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Den 24. september 2025 blev i sag nr. 102990:
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mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning. | klageskema af 29/1 2025
har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Mine klienter kgbte og overtog ejendommen den 1. februar 2020 kl. 12 og flyttede ind i medio fe-
bruar 2020.

Aret efter — i vinteren 2020/2021 — konstaterede mine klienter imidlertid, at der skete en eksplo-
siv tilvaekst af skimmelsvamp i ejendommen. Mine klienter forsggte straks at nedbringe skimmel-
vaeksten ved blandt andet at foretage affugtning med henblik pa at identificere, hvorvidt der kun-
ne konstateres for hgj luftfugtighed. Affugtningen medfgrte imidlertid, at luftfugtigheden alene
blev bragt ned med fa procent. P4 denne baggrund kunne mine klienter saledes konstatere, at dif-
ferencen mellem luftfugtigheden indenfor og udenfor ikke var vaesentlig. Mine klienter kunne
dermed konstatere, at skimmeldannelsen matte hidrgre andre forhold.

Den naestkommende vinter konstaterede mine klienter, at skimmelvaeksten fortsatte i eksplosiv
fart. Mine klienter rekvirerede derfor byggesagkyndig, [radgivningsfirma 1], med henblik pa at
identificere arsagen til problemet. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at [radgivningsfirma 1] er
ekspert inden for dette omrade og blandt andet anvendes som skgnsmand ved domstolene.

[Radgivningsfirma 1] kunne i forbindelse med sin undersggelse den 29. september 2022 konstate-
re, at

e der ikke er udluftningsventiler i vinduer eller dgre,

e der ikke er etableret kondensisolering i veeggene, idet vinduesfalse er fuldmuret,

e der er skimmel pa indvendig ydervaeg fra gulv og 0,3 meter over gulv,

o der er forhgjet fugt flere steder i gulvet langs vinduespartierne,
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e der er defekt forskelling i gavle, hvor tagsten ikke havde udhaeng
[Radgivningsfirma 1's] gennemgang af ejendommen medfgrte saledes, at der blev konstateret ad-
skillige mangler.

Der henvises til vedlagte 'fgrste indsigelse mod forsikringens afvisning', hvor der bliver redegjort
yderligere herfor.

| tillaeg til ovenstaende har mine klienter klaget over mangler ved ejendommens tag, der ikke var
angivet i tilstandsrapporten samt at deres facade smuldrer. Der henvises ligeledes til 'fgrste indsi-
gelse mod forsikringens afvisning'.

For klarhedens skyld relaterer alle vedhaftede filer med navnet 'bilag' til vedhaeftede fil benaev-
net 'fgrste indsigelse mod forsikringens afvisning'

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Dakning til udbedring af skimmelskader, herunder udbedring af manglende kuldebro, som ligele-
des ngdvendigger udbedring af murens styrke og kvalitet.

Dzkning til udbedring af ejendommens tag.

Dakning til udbedring af mangler ved ejendommens facade."

Selskabet har den 14/3 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget jeres meddelelse om ... (herefter kaldet 'klagerne') klage over ejerskifteforsikrin-
gens afslag pa at dekke anmeldte forhold vedrgrende manglende kuldebrosisolering, herunder
skimmel, samt vedrgrende ejendommens tag og facade.

Vi har noteret os, at klagerne er repraesenteret ved advokat.

Vi forstar klagen saledes, at klagernes advokat mener, at forsikringen skal acceptere:

'Deaekning til udbedring af skimmelskader, herunder udbedring af manglende kuldebro, som ligele-
des ngdvendiggar udbedring af murens styrke og kvalitet.

Daekning til udbedring af ejendommens tag.

Daekning til udbedring af mangler ved ejendommens facade'.

Der er tale om en ejendom, som er opf@rt i ar 1988, og som er overtaget af klagerne den 1. febru-
ar 2020, hvor ejerskifteforsikringen ogsa tradte i kraft. Ejerskifteforsikringen er tegnet pa bag-
grund af tilstandsrapport med Igbenummer: ..., som er uploadet af klagernes advokat. Vi vedlaeg-
ger kopi af police som bilag A. Klagerne har tegnet en basis ejerskifteforsikring uden udvidet deek-
ning, for hvilken vilkar 6776-1 er geeldende. Disse vedlaegges som bilag B.

Indledningsvist skal vi oplyse, at naerveerende klage ikke giver os anledning til at aendre vores tidli-
gere afggrelser. Vi finder saledes fortsat ikke, at der er pavist deekningsberettigende skader under
ejerskifteforsikringen vedrgrende skimmel omkring vinduerne og pa vaeggene, herunder mang-
lende kuldebrosisolering, vedrgrende ejendommens tagkonstruktion eller vedrgrende ejendom-
mens facader.

Nedenfor vil vi komme med vores uddybende bemaerkninger.
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Sagsfremstilling

Den 7. oktober 2022 rettede klagerne telefonisk henvendelse til ejerskifteafdelingen, som sendte
en opfglgende e-mail samme dag med anmodning om flere oplysninger, i form af blandt andet en
beskrivelse af de forhold, som klagerne gnskede at anmelde, samt forskellige dokumenter, der 13
til grund for erhvervelsen af ejendommen.

Klagerne vendte tilbage den 7. november 2022 med beskrivelse af, at de gnskede at anmelde
manglende udluftningsventiler i vinduer, samt at der aret efter deres overtagelse blev konstateret
skimmel pa fuger og murvaerk, og at der var revner i forskellingen pd @st- og vestvendte gavle.
Hertil gnskede klagerne at anmelde, at der ikke var etableret kondensisolering i veeg, men at vin-
duesfalse var fuldmuret.

Den efterfglgende dag (den 8. november 2022) bekraeftede vi modtagelsen af klagernes henven-
delse og meddelte pa denne baggrund, at vi havde rekvireret en taksator til at besigtige og vurde-
re sagen.

Taksator skrev til klagerne den 9. november 2022 og foreslog, at han kunne komme og foretage
en besigtigelse den 15. november 2022.

Besigtigelsen blev derefter fastlagt til den 2. december 2022, og denne resulterede i en rapport,
som taksator sendte til klagerne den 12. december 2022. Rapporten er uploadet pa sagen af kla-
gernes advokat.

Generelt kunne taksator ikke male fugt i konstruktionerne ved besigtigelsen, og i korte traek for-
klarede han blandt andet, at vinduerne var udfgrt i plastik, hvilket ikke var unormalt i 1980’erne,
hvor ejendommen blev opfgrt. Han forklarede videre, at plastikvinduerne fra 1980’erne var min-
dre godt isoleret og dermed koldere end dem, der produceres i dag. Nar den fugtige luft mgder
det kolde vindue, dannes der kondens, og dermed kan der dannes skimmel. Videre vurderede tak-
sator, at skimmel pa vaeggen skyldtes hgj luftfugtighed og en kold overflade - og ikke udefra
kommende fugt, da der ikke kunne males forhgjet fugt pa konstruktionerne. Desuden beskrev
taksator, at placering af reol op ad vaeg gjorde, at vaeggen blev nedkglet, og at den fugt, der dan-
nedes pa vaeggen, ikke blev ventileret bort.

Taksator kunne i forlaengelse heraf sammenfatte, at mgrke aftegninger/skimmel pa vinduer og fu-
ge omkring vinduer ikke skyldtes en skade pa ejendommen, og at vinduerne heller ikke adskilte sig
i negativ retning fra tilsvarende vinduer. Det anmeldte forhold var efter oplysningerne videre fgrst
opstaet efter klagernes overtagelse af ejendommen og skyldtes den hgje fugt i indeklimaet.

