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Forsikring
Den 17. december 2025 blev i sag nr. 102755:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 5/12 2024 til
naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af mine klienter, [klageren] og ..., indgiver jeg hermed en klage over Dansk Boligforsik-
ring A/S's afggrelse om afslag pa dakning af skader under ovennaevnte ejerskifteforsikring.

Baggrund

[Klageren] og ... overtog ejendommen beliggende ... den 3. november 2022. Efter overtagelsen har
de konstateret flere skjulte skader og fejl i bygningens konstruktion, som ikke var synlige ved en
almindelig besigtigelse og ikke er anfgrt i tilstandsrapporten. Disse skader er dokumenteret i et
sagkyndigt notat udarbejdet af [arkitektfirma] dateret 20.02.2024 (bilag 1).

Skadernes omfang

Punkt 13: Skjulte fejl i facaderne

Beskrivelse: Utaette vindplader ved hjgrner, bundrem og samlinger rundt om hele huset.
Konsekvens: Medfgrer betydelige traekgener og ggr huset vanskeligt at opvarme.
Anslaede udbedringsomkostninger: 330.000 kr.

Punkt 14: Fejl i gulvisoleringen

Beskrivelse: Manglende projekteret isoleringsmaengde i bjaelkelagsgulvene.
Konsekvens: Resulterer i kolde gulve og yderligere traekgener.

Anslaede udbedringsomkostninger: 40.000 kr.

Punkt 15: Manglende undertagsstrammere og forkert undertagsmateriale
Beskrivelse: Manglende undertagsstrammere og brug af ikke-godkendt materiale som undertag.
Konsekvens: Fugtophobning, treenedbrydning og skimmelsvamp i tagkonstruktionen.
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Anslaede udbedringsomkostninger: 55.000 kr.
Forsikringsselskabets afggrelse

Dansk Boligforsikring A/S har afvist at deekke ovenstaende skader med fglgende begrundelser:
For punkt 13 og 14:

Skaderne udggr ikke en skade under forsikringen, og brugbarheden af sommerhuset er ikke vae-
sentligt nedsat.

For punkt 15:
Der er ikke pavist en skade som fglge af de manglende undertagsstrammere, og forkert udfgrt
konstruktion er undtaget.

Vores argumentation
Vi mener, at forsikringsselskabets afggrelse er urimelig og i strid med forsikringsbetingelserne af
fglgende grunde:

Skadernes karakter og omfang
Skaderne er ikke blot kosmetiske, men pavirker ejendommens funktionalitet, energiforbrug og
mine klienters sundhed.

De uteaette vindplader og manglende isolering medfgrer betydelige traekgener og vanskeligheder
med opvarmning, hvilket gger energiforbruget markant.

Fugtophobning og skimmelsvamp i tagkonstruktionen udggr en alvorlig sundhedsrisiko og kan fg-
re til strukturelle skader. Brugbarheden er veesentligt nedsat

Ejendommen skal kunne benyttes til beboelse aret rundt. De konstaterede forhold g@r det van-
skeligt for mine klienter at opholde sig i huset, iseer i de koldere maneder.

Skaderne pavirker komforten og sikkerheden negativt, hvilket nedszetter ejendommens brugbar-
hed vaesentligt.
Forsikringsbetingelsernes anvendelse

Ifglge forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 daekker forsikringen skader, der 'nedsatter bygningens
funktion eller brugbarhed vaesentligt'. Skaderne er skjulte og kunne ikke opdages ved en alminde-
lig besigtigelse, hvilket ggr dem daekningsberettigede.

Undtagelserne i punkt 4.2 og 4.11 finder ikke anvendelse, da der er tale om konkrete skader og ik-
ke blot afvigelser fra byggetekniske standarder eller manglende vedligeholdelse.

Anmodning

Pa baggrund af ovenstdende anmoder vi Ankenaevnet for Forsikring om at:

Paleegge Dansk Boligforsikring A/S at daekke de samlede udbedringsomkostninger pa 425.000 kr.
som specificeret i det sagkyndige notat. Finde, at forsikringsselskabets afslag er i strid med forsik-
ringsbetingelserne og gaeldende lovgivning."
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Selskabet har den 3/2 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget DBF's besigtigelseskonsulents supplerende bemaerkninger. Konsulenten vurde-
rer, at der er behov for en genbesigtigelse. Klagers advokat vil hurtigst muligt blive kontaktet, for
at aftale neermere om genbesigtigelsen."

Selskabet har den 28/4 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer vindplader, isolering af bjaelkelagsgulv samt undertag, som klager gnsker daekket
under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at de anmeldte forhold
ikke udggr naerliggende risiko for skade eller skader i ejerskifteforsikringens forstand og et enkelt
forhold er naevnt i tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtog sommerhuset opfgrt i 2001 beliggende ... den 1. november 2022. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 3. juni 2022.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 25. september 2023 og dermed 10 maneder efter overtagelsen anmeldte klager, at det hen
over vinteren og i foraret 2022/2023 var vanskeligt at holde rummene i sommerhuset tilstraekke-

ligt opvarmede, saerligt rum mod vest. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

Sammen med anmeldelsen vedlagde klager et tilbud fra sin tégmrer fra den 19. juni 2023 vedr. eks-
tra isolering (bilag D) samt tilbud vedr. renovering af taget fra den 24. august 2023 (bilag E).

Den 30. oktober 2023 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotat vedr. vindplader fremlaegges som bilag
F og notat vedr. undertag som bilag G.

Hertil fremlaegges notat vedr. klemlister som bilag H samt notat vedr. vindspzerre ved tagfod som
bilag I.

Den 11. december 2023 afviste DBF daekning af de anmeldte forhold (bilag J).

Klager vendte herefter den 27. september 2024 tilbage med en indsigelse (bilag K). Sammen med
indsigelsen vedlagde klager et notat fra sin radgiver (bilag L) samt bilag til notatet (bilag M).

Den 11. november 2024 2024 fastholdt DBF’s skadeafdeling afggrelsen.

Klager fremsendte den 20. november 2024 en indsigelse til DBF's interne klageafdeling, som den
12. december 2024 fastholdt daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag N.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.
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Efter sagen blev paklaget til ankenavnet genbesigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent ejendom-
men.

Besigtigelsesnotatet vedrgrende vindspaerre fremlaegges som bilag O. Hertil fremlaegges planteg-
ning og fotos fra besigtigelsen som bilag P og Q.

Hertil fremlaegges notat vedr. tagkonstruktionen som bilag R samt fotos fra besigtigelsen som bi-
lag S.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen

1. Utzette vindplader

1.1 Vindspeerreplader ved soklen

Klager kraever, at DBF skal daekke utaetheder ved vindplader pa facader som fglge af, at sommer-
huset er vanskeligt at opvarme.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2022 var forhold ved sommerhusets vindspaerre ved soklen, som
udgjorde en daekningsberettigende skade eller neaerliggende risiko for skade i henhold til forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et sommerhus opfgrt i 2001. Taget er udfgrt som et sadeltag. Tagbelagningen er
udfgrt med teglsten og undertag af plast. Ydervaeggene er udfgrt af trae og facader med traebe-
klzedning.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen den 30. oktober 2023 konstate-
ret, at vindspaerren har sluppet treekonstruktionen i bund ved sokkel mod nord, og at der kan op-
sta treek ind i isoleringen ved facadekonstruktionen. Forholdet har ikke givet anledning til nogen
former for skader.

Ved genbesigtigelsen den 26. marts 2025 (bilag O) har DBF’s besigtigelseskonsulent konstateret,
at det alene er i omrade 1, som beskrevet pa skitse (bilag P), at vindspaerre ikke sidder taet mod
traekonstruktionen ved ydervaeg. | omrade 2-3 er der ikke konstateret problemer med vindspaer-
ren, da den er udfgrt efter almindelig byggemetode og derfor ikke giver anledning til traek i som-
merhuset. Ved genbesigtigelsen har konsulenten heller ikke konstateret nogen former for skader
som fglge af maden vindspaerren er udfgrt pa ved soklen.

DBF har pr. kulance den 11. december 2023 daekket udbedring i form af at demontere vindspaer-
replader og teetne vindspaerren og tilbudt en kontanterstatning pa 25.000 kroner.

DBF kan med dette hgringssvar fortsat tilbyde at daekke, at de nederste bekleedningsbraedder
fiernes i omrade 1 (bilag P), og at der taetnes mellem vindspzerre og traekonstruktionen. Beklaed-
ningsbraedder monteres igen. Af erstatningen fratraekkes 5.000 kroner i selvrisiko.

Som det ogsa fremgar af rapporten fra genbesigtigelsen, er det alene i omrade 1-3, at der er en
tilgaengelig vindspaerre ved soklen, da resten af vindspaerren er placeret under terraen.

Nar vindspaerren ved soklen alene giver anledning til stgrre traekproblemer i omrade 1, deekker
forsikringen ikke udbedringen af vindspaerren andre steder i sommerhuset, da maden vindspaer-
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repladen er udfgrt pa i disse omrader, ikke nedsaetter bygningens brugbarhed navnevaerdigt i
forhold til tilsvarende sommerhuse af samme alder og konstruktion, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

1.2 Vindspeerre ved tagfoden
Klager kraever, at DBF skal deekke udbedring af vindspaerre ved tagfod.

DBF har den 30. oktober 2023 (bilag I) faet oplyst af klagers tgmrer, at der mangler vindspaerre
ved tagfod.

Ved besigtigelsen var der ikke adgang til yderloftet pga. manglende loftslem. DBF’s besigtigelses-
konsulent oplyste ved besigtigelsen, at der skulle dbnes op udefra, for at besigtige det anmeldte
forhold.

Klagers tgmrer mente, at undertaget var for skrgbeligt, og at det ville ga itu og gnskede derfor ik-
ke, at konsulenten foretog et destruktivt indgreb.

DBF har derfor ikke haft mulighed for at konstatere, om der er skader, som fglge af maden vind-
sparren er konstrueret pa ved tagfoden.

Klager har fremlagt et notat fra sin radgiver udarbejdet den 20. februar 2024 (bilag L). Der er ved
facaderne af radgiveren konstateret, at vindpladerne ikke slutter teet ved blandt andet hjgrner,
bundrem og samlinger rundt om hele huset. | den forbindelse henviser radgiveren til bilag 14-17
(bilag M).

Billederne af de destruktive undersggelser er forevist for DBF’s besigtigelseskonsulent. Konsulen-
ten oplyser, at det ikke er usaedvanligt, at vindspaerren i et sommerhus ikke er 100 % teet.

At der kan forekomme mindre uteetheder enkelte steder, udggr derfor ikke et forhold, som ned-
saetter sommerhusets brugbarhed navnevaerdigt, nar klager samtidigt ikke har pavist nogen for-
mer for skader, som fglge af maden vindspaerren er udfgrt pa ved ejendommens tagfod og faca-
der. DBF deekker derfor ikke det anmeldte forhold, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

2. Isolering af gulve

Klager kraever, at DBF skal deekke efterisolering af bjeelkelagsgulvene, da gulvene er isoleret med
100 mm isolering i stedet for 200 mm, som anfgrt i byggesagen, og da det derfor er svaert at var-
me sommerhuset op.

Klagers radgiver har udfgrt destruktive undersggelser i gulvkonstruktioner (bilag L pkt. 14). Det er
konstateret, at der ikke er den projekterede og iht byggetilladelsens godkendte isoleringsmaengde
i bjeelkelagsgulvene, da der alene er etableret 100 mm isolering i stedet for 200 mm, som beskre-
vet i byggesagen.

Klager har ikke pavist nogen former for skader, som fglge af den omstaendighed, at der alene er
udfgrt 100 mm isolering i stedet for 200 mm isolering i sommerhuset.

Forholdet udggr derfor ikke naerliggende risiko for skade, nar der nu i 24 ar ikke er sket nogen
former for skader, som fglge af det anmeldte forhold, jf. vilkarene pkt. 3.1.
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Klagers radgiver bemaerker ogsa i samme pkt. i rapporten, at der er utaetheder ved facadernes
vindplader i gulvniveau, som sammen med den manglende isolering ggr sommerhuset sveert at
varme op.

At et sommerhuset kan vaere svaert at varme op i vinterperioder er helt saedvanligt, nar der ikke
stilles samme krav til isolering af sommerhuse som almindelige huse.

Hertil fremgar der fglgende af Planlovens § 40:

En bolig i et sommerhusomrdde ma bortset fra kortvarige ferieophold m.v. ikke anvendes til over-
natning i perioden fra den 1. november til udgangen af februar, medmindre boligen blev anvendt
til heldrsbeboelse, da omradet blev udlagt til sommerhusomrdde, og retten til heldrsbeboelse ikke
senere er bortfaldet, jf. § 56, stk. 4.

