtning userigst og der er tale om at
nedenstaende forhold udlgser mangler, eller narliggende risiko for, at manglen medfgrer en ska-
de, som nedsaetter bygningens tekniskvaerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af
samme stand og alder.

e Markant svaekkelse af bygningsstabilitet, som fglge af revnedannelser i ydervaegge og tilstg-
dende skillevaegge. Omfanget af revnedannelserne gges facadevis som fglger nordgst, nord-
vest, sydvest, sydgst. Eneste facade, der ikke umiddelbart er sa bekymrende, er nordgst faca-
den. (Der ggres dog opmaerksom pa, at der kan forekomme revnedannelser, som ikke er synli-
ge for det blotte gje) Jf. forsikringstagers fremsendte dokumentation udvikler forholdet sig i re-
lation til opfugtningen af vaeggen, som fglge af sulfatangrebet pa limmgrtelfugerne.

¢ Manglende vedhaftning af facadepuds, som bevirker at denne er Igssiddende.

¢ Vandindtrangning som fglge af revnedannelserne og opfugtning af de massive ydervaegge jf.
fugtmalinger ind og udvendig (bilag 2-3 i rapport af 15. august 2024). Se f.eks. ogsa foto 6-10 i
rapport af rapport af 15. august 2024. Her konstateres den indvendige puds nedbrudt som fgl-
ge af udkrystalliserende sulfater og fugtniveau i fodlister i hjgrnet mod syd og vest er sa hgjt at
betingelserne for skimmelvaekst er tilstede.
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Ovenstaende forhold udvikler sig og der er behov for omfattende renovering ud over hvad der
hvad der anstaendigvis kan kaldes almindeligt forekommende vedligeholdelse. Almindelige vedli-
geholdelse af den pagaldende type af pudset ydervaeg er normalt malerbehandling, men det Ig-
ser ikke den underliggende skadesarsag og dette bekraeftes af, at revhedannelserne opstar igen
inden for et ar efter malerbehandling."

Af "faktaark" fremgar bl.a.:

"Fakta ark: Thaumasitdannelse i puds og fuger i vaegge opfart med porebetonblokke i forbindel-
se med opgaver udfgrt for forskellige kunder i perioden 2012-2018

Kilde:
Teknologisk Institut

Skadesbillede:

e Nedfald af puds/manglende vedhaftning af facadepuds

e Revnerifacadepuds som fglger fuger

e Fuger, som udvider sig/ekspandere, mister styrke (bliver blgde) med nedfald af puds til fglge.

e Lgse blokke

¢ Indvendige fglgeskader fra ekspansion i fuger med sokkelklinker der rejser sig og revnede vaeg-
fliser.

e Typisk huse uden tagudhaeng

Produkter:

¢ Importerede porebetonblokke samt blokke af ukendt oprindelse, bade 100 mm blokke og 400
mm helvaegs blokke. Husene er er opfert i perioden 2009-2015.

¢ Kalkholdig grundpuds, cement med kalkfiller.

e Slutpuds pa silikone- eller cementbasis.

¢ Fuger med kalkfilercement af ukendt oprindelse.

Dokumentation:
e Visuel besigtigelse, troxlermaling af overflader samt mikroanalyser, SEManalyser, og fugtanaly-
ser af kerner/materialer udtaget fra skadede konstruktioner.

Beskrivelse af skadesmekanisme:

¢ Thaumasitangreb er en ugnsket kemisk proces i cementbaserede materialer, hvor cementpa-
staen omdannes til sulfatet thaumasit (CaSi03.CaC03.CaS04.15H20). Denne omdannelse kan
forekomme i et fugtigt miljg, hvor der er hgje koncentrationer af svovl og karbonat tilstede
samt generelt gennemsnitstemperaturer < 15 gr. C.

e Karbonatet er kommet fra den kalkfiller, der kan vaere anvendt i bade fugelim og puds.

¢ Kilden til svovl er ofte anhydrit, der har vaeret brugt til fremstillingen af porebetonblokkene."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket
3.1 Forsikringen dakker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

4. Undtagelser fra deekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1 - Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det 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 pagaeldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

4.9 - Fglgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstands-
rapporten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var
opstaet.