Taksator kom med det rad at sgrge for udluftning ved gennemtraek og at fa flyttet indbo, sa det
ikke var placeret helt op ad ydervaeggene.

| forhold til gulvet i kgkken/alrummet kunne der hverken males fugt eller konstateres fglgeskader.
Klagernes radgiver havde tidligere haft malt fugt, og han vurderede, at fugten skyldtes en utaet
fuge. Taksator afviste forholdet, idet der som naevnt ikke kunne konstateres nogen fglgeskader,
og at udbedring af revnedannelse i fuger vurderedes som veerende en del af almindelig vedlige-
holdelse, som ikke udggr en deekningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen.
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Taksator vurderede endeligt for sa vidt angik forskellingen mellem tagsten og mursten, at der var
varierende udkragning, men at der generelt var over 1 cm udkragning. Udkragningen havde ifglge
taksator kun begraenset indflydelse pa holdbarheden af forskellingen, og idet forskellingen vurde-
redes at have haft en vis levetid, og at tagstenenes placering havde meget lille indflydelse pa
holdbarheden af forskellingen, vurderede taksator ikke, at der var sandsynliggjort en skade i for-
sikringens forstand, der var til stede tilbage i begyndelsen af ar 2020 ved klagernes overtagelse af
ejendommen. Udbedringen af forskellingen var ifglge taksator en del af den almindelige vedlige-
holdelse.

Herefter hgrte vi ikke fra klagerne igen, fgr de - repraesenteret ved advokat — kontaktede os den
14. februar 2024 med en indsigelse over taksators afggrelse samt anmeldelse af to nye forhold
bestaende i, at tagsten ikke var bundet korrekt med Igse tagsten til fglge, samt at facaden smuld-
rede.

Taksator bekraeftede modtagelsen af ovenstaende den 26. februar 2024. Efter at have gennemga-
et det fremsendte, anmodede taksator om at fa tilsendt de i det fremsendte materiale naevnte bi-

lag.

| forlaengelse heraf skrev taksator til klagernes advokat, at han af det fremsendte forstod, at kla-
gernes advokat nu mente, at problemet bestod i, at der ikke var udf@rt kuldebrosisolering mellem
for- og bagmur. Taksator oplyste derfor, at idet der ikke var foretaget destruktive undersggelser
for at undersgge, om der var udfgrt kuldebrosisolering, ville vi tilbyde at igangsaette og bekoste
dette.

[Radgivningsfirma 2] (fremadrettet kaldet selskabets tekniske radgiver) foretog pa denne bag-
grund en undersggelse den 17. april 2023. Vi modtog den deraf fglgende rapport den 6. maj 2024,
og vi uploader kopi af denne som bilag C.

Videre rekvirerede taksator [radgivende ingenigrfirma] (fremadrettet kaldet selskabets mur-
vaerksspecialist) til at komme med en vurdering af mgrtelfuger i udvendigt murvaerk samt bin-
ding/forankring af tagsten. Denne rapport uploader vi som bilag D.

Taksator sendte med afsaet i rapporterne den 8. juli 2024 en afggrelse til klagerne omkring fgl-
gende forhold: kuldebro ved vinduer og dgre, skader pa murveerk og skader pa tag. Afggrelsen er
uploadet af klagernes advokat.

Det fremgik blandt andet af vores tekniske radgivers undersggelser omkring kuldebrosisolering, at
til trods for at det blev konstateret, at der ikke var kuldebrosafbrydelse i murvaerket bag karmen i
det store vinduesparti mod haven i ejendommens nederste niveau, kunne der ikke konstateres
fejl eller funktionssvigt i ejendommens bygningsdele. Det kunne ogsa konstateres, at der var isole-
ret med kuldebrosafbrydelse bag karme i de undersggte vinduer.

Det fremgik blandt andet af murvaerksspecialistens rapport vedrgrende murvaerk, at afskalninger
og forvitringer vurderes at vaere forarsaget af frost i perioder med hgjt fugtindhold i murveer-
ket/mgrtelfugerne. Frostskaderne vurderedes hovedsageligt at vaere sket pa grund af, at der var
anvendt en mgrtel med moderat styrke, hvilket er saedvanligt for en ejendom, der er opfert i
1988.
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Det er videre beskrevet i rapporten vedrgrende tagbindere, at trods det forhold, at tagstenene ik-
ke var bundet i overensstemmelse med de anvisninger, der var geeldende i ar 1988, sa var der ikke
tegn pa stgrre reparationer i tagfladerne (udskiftning af tagsten eller lignende), og efter det af
klagerne oplyste, havde der kun vaeret anmeldt stormskade i form af, at nogle fa tagsten havde
Isnet sig og havde ligget skaeve. Murvaerksspecialisten vurderede i forleengelse heraf, at det ikke
ville vaere usaedvanligt, at tagsten i 'ny og nae' Igsner sig, ogsa selvom tagstenene evt. havde vaeret
bundet pa korrekt vis.

Pa baggrund af rapporterne meddelte taksator klagerne, at de anmeldte forhold ikke udgjorde
dzkningsberettigende skader. Afggrelsen er som naevnt uploadet af klagernes advokat.

Klagernes advokat vendte tilbage den 3. september 2024 med nogle bemaerkninger til afggrelsen
og med efterspgrgsel af de udfeerdigede rapporter.

Denne henvendelse besvarede taksator den 5. september 2024.

Herefter modtog vi en indsigelse fra klagernes advokat den 22. oktober 2022. Denne er ligeledes
uploadet af klagernes advokat.

Efter nogle statusopdateringer omkring sagsbehandlingstid sendte vi en besvarelse af indsigelsen
den 17. januar 2025, hvori taksators afggrelse blev fastholdt. Ogsa denne afggrelse er uploadet af
klagernes advokat.

Efter dette forlgb modtog vi meddelelse fra jer omkring klagernes advokats indbringelse af sagen
for Naevnet.

Som indledningsvist naevnt a&endrer denne klage ikke vores stillingtagen til sagen.
Vi vil nedenfor begrunde vores vurdering.

Vores vurdering

Til en start kan vi oplyse, at der er tale om et enfamilieshus, som er 'sammenbygget' af tre byg-
ningsdele, der er forskudt i forhold til hinanden. Ejendommen er opfgrt med hulmurede tegl-
stensydervaegge (rgde, handstrggne mursten) pa stgbte fundamenter og terreendaek. Den midter-
ste hgje bygningsdel er med sadeltag uden udhang i gavlene og ca. 400 mm. udhaeng i facader,
mens bygningsdelene nord og syd for den 'midterste' sektion er med ensidige taghaldninger
uden udhaeng i

gavlene og uden udhang i de hgje facader men med ca. 400 mm. udhaeng i de lave facader.

Vi indszetter et foto af ejendommen fra www.skraafoto.dataforsyningen.dk for at give et bedre
overblik over ejendommens opbygning:

Ad det af klagernes advokat fremfgrte omkring skimmelskader, herunder udbedring af mang-
lende kuldebro, som ligeledes ngdvendigggr udbedring af murens styrke og kvalitet

Klagernes advokat anfgrer, at forsikringen bgr deekke skimmelskader, herunder udbedring af
manglende kuldebro, som ifglge klagernes advokat ogsa ngdvendigg@r udbedring af murens styr-
ke og stabilitet ved det store vinduesparti.
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Klagerne anmeldte som ovenfor naevnt forholdet den 7. oktober 2022. Klagerne overtog ejen-
dommen i februar maned 2020 og konstaterede efter det oplyste aret efter i vinteren 2020/2021
‘eksplosiv tilveekst af skimmelsvamp' i eiendommen.