Der fremgar ikke at byggesagen (bilag T), at sommerhuset er godkendt til heldrsbeboelse, da det
blev opfgrt i 2001.

Nar det er helt almindeligt, at det ikke kan forventes, at et sommerhus kan varmes op i samme
grad som et almindeligt helarshus, daekker DBF ikke den omstandighed, at sommerhuset kan vae-
re sveert at varme op, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

Hertil oplyser DBF’s besigtigelseskonsulent (bilag O), at sommerhuset efter udbedring af oven-
navnte pkt. 1.1, som DBF har meddelt daekning til, vil kunne varmes op til almindelig komfort-
temperatur i forhold til tilsvarende sommerhuse.

3. Undertag
Klager kraever, at DBF skal daekke etablering af undertagsstrammere samt udskiftning af underta-
get, da det ikke er udfgrt i et godkendt materiale.

Ved DBF’s besigtigelse den 30. oktober 2023 (bilag G) har konsulenten konstateret, at undertaget
er intakt, og at der ikke er skader pa undertaget og samtidigt heller ikke tegn pa fglgeskader pa
lofter.

| forbindelse med genbesigtigelsen den 26. marts 2025 (bilag R) og dermed 2 ar og 4 maneder ef-
ter overtagelsen har konsulenten heller ikke konstateret utaetheder i undertaget og ingen tegn pa
skader, som fglge af maden undertaget er konstrueret pa.

Hertil har konsulenten heller ikke konstateret rad eller skimmelskader i tagkonstruktionen.

Nar der ikke i 24 ar er sket skader, som fglge af maden undertaget er udfgrt pa, finder DBF ikke, at
det anmeldte forhold udggr nzerliggende risiko for skade og det anmeldte forhold udggr derfor ik-
ke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Hertil fremgar der fglgende af tilstandsrapporten:
Pkt. 4. Undertag er ikke fart til tagrende og forvitrer ved tagfod bl.a. ved skotrende mod sydgst og
vest. Der vurderes at veere naerliggende risiko for fugtgennemtraengning og falgeskader.
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Forholdet har den bygningssagkyndige givet karakteren rgd, som beskriver kritiske skader ved
bygningsdelen, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa
kort sigt. Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele.

Nar undertaget i tilstandsrapporten er anmarket som en kritisk skade, har klager ikke lidt et gko-
nomisk tab, som fglge af maden undertaget er udfgrt pa, nar klager som fglge af anmarkningen i
tilstandsrapporten ved beslutningen om kgbet af sommerhuset, har haft en forventning om, at
undertaget skulle udskiftes.

Det anmeldte forhold er derfor heller ikke deekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4.1, som fglge
af den kritiske anmaerkning i tilstandsrapporten.

DBF afventer ankenzaevnets kendelse
DBF fastholder, at de anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 22/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning og sammenfatning af vores pastande
Pa vegne af klagerne fremsaettes hermed indsigelse imod DBF’s svarskrift af 28. April2025.

Vi anmoder Ankenzevnet om at:
1. Tilsidesaette DBF’s daekningsafslag og anerkende, at de anmeldte forhold er daekningsberetti-
gede efter ejerskifteforsikringen, eller

2. Subsidizert — hvis navnet ikke straks kan traeffe afggrelse — at ivaerksaette et uvildigt syn og
sk@n pa ejendommen med henblik pa at fa af- eller bekraeftet de omtvistede tekniske spgrgsmal.

Som det vil fremga nedenfor, bestrides DBF’s begrundelser punkt for punkt, idet der allerede fore-
ligger dokumentation for bade konkrete skader og nzerliggende risiko for skade. DBF’s besigtigel-
sesrapporter er udarbejdet af selskabets egen ansatte og kan ikke anses for uvildige, hvorimod
klagernes radgiver, arkitekt [fra arkitektfirma], har fremlagt et detaljeret og teknisk konsistent no-
tat, der paviser alvorlige bygningsmangler.

2. Overordnede bemaerkninger til DBF’s proces og habilitet

¢ DBF har i hele forlgbet bygget sin vurdering pa interne konsulenter (senest besigtigelse af ..., 26.
marts 2025). Det rejser spgrgsmal om habilitet og objektivitet.

¢ Ved flere lejligheder (bl.a. 30. oktober 2023) har DBF afvist destruktive undersggelser, som el-
lers var ngdvendige for at klarlaegge forholdene.

¢ DBF’s delvise 'kulancetilbud' (kr. 25.000) er en indirekte anerkendelse af, at der eksisterer dak-
ningsberettigende forhold.

Pa denne baggrund er et uvildigt syn og skgn absolut pakraevet, hvis naevnet ikke allerede nu fin-
der det tilstraekkeligt godtgjort, at forsikringen daekker.
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3. Materielle indsigelser

3.1 Uteette vindspaerreplader ved sokkel (omrade 1-3)

DBF’s begrundelse

Ingen skader; alene 'traek'. Kulancetilbud for omrade 1, resten ikke deekket.

Klagers svar / indsigelse

[Arkitektfirma] (bilag L) og tgmrer ... har pavist abne fuger, manglende rem og forkert isolerings-
materiale. Der er allerede konstateret kuldebro, fugt og begyndende skimmel — dvs. bade skader
og naerliggende risiko efter vilkar 3.1/3.5. Fejlen er byggesagsmangel og ikke aldersrelateret.

3.2 Vindspaerre ved tagfod

DBF’s begrundelse

Ingen adgang - ingen paviste skader; mindre utaetheder 'normale’.

Klagers svar / indsigelse

Afslag hviler pa manglende bevis, som DBF selv forhindrede da man naegtede destruktiv abning.
Fotos fra oktober 2023 viser tydelig manglende vindpap og blottet isolering. Risiko for vandind-
treengen under blaest er betydelig.

3.3 Manglende gulvisolering (100 mm i stedet for 200 mm)

DBF’s begrundelse

Ingen skader pa 24 ar; sommerhus kan ikke forventes opvarmet som helarshus; derfor ingen naer-
liggende risiko.

Klagers svar / indsigelse

Byggesagen (bilag T) foreskriver 200 mm som forudsaetning for 2001-godkendelsen. Det er et vae-
sentligt, skjult afvigelsesforhold; kulde og traek er allerede konstateret. Manglende isolering kom-
bineret med utaet vindspaerre giver kondens- og skimmelfare. DBF overser ogsa, at huset ifglge
maegler blev markedsfgrt og udlejet hele aret, hvorfor kgber med rette kunne forvente helars-
maessige forhold.

3.4 Undertag (plastmembran)

DBF’s begrundelse

Intakt, ingen fglgeskader; tilstandsrapporten angiver allerede kritisk skade (rgd) = ikke daekket li-
geveegtstab.

Klagers svar / indsigelse

[Arkitektfirma] dokumenterer begyndende forvitring, slap membran samt fugt- og radspor (bilag
S). At forholdet er anfgrt i tilstandsrapporten, fritager kun, hvis skaden er kendt og indregnet i
kgbsprisen. Kgbesummen var fastsat under forudszetning af 200 mm isolering og funktionsdygtigt
undertag — hvilket nu viser sig ikke at veere tilfeeldet.

4, Oversete forhold — vinterhave / udestue

e DBF’s rapporter naevner ikke den integrerede vinterhave, som allerede er indregnet i det bebo-
ede areal og forsynet med fast varmeanlaeg. Ved besigtigelsen 30. oktober 2023 erkendte DBF’s
konsulent, at der ingen isolering er under denne del af huset.

¢ Dette udger bade en akut varmetabskilde og en klar afvigelse fra god byggeskik i 2001, hvilket
bringer hele gulvkonstruktionen i fare for fugtskader.

5. Anmodning om Syn og skén
Fra klagers side, anmoder vi om, at der fra Ankenavnet ivaerksaettes syn og skgn med fglgende
fokuspunkter:
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1. Vindspeerre tetthed ved sokkel og tagfod — omfang, konstruktionsfejl og skadesbillede.

2. Isoleringstykkelser i bjelkelag og vinterhave samt konsekvens for indeklima og fugtbalancer.

3. Undertagets materiale: godkendelsesstatus, restlevetid, tegn pa fugt/forvitring.

4. Helarsanvendelighed: om ejendommen realiserer normal komforttemperatur ved rimeligt
energiforbrug.

Vi foreslar, at en uafhaengig beskikket bygningssagkyndig (f.eks. via Voldgiftsnaevnets ekspertliste)
udpeges, og at omkostningerne forelgbigt paleegges DBF, jf. forsikringsbetingelsernes bevisbyrde-
regel.

Vi fastholder fortsat at:

1. DBF’s afslag af 11. december 2023 (opretholdt 12. december 2024) ophaves som uberettiget.
2. DBF tilpligtes at anerkende deekningspligt og udbetale erstatning til udbedring af de paviste
forhold inkl. fuld skadesudbedring og fglgeskader.

3. Subsidizert tilkendegives, at naevnet ivaerksaetter syn og skgn jf. pkt. 5.

Vi star naturligvis til radighed for eventuelle supplerende oplysninger og kan pa kort varsel stille
ejendommen til disposition for en sagkyndig undersggelse."

Selskabet har i brev af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfart:
"DBF har alene kommentarer til fglgende punkter i klagers radgivers hgringsindlaeg:
1.1 Vindspaerreplader ved sokkel (klagers pkt. 3.1)

Klager ggr geeldende, at der allerede er konstateret skader i form af begyndende skimmel, som
bor veere daekket af DBF.

| forhold til skimmelsvamp, skal fglgende krav vaere opfyldt, fer skimmelsvamp kan vaere daekket
af en ejerskifteforsikring jf. eks. ankenavnskendelsen 98868:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i Anke-
naevnet en betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en daek-
ningsberettigende skadedrsag pd bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugt-
ning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af
samme alder og byggemdde, ndr der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af
samme alder uden den daekningsberettigende skadesdrsag eller 2) at der er tale om et massivt
skimmelangreb, som i sig selv pG overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som
nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Klager har ikke pavist, at der i det hele taget er konstateret skimmelsvamp, som fglge af maden
vindspaerreplader ved soklen er udfgrt pa.

Nar der ikke er konstateret skimmel som udggr en fglgeskade af en deekningsberettigende skade-
arsag eller der er tale om et massivt skimmelangreb i beboelsesrummene, daekker DBF ikke kla-
gers krav om dakning af begyndende skimmelangreb.

1.2 Vindspaerre ved tagfod (klagers pkt. 3.2)
Klager gg@r geldende, at DBF’s besigtigelseskonsulent forhindrede en destruktiv undersggelse.
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Besigtigelseskonsulentgen oplyser, at det var klagers temrer, som ikke gnskede at abne op, da der
var risiko for skader pa undertaget, hvilket direkte fremgar af konsulentens notat (bilag I).

Hertil er det efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper klager som har bevisbyrden for,
at et forhold er daekket af forsikringen.

Klager er velkommen til at foretage destruktive undersggelser af tagfoden. DBF betaler rimelige
omkostninger forbundet med undersggelsen, hvis der efterfglgende viser sig at vaere en daek-
ningsberettiget skade.

Hertil ggr klager geeldende, at der er risiko for indtraengende vandindtraengning under blaest.
Konstruktionen har nu eksisteret i 24 ar uden nogen former for skader. DBF finder derfor ikke, at
klager har pavist, at forholdet udggr naerliggende risiko for skade. DBF fastholder derfor, at der ik-

ke kan tilbydes daekning til klagers krav jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Vinterhave/udestue (pkt. 4).
Klager gor gaeldende, at DBF skal deekke, at der ikke er isolering under vinterhaven/udestuen.

DBF’s besigtigelseskonsulent har besigtiget forholdet den 30. oktober 2023 (bilag U).

Der er tale om en udestue, som har stgrre vinduespartier i to af siderne og er belagt med gulv-
teppe.

Der er facadedgr, som adskiller udestuen med det gvrige sommerhus. Udestuen er derfor ikke en
integreret del af sommerhusbeboelsen.

Klager har alene tegnet en basis ejerskifteforsikring, som derfor ikke daekker eventuelle ulovlige
bygningsindretninger.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at det er helt sadvanligt, at der ikke isoleres i udestuer og
dermed heller ikke i sommerhus-udestuer.

At klager har sveert ved at varme udestuen op om vinteren andrer ikke pa, at sommerhuset ikke
er godkendt til beboelse om vinteren og det derfor er helt forventeligt, at der kan forekomme
stgrre eller mindre problemer med at opvarme sommerhuset aret rundt.