16. Udvidet deekning
Safremt det fremgar af policens forside er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

16.1 Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende
offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement) hvis ulovligheden var til stede pa
opfarelses-/udfgrelsestidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejlednin-
ger, SBI anvisninger, By-Erfa blade etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overhol-
delse af sddanne anvisninger er et krav i medfgr af bygningslovgivningen."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 2007 — den 10/1 2018. Huset er opfgrt med

massive porebetonblokke, hvorpa der er armeret puds. Klageren anmeldte den 19/10 2023

svindrevner i ejendommens facader. Selskabet har afvist, at der pa overtagelsestidspunktet har

vaeret en deekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade henset til oplysninger i

tilstandsrapporten og et policeforbehold. Klageren gnsker daekning.
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Det fremgar af punkt 2.1 i tilstandsrapporten med karakteren K2, at "Der er omrader med rev-
ner og darligt vedheaeftet facadepuds pa yderveegge mod sydvest ved begge hushjgrner og ved
soklen, som mod sydgst ved hjgrne mod sydvest og over vinduet. Note: Skaderne sk@gnnes at
have et sadant omfang, at det har betydning for konstruktionens funktion". Det fremgar af poli-
cen, at "Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i
eller udbreder sig fra ejendommens pudsede facader/gavle samt de bagvedliggende konstruk-

tioner, jf. tilstandsrapporten punkt 2,1 & side 17 punkt 2, som fglge af fugt".

Klageren har anfgrt, at han i foraret 2018 malede facaderevnerne med specialmaling, men at
revnerne er sprunget op igen og nu forekommer pa hele huset. Revnedannelserne fglger ngje
fugerne pa blokmurvaerket. Klageren har anfgrt, at hans byggeradgiver har konstateret, at der
er revnedannelser i det massive blokmurveerk, hvilket skyldes et internt sulfatan-
greb/thaumasitangreb pa limfugerne mellem blokkene, idet sulfaterne primart kommer fra
selve porebetonblokkene. Revnedannelserne i facadepuds og porebetonblokke opstar som et
symptom pa det interne sulfatangreb pa limfugerne. Der er tale om gennemgaende revnedan-
nelser i blokkene, hvilket udggr en betydelig risiko for manglende bygningsstabilitet. Klageren
henviser til fotos fra boreprgve i facaden. Der ses desuden revner indvendigt i vaegge og op-
fugtning. Producenten af det anvendte facadepuds og specialmaling har fastslaet, at det ikke er
muligt at Igse problemerne ved at pafgre specialmaling. Teknologisk Institut har i 2019 udsendt
en advarsel mod interne sulfatangreb, efter der ved 9 opgaver var konstateret nedbrydning af
fuger mellem porebetonblokke. Klageren har anfgrt, at der er tale om en bagvedliggende ska-
de, som ikke har vaeret mulig at konstatere for hverken klageren eller den bygningssagkyndige,
og som ikke kan anses for omfattet af beskrivelsen i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at
skaden ikke kan afvises med selskabets policeforbehold. Der kan ikke tages bredere forbehold,
end hvad der er belaeg for i tilstandsrapporten, og forbeholdet er ikke tilstraekkeligt konkret
begrundet i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen skal netop daekke den risiko, der fglger af,
at flere dele af en bygning er skjult. Endvidere er hovedarsagen til revnedannelserne det inter-