Klagerne rekvirerede pa denne baggrund en radgiver, som udtalte sig om, at der matte mangle
kuldebrosisolering omkring vinduer og dgre i eiendommen. Og at dette formodedes at vaere arsa-
gen de mgrke aftegninger/skimmelen.

Taksator vurderede ved sin besigtigelse, at det ikke var sandsynliggjort, at mgrke aftegnin-
ger/skimmel pa vinduer og fuge omkring vinduer skyldtes en skade pa huset, eller at vinduerne el-
ler de omkringliggende konstruktioner adskilte sig fra tilsvarende vinduer og konstruktioner af
samme alder.

Det anmeldte forhold var efter det oplyste opstaet aret efter, at klagerne havde overtaget ejen-
dommen, og skyldtes ifglge taksator for hgj fugt i indeklimaet, hvilket kondens pa vinduerne ogsa
viste.

Forholdet var ikke undersggt ved destruktive indgreb, og taksator tilbgd at rekvirere en teknisk
radgiver til at foretage tre inspektionshuller i eiendommen. Naermere bestemt ved et vindue i spi-
sestuen pa ejendommens mellemste niveau (inspektionshul 2) og ved et vindue i det mellemste
vaerelse i eiendommens gverste niveau (inspektionshul 3) samt ved terrassedgren i det store vin-
duesparti i den laveste del af ejendommen (inspektionshul 1).

Nedenfor indsatte skitse viser, hvor inspektionshullerne/abningerne blev udfgrt.

Undersggelserne viste, at der var udfgrt kuldebrosisolering (2,5 cm. isoleret kuldebrosafbrydelse)
ved begge de undersggte vinduer.

Vi indseaetter foto fra det ene inspektionshul som illustration.

Ved inspektionshul 3 kunne det ogsa konstateres, at den indvendige fuge var misfarvet af kon-
densbetinget skimmel.

Og ved gavlvaerelset mod ... kunne der ses en smule misfarvninger nederst pa vaegge bag reoler.

Der blev foretaget fugtmalinger de steder, hvor der kunne konstateres misfarvning af murvaerket,
og malinger viste, at der var tgrt (45-65 Gann digits - altsa ingen aktuel opfugtning). Dette ses pa
de to fotos indsat ovenfor.

Ved terrassedgren i det store vinduesparti kunne der som ovenfor naevnt ikke konstateres kulde-
brosisolering.

Vi finder det pa ovenstaende baggrund overvejende sandsynligt, at der er udfgrt kuldebrosisole-
ring (murfalse udfgrt med isoleret kuldebrosafbrydelse bag karme) ved alle vinduerne i ejendom-
men, da 'stikprgvekontrol' ved to af vinduerne har vist dette. Der kunne som naevnt ikke konstate-
res kuldebrosisolering ved terrassedgrspartiet.
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Arsagen til, at der ikke er udfgrt kuldebrosisolering ved terrassedgrspartiet, er i medfgr af vores
radgivers formodning, hensynet til den godt 4,5 meter hgje facademurs styrke og stabilitet. Ved
ikke at skaere mursten over for at kuldebrosisolere, har konstruktionen en bedre sgjlevirkning, og
bliver derfor mere stabil, hvilket er ngdvendigt, nar man tager hgjden i betragtning.

Vi indsaetter et foto af ejendommen med terrassedgrspartiet i forgrunden for at illustrere:

Vi har ved vores vurdering af forholdet omkring skimmel og manglende kuldebrosisolering lagt til
grund, at der er konstateret mindre forekomster af misfarvning (skimmel) i fuger og pa murveerk i
nogle af vaerelserne samt i stuerne.

Vi har videre lagt vaegt pa, at skimmelforekomsterne er opstaet efter, at klagerne har overtaget
ejendommen, og at sxelgerne af ejendommen efter det oplyste ikke har oplevet skimmelforekom-
ster, ligesom taksator efter sin besigtigelse har noteret, at klagerne inden overtagelsen har haft
faet gennemgaet ejendommen af et familiemedlem, som er bygningsingenigr, og at der her heller
ikke blev konstateret skader pa vinduerne/terrassedgrspartiet eller heromkring af denne.

Vi har desuden lagt vaegt pa, at hverken taksator eller nogen af de tekniske radgivere har konsta-
teret aktuelle bygningsskader ved vinduerne/terrassedgrspartiet, og at der ved besigtigelsen af
taksator eller ved undersggelserne af vores tekniske radgiver heller ikke har kunnet males fugt i
konstruktionerne.

Det er pa baggrund af taksators oplysninger vores vurdering, at de mgrke aftegninger er opstaet i
en kombination af forhgjet fugt i indeklimaet, som blandt andet fugt pa vinduerne viser, og sa
kolde overflader.

Som ovenfor anfgrt var plastikvinduer i 1980’erne mindre godt isoleret end i dag og dermed kol-
dere end i dag.

Nar den fugtige indeluft mgder det kolde vindue, dannes der kondens og dermed kan der dannes
skimmel.

Skimmelen pa vaeggen bag reolen skyldes efter vores vurdering ikke udefrakommende fugt, da
der ikke er malt forhgjet fugt i konstruktionerne.

Det er vores vurdering, at skimmelen sandsynligvis er opstaet pa grund af hgj luftfugtighed og en
kold overflade. Placeringen af indbo (reol) ggr, at vaeggen nedkgles, samt at den fugt, der kan
dannes pa vaeggen, ikke bliver ventileret bort.

Vi vurderer ud fra ovenstdaende ikke, at klagerne har sandsynliggjort, at de sorte aftegnin-
ger/skimmelen pa vinduer/terrassedgrsparti eller fugerne omkring og ej heller pd murvaerk skyl-
des en skade pa ejendommen, eller at klagernes vinduer adskiller fra tilsvarende vinduer af sam-
me alder.

At arsagen til, de mgrke aftegninger/skimmelen ikke skyldes manglende kuldebrosisolering, un-
derbygges af, at de er registeret ved savel vinduer, hvor der er konstateret kuldebrosisolering,
som ved terrassedgrspartiet, hvor der ikke er udfgrt kuldebrosisolering. Safremt manglende kul-
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debrosisolering havde vaeret arsagen til de mgrke plamager/skimmelen, ville der ikke have kunnet
observeres mgrke aftegninger/skimmel ved vinduerne, hvor der er kuldebrosisoleret.

Vi mener saledes, at den manglende kuldebrosisolering ikke har medfgrt en skade i forsikringens
forstand.

At det muligvis havde vzeret hensigtsmaessigt at udfgre kuldebrosisoleringen er ikke ensbetyden-
de med, at forholdet udggr en daekningsberettigende skade.

For at der er tale om en dakningsberettigende skade, skal forholdet realisere forsikringens ska-
debegreb i vilkdrenes punkt 15 C. Der skal sdledes vaere tale om en aktuel bygningsskade, der
nedsatter bygningens brugbarhed eller (byggetekniske) vaerdi naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende ejendomme af samme alder. Eller der skal have vaeret naerliggende risiko for en sadan ska-
de. Skaden eller den naerliggende risiko for skade skal have veeret til stede inden overtagelsen af
ejendommen,

jf. vilkarenes punkt 14 A.