Konsulenten har ikke konstateret nogen former for skader, som fglge af udestuen ikke er isoleret
under gulvet. DBF finder derfor ikke, at forholdet udggr nzerliggende risiko for skade eller et for-
hold, som nedsatter sommerhusets byggetekniske veerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
intakte sommerhuse af samme alder og konstruktion, nar der nu i 24 ar ikke er sket nogen former
for skader, som fglge af det anmeldte forhold jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

DBF afventer ankenzevnet kendelse
Da der ikke er mulighed for involvering af syn og sken, som klager ellers gnsker, nar sagen be-
handles som en ankenaevnssag, har DBF ikke yderligere kommentarer til klagers ankenaevnssvar
og afventer ankenaevnets kendelse."
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Klagerens advokat har i brev af 26/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af klagerne fremszettes fglgende bemaerkninger til Dansk Boligforsikrings svarskrift af
11. juni 2025. Det anbringes for det fgrste, at de anmeldte forhold er deekningsberettigede efter
ejerskifteforsikringen, idet der allerede pa kgbstidspunktet foreld skjulte skader og naerliggende
risiko for skade. For det andet ggres det gaeldende, at der — hvis navnet ikke straks kan tage stil-
ling — bgr iveerksaettes et uvildigt syn og skgn, sidledes som anmodet i skrivelsen af 22. maj 2025,
da de omtvistede tekniske spgrgsmal ikke kan afklares pa et rent skriftligt grundlag.

Klagernes indsigelse udspringer dels af selve skadesbilledet, dels af den made sagen er blevet op-
lyst pa. Alle rapporter stammer fra forsikringsselskabets egne ansatte, hvilket ngdvendigggr en
uvildig gennemgang for at afklare habiliteten. Ved besigtigelserne den 30. oktober 2023 og 26.
marts 2025 blev desuden destruktive undersggelser fraradet eller afsldet af selskabet, selv om de
var ngdvendige for at klarlaegge forholdene. Nar adgang til bevisfgrelse derved vanskeligggres af
selskabet selv, fglger det af navns- og retspraksis, at bevisbyrden ma lempes til fordel for forsik-
ringstagerne. Jeg skal ligeledes bemaerke at [selskabets konsulent] den 30.10.23 ingen billeder tog
inde fra udestuen [selskabets konsulent] har ikke veeret inde i udestuen den dag. Billederne inde
fra udestuen er fra den 26.03.25. Det bestrides i gvrigt at der er tale om en veranda, men en ude-
stue og det skal tillige bemaerkes at huset er kgbt med helarsanvendelse. Det bestrides tillige at
anmarkede skader skyldes [klagerens tgmrer].

Materielle indsigelser

Vindsparreplader ved sokkel

[Arkitektfirmaets] notat dokumenterer dbne fuger, manglende rem samt direkte adgang for fugt
og skadedyr. Der er konstateret begyndende skimmelvaekst og kuldebroer, hvilket viser bade en
eksisterende skade og en nzerliggende risiko. Efter vilkar 3.1 er sadanne fglger af konstruktionsfejl
daekningsberettigede, og afslaget bgr derfor tilsidesattes. Det vil ikke veere muligt at konstatere
at skimmelsvampen er under hele tager uden at aftage hele taget, der kan derfor kun ggres en
formodning ud fra de steder der er undersggt.

Vindspaerre ved tagfod

Forsikringsselskabet fastholder, at bevis for skade mangler, fordi konstruktionen ikke blev abnet.
Det bestrides, at dette skyldes klagerne. Tvaertimod blev abningen fraradet af selskabets egen
konsulent. Fotos fra oktober 2023 viser fraveer af vindpap og blottet isolering med betydelig risiko
for vandindtrangning. Selskabet kan ikke paberabe sig bevismangel, som det selv har foranledi-
get; forholdet ma anerkendes eller undersgges uvildigt.

Manglende isolering under udestue

Det rum, der i salgsmateriale og BBR indgar i det beboede areal og er forsynet med fast varmekil-
de, er helt uden gulvisolering. Dette afviger fra byggetilladelsen fra 2001 og fra almindelig bygge-
skik. Under besigtigelsen blev der malt blot 17 [grader]C i beboelsesrummene trods fuld opvarm-
ning, hvilket understreger den praktiske betydning af isoleringsmanglen. Da forholdet var skjult og
medfgrer bade varmetab og risiko for fugt- og skimmelskader, er det omfattet af basis-policens
daekning.

3.4 @vrige konstruktionsforhold
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Der henvises til klagernes tidligere indsigelser om uegnet undertag, rustede vindtraeekband, mang-
lende insektsikring og utilstraekkelig ventilation fastholdes. [Arkitektfirmaets]-notatet paviser be-
gyndende rad, skimmelangreb og risiko for stabilitetstab. Disse forhold opfylder ligeledes vilkar
3.10g3.5."

Selskabet har i brev af 9/7 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"1.2 Vindspeerre ved tagfod (klagers pkt. 3.2)
Klager gor gaeldende, at der er risiko for skader, som fglge af maden tagfoden er udfgrt pa.

DBF finder fortsat ikke, at klager har pavist, at der er alvorlige skader, som fglge af maden vind-
spaerren ved tagfoden er udfgrt pa.

Hertil gor klager gldende, at DBF’s besigtigelseskonsulent fraradede, at der foretoges destrukti-
ve undersggelser ved besigtigelsen.

DBF’s besigtigelseskonsulent fastholder, at Klagers tsmrer mente, at undertaget var for skrgbeligt,
og at det ville ga itu og ¢nskede derfor ikke, at konsulenten foretog et destruktivt indgreb.

Hertil skal det oplyses, at klager har efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper bevisbyr-
den for, at der er tale om en dakningsberettiget skader.

Hvis klager veaelger at udfgre en destruktiv underspgelse som efterfglgende medvirker til, at DBF
daekker forholdet, daekker DBF rimelige omkostninger forbundet med undersggelsen."

Klagerens advokat har i brev af 13/8 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Jeg fastholder klagen og har fglgende bemaerkninger til Dansk Boligforsikrings (DBF) indlaeg —
seerligt pkt. 1.2 'Vindspeerre ved tagfod (klagers pkt. 3.2)".

Om bevisbyrde og undersggelser

DBF anfgrer, at jeg ikke har pavist alvorlige skader, og henviser til, at der ikke blev foretaget de-
struktive undersggelser ved DBF’s besigtigelse. Det er forkert, at der ikke foreligger undersggel-
ser: Der er foretaget destruktive undersggelser af en uvildig, beskikket bygningssagkyndig, [arki-
tektfirma] (besigtigelser 09.02.2024 og 20.02.2024). Disse undersggelser dokumenterer bade fejl i
udfgrelsen ved tagfod/facadevindspaerre og realiserede skader (treek, varmetab, skadedyr og
fugt/skimmel i tagkonstruktion).

DBF’s henvisning til, at min tgmrer skulle have frabedt destruktive indgreb under DBF’s egen gen-
nemgang, kan ikke tilleegges veegt, nar der efterfglgende netop er gennemfgrt destruktive under-
sggelser af uvildig sagkyndig med dokumenterede fund.

Paviste forhold ved vindspaerre/tagfod og konsekvenser
Med udgangspunkt i [arkitektfirmaets] byggetekniske notat (vedlagt i sagen) fremhaeves fglgende

relevante punkter.

Pkt. 5, 6 og 13 (bilag 3-6, 8, 14-17):
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Vindplader/vindspaerre er ikke fastgjort korrekt ved facadens bund (tagfodsniveau), der er abnin-
ger og huller i udhaeng/facade med fri adgang til konstruktionen og isoleringen. Vindspaerren slut-
ter ikke teet ved hjgrner, bundrem og samlinger. Dette medfgrer vindindtraengning (traek), varme-
tab og skadedyrsindtreengning — forhold, der allerede er realiseret i huset (skadedyrsspor overalt,
gennemgaende traekgener og kolde gulve). [Arkitektfirma] vurderer disse som R@DE skader.

Pkt. 7 (bilag 7):
Manglende ventilationsspalte i facadens top mod udhang. Risiko for fugtophobning bag traebe-
klzedningen. Vurderet som GUL skade.

Pkt. 15 (bilag 21-22):

Under taget er der manglende undertagsstrammere, og i fgrste spaerfag mod syd er en damp-
spaerre fejlagtigt anvendt som undertag uden ventilationsspalte mod isolering. Dette har medfegrt
fugtophobning, treenedbrydning og skimmelsvamp i traekonstruktionerne. Skaden vurderes at ha-
ve varet til stede i flere ar. Dette dokumenterer reel skade i tilknytning til tagfod/undertag — ikke
blot en risiko.

Sammenhangen:

Den ukorrekte vindspaerre/facadekonstruktion ved tagfod og de mangelfulde tagdetaljer har di-
rekte funktionelle fglger: traek, kulde, skadedyr og fugt/skimmel. Huset var ved besigtigelse svaert
at opvarme og fodkoldt trods langvarig opvarmning (notatets indledende observationer). Disse
forhold er konsekvenser af de byggesvigt, DBF betegner som »maden tagfoden er udfgrt pa«.

DBF’s udsagn om, at der ikke er pavist alvorlige skader som fglge af udfgrelsen ved tagfod, kan
derfor ikke tiltraedes.

Omfang og udbedringsudgifter:

[Arkitektfirma)] opger — for de forhold der vedrgrer vindspaerre/tagfod/facade/undertag — bl.a.:
Pkt. 4-7 samlet: kr. 330.000 inkl. moms (insektstop/skadedyrssikring, udbedring af vindplader ved
bund, huller i udhaeng/facade, korrekt ventilation i top).

Pkt. 15 (undertag m.v.): kr. 55.000 inkl. moms.

(@vrige konstaterede forhold — fx rust i skotrende, revnede tagsten, utilstrackkelig gulvisolering
m.v. — er detaljeret i notatet og understgtter, at der er tale om vaesentlige og udbredte bygges-
vigt. Disse forhold er ogsa gjort geeldende i sagen, men ovenstaende poster relaterer sig mest di-
rekte til DBF’s pkt. 1.2).

Dakningsberettigelse

Fejlene er skjulte byggesvigt, ikke anfgrt i tilstandsrapporten, og flere forhold afviger fra geengse
monteringsvejledninger og forventelig fagmaessig standard. Skaderne er realiserede (skadedyr,
traek/varmetab, samt dokumenteret fugt/skimmel i tagkonstruktion). Bevisbyrden er dermed |lgf-
tet ved uvildigt, destruktivt undersggt dokumentation.

DBF anfgrer, at udgifter til destruktive undersggelser daekkes, hvis forholdet daekkes. Da forhol-
dene ma anses for daekningsberettigede, anmodes DBF om at anerkende dakning, herunder refu-
sion af rimelige undersggelsesomkostninger til [arkitektfirma] samt udgifter til udbedring i over-
ensstemmelse med de fremlagte estimater.
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Hvis naevnet matte finde behov for supplerende destruktiv dbning specifikt ved tagfod, kan dette
ske i feellesskab og efter almindelig sk@nspraksis, men de allerede konstaterede forhold dokumen-
terer efter min opfattelse tilstraekkeligt bade arsag (fejlagtig udfgrelse ved vindspaer-
re/tagdetaljer) og virkning (realiserede skader).

Pastand
DBF bgr anerkende dakning af de konstaterede skader ved vindsparre/tagfod/undertag og tilhg-
rende fglgevirkninger.

DBF bgr erstatte rimelige omkostninger ved de destruktive undersggelser.

DBF bgr erstatte rimelige omkostninger ved behov for involvering af advokat, grundet deres
manglende grundige undersggelse af forholdet.

DBF bgr dekke udbedring i overensstemmelse med [arkitektfirmaets] estimater for de relevante
punkter (jf. ovenfor), med forbehold for eventuelle yderligere, sagligt begrundede ngdvendige ar-
bejder, der fremkommer under udbedringen.

Det er dokumenteret ved uvildige, destruktive undersggelser, at fejl ved vindspaerre/tagfod og
undertag har medfgrt realiserede skader. DBF’s anbringende om manglende skade kan ikke til-
traedes. Jeg anmoder derfor naevnet om at tage klagen til fglge og palaegge DBF at deekke skader-
ne samt undersggelsesomkostningerne som anfgrt."

Selskabet har i brev af 2/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedr. bevisbyrde og undersggelser
Klager g@r geldende, at der er foretaget destruktive undersggelser.

Som bemaerket i DBF’s tidligere hgringssvar, er der ikke abnet op for tagfoden i forbindelse med
DBF’s besigtigelse, men der er i stedet af klagers radgiver abnet op andre steder, som ikke vedrg-
rer tagfoden.

DBF’s besigtigelseskonsulent fastholder, at Klagers tgmrer mente, at undertaget var for skrgbeligt,
og at det ville ga itu og @nskede derfor ikke, at konsulenten foretog et destruktivt indgreb.

DBF’s besigtigelseskonsulent er indforstaet med at genbesigtige tagfoden, hvor klagers handvaer-
ker eller DBF’s besigtigelseskonsulent evt. kan foretage en destruktiv undersggelse, sa konsulen-
ten kan besigtige tagfoden til brug for DBF’s stillingtagen til deekning.