ne sulfatangreb, hvorfor skaden ikke kan afvises med henvisning til forbeholdet.
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Selskabet har anfgrt, at hverken selskabets besigtigelseskonsulent eller klagerens radgivere har
konstateret brud eller andre skader i selve blokkene, men alene i stedvise revner i netpuds ud
for sammenlimningerne af gasbetonblokkene. Der er alene pavist kosmetiske bevagelsesrev-
ner, der kraever almindelig vedligeholdelse. Konstruktionen er udfgrt efter almindelig bygge-
skik, og konsulenten har ikke konstateret nogen form for skader, som har betydning for bygnin-
gens stabilitet. Ifglge klagerens byggeradgiver 2, kan en arsag til revnerne i netpuds vaere ma-
ling med ikke-diffusionsaben maling. Selskabet har anfgrt, at klagerens bygningsradgivers sup-
plerende notat er udarbejdet naesten 7 ar efter overtagelsen, og konklusionen er alene sket pa
baggrund af byggeteknisk kommentering af selskabets afggrelse og ikke pa baggrund af konkre-
te konstaterede skader ved ejendommens baerende bygningsdele. Bygningsradgiverens pastan-
de om sulfatangreb er udokumenterede og hypotetiske, nar der ikke er sket alvorlige skader
ved ejendommens facader nu 17 ar efter opfgrelsen. Safremt klageren matte fremlaegge kon-
kret dokumentation pa, at ejendommens facader er under sulfatangreb, har denne omstaen-
dighed ikke resulteret i naevneveaerdige skader og udggr derfor ikke nzerliggende risiko for ska-
de. Selskabet har anfgrt, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten med K2, der betegner en
alvorlig skade. 6 ar efter overtagelse er der ikke konstateret veesentlige fglgeskader. Klagerens
bygningsradgiver har et enkelt sted i det sydvestlige hjgrne malt 17,1 % fugt i en fodliste. Det
harmonerer med tilstandsrapportens pkt. 2.1 om, at der mod sydvest ved begge hushjgrner er
alvorlige skader pa netpudsen. Det er ikke overraskende, at der 6 ar efter overtagelsen fore-
kommer lettere forhgjet fugt indvendigt ved en fodliste, idet klageren ikke har dokumenteret,
at der er sket handveerksmaessig korrekt udbedring af de alvorlige skader naevnt i tilstandsrap-
porten. Selskabet har anfgrt, at policeforbeholdet er udarbejdet pa baggrund af et konkret

punkt naevnt i tilstandsrapporten og er gyldigt.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 8/12 2023, at "Jeg vurderer at arsagen til det
anmeldte forhold kan tilskrives bevaegelsesrevner der fremkommer fra de bagvedliggende gas-
betonblokke. Revnedannelserne ses stedvis i facadepudsen, ud for sammenlimningen af blok-
kene. Arsagen til disse revnedannelser opstar nar der er begranset vedhaftning i sammenlim-
ningen. Jeg spurgte ind til om de havde observeret revnedannelser i de tilsvarende indvendige

vaegge, hvilket FT svarede nej til. Ud over revnedannelserne ud for sammenlimningen, ses der
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stedvis smarevner i overfladebehandlingen. Disse revner er af kosmetisk karakter, og vil for-
svinde nar der pafgres nyt malings lag. Konstruktionen er fra opfgrelsestidspunktet, og er ud-
fort efter alm. byggeskik. Dog vurderer jeg at der stedvis er mangelfuld sammenlimning af gas-
betonblokkene. Der er fglgeskader i form af revnedannelser i facade puds. Konstruktionen er
udfert efter forskrifterne. (Lovlig). Produktet der er anvendt kendes ikke, men arbejdsudfgrel-
sen er den samme uanset produkt. Net puds beskrivelse fra Skalflex, er vedlagt notatet. Jeg

vurderer at det anmeldte forhold har vzeret til stede ved overtagelsen".

Det fremgar af notat af 30/4 2024 fra klagerens facadepuds-firma, at "Revnedannelsen ses pri-
meert at fglge fugerne i de bagvedliggende betonblokke. Revnerne forekommer pa alle sider af
huset, hvor isaer den sydgstvendte gavl, husets sydvestvendte mur samt fgrste halvdel af nord-
gstvendte mur er ramt af revnedannelsen. Selvom jeg har set mange netpudsede facader hen-
over arene, har jeg aldrig set en revnesatning, som den jeg har observeret her. Netpudsede
facader har typisk en holdbarhed pa 50-100 ar og kraever minimalt vedligehold ... Ejeren fortael-
ler, at forholdet var en K2'er i tilstandsrapporten, da han overtog huset i 2018, og at han af sit
forsikringsselskab er informeret om, at der er tale om et kosmetisk problem. Det ma jeg som
fagmand afvise. En sadan revnedannelse som ses pa huset nu, vil medfgre alvorlige konsekven-
ser for huset. Allerede nu vil revnedannelsen gdelaegge den eksisterende netpuds pa en stor del
af huset ved vadt vejr efterfulgt af frostvejr. Nar revnedannelsen ses ud for fugerne, er der des-
uden begrundet mistanke for, at fugt vil treenge helt ind i muren og medfgre betydelig skade og
nedbrydning af denne, samt allerede nu skabe betydelige kuldebroer og dermed nedsaette mu-