Vi har som ovenfor naevnt ved vores vurdering lagt vaegt pa, at der ikke er sket skader som fglge
af den manglende kuldebrosisolering ved terrassedgrspartiet. Der opstar kondens, men denne har
ikke medfgrt en skade i form af for eksempel nedbrydning af underliggende gulv eller kondens i et
omfang, der ggr, at der for eksempel ikke kan foretages behandling af veeggene (maling, opseet-
ning af filt, tapet eller lignende).

Det forhold, at der muligvis har vaeret anbefalinger om at udfgre kuldebrosisolering pa opfagrelses-
tidspunktet, medfgrer ej heller, at manglende kuldebrosisolering udggr et deekningsberettigende
forhold.

Vi bemaerker i forleengelse heraf, at klagerne har tegnet en basis-ejerskifteforsikring, og at der ik-
ke er deekning for eventuelle ulovlige bygningsindretninger pa forsikringen.

Vi henleder kort opmaerksomheden pa klageguiden pa Ankenavnets hjemmeside (indsat uddrag i
kursiv nedenfor), hvorefter konstruktioner godt kan siges at vaere uhensigtsmaessige eller 'under-
lige' eller ikke leve op til diverse anbefalinger eller vejledninger, uden at dette er ensbetydende
med, at der er tale om skader i forsikringens forstand. Det afggrende for forsikringsdaekning er
som naevnt, at der er konstateret en egentlig bygningsskade som fglge af forholdet.

'For at noget anses som en skade, er det ikke nok, at der er tale om en underlig eller uhensigts-
meessig konstruktion, hvis den fungerer rimeligt i forhold til, hvad man kan forvente. Det betyder,
at du ikke kan fa erstatning for kosmetiske forhold eller for forhold, som er almindeligt forekom-
mende i bygninger af samme alder. At en bygningsdel ikke er udfagrt hdndveerkfagligt korrekt eller i
overensstemmelse med producentanvisninger og lovgivning betyder ikke i sig selv, at forholdet
udggr en skade. Se eksempelvis sagerne 97533, 96571 og 95757."

Vi finder det saledes ud fra de foreliggende oplysninger ikke sandsynliggjort, at manglende kulde-
brosisolering udggr en skade, medfgrer en skade eller medfgrer en nzerliggende risiko for skade i
forsikringens forstand ved bygningen.
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Nar der ikke er sket en skade pa nuvaerende tidspunkt, ca. 37 ar efter opfgrelsen, og ca. fem ar ef-
ter klagernes overtagelse, mener vi som navnt heller ikke, at der kan statueres naerliggende risiko
for skade.

Vi henviser til vores tekniske radgivers konklusion i deres rapport, hvoraf blandt andet fremgar:
'Ndr fuger mv. omkring vinduer samt vaegge som dem i gavlvaerelset mod ... misfarves af skimmel-
svampe, skyldes det at luftfugtigheden i soveveerelser hurtigt kan stige uhensigtsmaessigt, kombi-
neret med at overfladerne i vinterhalvdret er kglige. Problemet forvaerres hvis soveveerelset op-
varmes og udluftes utilstraekkeligt, og/eller magbler, gardiner og andet forhindrer varme i at nd
bygningsdelene indefra.

Intet tyder sdledes pa fejl eller funktionssvigt i ejendommens bygningsdele.’

De mgrke aftegninger/skimmelen udggr i sig selv heller ikke daekningsberettigende skader under
ejerskifteforsikringen al den stund, at de ikke udggr skader i forsikringens forstand, der nedsaetter
ejendommens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af sam-
me alder. De mgrke aftegninger/skimmelen var ikke til stede pa tidspunktet for klagernes overta-
gelse af ejendommen — de er f@rst opstaet i klagernes ejertid — og de kan saledes ikke udggre en
selvstaendig skade i form af et massive skimmelangreb, der nedsatte brugbarheden af beboelses-
rummene i eiendommen pa overtagelsestidspunktet.

Som ovenfor navnt er de mgrke aftegninger/skimmelen heller ikke en fglge af en daekningsberet-
tigende skadearsag og kan heller ikke udlgse forsikringsdeekning ad denne vej.

Vi henviser kort til beskrivelse under klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside, hvoraf det er be-
skrevet, at forekomst af skimmel kun i nogle tilfaelde kan veere dakket af ejerskifteforsikringen.
Det veere sig, hvis skimmelen udggr en fglgeskade af en deekningsberettigende skade, eller hvis
forekomsten af skimmelsvamp var til stede ved overtagelsen af ejendommen i sa massivt omfang,
at brugbarheden af beboelsesrummene var vaesentligt nedsat.

'Hvis du anmelder, at der er skimmelsvamp i bygningen paG ejerskifteforsikringen, kan du kun i
nogle tilfeelde fG deekning. Du kan for det fgrste fa daekning, hvis skimmelsvampen udggr en falge-
skade af en anden skade, der er deekket af forsikringen, og denne skade er den vaesentligste Grsag
til skimmelsvampen. For det andet kan du ogsd fG daekning, hvis du kan bevise, at der pd overta-
gelsestidspunktet var tale om et sG massivt skimmelangreb, at brugbarheden af fgrst og fremmest
beboelsesrummene i bygningen er vasentligt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder. Se eksempelvis sagerne 96353 og 96783. Det vil ofte vaere ngdvendigt at indhente en sag-
kyndig erklzering for at kunne bevise, at generne som fglge af skimmelsvampen har et omfang, der
veesentligt nedseetter brugbarheden af rummene. Det er vigtigt, at den byggesagkyndige mdler og
registrer generne i alle de rum — du mener er pdvirket af skimmel — idet man ikke kan udlede, at
andre rum,

end de undersggte, er behaeftet med samme indeklimaproblemer.’

Ved en granskning af de af klagernes tekniske radgivers optagede termografiundersggelser ses da
ogsa, at det koldeste omrade ligger rundt om vinduerne og terrassedgrspartiet, markeret med
mgrkebla. Dette er helt i overensstemmende med der, hvor fugerne rundt om henholdsvis vindu-
er og terrassedgr ligger og er helt i trad med, at der er tale om fuger rundt om vinduer og dgre,
som er isoleret mindre godt, end man ggr i dag. Og det er i og omkring fugerne, at de mgrke af-
tegninger/skimmelen primaert ses. Det er helt seedvanligt for en ejendom af denne alder, at fu-
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gerne rundt om vinduer og dgre ikke er isoleret sa godt, som man ggr i dag. Termografifotos'ne
viser ogsa, at der ikke er kuldebroer ved vinduer og dgre, da der ikke er mgrkeblat ved murvaerket
men som naevnt - helt tydeligt - hvor fugerne ligger.

Vi har uploadet klagernes rapport med termografiundersggelser som bilag E, da vi er i tvivl om,
hvorvidt klagerne selv har fremlagt disse.

Her ses en tydelig mgrkebla stribe, hvor fugen ligger nederst ved terrassedgrspartiet:
Her ses ogs3, at fugen er mgrkebla i toppen af terrassedgrspartiet:

Som sagt viser disse fotos tydeligt, at de kolde omrader konstateres lige, hvor fugerne er lagt, og
dette er som naevnt helt saedvanligt i ejendomme af denne alder, da fugerne i 1988 ikke var isole-
ret, som man ggr i dag.

Samlet set ma vi pa baggrund af ovenstaende fastholde vores vurdering af, at det ikke af klager-
nes advokat er sandsynliggjort, at det anmeldte omkring manglende kuldebrosisolering og mgrke
plamager/skimmel udger skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad ejendommens tag
Klagernes advokat har anfgrt, at eiendommens tagsten ikke er bundet korrekt, og at dette forhold
ber udbedres af forsikringen.