Klager opfordres til at meddele, om klager gnsker, at DBF skal genbesigtige tagfoden.

Pastand/udgifter til advokat samt teknisk bistand
Klager ggr bl.a. geeldende, at DBF skal deekke klagers udgifter til advokat.

Jf. FAL § 32, stk. 3. Den sikrede kan i forbindelse med udenretlig fremszettelse og opggrelse af
krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand daekket af selskabet.
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Klager har i forlgbet anvendt advokat, til at anmelde traek i sommerhuset (bilag c).

Pa baggrund af besigtigelse af DBF’s besigtigelseskonsulent har DBF den 11. december 2023 pr.
kulance dakket taetning af vindspaerren for 25.000 kroner, hvorefter der fratraekkes selvrisiko.
@vrige forhold blev p& davaerende tidspunkt afvist som vaerende daekket.

Klagers advokat har den 27. september 2024 fremsendt en indsigelse (bilag K) inkl. rapport udar-
bejdet af [arkitektfirma] dateret 20.02.2024 (bilag L).

Efterfglgende har DBF fastholdt afggrelsen den 11. november 2024 bortset fra, at DBF har tilbudt
en kulancemaessig deekning af 'det sidste spaerfag' ved en kontanterstatning pa 20.000 kroner (bi-
lag N).

Klagers advokat har den 20. november 2024 fremsendt endnu en indsigelse, hvorefter DBF den
12. december 2024 har fastholdt afggrelsen.

Som det fremgar af ovennaevnte haendelsesforlgb, har DBF samlet forud for indbringelse af sagen
for ankenaevnet pr. kulance dakket taetning af vindspaerren for 25.000 kroner pa baggrund af en
almindelig anmeldelse fra klagers advokat.

Anmeldelse til forsikringen (bilag c) er som udgangspunkt en funktion, som klagers selv kan fore-
tage uden brug af advokat og er derfor ikke daekket af forsikringen.

Klagers advokat har indhentet undersggelsen fra [arkitektfirma] dateret 20.02.2024 (bilag L). Un-
dersggelsen har alene bidraget til kulancemaessig daekning af 'det sidste spaerfag' i form af en kon-
tanterstatning pa 20.000 kroner den 11. november 2024 og dermed alene en meget lille del af de
fejl og mangler, som er anfgrt af [arkitektfirma] og som ikke er deekket af DBF efterfglgende.

DBF finder samlet ikke, at klagers involvering af advokat har vaeret rimelige eller ngdvendige ud-
gifter jf. FAL § 32, stk. 3, nar bistanden alene har medvirket til en mindre kulancemaessig daekning.

Nar bistanden trods alt har medvirket til en mindre kulancemaessig daekning den 11. november
2025, kan DBF tilbyde at betale 5.000 kroner + moms for klagers udgifter til advokat forud sagens
indbringelse af sagen for ankenaevnet.

| forhold til klagers advokats udgift til sagens indbringelse for ankenaevnet baerer begge parter ef-
ter almindelig ankenaevnspraksis egne udgifter til advokatbistand. Klagers advokats bistand i for-

bindelse med ankenaevnssagen er allerede af den grund ikke daekket af DBF.

Hertil kan DBF tilbyde at betale 1/3 af klagers udgifter til [arkitektfirmaets] rapport fra den 20. fe-
bruar 2024, nar rapporten har medvirket til delvis deekning i mindre grad.

Klager er velkommen til at kontakte DBF direkte med henblik pa udbetaling af erstatningen til ad-
vokat samt tekniker.

DBF har ikke yderligere kommentarer til klagers hgringssvar.

DBF afventer klager
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DBF afventer, om klager pnsker DBF skal genbesigtige tagfoden.

Safremt klager ikke gnsker, at DBF genbesigtiger tagfoden, har DBF har ingen yderligere bemaerk-
ninger og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det foreliggende grundlag."

Klagerens advokat har i brev af 22/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. DBF’s ensidige fokus pa tagfoden

DBF fastholder i sit svar, at sagen alene vedrgrer tagfodens tilstand og eventuelle destruktive un-
dersggelser i den forbindelse. Dette er en urigtig og utilstraekkelig afgreensning. Som det fremgar
af bade klagers tidligere hgringssvar og det fremlagte materiale, omfatter sagen vaesentlige og
omfattende mangler ved ejendommen, herunder:

¢ Fassadeforhold,

¢ Gulvkonstruktioner og isolering,

¢ Skader og mangler ved vinterhaven (af DBF benavnt 'veranda'),

¢ Skadedyrsproblematik,

¢ Ventilation og fugtforhold,

¢ Fejl og mangler ved vinduer og taetninger.

At DBF alene gnsker at behandle spgrgsmalet om tagfoden viser, at selskabet undlader at forhol-
de sig til sagens fulde omfang. Dette er i strid med bade klagers indsigelser og de fremlagte tekni-
ske vurderinger, herunder rapporten fra [arkitektfirma].

2. Manglende stillingtagen til udestuen/vinterhaven

Et helt centralt punkt — de vaesentlige mangler ved vinterhaven, der i salgsopstillingen blev mar-
kedsfgrt som beboelsesrum — er fortsat helt uomtalt i DBF’s hgringssvar. Dette forhold er veldo-
kumenteret og veesentligt for sagen. At DBF ignorerer dette, understgtter klagers synspunkt om,
at sagen ikke kan Igses gennem selskabets egen forstaelse, men kraever et uvildigt syn og skgn.

3. Syn og skgn er ngdvendigt

Da parterne star meget langt fra hinanden i vurderingen af bade faktum og ansvar, er det aben-
bart, at der bgr gennemfgres et uvildigt syn og skgn. Dette vil kunne fastsla de faktiske forhold —
bade hvad angar tagfoden, men i saerdeleshed ogsa de mange gvrige, dokumenterede mangler.
Klagers radgivere, herunder arkitekt [fra arkitektfirma) og handvaerker ..., har allerede pavist vee-
sentlige skjulte fejl, herunder skimmel, manglende eller ulovlig isolering samt konstruktionsfejl,
der overstiger en bagatelmaessig karakter.

4. Omkostningsdaekning
DBF haevder, at klagers advokatomkostninger ikke er deekningsberettigede, men henviser udeluk-
kende til, at advokaten medvirkede til en mindre kulancedakning. Dette bestrides.

Klagers brug af advokat og tekniske radgivere har vaeret ngdvendig og rimelig, jf. FAL § 32, stk. 3,
idet DBF gentagne gange har afvist eller ignoreret vaesentlige dele af klagen. Det er alene som fgl-
ge af klagers indsats, at sagen er blevet belyst pa det nuveerende niveau.

5. Anmodning til Ankenaevnet
Pa denne baggrund skal jeg pa klagers vegne anmode Ankenavnet for Forsikring om:
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1. At naevnet treeder aktivt ind i sagen for at sikre, at den ikke yderligere forsinkes af DBF’s ensidi-
ge afgraensning af problemstillingen.

2. At der straks ivaerksaettes et uvildigt syn og skgn, der omfatter samtlige de af klager papegede
forhold (tag, facade, gulv, vinterhave, isolering, skader m.v.).

3. At det fastslas, at DBF ikke kan ngjes med at gentage deres begraensede vurdering, men ma
forholde sig til det fulde sagskompleks.

Det er klagers opfattelse, at en hurtig og uvildig konstatering af de faktiske forhold er den eneste
made at sikre en retfeerdig afggrelse uden yderligere ungdig udszettelse."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

3/6 2022 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning

1 h Tagbelzegningen er revnet og Der er konstateret -
med afskalninger bla ved fugtindtresngning og
skotrende mod sydest felgeskader pa andre

bygningsdele.

2 | Skotrende er med defekt Der er risiko for yderligere -
testningskit ved skotrende bla. skadesudvikling og
mod sydvest og mod felgeskader pa laengere sigh
sydest(konstateret udvendigt)

3 i Tagrende er utsst og rusten bla. | Der kan ikke konstateres -
mod sydest ved skotrende i opfugtning eller felgeskade
samling. ved besigtigelsen. Der

vurderes dog at vaere risiko
herfor pa lesngere sigt.

4 h Undertag er ikke fort til tagrende | Der vurderes at vaere -
og forvitrer ved tagfod bla ved | naerliggende risiko for
skotrende mod sydest og vest fugtgennemtrasngning og

felgeskader.
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
8 ﬁ Taetning mellem beklzedning Forholdet giver risiko for
mangler ved vinduer mod fugtindiraengning og dermed
salbaenke af trae mm. mod felgeskader.

sydvest samt ved traevaerk ved
udestue/stue mod vest

BEBOELSE - D@RE/VINDUER/PORTE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
g9 ﬁ Der er treenedbrydning og Der er risiko for
manglende tastning ved karme i | vandindtra=ngen og
to vinduer mod est. felgeskade pa evrige
bygningsdele.

Af tilbud af 19/6 2023 fra klagerens tgmrer fremgar bl.a.:
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"Vi har i vinter veeret i huset da der blev klaget over at i ikke kunne holde varmen eller i det hele
taget ikke kunne varme rummene/tilbygning mod nord samt tilbygning mod vest op, Pa davaeren-
de tidspunkt blev det konstateret man kunne stikke fingrene direkte op i vaeg/gulvisoleringen. Vi
har nu varet og set pa det igen, samt demonteret hjgrnebraedder og de nederste bekleednings-
breedder, det blev konstateret at der er aben lige ind i isoleringen langs fundamenter, udvendige
hjgrner omkring vinduerne, der er yder mere heller ikke sikret mod skadedyr. Pa tilbygningen
mod vest er det konstateret at det er glemt at indbygge gulvisolering.

Udbedring demontering af facadebeklaedning pa tilbygningen mod nord. Vindspaerre langs fun-
damenter, udvendige hjgrner og omkring vinduer repareres

Der sikres mod skadedyr langs soklen

Eksisterende beklaedning genmonteres

Pa tilbygningen med vest demonteres eksisterende gulv og gulvkonstruktionen isoleres
der udfgres sikring mod skadedyr langs fundamenterne

Prisen er incl materialer dog ikke ny facadebeklaedning hvis det viser sig at dette ikke
kan reddes/genmonteres

Samlet pris excl. moms 72.588,00 kr.
+ 25%moms 18.14700kr.
I alt 90.735 00 kr.

Vi kommer gerne og deltager ved besigtigelse sa vi kan orientere om de fejl og mangler vi har
konstateret da vi havde abnet ind i konstruktionen

Se vedhaeftede billeder"

Af tilbud af 24/8 2023 fra klagerens tgmrer fremgar bl.a.:

"Iflg. aftale fremsendes pris pa nyt tag pa sommerhuset.

Det er konstateret i forbindelse med montering af nye tagrender at taget er i meget darlig stand.
Tagsten er flere steder revnet og skallet af, undertaget er i meget darlig stand, der mangler flere
steder lister mellem undertag og leegter, vindspeerre langs facader mangler ogsa flere steder, loft
isolering mangler flere steder samt der hvor det er er det i meget darlig stand, rumaftraek fgres ud
i loftrummet

Nyt tag

Der opseettes stillads omkring huset

Eksisterende tag, leegter undertag og vindskede demonteres og bortskaffes

Der monteres ny vindspzerre langs alle facader

Eksisterende isolering rettes til og der udlaegges nyt, der er indregnet 60 m2 95 mm isolering kl.
37

Opretning af eksisterende tagkonstruktion i det omfang det lader sig ggre.

Der oplaegges diffusionsabenundertag, 25 mm afstandslister Tl taglaegter

Skotrender udfgres som nedfaeldet i alu som monteres i et stykke

Der udfgres ny inddaekning langs de 2 gavle pa sidebygningerne.
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Vindskede braedder pd 5 gavle samt 2 halvtage, breedderne males 1 gang inden opsatning. i
samme farve som eksisterende, bygherre levere maling

Der monteres aftraekshzette incl. undertagsgennemfgring fra emhaette og 1 rumventilation
Eksisterende inddeekning omkring skorsten bibeholdes

Som tagbekladning oplaegges Nibra H10 angoberet rgd, ved kip afsluttes halvrunde rygninger og
gratband

Langs gavlene afsluttes med vindskedesten special.

Samlet pris excl. moms 311.200,00 kr.
+25% moms 77.800,00 kr.

| alt 389.000,00 kr.
Udehus.

Eksisterende tag, tagrender og vindskeder demonteres og bortskaffes
Opbygning udfgre som pa huset samt nye tagrender

Samlet pris excl. moms 30.072,00 kr.
+ 25% moms 7.518,00 kr.
I alt 37.590,00 kr."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende vindsparre og sokkel fremgar bl.a.:

"Konklusion
Anmeldt forhold ma tilskrives at vindspaerre har sluppet konstruktionen.