rens funktion".

Det fremgar af mail af 18/6 2024 fra producent af facadepuds, at "Umiddelbart ligner det blok-
revner, altsa revner der stammer fra underlaget. Den hypotese bygger jeg pa det tydelige blok-
m@nster revner frembringer. Der kan der vaere tale om uhensigtsmaessigt udfgrt montage ar-
bejde af den bagvedliggende liggende konstruktion der medfgrer rgrelser som pudslaget, selv
om det er armeret ikke kan handtere. Revner der ligger i pudslaget alene har typisk et mere

spindelvaev-agtigt revnemegnster ved forkert placeret armeringsveev, eller dissideret
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lod/vandrette revner ved manglende overlap pa armeringsveeven. Man KAN pa ingen made

male sig ud af problemet".

Det fremgar af rapport af 15/8 2024 fra klagerens bygningsradgiver, at "Revnedannelser i de
massive porebeton ydervaegge forekommer i en dybde (stedvis gennemgaende) og et omfang,
der ma betegnes at nedsaette bygningens vaerdi naevnevardigt i forhold til andre tilsvarende
intakte bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestilstand. Skaderne ma
forventes at udvikle sig yderligere, safremt der ikke saettes ind med omfattende forebyggende
foranstaltninger. Ovenstaende begrundes med, at der er tale om deformationer, der giver an-
ledning til revnedannelser, svaekkelse og udggr en betydelig risiko for manglende bygningsstabi-
litet. De baerende og stabiliserende vaegge vurderes beskadiget i en sadan grad, at de norm-
maessige beregningsforudsaetninger for bygningens stabilitet ikke er tilstede leengere. Da de
konstaterede forhold vedrgrende facadepudsen, ikke er angivet som en K3’er i tilstandsrappor-
ten kan det relative voldsomme omfang af revnedannelser i porebetonvaeggene ikke tekniske
set vaere undtaget dakning i byggeskadeforsikringen. Ud fra en teknisk bedgmmelse har kg-
berne ikke pa grundlag af den pagaeldende tilstandsrapport haft mulighed for at tage forholdet
med revnedannelser i facadepudsen reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Hvor
det ogsa ma bemaeerkes, at revnedannelser i porebeton ikke er naevnt. | relation til ovenstaende
blev den danske byggebranche szrlig bekendt med revnedannelser i massive porebeton yder-
vaegge i 2019, hvor Teknologisk Institut i det Staende Byggepanel gav en 'early warning' i for-
bindelse med, at der ved 9 opgaver var konstateret nedbrydning af fuger mellem porebeton-
blokke, som mister styrke og medfgrer Igse blokke og revnedannelse i facaden, som fglger fu-
gerne. Skadesbillede er identisk med naerveerende sag og er i mange tilfeelde relateret til inter-
ne sulfatangreb, som man netop blev opmaerksom pa i forbindelse med ovenstdende sager.
Man havde altsa pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten i december 2017 ikke
kendskab til de pagaeldende potentielle udfordringer med revnedannelser i porebeton vagge.
Fugtmalingerne udvendigt pa yderveeggene indikerer, at der saerligt indledningsvis sker opfugt-
ning i bunden af vaeggene, hvor nedbgr opsuges ved underkant af pudsen/porebeton, som ikke
er tilstraekkelig sikret mod opfugtning, og at facadepudsen er i kontakt med impermeable be-