Vi har ved vores vurdering lagt til grund, at ejendommen som flere gange naevnt er opfert i ar
1988, men at taget muligvis er lagt om efter et par ar, idet den daveerende ejer angiveligt bedre
kunne lide den slags tegl, han skiftede til (og som ligger som tagbelaegning nu).

Det er oplyst, at klagerne har oplevet, at en hjgrnetagsten i marts maned 2020 faldt ned, at en til-
svarende hjgrnetagsten i september maned 2022 ogsa er faldet ned, samt at der er enkelte Igse
teglsten pa den ene tagryg og midt pa taget ud mod vejen.

Murveerksspecialisten har besigtiget forholdet og konstaterede fra en stige, at tagstenene pa den
lave tagflade mod nordgst I3 fint i tagfladen uden synlige huller eller lignende i hjgrnesamlingerne
mellem tagstenene (jf. foto 30-32 i bilag D). Murvaerksspecialisten Igftede nogle sten op i de ne-
derste raekker, hvorved det kunne konstateres, at hver 4. tagsten var bundet (med kramper sgm
formet som syv-tal, monteret i nakken af tagstenene).

Murvaerksspecialisten kunne konstatere, at i nederste/naestnederste rakker var det ikke alle tag-
sten, der var bundet, — ogsa her var kun hver 4. tagsten bundet.

| den 'frie' gavl mod sydgst blev nogle tagsten ved undersggelsen fijernet i yderste raekke over gav-
len. Undertaget i tagfladen var 'bukket omkring' lsegteender, og forskellingsmgrtlen under yderste
raekke tagsten var udfegrt i en smal stribe, delvis afsluttet ovenpa undertagsdugen af armeret
plastfolie (jf. foto 33-35 i bilag D).

Murvaerksspecialisten oplyser, at bindingen af tagstenene ikke overholdt de anbefalinger, der var
geldende pa opfgrelsestidspunktet, idet tagstenene er bundet i et andet 'mgnster' og i et lidt
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mindre omfang end anbefalet. Han vurderer videre, at forskellingsmgrtlen under tagstenene er
relativ svag.

Pa trods heraf kunne murvaerksspecialisten ikke se tegn pa, at der var udfgrt stgrre reparationer i
tagfladerne (i form af udskiftning af tagsten eller lignende). Og som anfgrt af klagernes advokat er
der kun tale om, at der er kun to tagsten, der har veeret faldet ned i forbindelse med storm. Lige-
som der kun er konstateret enkelte Igse tegl i to mindre omrader.

Vi henviser til, at murveerksspecialisten i sin rapport (bilag D) pa side 5 skriver, at 'Stormskaden er
som sddan udbedret og det er undertegnedes vurdering, at det ikke vil vaere usaedvanligt at tag-
sten i 'ny og nee' Igsner sig, ogsd selvom tagstenene evt. havde veaeret ‘bundet pa korrekt vis'.

Som ovenfor anfgrt er det afggrende for, hvorvidt et forhold kan anses for at veere en under ejer-
skifteforsikringen daekningsberettiget skade, om det opfylder forsikringens skadebegreb i vilkare-
nes punkt 15 C.

| medfgr af denne bestemmelse deekker forsikringen som bekendt aktuelle skader (eller neerlig-
gende risiko for sadanne) i form af for eksempel revnedannelse, svaekkelse eller lignende, som
nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende ejendomme
af samme alder. Det er en forudsatning for daekning, at skaden eller den nzerliggende risiko for
skaden skal have veeret til stede pa det tidspunkt, hvor forsikringstagerne overtog ejendommen.

| naervaerende sag er der i klagernes ejertid pa omkring fem ar faldet to tagsten ned, og der kan
konstateres enkelte Igse sten pa to mindre omrader.

Der er ikke oplysninger om eller tegn p3, at der skulle vaere faldet sten ned eller vaere blevet sten
Igse i den del af ejendommens levetid, der er gaet forud for klagernes overtagelse af ejendom-
men (fra 1988 eller et par ar senere, hvor de 'nye' tegl skulle vaere lagt, og til 2020).

Hvis vi gar ud fra, at det nuvaerende tag er omkring 35 ar gammelt, og der er konstateret to ned-
faldne sten samt nogle enkelte Igse, indikerer dette for os ikke, at der skulle veere tale om en kon-
struktion, der udggr en skade i forsikringens forstand. Uanset antallet og placeringen af tagbinde-
re.

Vi bemaerker, at der i denne arraekke har veeret flere kraftige storme, og at taget har holdt til disse
uden stgrre skader.

Det fremgar af taksators rapport af 8. juli 2024, at det er helt seedvanligt, at tagsten ved kraftig
blaest kan forskyde sig en smule og skal lsegges pa plads igen — ogsa i konstruktioner med flere
tagbindere. Det fremgar ogsa, at taksator ved sin besigtigelse den 17. april 2024 let kunne skubbe
de 3-4 tagsten, der I3 forskudt, pa plads igen.

Vi henviser til taksators vurderinger i samme afggrelse, hvor han beskriver, at et 34/35 ar gam-
melt tag Ipbende skal vedligeholdes. Herunder hgrer at skulle skubbe forskudte tagsten pa plads.

Vivurderer i overensstemmelse med taksator ikke, at de beskrevne forhold gar udover, hvad man
kan forvente af et tag af den alder og konstruktion.
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Kriteriet for, at forholdet skulle veere daekket, ved at det nedszetter bygningens byggetekniske
veerdi eller brugbarheden af konstruktionen eller eiendommen i forhold til tilsvarende ejendom-
me af samme alder, er derfor ikke opfyldt.

Vi gentager ovenfor naevnte henvisning til klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside med beskri-
velsen af, at det afggrende for, om et givent forhold er daekket af forsikringen er, om det realise-
rer vilkarenes skadebegreb. Det er ikke nok til at statuere en ejerskifteskade, at diverse anbefalin-
ger eller vejledninger ikke er overholdt, eller at der kan vaere tale om en uhensigtsmaessig kon-
struktion, som ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Det afggrende er altsa, om der er tale om en skade i vilkarenes forstand, og det kan vi ikke se,
skulle vaere sandsynliggjort af klagernes advokat vedrgrende taget, hvorfor vi pa denne baggrund
fastholder vores oprindelige afggrelse.

Klagernes advokat anfgrer ogsa, at der er defekt forskelling i gavle, hvor tagsten ikke har udhaeng,
og revner i forskellingen pa gst- og vestvendte gavle.

Taksator konstaterede ved sin besigtigelse, at tagsten har varierende udkragning, men generelt
med over 1 centimeter.

Taksator oplyser, at udkragningen kun har lille betydning for holdbarheden af forskellingen under.
Det kan ikke helt udelukkes, at den konstaterede udkragning kan have en lille indflydelse pa hold-
barheden af forskellingen, men denne eventuelle indflydelse er ifglge taksator steerkt begraenset.

Forskellingen er fra tagbelaegningens udfgrelse og har saledes mange ars levetid bag sig. Det er
helt forventeligt, at forskelling skal eftergas og vedligeholdes Igbende. Dette ggr sig iseer gaelden-
de, nar der er tale om gavle uden udhaeng, der medfgrer, at savel forskelling, fuger og mursten er
mere udsatte for slagregn og vind. At ejendommen er opfgrt (og kebt) uden udhaeng ved dele af
tagbelaegningen, medfgrer en gget vedligeholdelsesbyrde ved forskellingen. Som boligejer skal
man efterga og efterse forskellingen Igbende og for denne konstruktions vedkommende nok som
minimum en gang om aret.