Vindspaerre har sluppet traekonstruktionen i bund ved sokkel med op til 10mm, der vil opsta traek
ind i isolering ved facadekonstruktionen. Der ses ingen sikring mod skadedyr, dette er ingen krav,
men ikke hensigtsmaessigt udfgrt.

Huset er opfgrt i 2001. Huset er opfgrt pa seedvanlig byggemetode, det vides dog ikke hvorfor
vindspaerre har sluppet traekonstruktionen. Som fglgeskader vil der opsta treek i konstruktionen.
Det vil sige at temperaturen vil falde i kolde perioder.

Forholdet har veeret til stede ved overtagelse.

Byggesag, digitale oplysninger, historik

Byggetegninger er vedhaftet. Det oplyses af temrer, at sommerhuset ikke oprindeligt har staet pa
..., men er flyttet fra et andet sted. Dette fremgar dog ikke af Byggetegninger.

Udbedring og gkonomi

De 3 nederste beklaedningsbraedder fjernes, der taetnes mellem vindspaerre og traeekonstruktio-

nen. Der kan i samme ombzering laves sikring mod skadedyr. Bekleedningsbraedder monteres igen.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
25000,00 kr."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende undertag fremgar bl.a.:
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"Konklusion
Undertag er intakt.

FT har faet monteret nye tagrender og fodblik. Der kunne ikke ses skader pa undertag, hvor der
blev abnet op. FT oplyser at der ingen skader var ved lofter.

Huset er opfgrt 2001. Det er opfgrt pa seedvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende klemlister fremgar bl.a.:

"Konklusion
Der er monteret klemlister.

| det omrade hvor tagsten blev fjernet, var der monteret klemlister mellem undertag og laegter,
alt sa intakt ud. Témrer oplyser at der er nogle omrader hvor der ingen klemlister er, dette vurde-
rer tgmrer er lavet, for at udligne skaevheder. Disse omrader blev ikke anvist af temrer.

Huset er opfgrt i 2001. Det er opfert pa sadvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader.

Forholdet kan ikke vurderes, fordi der ikke blev abnet op."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende vindspaerre ved tagfod fremgar bl.a.:

"Konklusion
Anmeldt forhold kan ikke vurderes.

Yderloft kan ikke besigtiges, pa grund af manglende loftslem. Jeg oplyser FT og temrer om at der
skal abnes op udefra, for at besigtige skaden. Der blev ikke dbnet op. Téemrer mente undertag var

skrgbeligt og ville ga itu. Témrer oplyser at de har billeder, og han vil sende billeder til [konsulent].

Huset er opf@rt i 2001. Det er opfgrt pa seedvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende udestue fremgar bl.a.:

"Konklusion
Anmeldt forhold ma tilskrives at der ingen krav er til isolering i udestuer.

Der er ingen krav til isolering af udestuer. Den valgte konstruktion er ikke hensigtsmaessigt, hvis
man vil bruge det fremadrettet i vinterperioder. Kunden oplyser at de vil bruge huset om vinte-
ren, og at det er meget koldt i udestuen. P4 Byggetegninger er veegge fra hovedhus isoleret mod
udestue.

Huset er opfgrt i 2001. Udestue er opfgrt pa seedvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader.

Forholdet har veeret til stede ved overtagelse.

Udbedring og gkonomi
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Teeppe og gulvbraedder fijernes. Der leegges isolering mellem bjaelkelag. Gulvbraedder og taeppe
monteres igen.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
30000,00 kr."

Af byggeteknisk notat fra besigtigelse den 9/2 og 20/2 2024 fra et arkitektfirma rekvireret af

klageren fremgar bl.a.:

"Det skal bemeaerkes:

- Ved besigtigelsen var huset meget fodkoldt og temperaturen var kun omkring 17 gr celcius.
Huset fgltes koldt og med traegener fra vind. Det til trods for at breendeovnen var taendt pa fuld
blus og alle el radiatorer var taendt. Huset havde ved besigtigelsen ogsa varet beboet i mere end
30 dage. Og derfor burde huset ikke fgles koldt. En normal rumtemperatur er ca 20 gr celcius men
der var kun ca 17gr.

Hvad ville en almindelig borger have set/bemazaerket mht fejl/skader.

Pkt 1. Det er min vurdering og erfaring at en almindelig borger kun ville bemaerke om udvendige
0g

indvendige overflader kunne treenge til malerbehandling. Dette er kun af kosmetisk karakter og
har ikke nogen sarlig byggeteknisk eller gkonomisk betydning. Ved min besigtigelse kunne det
konstateres at der var mindre omrader pa de udvendige treefacader som traengte til malerbe-
handling. Mindre omrader primaert mod vest. Se bilag 1. Bemeerk at bilagene IKKE er udtgmmen-
de for omfanget.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende er kr. 5000,- incl moms

Hvad burde en maegler have set/bemarket mht fejl/skader.

En maegler burde bemaerke fglgende:

- Pkt. 2 Overflader som kunne traenge til malerbehandling. Der henvises i gvrigt til ovenstaende
punkt 1.

Hvad burde en sagkyndig have set/bemaerket mht fejl/skader.

- Pkt. 3 Der er et synligt vindtraek band ved sokkel mod nordgst. Vindtraeekbandet er rustet over og
har dermed ikke den forventede funktion. Funktionen er at holde huset nede mod sokkel og der-
med veaere en del af husets stabilitet. Det er min vurdering at skaden burde veaere registreret i til-
standsrapporten og angivet med en R@D skade. Jeg vil dog ogsa bemaerke at det er meget forkert
at have synlige vindtraeekband udenpa soklen. Vindtreekband har ikke overfladebehandling som
kan tale at vaere i det fri. Og hvis denne Igsning er den valgte om hele huset kan der vzere et gene-
relt problem mht husets stabilitet/forankring. Bgr undersgges naermere. Se bilag 2.

Mit estimat pa udbedring af det ene synlige forhold er kr. 20.000,- incl moms
Hvis forankringen generelt er udfgrt som ovenstaende vil udbedringen af samtlige forankringer
som estimat belgbe sig til kr. 200.000,- incl moms
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- Pkt. 4 Ved bunden af alle treefacader mangler der insektstop/skadedyrssikring. Se bilag 3,4. Det-
te medfgrer indtrangning af skadedyr i konstruktionerne og i huset. Hvilket ogsa er sket og stadig
sker. Skadedyrerne gdelaegger isolering og huset er vanskeligt at varme op til normal rumtempe-
ratur. Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med
en R@D skade.

- Pkt. 5 Ved bunden af alle treefacader er der abent ind til isoleringen i vagkonstruktionen. Vind-
pladen er ikke fastgjort korrekt. Dette medfgrer indtraengning af skadedyr i konstruktionerne og i
huset. Hvilket ogsa er sket og stadig sker. Nar vindpladen ikke er fastgjort korrekt traenger der og-
sa vind ind i konstruktionen og huset og dermed har vindpladen ikke sin funktion. Se bilag 3,4,8.
Nar vinden kan traenge direkte ind i konstruktionen er huset vanskeligt at varme op og det giver
treek gener inde i huset. Det er min vurdering at skaden burde veaere registreret i tilstandsrappor-
ten og angivet med en R@D skade.

- Pkt. 6 Flere steder i udhanget/facaden er der huller direkte ind i konstruktionen. Dette medfg-
rer indtraengning af skadedyr i konstruktionerne og i huset. Hvilket ogsa er sket og stadig sker. Nar
vindpladen ikke er fastgjort korrekt treenger der ogsa vind ind i konstruktionen og huset og der-
med har vindpladen ikke sin funktion. Se bilag 5,6. Nar vinden kan trange direkte ind i konstrukti-
onen er huset vanskeligt at varme op og det giver traek gener inde i huset. Det er min vurdering at
skaden

burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade.

- Pkt. 7 | toppen af facaden op mod udhaenget generelt omkring hele huset mangler der en venti-
lationsspalte til ventilation af ventilationslaget bag facadebeklzedningen. Se bilag 7. Facaden skal
vaere ventileret i top og i bund. Dette er ikke tilfeeldet. Der er risiko for ophobning af fugt bag trae-
bekleedningen. Det er min vurdering at skaden burde veere registreret i tilstandsrapporten og an-
givet med en GUL skade.

Mit estimat pa udbedring af pkt. 4,5,6,7 er samlet kr. 330.000,- incl moms
Ovenstaende punkter er ssmmenlagt i mit estimat fordi de konstruktivt haenger sammen.

- Pkt. 8 Der er rustangreb i skotrenden mod sydvest. Der er risiko vandindtrangning i underlig-
gende konstruktioner. Se bilag 9 og 10. Der kan vaere radskader i underliggende konstruktioner
pga skaden. Dette er ikke medregnet i nedenstaende estimat. Det er min vurdering at skaden
burde veere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 8 er kr. 25.000,- incl moms

- Pkt. 9 Der er revner i flere tagsten ved kip pa tagflade mod syd over entre og der er revner i flere
tagsten ved gavl mod syd over alrummet. Se bilag 11 og 12

Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en
R@D

skade.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 9 er kr. 1.500,- incl moms
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- Pkt. 10 | begge badeveerelser opfylder aftraekkene i krav iht BR 1998 som var geeldende da huset
blev opfgrt. Kravet i Bygningsreglementet er at ved naturligt aftraek skal der vaere et kanaltvaersnit
pa mindst 200 cm?2. Se bilag 13. Dette er ikke opfyldt.

Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en
GUL skade.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 10 er kr. 6.000,- incl moms

- Pkt. 11 Gulvet i entre haelder meget mod gst (badevaerelse). Det kan veaere at gulvet har sat sig
pga darligt udfgrt underlag. Det er ogsa muligt at det er udfert skaevt (darligt handvaerk) Forholdt
burde veere beskrevet i tilstandsrapporten. Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret
i tilstandsrapporten og angivet med en SORT skade. (Skal undersgges naermere.)

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 11 er kr. 25.000,- incl moms

Hvad ville en szelger have set/bemaerket/vidst mht fejl/skader

- Pkt.12 Det er min vurdering at salger har vaeret vidende om at der er mange skadedyr i huset.
Dette er ikke blevet oplyst ifom. salget. Der er overalt i huset tydelige spor efter skadedyr i form
af ekskrementer.

Det pkonomiske estimat af ovenstaende er med under pkt. 4,5,6,7. Disse udbedringer vurderes
at kunne Igse skadedyrsproblemet.

Er der forhold som er skjulte herunder skjulte skader eller skjulte fejl i konstruktionsopbygnin-
ger og lignende: (der er ved besigtigelsen udfgrt forskellige destruktive undersggelser)

- Pkt. 13 Pa baggrund af problemer med traekgener inde i huset og problemer med at opvarme
huset til normal stuetemperatur, er der udfgrt destruktive undersggelser pa facader. Der er ved
facaderne konstateret at vindpladerne ikke slutter teet ved blandt andet hjgrner, bund rem og
samlinger generelt rundt om hele huset. Se bilag 14-17

Det gkonomiske estimat af ovenstaende er med under pkt. 4,5,6,7. Disse udbedringer vil Igse
skadedyrsproblemet og delvist Igse traekgener.

- Pkt. 14 Pa baggrund af problemer med traekgener inde i huset samt kolde gulve er der udfgrt de-
struktive undersggelser i gulvkonstruktioner. Det er konstateret at der ikke er den projekterede
og iht byggetilladelsens godkendte isoleringsmaengde i bjelkelagsgulvene. Der er projekteret og
godkendt at gulvene skal vaere isoleret med 200mm imellem gulvbjzelker. Se bilag 20, 24 Det er
konstateret at der kun er 100mm gulvisolering. Se bilag 18,19. Samtidigt er der utaetheder ved fa-
cadernes vindplader i gulvniveau som giver traekgener i huset. Bade den manglende isolering og
de uteette vindplader ggr gulvene kolde og huset svaert at opvarme til normal stuetemperatur.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 14 er kr. 40.000,- incl moms
| ovenstaende er der indregnet indblaesning af 100mm granulat i bjaelkelaget.
Udbedring af vindplader er medregnet under pkt 4-7.