leegninger i form af trapper og i nogen grad den reducerede fri sokkelhgjde ved traeterrassen".
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Det fremgar af notat af 23/10 2024 fra klagerens bygningsradgiver, at "Revnedannelserne i det
massive blokmurvaerk, som ydervaeggene bestar af, fglger fugerne imellem blokkene og opstar,
som fglge af et internt sulfatangreb TSA/Thaumasit pa limfugerne, hvor sulfaterne primaert
kommer fra selve porebetonblokkene. Denne kemiske proces giver anledning til ekspansion,
saledes ydervaeggenes stabilitet sveekkes markant, da byggesystemet er baseret pa, at limen
sikrer en vis sammenhang mellem blokkene/bgjningstraekstyrke, og denne forsvinder i forbin-
delse med ekspansionen. Hvor der er gennemgaende revnedannelser, vurderes bgjningstrak-
styrken antageligt at veere omtrent 0 MPa ... Revnedannelserne i facadepudsen opstar blot som
et symptom pa den egentlige udfordring, som er ekspansionen i limfugerne. Forholdet er intet
sted naevnt i tilstandsrapporten fra december 2017. Pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstands
rapporten var naevnte faktaark endnu ikke publiceret, hvorfor kendskab hertil i den danske
byggebranche var yderst minimal pa davaerende tidspunkt. Revnedannelser udggr en betydelig
risiko for manglende bygningsstabilitet. De barende vaegge og overgangen mellem ydervaegge
og de stabiliserende vaegge vurderes beskadiget i form af revnedannelser i en sadan grad, at de
normmaessige beregningsforudsaetninger for bygningens stabilitet ikke er tilstede laengere. Det
vurderes ikke, at bygningens stabilitet kan eftervises efter de davaerende geldende normer
lengere. | forhold til hvad der kan konstateres med det blotte gje, sa gges omfanget af revne-
dannelserne facadevis som fglger nordgst, nordvest, sydvest, sydgst. Udbedring i form af
overmaling af revnedannelserne med en seerlig elastisk malerbehandling vurderes at have en
meget kortvarig effekt, da denne type acrylbaseret maling bliver relativ sprgd ved lave tempe-
raturer, UV-pavirkning og bevaegelser i ydervaeggene bevirker, at der opstar brudspaendinger i
malerbehandlingen, sdledes der opstar revnedannelser igen pa ny, som abner for vandind-
traeengning. En udskiftning af pudssystemet til et tilsvarende nyt vurderes heller ikke tilstraekke-
lig udbedring, da det erfaringsmaessigt har vist sig, at revnedannelserne i limfugerne mellem
porebeton blokkene fremkommer igen i det nye pudssystem. Erfaringsmaessig er der ved andre
tilsvarende bygningen med samme udfordring foretaget udbedring, hvor principperne omfatter
reetablering af ydervaeggenes styrke og dernaest en ny og mere sikker 2 trins regnskaerm, der
sikrer, at porebeton og limfugerne ikke opfugtes fremadrettet. Ved ommuring er det veesent-

ligt, at der anvendes porebetonblokke og limmegrtel, som et samlet system, hvorved risikoen for
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Thaumasit/TSA, og deraf ekspansion minimeres. | relation til anmaerkningen i tilstandsrappor-
ten vedr. facadepuds, kategoriseret med K2, vurderes skadernes udvikling i form af revnedan-
nelser mellem porebetonblokkene ikke vaere relateret til en udvikling fra de begraansede omra-
der med revner og darlig puds ... Det markante omfang af revnedannelser pa hele sydgst gavlen
indikerer, at det interne sulfatangreb er initieret forinden facadepudsen er etableret, hvilket

umiddelbart haenger fint sammen med at byggeperioden har stdet pa over en 2,5 arig periode".