At der er opstaet revner i forskellingen over halvandet ar efter overtagelsen udggr saledes ikke en
skade i forsikringens forstand (vilkarenes punkt 15 C), og forsikringen daekker i overensstemmelse
hermed ikke forhold, som er opstaet grundet manglende vedligeholdelse, jf. vilkarenes punkt 16
G.

Vi kan pa denne baggrund ikke tilbyde at deekke udgifter forbundet med revnedannelser i forskel-
lingen under tagstenene.

Ad mangler ved ejendommens facade
Klagernes advokat kraever videre, at forsikringen skal daekke udbedring af mangler ved ejendom-
mens facade.

Det fremgar af klagernes radgivers rapport af 22. januar 2024 (klagernes bilag 8), at der var regi-
streret nedfald af fugemateriale fra ydervaegge med stgrst omfang pa facaderne benavnt 1 og 10
(syd@stvendte facader). Der kunne registreres mindre omfang pa facade 2 (nordgstvendt facade)
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og 3 (ogsa sydgstvendt). Det fremgar yderligere, at ved de gvrige facader (benaevnt 4-10) ikke
kunne konstateres skader i form af nedfaldent fugemateriale ved sokler.

Klagernes radgiver vurderer, at arsagen til nedfaldent fugemateriale er en fglge af sammensaet-
ningen af det aktuelle fugemateriale, som kan vaere uden cement eller med lavt cementindhold.
Samt fastheden af fugen og manglende tagudhaeng.

Af murvaerksspecialistens rapport (bilag D) fremgar det blandt andet, at der pa den 'frie' gavl mod
sydgst (af klagernes radgiver kaldet 'facade 1') sas afskalninger og forvitringer i stgrre eller mindre
omfang.

Der virker til at vaere enighed mellem de to radgivere om, det er denne gavl, der er konstateret
mest nedfaldent fugemateriale fra.

Murveerksspecialisten har to tilfeeldige steder i denne gavl boret ind i en mgrtelfuge, og test med
phenolftalein viste ingen rgdfarvning (afbilledet pa foto 16 og 17 i rapporten). Ingen udslag/ingen
r@dfarvning indikerer, at mgrtlens hydratiseringsprodukter (hydratkalk, gips eller cementgel) har
opnaet fuld karbonatisering (har opnaet fuld haerdningsgrad).

Murveerksspecialisten har videre konstateret tilfeeldigt forekommende mindre omfang af forvit-
ringer i mgrtelfugerne i den gverste halvdel af facaden i den hgje facade mod nordgst (nr. 2 i kla-
gernes tekniske radgivers rapport).

Ved gavlen mod sydgst ved indgangen (nr. 3 i klagernes tekniske radgivers rapport) kunne mur-
vaerksspecialisten konstatere afskalninger og forvitringer i mgrtelfuger i stgrre omfang i arealet
under yderste raekke tagsten over gavlen. Laengere nede sas der ikke afskalninger/forvitringer i
mgrtelfugerne af naevnevaerdig karakter.

| facade mod sydgst (nr. 4 i klagernes tekniske radgivers rapport) oplyser murveaerksspecialisten, at
mertelfugerne sa intakte ud uden afskalninger/forvitringer af naevneveerdig karakter.

Ved gavl mod nordvest i den hgje bygningsdel beskriver murvaerksspecialisten, at afskalninger i
mgrtelfuger kunne ses i et vist omfang, tilfaeldigt forekommende i arealet over den lave tagflade.

| facade mod sydvest uden tagudhaeng (nr. 7 i klagernes tekniske radgivers rapport) kunne mur-
vaerksspecialisten konstatere afskalninger i megrtelfuger i et vist omfang, isaer i niveauet om-
kring/over vinduerne.

Omkring det resterende murvaerk ser mgrtelfugerne generelt intakte ud uden afskalnin-
ger/forvitringer af naavnevaerdig karakter, hvilket vi forstar, at murvaerksspecialisten og klagernes
tekniske radgiver er enige om.

Som ovenfor naevnt er det vores vurdering — understgttet af taksator og murvaerksspecialisten, at
afskalninger og forvitringer i mgrtelfugernes synsflader vurderes at vaere forarsaget af frost i peri-
oder med hgjt fugtindhold i murveerket/mertelfugerne, og frostskaderne vurderes hovedsageligt
at vaere sket pa grund af, at der er anvendt en mgrtel, der er svag/med moderat styrke, hvilket ik-
ke er usaedvanligt for en ejendom, der er opfgrt i 1988.
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| 1988 var det saedvanligt at opfgre/mure facademurvaerk i relativt svage mgrtler (set med nuti-
dens krav og anvisninger), typisk blev mgrtel af typen KC 50/50/700 anvendt, hvilket i dag ikke
anbefales anvendt i murvaerk, der kan henfgres til eksponeringsklasse MX3.2 (for eksempel fugt-
belastet murveerk uden beskyttende tagudhaeng).

Som ovenfor naevnt daekker en ejerskifteforsikring aktuelle bygningsskader — for eksempel i form
af revnedannelse, svaekkelse eller deformering - som nedszetter bygningens veaerdi eller brugbar-
hed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder.

Her er det vores vurdering, at der er tale om, at slagregn har staet ind pa bygningen og har opfug-
tet murvaerket. Dette skyldes delvist, at ejendommen er udfgrt uden udhaeng.

Frostperioder, mens bygningen har vaeret opfugtet, kan medfgre afslag i fugematerialet. Generelt
er der ifglge murvaerksspecialisten de seneste ar set en del frostskader i mgrtelfuger over hele
landet, navnlig i nord- og gstvendte facader, hvor der ikke tidligere har vaeret konstateret skader,
hvilket ifglge ham kan henfgres til det vade vejr og vind fra retninger, som der tidligere ikke har
veeret sa forekommende.

Der er ved den aktuelle konstruktion anvendt en mgrtel, som var seedvanlig at benytte pa opfgrel-
sestidspunktet i 1988, men som rigtigt nok har mindre styrke end den mgrtel, der benyttes i dag.

Det er vores vurdering, at mgrtelen ikke er ringere end megrtel anvendt i tilsvarende konstruktio-
ner af samme alder, ligesom det er vores vurdering, at mgrtelfuger med en alder pa omkring 37 ar
skal vedligeholdes Igbende.

Selvom man anvender mgrtel af en anden styrke i dag, er sammenligningsgrundlaget for vurde-
ringen over ejerskifteforsikringen, hvordan det var saedvanligt at udfgre konstruktionen pa udfg-
relsestidspunktet. Der skal altsa tages udgangspunkt i mgrtel anvendt i tilsvarende konstruktioner
af samme alder og vedligeholdelsesstand.

Videre vurderer vi, blandt andet henset til, at mgrtlen er heerdet tilstraekkeligt, at der ikke er tale
om, at der er sket skader pa bygningen pa grund af den anvendte mgrtel (og i hvert til faelde ikke,
at der var sket skader pa overtagelsestidspunktet for over fem ar siden).

Det er pa denne baggrund vores vurdering, at afskallende og forvitrende fuger pa ejendommen
ikke realiserer forsikringens skadebegreb, hvorfor vi som indledningsvist oplyst ikke kan tilbyde at
omggre den oprindelige afggrelse.