- Pkt. 15 Der er demonteret tagsten over stuen mod sydvest. Ved denne kontrol blev det konsta-
teret at undertaget er udfgrt uden undertags strammere. Dette fglger ikke normale monterings-
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vejledninger for undertage. De manglende undertags strammere medfgrer at undertaget blafrer
og larmer nar det blaeser. Samtidigt blev der konstateret at i det f@grste spaerfag mod syd var an-
vendt en almindelig dampspzaerre som undertag. Dette materiale er ikke egnet og heller ikke god-
kendt som undertag og denne folie er damptzaet. Isoleringen er udfgrt taet op mod folien uden
ventilationsspalte. Se bilag 21,22. Disse beskrevne konstruktionsfejl har medfgrt fugtophobning,
treenedbrydning og skimmelsvamp i traeekonstruktionerne i det fgrste speerfag mod syd. Skaden
vurderes at have veeret tilstede i flere ar.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 15 er kr. 55.000,- incl moms

- Pkt. 16 'Udestuen' er solgt som en del af boligarealet som det fremgar af salgsmaterialet og BBR
oplysningerne. Rummet er med fast varmeinstallation. Derfor forudszettes det at den skal veere
isoleret som resten af huset. Det er konstateret at gulvet slet ikke er isoleret og derfor ikke opfyl-
der de daveerende energikravkrav. Se bilag 23. Rummet kan ikke opvarmes til normal stuetempe-
ratur.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt. 16 er kr. 60.000,-

Generel kommentar om huset:

Huset baerer tydeligt praeg af darligt udfgrt handvaerk. Der er mange skaeve vaegge. Indvendige li-
ster som ikke er skaret handvaerksmaessigt korrekt til. Samlinger imellem treekomponenter som er
udfgrt darligt og ikke paene. Gulve som er skaeve. | forbindelse med udbedring af konstruktioner-
ne som beskrevet under de forskellige punkter skal man forvente at der kan komme ekstra udgif-
ter til udbedring af uforudsete skjulte problemer i konstruktionerne som endnu ikke er be-
lyst/opdaget."

Af selskabets genbesigtigelsesnotat af 29/3 2025 vedrgrende vindsparre fremgar bl.a.:

"Pkt. 13.

a-b facader mod nord og vest med rgd markering pa plantegning.

Foto 1-21 viser omrade 1. Foto 20 viser facader i dette omrade. Foto 21 viser hvor vindspzerre ik-
ke sidder teet mod traekonstruktionen ved ydervaeg. Der er 15-20mm luft mellem traekonstruktio-
nen og vindspaerre, der kan opsta traek ind i konstruktionen. Se snit tegning. Foto 14 viser hjgrne i
omrade mod nord, her demonterer jeg braet. Pa foto 15 ses hvor der er aben ind til isolering, der
kan opsta treek. Det vurderes at alle hjgrner er opbygget pa denne made. Foto 17 viser hjgrne i
bund, vindspaerre slutter ikke taet. Pa foto 11 er braet foran sokkel fjernet. Pa foto vises der, hvor
det kan traekke ind.

| omrade 2 og 3 er det bygget anderledes op. Murpap er bgjet op pa vindspeaerre foto 11. Det vur-
deres ikke at traekke ind i konstruktionen, men der vil opsta treek under konstruktionen, som ikke
er ualmindeligt ved denne type opbygninger.

Omrade 4-8 kan ikke besigtiges pa grund af terrasser og der er derfor heller ikke traekproblemer.
Det vurderes derfor at den stgrste traek ind i konstruktionen, kan ske i omrade 1 som er markeret

med rgdt. Det vurderes at traek vil opsta i kolde perioder og ved blaesevejr, som er meget almin-
deligt pa ... Sommerhuset vil efter lukning af omrade 1 kunne opvarmes til almindelig komfort-
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temperatur i forhold til lignende sommerhuse. Der ses ingen skader, fordi vindspaerre ikke ligger
teet mod traekonstruktionen.

Udbedring:
De 3 nederste beklaedningsbreedder fjernes i omrade 1, der teetnes mellem vindspaerre og trae-
konstruktionen.

Der kan i samme ombeering laves sikring mod skadedyr. Beklaedningsbreedder monteres igen.

Omrade 2 og 3 er udbedring ikke relevant, da konstruktionen er helt sadvanlig for lignende kon-
struktioner og der ikke forekommer traek i konstruktionen,"

Af selskabets genbesigtigelsesnotat af 29/3 2025 vedrgrende tagkonstruktion fremgar bl.a.:

"Pkt. 15-a

Pa foto 4 vises det fgrste spaerfag mod syd. Tagsten fjernes i dette omrade foto 5. Her ses under-
tag til venstre og PVC-folie i det yderste fag. Der ligger 2 lag PVCfolie. Pa foto 7 er laegte og klemli-
ste fjernet, pa foto ses isolering og Hygrodiode. Isolering ligger helt op mod PVC-folie og undertag.
Isolering stopper hvor udhang starter. Der ses ingen skimmel foto 8-10, eller fugtaftegninger bag
ved isolering. der males ikke forhgjet fugt foto 11-12. Pa foto 13 ses en smule fugtaftegninger pa
speer, dette befinder sig dog ude i udhaeng og er derfor helt seedvanligt. Foto 15-18 ses et omrade
hvor undertag ser lidt slidt ud, men det er ikke unormalt for et undertag af denne type og alder og
der er ingen huller eller utaetheder. Der er vandrette lofter i dette omrade. Foto 23 viser gavl mod
gst, her abnes gavl, for at se ind til konstruktionen. Pa foto 19-22 ses isolering og undertag samt
spaer konstruktionen inde i tagrummet, alt ser intakt, ingen skader at se.

Beskrivelse af konstruktionen er rigtig i henhold til PVC-folie fra AA, der ses dog ingen skimmel, el-
ler skader pa treekonstruktionen, dette vurderes til at det skyldes Hygrodiode som er brugt som
dampspeerre. Beskrivelse er vedhaeftet. Hertil er undertaget teet og der ingen tegn pa skader."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

3.5
Dakningen er betinget af:



Ankenaevnet for Forsikring

26. 102755

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er

klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-

de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport

har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."
Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Det forsikrede sommerhus er opfgrt i 2001 med sadeltag. Taget er belagt med teglsten og un-
dertag af plast. Facaderne er beklaedt med trae. Klageren overtog sommerhuset den 1/11 2022
og anmeldte den 25/9 2023 en rakke skader til selskabet. Klageren vedlagde tilbud af 19/6
2023 og 24/8 2023 fra et tgmrerfirma. Selskabet besigtigede sommerhuset den 30/10 23. Sel-
skabet tilb@d pr. kulance en kontanterstatning pa 25.000 kr. med fradrag af selvrisiko til taetning
af vindspaerre. Selskabet afviste yderligere daekning. Klageren rekvirerede et arkitektfirma, som
besigtigede sommerhuset den 9/2 2024 og 20/2 2024. Selskabet tilbgd pr. kulance en kontant-
erstatning pa 20.000 kr. med fradrag af selvrisiko til udbedring af forhold i det sidste speerfag.
Selskabet genbesigtigede sommerhuset den 26/3 2025, hvorefter selskabet fastholdt sit afslag

pa yderligere daekning.

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgifterne til udbedring af de konstaterede skader.
Subsidizert har klageren anmodet naevnet om at ivaerksaette et uvildigt syn og skgn. De enkelte

klagepunkter behandles szerskilt nedenfor.

Det fremgar af tiloud af 19/6 2023 fra klagerens temrer, at "Vi har i vinter vaeret i huset, da der
blev klaget over at i ikke kunne holde varmen eller i det hele taget ikke kunne varme rumme-

ne/tilbygning mod nord samt tilbygning mod vest op, Pa davaerende tidspunkt blev det konsta-
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teret man kunne stikke fingrene direkte op i veeg/gulvisoleringen. Vi har nu vaeret og set pa det
igen, samt demonteret hjgrnebraedder og de nederste bekleedningsbraedder, det blev konstate-
ret at der er dben lige ind i isoleringen langs fundamenter, udvendige hjgrner omkring vinduer-
ne, der er yder mere heller ikke sikret mod skadedyr. Pa tilbygningen mod vest er det konstate-

ret at det er glemt at indbygge gulvisolering".

Det fremgar af tilbud af 24/8 2023 fra klagerens tgmrer, at "Det er konstateret i forbindelse
med montering af nye tagrender at taget er i meget darlig stand. Tagsten er flere steder revnet
og skallet af, undertaget er i meget darlig stand, der mangler flere steder lister mellem under-
tag og leegter, vindspaerre langs facader mangler ogsa flere steder, loft isolering mangler flere

steder samt der hvor det er er det i meget darlig stand, rumaftreek fgres ud i loftrummet".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-

gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter anvisninger og lovgiv-
ning eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er

opfyldt.

Syn og skgn

Naevnet bemaerker, at naevnet ikke foretager besigtigelser eller udmelder syn og skgn.

Naevnet finder, at tvisten mellem klageren og ejerskifteforsikringen vedrgrer skadeforhold, som
navnet kan treffe afggrelse om. Der foreligger saledes sagkyndige rapporter og udtalelser,
som kan indga i sagsbehandlingen ved naevnet. Naevnet finder herefter ikke grundlag for at af-
vise sagen med henvisning til § 4 i naevnets vedtaegter, ligesom navnet ikke finder, at der er
grundlag for at palaegge selskabet at deekke udgiften til yderligere undersggelser, herunder syn

og sken.
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Vindspeerreplader

Selskabet har den 11/12 2023 pr. kulance og til fuld og endelig afggrelse tilbudt en kontanter-

statning pa 25.000 kr. med fradrag af selvrisiko til taetning af vindspaerre.

Klageren har anfgrt, at der er uteette vindplader ved hjgrner, bundrem og samlinger rundt om
hele huset, som medfgrer betydelige traeekgener og gar huset vanskeligt at opvarme. De anslde-
de udbedringsomkostninger er pa 330.000 kr. Arkitektfirmaets notat dokumenterer abne fuger,
manglende rem samt direkte adgang for fugt og skadedyr. Der er konstateret begyndende
skimmelvaekst og kuldebroer, hvilket viser bade en eksisterende skade og en nzerliggende risiko

for skade.

Selskabet har anfgrt, at selskabet fortsat kan tiloyde at daekke, at de nederste bekleednings-
braedder fjernes i omrade 1, at der teetnes mellem vindspaerre og treekonstruktionen, og at be-

klaedningsbraedder monteres igen. Fra erstatningen fratrakkes 5.000 kr. i selvrisiko.

Selskabet har anfgrt, at det fremgar af genbesigtigelsesrapporten, at det alene er i omrade 1-3,
der er en tilgaengelig vindspzerre ved soklen, da resten af vindspaerren er placeret under ter-
reen. Nar vindspaerren ved soklen alene giver anledning til stgrre treekproblemer i omrade 1,

daekker forsikringen ikke udbedringen af vindspaerren andre steder i sommerhuset.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023, at "Anmeldt forhold ma tilskrives at
vindspaerre har sluppet konstruktionen. Vindspaerre har sluppet treekonstruktionen i bund ved
sokkel med op til 10mm, der vil opsta treek ind i isolering ved facadekonstruktionen. Der ses
ingen sikring mod skadedyr, dette er ingen krav, men ikke hensigtsmaessigt udfgrt. Huset er
opfert i 2001. Huset er opfert pa seedvanlig byggemetode, det vides dog ikke hvorfor vindspaer-
re har sluppet traekonstruktionen. Som fglgeskader vil der opsta treek i konstruktionen. Det vil
sige at temperaturen vil falde i kolde perioder. Forholdet har veeret til stede ved overtagelse".

Omkring udbedringen fremgar det, at "De 3 nederste bekleedningsbraedder fjernes, der teetnes
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mellem vindspaerre og traekonstruktionen. Der kan i samme ombaering laves sikring mod ska-
dedyr. Beklaedningsbraedder monteres igen". Den skgnnede udbedringspris er pa 25.000 kr.

inklusive moms.