Det fremgar af mail af 25/2 2025 fra selskabets bygningskonsulent, at "Hvis samtlige blokkes
sammenlimning har sluppet vedhaftningen, vil jeg mene at der er vaesentlig nedsat stabilitet i
bygningen. Ved denne konstruktion har tagkonstruktionen anlaeg pa facademuren, hvilket krae-
ver en vis stabilitet. Ved stedvis slip i vedhaftningen/sammenlimningen som vi ser det her,
vurderer jeg ikke der er risiko for kollaps, og vurder derfor heller ikke at ydermurens stabilitet
er nedsat i naeevneveerdig grad. Jeg har ikke observeret nogen beskrivelse, der beviser at 'blok-
kene ligger Igse.' De enkelte revnedannelser der ses pa bagmuren indikerer ikke at sammen-
limningen har sluppet sin vedhaftning, hele vejen igennem blokkene ... Den bagvedliggende
porebeton blok er diffusionsaben og kan tale en periodevis fugt pavirkning. Revnedannelserne i

blokkene (i fugerne) samme svar som under stk. 1 ... Boligen er ikke udfgrt med hulmur".

Det fremgar af notat af 7/4 2025 fra klagerens bygningsradgiver, at "der er tale om at neden-
staende forhold udlgser mangler, eller nzerliggende risiko for, at manglen medfgrer en skade,
som nedsaetter bygningens tekniskveerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af
samme stand og alder.  Markant sveekkelse af bygningsstabilitet, som fglge af revnedannelser i
yderveegge og tilstedende skillevaegge. Omfanget af revnedannelserne gges facadevis som fgl-
ger nordgst, nordvest, sydvest, sydgst. Eneste facade, der ikke umiddelbart er sa bekymrende,
er nordgst facaden. (Der ggres dog opmaerksom pa, at der kan forekomme revnedannelser,
som ikke er synlige for det blotte gje) Jf. forsikringstagers fremsendte dokumentation udvikler
forholdet sig i relation til opfugtningen af vaeggen, som fglge af sulfatangrebet pa limmgrtelfu-
gerne. * Manglende vedhaftning af facadepuds, som bevirker at denne er Igssiddende. ® Vand-
indtreengning som fglge af revnedannelserne og opfugtning af de massive ydervaegge jf. fugt-

malinger ind og udvendig ... Her konstateres den indvendige puds nedbrudt som fglge af udkry-
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stalliserende sulfater og fugtniveau i fodlister i hjgrnet mod syd og vest er sa hgjt at betingel-
serne for skimmelvaekst er tilstede. Ovenstdaende forhold udvikler sig og der er behov for om-
fattende renovering ud over hvad der hvad der anstandigvis kan kaldes almindeligt forekom-
mende vedligeholdelse. Almindelige vedligeholdelse af den pagaeldende type af pudset yder-
vaeg er normalt malerbehandling, men det Igser ikke den underliggende skadesarsag og dette

bekrzeftes af, at revnedannelserne opstar igen inden for et ar efter malerbehandling".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed omkring be-
dgmmelsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa
skriftligt grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene.

Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold. Klagerens bygningsradgiver har vurderet, at der er tale om revnedannelser i det massive
blokmurveerk som fglge af et internt sulfat-/thaumasitangreb pa limfugerne, og at revnedan-
nelser og svaekkelser udggr en betydelig risiko for manglende bygningsstabilitet. Radgiveren
vurderer, at skadebilledet pa ejendommen er identisk med, hvad der beskrives i "early war-
ning" fra 2019 fra Teknologisk Institut om pagaeldende skademekanisme. Radgiveren anfgrer, at
det markante omfang af revnedannelser pa hele sydgstgavlen indikerer, at det interne sulfat-
angreb er initieret, forinden facadepudsen er etableret. Naevnet bemeerker dog, at det fremstar
usikkert, om der er foretaget de forngdne byggetekniske undersggelser for at kunne statuere,
at der er tale om en daekningsberettigende skade. Det er endvidere pa det foreliggende grund-

lag usikkert, hvilken udbedringsmetode der i givet fald er ngdvendig.
Naevnet finder pa den baggrund, at der er behov for, at der i sagen gives mulighed for, at der
dels kan foretages syn og skgn efter retsplejelovens regler, dels at den udmeldte syn- og

sk@nsmand vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Som fglge heraf
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bestemmes:
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Naevnet kan ikke afggre sagen.
Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Th@gnnings