Praksis fra Ankenavnet:

Blot til illustration af ankenaevnspraksis pa omradet kan vi henvise til ankenaevnskendelse 66.200,
hvori klagerne kraevede, at selskabet skulle daekke udgifterne til omfugning af en ejendom fra
1973, som pa anmeldelsestidspunktet var 32 ar gammel, og med mgrtelfuger fra ejendommens
opferelse. Klagerne enviste til, at to muremestre havde udtalt, at mgrtelfugerne var i vaerre stand
end forventeligt.

Naevnet lagde ved sin vurdering til grund, at ejendommen var opfgrt efter datidens byggeskik. At
dele af fugerne i murvaerket ikke var helt intakte, matte i den sammenhang efter Naevnets opfat-
telse anses for et udtryk for almindeligt slid og selde, hvilket specifikt var undtaget fra ejerskifte-
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forsikringens daekningsomfang. Neevnet fandt saledes ikke anledning til at kritisere, at selskabet
pa det foreliggende grundlag havde afvist at yde forsikringsdaekning som sket.

Videre kan vi naevne kendelse 98.850, hvoraf kan udledes, at Naevnet ved vurderingen af sager om
mertelfuger blandt andet laegger vaegt pa, om der er forhold ved fugerne, der udggr skader eller
nzerliggende risiko for skader i ejerskifteforsikringens forstand, i form af for eksempel vandind-
treengning, fugt eller nedbrud af den bagvedliggende konstruktion. Samt kendelse 73759, hvor
Navnet ej heller fandt, at fugerne i en ejendom, der var 43 ar gammel, under henvisning til fuger-
nes konstruktion og alder afveg naevnevardigt fra andre fuger med samme alder og konstruktion.
Der forela saledes efter Naevnets vurdering ikke en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, og
Naevnet kunne ikke palaegge selskabet at daekke omkostningerne til udbedring af fugerne.

Med henvisning til ovenstaende ma vi saledes fastholde, at det ikke er sandsynliggjort, at afskal-
ning og forvitringer ved mgrtelfugerne realiserer forsikringens skadebegreb, hvorfor vi ikke kan
tilbyde at deekke udgifter forbundet med udbedring af fugerne.

Sammenfatning

Det er et forsikringsretligt princip i dansk ret, at det er den, der mener at have et krav, der skal
sandsynligggre rigtigheden af kravet. Det fremgar ogsa af vilkarenes punkt 8 B, at det er forsik-
ringstager, der skal sandsynligggre/bevise, at der er tale om skader, der er deekket af forsikringen.

Ud fra ovenstaende ma vi sammenfattende konkludere, at denne bevisbyrde fortsat ikke er Igftet,
og at der saledes ikke af klagernes advokat er sandsynliggjort eksistensen af daekningsberettigen-
de skader i form af skimmel og manglende kuldebrosisolering eller hvad angar tag- eller facade-
konstruktionerne.

Vi fastholder pa denne baggrund vores tidligere afggrelser."

Klagerens advokat har i brev af 16/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1 OVERORDNEDE UDGANGSPUNKT

| byggeloven er der fastsat et bygningsreglement som er en bindende administrativ forskrift. Be-
stemmelserne i bygningsreglementet har derfor retsvirkning, hvorfor de skal overholdes. Byg-
ningsreglementets henvisninger til andre forskrifter eller tekniske standarder medfgrer de facto,
at disse ogsa far bindende virkning, medmindre andet fremgar. Afvigelser fra bygningsreglemen-
tets bestemmelser kraever som altovervejende udgangspunkt dispensation, som alene kan med-
deles af den kompetente bygningsmyndighed.

Byggetilladelsen for den i sagen omhandlende ejendom henviser til Bygningsreglementet for
smahuse af 1985 (BR 85 S).

2 AD MANGLENDE KULDEBROSISOLERING VED VINDUESPARTI

Topdanmark har i sit indlaeg fremhaevet [radgivningsfirma 2's] rapport angaende inspektionsab-
ningerne i eiendommen. | rapporten fremgar det, at der ikke er udfgrt kuldebrosisolering ved vin-
duespartiet ud til terrassen. Topdanmark anfgrer hertil fglgende:

"Arsagen til, at der ikke er udfgrt kuldebrosisolering ved terrassedgrspartiet, er i medfgr af vores
rddgivers formodning, hensynet til den godt 4,5 meter hgje facademurs styrke og stabilitet. Ved
ikke at skaere mursten over for at kuldebrosisolere, har konstruktionen en bedre sgjlevirkning, og
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bliver derfor mere stabil, hvilket er ngdvendigt, ndr man tager hgjden i betragtning.' [min under-
stregning]

Pa baggrund af ovenstaende kan det indledningsvist konstateres, at det er ubestridt, at der ikke er
kuldebroafbrydelse i murvaerket ved vinduespartiet.

Klager anerkender, at tegninger i byggesagsarkivet indikerer, at der er kuldebroafbrydelse ved alle
de mindre vinduer, hvorfor det saledes alene er ved begge sider af det store vindue i stuen, hvor
der ikke er kuldebroafbrydelse.

I BR 85 S fremgar i kapitel 4,2 om baerende konstruktioner, at

'4.2.1' ved dimensionering af baerende konstruktioner skal anvendes fglgende normer fra Dansk
Ingenigrforening:

- Sikkerhedsbestemmelser for konstruktioner (DS 409) og

- Last pd konstruktioner (DS 410).

Baerende konstruktioner skal herudover dimensioneres og udfdres pa grundlag af de normer fra
Dansk Ingenigrforening, som vedrgrer den pdgaeldende konstruktion.

Falgende normer vil normalt have betydning ved konstruktioner til enfamiliehuse: |...]

Der kan afviges fra bestemmelserne i normerne for baerende konstruktioner, ndr det dokumente-
res over for kommunalbestyrelsen, at afvigelsen er forsvarlig' [min understregning]

| pkt. 4.2.1 i BR 85 S henvises samtidig til SBl-anvisningen 147, konstruktioner i smahuse. | SBI-
anvisningen 147 under afsnittet om ydervaegge, er der pa figur 29 vist kuldebrosafbrydelse ved
vinduer og dgre i 350 mm hulmure. | figur 26 er vist en ydermur med en bredde pa 348 mm og
med murbindere med mere. Det angives samtidig, at anvisningen kun kan anvendes hvis hgjden
pa veeggen maksimalt er 2,8 meter. | klagers ejendom er murtykkelsen pa tegningen angivet til
350 mm, men hgjden er angivet til 4,5 meter. Derfor kan de i anvisningen beskrevne ydervaegge
ikke anvendes som 'godkendelse' af muren. Den skal derfor de facto dimensioneres pa anden vis
som beskrevet i BR 85 S, kap 4.2. Dette er ikke sket.

Pa baggrund af ovenstaende ma det antages, at etablering af kuldebrosafbrydelse ved det store
vinduesparti kan svaekke stabiliteten i vaeggen. Dette indikerer, at vaeggen i sin nuveerende form
ikke fglger bygningsreglementets bestemmelser. Etablering af kuldebrosafbrydelse vil formodent-
lig ligeledes kraeve ny dokumentation for, at de relevante bestemmelser er overholdt.

Fejlen i konstruktionen (skaden) forarsager skimmelvaekst pa klagers ejendom. Som Bilag 9 frem-
legges billeder af de omfattende skimmelforekomster ved vinduespartiet af 12. maj 2025, der gar
langt ud over bagatelgraensen. Der henvises herudover til bilag 2 for en samlet oversigt over
skimmelskaderne.