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 4 Ved
bunden af alle traefacader mangler der insektstop/skadedyrssikring. Se bilag 3,4. Dette medfg-
rer indtreengning af skadedyr i konstruktionerne og i huset. Hvilket ogsa er sket og stadig sker.
Skadedyrerne gdelaegger isolering og huset er vanskeligt at varme op til normal rumtempera-
tur. Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med
en R@D skade. Pkt. 5 Ved bunden af alle traefacader er der abent ind til isoleringen i vaegkon-
struktionen. Vindpladen er ikke fastgjort korrekt. Dette medfgrer indtreengning af skadedyr i
konstruktionerne og i huset. Hvilket ogsa er sket og stadig sker. Nar vindpladen ikke er fastgjort
korrekt traenger der ogsa vind ind i konstruktionen og huset og dermed har vindpladen ikke sin
funktion. Se bilag 3,4,8. Nar vinden kan treenge direkte ind i konstruktionen er huset vanskeligt
at varme op og det giver traek gener inde i huset. Det er min vurdering at skaden burde veaere
registreret i tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade. Pkt. 6 Flere steder i udhan-
get/facaden er der huller direkte ind i konstruktionen. Dette medfgrer indtreengning af skade-
dyr i konstruktionerne og i huset. Hvilket ogsa er sket og stadig sker. Nar vindpladen ikke er
fastgjort korrekt treenger der ogsa vind ind i konstruktionen og huset og dermed har vindpladen
ikke sin funktion. Se bilag 5,6. Nar vinden kan traenge direkte ind i konstruktionen er huset van-
skeligt at varme op og det giver traek gener inde i huset. Det er min vurdering at skaden burde
vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade. Pkt. 7 | toppen af facaden
op mod udhzenget generelt omkring hele huset mangler der en ventilationsspalte til ventilation
af ventilationslaget bag facadebeklaedningen. Se bilag 7. Facaden skal vaere ventileret i top og i
bund. Dette er ikke tilfeeldet. Der er risiko for ophobning af fugt bag traebeklaedningen. Det er
min vurdering at skaden burde vaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en GUL
skade. Mit estimat pa udbedring af pkt. 4,5,6,7 er samlet kr. 330.000,- incl moms. Ovenstaende
punkter er sammenlagt i mit estimat fordi de konstruktivt haenger sammen". Det fremgar, at

"Pkt. 13 P3 baggrund af problemer med traekgener inde i huset og problemer med at opvarme
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huset til normal stuetemperatur, er der udfgrt destruktive undersggelser pa facader. Der er ved
facaderne konstateret at vindpladerne ikke slutter teet ved blandt andet hjgrner, bund rem og
samlinger generelt rundt om hele huset. Se bilag 14-17 Det gkonomiske estimat af ovenstaende
er med under pkt. 4,5,6,7. Disse udbedringer vil Igse skadedyrsproblemet og delvist Igse traek-

gener".

Det fremgar af selskabets genbesigtigelsesnotat af 29/3 2025, at "Foto 1-21 viser omrade 1.
Foto 20 viser facader i dette omrade. Foto 21 viser hvor vindspeerre ikke sidder teet mod trae-
konstruktionen ved ydervaeg. Der er 15-20mm luft mellem traekonstruktionen og vindspaerre,
der kan opsta traek ind i konstruktionen. Se snit tegning. Foto 14 viser hjgrne i omrade mod
nord, her demonterer jeg braet. Pa foto 15 ses hvor der er aben ind til isolering, der kan opsta
treek. Det vurderes at alle hjgrner er opbygget pa denne made. Foto 17 viser hjgrne i bund,
vindspaerre slutter ikke taet. Pa foto 11 er braet foran sokkel fjernet. Pa foto vises der, hvor det
kan traekke ind. | omrade 2 og 3 er det bygget anderledes op. Murpap er bgjet op pa vindspaer-
re foto 11. Det vurderes ikke at traekke ind i konstruktionen, men der vil opsta traek under kon-
struktionen, som ikke er ualmindeligt ved denne type opbygninger. Omrade 4-8 kan ikke besig-
tiges pa grund af terrasser og der er derfor heller ikke traekproblemer. Det vurderes derfor at
den stgrste treek ind i konstruktionen, kan ske i omrade 1 som er markeret med rgdt. Det vur-
deres at traek vil opsta i kolde perioder og ved blaesevejr, som er meget almindeligt pa ... Som-
merhuset vil efter lukning af omrade 1 kunne opvarmes til almindelig komforttemperatur i for-
hold til lignende sommerhuse. Der ses ingen skader, fordi vindspzerre ikke ligger teet mod tree-
konstruktionen". Omkring udbedring fremgar det, at "De 3 nederste beklaedningsbraedder fjer-
nes i omrade 1, der taetnes mellem vindspaerre og traekonstruktionen. Der kan i samme ombae-
ring laves sikring mod skadedyr. Beklaedningsbraedder monteres igen. Omrade 2 og 3 er udbed-
ring ikke relevant, da konstruktionen er helt sasedvanlig for lignende konstruktioner og der ikke

forekommer traek i konstruktionen".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at selskabets tilbudte

erstatning er utilstraekkelig til at udbedre forholdene omkring vindspaerren i bund ved soklen.
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Navnet finder, at klageren ikke har bevist yderligere daekningsberettigende skader eller neerlig-

gende risiko herfor. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har tilbudt at deekke udgiften til, at de ne-
derste beklaedningsbraedder fijernes i omrade 1, at der teetnes mellem vindspaerre og traekon-
struktionen, og at beklaedningsbradder monteres igen, hvilket er i overensstemmelse med det

anbefalede i selskabets besigtigelsesnotater.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at der efter udbedringen fortsat er et
konkret varmetab, der er af en sadan stgrrelse, at det i sig selv kan karakteriseres som en skade
i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet har endvidere lagt vaegt pa, at der er tale om et
sommerhus, der ikke er godkendt til heldrsbeboelse, og at selskabets besigtigelseskonsulent
har vurderet, at sommerhuset efter lukning af omrade 1 vil kunne opvarmes til almindelig kom-

forttemperatur i forhold til lignende sommerhuse.

Nzaevnet har endvidere lagt veaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 29/3

2025, at der ikke ses skader som fglge af, at vindspaerren ikke er teet mod traekonstruktionen.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at en eventuel manglende ventila-
tionsspalte eller ventilationsforholdene i gvrigt udggr skade eller naerliggende risiko for skade.

Der er ikke konstateret deekningsberettigende skader som fglge heraf.

Naevnet har endelig lagt veegt pa, at det forhold, at der ikke er monteret sikring mod skadedyr,
ikke udger skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Der er ikke
pavist, at isoleringsevnen er naevnevardigt nedsat som fglge af forholdet, eller at efterladen-
skaber udggr sundhedsmaessig risiko eller lignende. Det bemaerkes, at det fremgar af selskabets
besigtigelsesnotater, at der i forbindelse med udbedringen af omrade 1 kan laves sikring mod

skadedyr.
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Vindspeaerre ved tagfoden

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgiften til udbedring af vindspzerre ved tagfod. Kla-
geren har anfgrt, at selskabets afslag hviler pa manglende bevis, som selskabet selv forhindre-
de, da selskabet naegtede destruktiv abning. Fotos fra oktober 2023 viser tydelig manglende
vindpap og blottet isolering. Risikoen for vandindtreengen under blaest er betydelig. Klageren
har anfgrt, at der er foretaget destruktive undersggelser af arkitektfirmaet. Disse undersggelser
dokumenterer bade fejl i udfgrelsen ved tagfod/facadevindspaerre og realiserede skader i form
af traek, varmetab, skadedyr og fugt/skimmel i tagkonstruktionen.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at der ved besigtigelsen ikke var adgang til
yderloftet pga. manglende loftslem. Selskabets besigtigelseskonsulent oplyste, at der skulle
abnes op udefra for at besigtige det anmeldte forhold. Klagerens tgmrer mente, at undertaget
var for skrgbeligt, og at det ville ga itu, hvorfor han ikke gnskede, at konsulenten foretog et
destruktivt indgreb. Selskabet har derfor ikke haft mulighed for at konstatere, om der er skader,
som fglge af maden vindspaerren er konstrueret pa ved tagfoden. Selskabet har anfgrt, at kla-
geren har fremlagt notat af 20/2 2024, der har konstateret, at vindpladerne ikke slutter taet ved
blandt andet hjgrner, bundrem og samlinger rundt om hele huset. Billederne af de destruktive
undersggelser er forevist for selskabets besigtigelseskonsulent, der oplyser, at det ikke er
usaedvanligt, at vindspaerren i et sommerhus ikke er 100 % taet. At der kan forekomme mindre
utetheder enkelte steder, udger derfor ikke et forhold, som nedsaetter sommerhusets brug-

barhed navnevaerdigt, nar klageren samtidigt ikke har pavist nogen former for skader.

Selskabet har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent er indforstaet med at genbesigtige
tagfoden. Klageren opfordres til at meddele, om klageren @gnsker, at selskabet skal genbesigtige

tagfoden.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023 vedrgrende vindspaerre ved tagfod,
at "Anmeldt forhold kan ikke vurderes. Yderloft kan ikke besigtiges, pa grund af manglende loft-
slem. Jeg oplyser FT og tgmrer om at der skal abnes op udefra, for at besigtige skaden. Der blev

ikke abnet op. Temrer mente undertag var skrgbeligt og ville ga itu. Temrer oplyser at de har
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billeder, og han vil sende billeder til [konsulent]. Huset er opfgrt i 2001. Det er opf@rt pa saed-

vanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist daeekningsberettigende forhold ved vindspeerren ved

tagfoden. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at forholdet nedsezetter
sommerhusets veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte sommer-
huse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Klageren har ikke bevist daek-

ningsberettigende fglgeskader ved og omkring tagfoden.

Isolering af gulve

Klageren har anfgrt, at der mangler projekteret isoleringsmangde i bjeelkelagsgulvene, hvilket
resulterer i kolde gulve og yderligere traekgener. Byggesagen foreskriver 200 mm isolering som
forudseetning for 2001-godkendelsen. Det er et vaesentligt skjult afvigelsesforhold, og kulde og
traek er allerede konstateret. Manglende isolering kombineret med utezet vindspazerre giver kon-
dens- og skimmelfare. Huset blev ifglge maegler markedsfgrt som udlejet hele aret, hvorfor kla-
geren med rette kunne forvente helarsmaessige forhold. De ansldede udbedringsomkostninger

er pa 40.000 kr.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist nogen former for skader som fglge af, at der
alene er udfgrt 100 mm isolering i stedet for 200 mm isolering i sommerhuset. Forholdet udggr
ikke neaerliggende risiko for skade, nar der nu i 24 ar ikke er sket nogen former for skader. At et
sommerhus kan vaere sveert at varme op i vinterperioder, er helt saedvanligt, nar der ikke stilles
samme krav til isolering af sommerhuse som almindelige huse. Selskabets konsulent har oplyst,
at sommerhuset efter udbedring af ovennaevnte punkt 1.1 vil kunne varmes op til almindelig

komforttemperatur i forhold til tilsvarende sommerhuse.



Ankenaevnet for Forsikring

34. 102755

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 14 Pa
baggrund af problemer med treekgener inde i huset samt kolde gulve er der udfgrt destruktive
undersggelser i gulvkonstruktioner. Det er konstateret at der ikke er den projekterede og iht
byggetilladelsens godkendte isoleringsmaengde i bjeelkelagsgulvene. Der er projekteret og god-
kendt at gulvene skal veere isoleret med 200mm imellem gulvbjzelker. Se bilag 20, 24. Det er
konstateret at der kun er 100mm gulvisolering. Se bilag 18,19. Samtidigt er der uteetheder ved
facadernes vindplader i gulvniveau som giver treekgener i huset. Bade den manglende isolering
og de uteette vindplader g@r gulvene kolde og huset sveert at opvarme til normal stuetempera-
tur.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 14 er kr. 40.000,- incl moms. | ovenstaende er der
indregnet indblaesning af 100mm granulat i bjaeelkelaget. Udbedring af vindplader er medregnet

under pkt 4-7".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det forhold, at iso-
leringsmaengden i gulvene er 100 mm i stedet for 200 mm, nedsatter sommerhusets veerdi
eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte sommerhuse af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Forholdet udggr derfor ikke skade eller nzerliggende risi-
ko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor naevnet ikke kan kritisere selskabets af-

gorelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren ikke har bevist, at der — som fglge af at der
kun er 100 mm isolering mod forventet 200 mm — er et konkret varmetab af en sadan stgrrelse,
at det i sig selv kan karakteriseres som en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nzevnet har
endvidere lagt vaegt pa, at der er tale om et sommerhus, der ikke er godkendt til helarsbeboel-
se, og at selskabets konsulent har vurderet, at sommerhuset efter lukning af omrade 1 vil kun-

ne opvarmes til almindelig komforttemperatur i forhold til lignende sommerhuse.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ikke har medfgrt skade pa sommerhuset, at der er 100

mm isolering i stedet for 200 mm.
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Naevnet bemaerker, at fravigelse af byggetegninger ikke er et deekningsberettigende forhold i

sig selv.

Undertag
Selskabet tilbgd den 11/11 2024 pr. kulance og til fuld og endelig afggrelse en kontanterstat-

ning pa 20.000 kr. med fradrag af selvrisiko til udbedring af forhold i det sidste spzerfag.

Klageren har anfgrt, at der mangler undertagsstrammere, og at der er brugt ikke-godkendt ma-
teriale som undertag, hvilket medfgrer fugtophobning, treenedbrydning og skimmelsvamp i
tagkonstruktionen. De ansldaede udbedringsomkostninger er pa 55.000 kr. Klagerens arkitekt-
firma dokumenterer begyndende forvitring, slap membran samt fugt- og radspor. At forholdet
er anfert i tilstandsrapporten, fritager kun, hvis skaden er kendt og indregnet i kpbsprisen. Kg-
besummen var fastsat under forudszetning af 200 mm isolering og funktionsdygtigt undertag,

hvilket nu viser sig ikke at vaere tilfaeldet.

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke udggr skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand, nar der i 24 ar ikke er sket skader som fglge af maden undertaget er
udfgrt pa. Forholdet er desuden anmaeerket i tilstandsrapportens nr. 4 og er derfor undtaget

daekning.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023, at "Undertag er intakt. FT har faet
monteret nye tagrender og fodblik. Der kunne ikke ses skader pa undertag, hvor der blev dbnet
op. FT oplyser at der ingen skader var ved lofter. Huset er opfgrt 2001. Det er opf@rt pa saed-

vanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023, at "Der er monteret klemlister. | det
omrade hvor tagsten blev fjernet, var der monteret klemlister mellem undertag og laegter, alt

sa intakt ud. Temrer oplyser at der er nogle omrader hvor der ingen klemlister er, dette vurde-
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rer tgmrer er lavet, for at udligne skeevheder. Disse omrader blev ikke anvist af temrer. Huset
er opfgrt i 2001. Det er opf@rt pa seedvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader. Forholdet

kan ikke vurderes, fordi der ikke blev abnet op".

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 15 Der er
demonteret tagsten over stuen mod sydvest. Ved denne kontrol blev det konstateret at under-
taget er udfgrt uden undertags strammere. Dette fglger ikke normale monteringsvejledninger

for undertage. De manglende undertags strammere medfgrer at undertaget blafrer og larmer
nar det blaeser. Samtidigt blev der konstateret at i det fgrste spaerfag mod syd var anvendt en
almindelig dampspaerre som undertag. Dette materiale er ikke egnet og heller ikke godkendt
som undertag og denne folie er damptaet. Isoleringen er udfgrt teet op mod folien uden ventila-
tionsspalte. Se bilag 21,22. Disse beskrevne konstruktionsfejl har medfgrt fugtophobning, trae-
nedbrydning og skimmelsvamp i traekonstruktionerne i det fgrste spaerfag mod syd. Skaden
vurderes at have veeret til stede i flere ar. Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 15 er

kr. 55.000,- incl moms".

Det fremgar af selskabets genbesigtigelsesnotat af 29/3 2025 vedrgrende tagkonstruktion, at
"Pa foto 4 vises det fgrste spaerfag mod syd. Tagsten fjernes i dette omrade foto 5. Her ses un-
dertag til venstre og PVC-folie i det yderste fag. Der ligger 2 lag PVCfolie. Pa foto 7 er leegte og
klemliste fjernet, pa foto ses isolering og Hygrodiode. Isolering ligger helt op mod PVC-folie og
undertag. Isolering stopper hvor udhaeng starter. Der ses ingen skimmel foto 8-10, eller fugtaf-
tegninger bag ved isolering. der males ikke forhgjet fugt foto 11-12. Pa foto 13 ses en smule
fugtaftegninger pa spaer, dette befinder sig dog ude i udhaeng og er derfor helt seedvanligt. Foto
15-18 ses et omrade hvor undertag ser lidt slidt ud, men det er ikke unormalt for et undertag af
denne type og alder og der er ingen huller eller uteetheder. Der er vandrette lofter i dette om-
rade. Foto 23 viser gavl mod gst, her dbnes gavl, for at se ind til konstruktionen. Pa foto 19-22
ses isolering og undertag samt spaer konstruktionen inde i tagrummet, alt ser intakt, ingen ska-
der at se. Beskrivelse af konstruktionen er rigtig i henhold til PVC-folie fra AA, der ses dog ingen

skimmel, eller skader pa traekonstruktionen, dette vurderes til at det skyldes Hygrodiode som
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er brugt som dampspazerre. Beskrivelse er vedhaeftet. Hertil er undertaget teet og der ingen tegn

pa skader".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved undertaget, undertagsstrammere, klemlister eller ved tagkon-
struktionen i gvrigt, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, nar der tages hensyn til det anmaerkede i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at un-
dertaget er intakt, og at der ikke ses skader pa undertaget, ligesom der ikke ses fglgeskader.

Det fremgar af tilstandsrapportens nr. 4 med rgdt hus, at "Undertag er ikke fgrt til tagrende og
forvitrer ved tagfod bl.a. ved skotrende mod sydgst og vest", og "Der vurderes at veere naerlig-

gende risiko for fugtgennemtraengning og fglgeskader".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat, at der er monte-

ret klemlister mellem undertag og laegter, at alt ser intakt ud, og at der ikke ses fglgeskader.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at isolerings- eller ventilationsfor-
holdene udggr skade eller naerliggende risiko for skade. Der er ikke konstateret nedbrudsskader
eller gvrige aktuelle deekningsberettigende bygningsskader som fglge heraf, jf. de fremlagte

fotografier.

Udestue

Klageren har anfgrt, at det rum, der i salgsmateriale og BBR indgar i det beboede areal og er
forsynet med fast varmekilde, er helt uden gulvisolering. Dette afviger fra byggetilladelsen fra
2001 og fra almindelig byggeskik. Under besigtigelsen blev der blot malt 17 grader i beboelses-

rummene trods fuld opvarmning, hvilket understreger den praktiske betydning af isolerings-
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manglen. Da forholdet var skjult og medfgrer bade varmetab og risiko for fugt- og skimmelska-

der, er det omfattet af basispolicens daekning.

Selskabet har anfgrt, at der er tale om en udestue, som har stgrre vinduespartier i to af siderne
og er belagt med gulvtaeppe. Der er facadedgr, som adskiller udestuen med det @gvrige som-
merhus. Udestuen er derfor ikke en integreret del af sommerhusbeboelsen. Klageren har alene
tegnet en basis ejerskifteforsikring, som derfor ikke daekker eventuelle ulovlige bygningsindret-
ninger. At klageren har sveert ved at varme udestuen op om vinteren &ndrer ikke pa, at som-
merhuset ikke er godkendt til beboelse om vinteren, og det er derfor helt forventeligt, at der
kan forekomme stg@rre eller mindre problemer med at opvarme sommerhuset aret rundt. Kon-
sulenten har ikke konstateret nogen former for skader, som fglge af udestuen ikke er isoleret

under gulvet.

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 16 'Ude-
stuen' er solgt som en del af boligarealet som det fremgar af salgsmaterialet og BBR oplysnin-
gerne. Rummet er med fast varmeinstallation. Derfor forudszettes det at den skal vaere isoleret
som resten af huset. Det er konstateret at gulvet slet ikke er isoleret og derfor ikke opfylder de
davaerende energikravkrav. Se bilag 23. Rummet kan ikke opvarmes til normal stuetemperatur.

Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt. 16 er kr. 60.000,-"

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/10 2023, at "Anmeldt forhold ma tilskrives at
der ingen krav er til isolering i udestuer. Der er ingen krav til isolering af udestuer. Den valgte
konstruktion er ikke hensigtsmaessigt, hvis man vil bruge det fremadrettet i vinterperioder.
Kunden oplyser at de vil bruge huset om vinteren, og at det er meget koldt i udestuen. Pa Byg-
getegninger er veegge fra hovedhus isoleret mod udestue. Huset er opfgrt i 2001. Udestue er
opfert pa seedvanlig byggemetode. Der ses ingen fglgeskader. Forholdet har veeret til stede ved
overtagelse". Omkring udbedring fremgar det, at "Taeppe og gulvbradder fjernes. Der leegges
isolering mellem bjeelkelag. Gulvbraedder og teeppe monteres igen. @konomi, skennet: (alle

priser er inkl. moms): 30000,00 kr."
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Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at isoleringsforholdene i udestuen udggr skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere

selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at isoleringsforholdene har
resulteret i, at sommerhusets vaerdi eller brugbarhed er navnevaerdigt nedsat i forhold til til-
svarende intakte sommerhuse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand som fglge
af eksempelvis vaesentlige opvarmningsproblemer eller usaedvanligt traeek og kulde. Isolerings-

tykkelsen kan ikke i sig selv anses for at veere en skade.
Naevnet har endvidere lagt veegt p3, at der er tale om en udestue i et sommerhus. Det fremgar
af selskabets besigtigelsesnotat, at der ingen krav er til isolering af udestuer, og at udestuen er

opfert efter seedvanlig byggemetode.

Naevnet bemaerker, at fravigelse af byggetegninger ikke er et deekningsberettigende forhold i

sig selv.

Rustede vindtraeekband

Klageren har anfgrt, at forholdet opfylder skadebegrebet.

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren vedrgrende punkt
3, at "Der er et synligt vindtraek band ved sokkel mod nordgst. Vindtreekbandet er rustet over
og har dermed ikke den forventede funktion. Funktionen er at holde huset nede mod sokkel og
dermed vaere en del af husets stabilitet. Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i
tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade. Jeg vil dog ogsa bemaerke at det er meget
forkert at have synlige vindtraekband udenpa soklen. Vindtraekband har ikke overfladebehand-
ling som kan tale at veere i det fri. Og hvis denne Igsning er den valgte om hele huset kan der

vaere et generelt problem mht husets stabilitet/forankring. Bgr undersgges naermere. Se bilag
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2. Mit estimat pa udbedring af det ene synlige forhold er kr. 20.000,- incl moms. Hvis forankrin-
gen generelt er udfgrt som ovenstaende vil udbedringen af samtlige forankringer som estimat

belgbe sig til kr. 200.000,- incl moms".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved vindtraekbandene, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko

for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ikke ved ingenigr eller statiker er bevist, at der er
problemer med husets stabilitet/forankring, ligesom der ikke er konstateret skader, som kan
henfgres til vindtreekbandene.

Utilstraekkelig ventilation

Klageren har anfgrt, at forholdet opfylder skadebegrebet.

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 10 | begge
badevarelser opfylder aftraekkene i krav iht BR 1998 som var geldende da huset blev opfert.
Kravet i Bygningsreglementet er at ved naturligt aftraek skal der vaere et kanaltveersnit pa
mindst 200 cm2. Se bilag 13. Dette er ikke opfyldt. Det er min vurdering at skaden burde vaere
registreret i tilstandsrapporten og angivet med en GUL skade. Mit estimat pa udbedring af

ovenstaende pkt. 10 er kr. 6.000,- incl. moms".
Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved aftreeksrgr i badevaerelserne
eller ventilationsforhold i gvrigt, som udggr skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifte-

forsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke er konstateret opfugtning, skimmelsvamp

eller nedbrudsskader som fglge heraf, jf. de fremlagte fotografier.

vrige forhold
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Klageren har anfgrt, at der blandt andet er konstateret rust i skotrende, revnede tagsten og fejl

og mangler ved vinduer og taetninger.

Det fremgar af byggeteknisk notat fra et arkitektfirma rekvireret af klageren, at "Pkt. 8 Der er
rustangreb i skotrenden mod sydvest. Der er risiko vandindtraengning i underliggende konstruk-
tioner. Se bilag 9 og 10. Der kan vaere radskader i underliggende konstruktioner pga skaden.
Dette er ikke medregnet i nedenstaende estimat. Det er min vurdering at skaden burde veere
registreret i tilstandsrapporten og angivet med en R@D skade. Mit estimat pa udbedring af
ovenstaende pkt 8 er kr. 25.000,- incl moms". Det fremgar, at "Pkt. 9 Der er revner i flere tag-
sten ved kip pa tagflade mod syd over entre og der er revner i flere tagsten ved gavl mod syd
over alrummet. Se bilag 11 og 12. Det er min vurdering at skaden burde vaere registreret i til-
standsrapporten og angivet med en R@D skade. Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 9
er kr. 1.500,- incl moms". Det fremgar, at "Pkt. 11 Gulvet i entre haelder meget mod gst (bade-
vaerelse). Det kan vaere at gulvet har sat sig pga darligt udfgrt underlag. Det er ogsa muligt at
det er udfgrt skeevt (darligt handvaerk) Forholdt burde veere beskrevet i tilstandsrapporten. Det
er min vurdering at skaden burde veaere registreret i tilstandsrapporten og angivet med en SORT
skade. (Skal undersgges narmere.) Mit estimat pa udbedring af ovenstaende pkt 11 er kr.

25.000,- incl moms".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at forholdene vedrgrende rust i skotrende, revnede
tagsten, vinduer og gulv i entre udger skade eller naerliggende risiko for skade, nar der tages
hensyn til det anmaerkede i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets af-

gorelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa anmaerkningerne i tilstandsrapportens nr. 1, 2, 8 0g 9, og

at der herudover ikke er konstateret skader.

Advokat- og teknisk bistand

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til advokatbistand og teknisk bistand.



Ankenaevnet for Forsikring

42. 102755

Selskabet har tilbudt at deekke advokatudgifter med 5.000 kr. + moms. Selskabet har tilbudt at
daekke 1/3 af klagerens udgift til rapport af 20/2 2024.

Henset til sagens karakter og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge sel-

skabet at daekke yderligere udgifter til advokatbistand og teknisk bistand.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.

Svend Bjerg Hansen