BR-S 85 fremlaegges som bilag 10.
Pa baggrund af ovenstdende kan det konkluderes, at ejendommen er opfgrt uden tilstraekkelig

hensyntagen til reglementskravene, idet SBl-anvisning 147 er tilsidesat, da der ikke er taget hen-
syn til, hvordan konstruktionen skulle udfgres for at opfylde kravene om ‘dimensionering’ og 'fugt-
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forhold'. Yderligere er kravene om 'tilfredsstillende sundhedsmeaessige forhold' ikke opfyldt, da den
voldsomme skimmelvaekst er yderst sundhedsskadelige.

Det er saledes klagers klare opfattelse, at ejendommen er behaftet med en skade omkring vin-
duespartiet. En sadan graverende skade pa klagers ejendom kan ikke rettes med en simpel ud-
skiftning af fugen, idet det rettelig kraever et byggetekniske indgreb.

2.1 Skimmeldannelsen udger en skade
Det er faktuelt forkert, nar Topdanmark anfgrer, at der ikke er skimmelskader omkring vindues-
partiet. Skaderne angar bade fuge og murvaerk i hele vinduespartiets hgjde pa 4,3 meter.

Der henvises igen til bilag 9, hvori det kan ses, at vinduespartiet er behaeftet med betydelige
skimmelskader.

Topdanmark har i tilleeg til ovenstaende afvist, at de gvrige paviste aftegninger/skimmelen i sig
selv, udger en deekningsberettiget skade i henhold til ejerskifteforsikringen, da skimmeldannel-
sen, ifglge Topdanmark, ikke nedseetter ejendommens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende ejendommen af samme alder.

Ovenstaende bestrides i sin helhed.

Skimmeldannelsen omkring vinduespartiet, pd vaeggene og i de resterende rum har for det farste
betydelige skonomiske konsekvenser for klager — herunder i forbindelse med et eventuelt salg af
ejendommen.

Det er abenbart, at en eventuel kgber vil kreeve afslag i ksbesummen, nar det oplyses, at der er
store forekomster af skimmelvaekst. Skimmelsvampen vil saledes have en negativ effekt pa veaerdi-
en af ejendommen.

| tillaeg til ovenstaende er skimmelsvamp for det andet sundhedsskadeligt, hvorfor det ligeledes
nedsatter eiendommens brugbarhed og veerdi vaesentligt. Det bemaerkes hertil, at taksator anbe-
falede klager ikke at placere indbo op ad ydervaegge. | et af de bergrte veerelser — der har en
grundplan pa 4,1 x 2,2 — er der tre ydervaegge. Det ma derfor anses som abenbart, at det nedszet-
ter veerelsets og dermed ejendommens brugbarhed vaesentligt, safremt der ikke ma placeret ind-
bo op ad nogle af ydervaeggene.

| SBl-anvisning 274:2020, 'Skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vurdering' fremgar det i
kapitel 2.4 om 'Bestemmelse af skimmelsvampevaekst og dets omfang' blandt andet, at
'Omfangsbestemmelsen er et vigtigt bidrag til en vurdering af, om en bygning har et sundheds-
meessigt tilfredsstillende indeklima. Som det fremgdr af afsnit 3 og seerligt tabel 17 forudsaetter et
sundhedsmeessigt tilfredsstillende indeklima, at omfanget af synligt skimmelsvampevaekst i en
bygning eller et byg-

TABEL 17. Vurdering af skimmelsvampevaekstens omfang. Vaerdierne geslder for det samlede omfang ningssegment pd
i et enfamiliehus pa ca. 100 m?. For sterre bygninger bar der skaleres op, fx ved at tillade sterre samlet .

omfang af arealer med skimmelsvampevakst afhaengigt af bygningens sterrelse. Fx tre gange storre 100m2 er mlndre end
omfang ved tre gange sterre areal. | det enkelie rum ber overskridelser af tabelveerdierne dog kun 0[06m2'

forekomme | opholdsrum over ca. 100 m?2

Skimmelsvampe- Lav Middel Haj Meget hej Bemasrkninger

belastning

Waskst i rummet, <0,06m? 0,06-0,25m? 025-1m? >1m? Geelder ikke kun for op-

inklusiv over ned- holdsrum, men ogsé for

heengt loft, bag bryggers, keelder, trappe-

tapet, skabe m.m opgang og adgangsveje

Arealangivelse pr. lokale
op til ea. 50 m2.
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Sundhedsstyrelsen opererer desuden med begrebet bagatelagtig skimmelsvampevaekst som en
acceptabel forekomst. Pa grund af de store individuelle forskelle mellem menneskers fglsomhed
over for skimmelsvampeeksponering findes der ikke generelle og videnskabeligt underbyggede
data, der kan preecisere arealet for bagatelagtig skimmelsvampevakst. Mindre omrader med
vaekst af skimmelsvampe ‘op til nogle hdndfladers stgrrelse’ i ikke-opholdsrum vurderes dog at
veere af bagatelagtig karakter, der normalt ikke vil give anledning til helbredsmaessige problemer
(Sundhedsstyrelsen, 2009).

Stgrrelsesmaessigt svarer dette til et areal pa st@grrelse med et A4 ark eller 0,06 m2. Denne udbre-
delse bruges derfor ogsa i denne anvisning som den gvre graense for skimmelsvampe-vaekst af ba-
gatelagtig karakter og for det sundhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima.

Det skal dog understreges, at skimmelsvampevaekst pa 0,6 m2 og gransen for det sundhedsmaes-
sigt tilfredsstillende indeklima ikke giver fuldstaendig sikkerhed for fraveer af symptomer blandt
szerligt sarbare personer.

Omfanget af skimmelsvamp i klagers ejendom overstiger klart dette udgangspunkt, hvorfor der de
facto er tale om en skade.

For en god ordens skyld henvises til Topdanmarks egne betingelser for daekning:

'Forsikringen daekker kun fejl og mangler, hvis manglen udlgser en skade, eller der er naerliggende
risiko for, at manglen medfgrer en skade, som nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme stand og alder.'

Det er klagers klare opfattelse, at ovenstaende betingelser er opfyldt. Topdanmark er saledes i
medfgr af forsikringsbetingelserne forpligtet til at foresta udbedring af skaderne/manglerne om-
kring vinduespartiet og de manglende udluftningsventiler, jf. pkt. 3.2.

3 SKIMMELDANNELSEN PA ANDRE DELE AF EJENDOMMEN

3.1 Skimmelsvampen er ikke opstaet som fglge af klagers forhold

Indledningsvist bemaerkes, at Topdanmark i sit indleeg ikke bestrider, at der er opstaet ganske be-
tydelig forekomst af skimmeldannelse pa de resterende dele af klagers ejendom. Billeddokumen-
tation for skimmeldannelsen er fremlagt som bilag 2, hvoraf de omfattende skader tydeligt frem-
gar.

Topdanmark anfgrer, at de paviste skimmelskader er opstaet som fglge af klagers egne forhold.
Til stgtte herfor anfgrer Topdanmark desuden, at de tidligere ejere af ejendommen har oplyst, at
de ikke har oplevet skimmelforekomster. Topdanmark anfgrer fglgende:

'‘Det er pa baggrund af taksators oplysninger vores vurdering, at de mgrke aftegninger er opstaet i
en kombination af forhgjet fugt i indeklimaet, som blandt andet fugt pa vinduerne viser, og sa kol-
de overflader.'
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Det er vores vurdering, at skimmelen sandsynligvis er opstdet pd grund af hgj luftfugtighed og en
kold overflade. Placeringen af indbo (reol) ggr, at vaeggen nedkagles, samt at den fugt, der kan
dannes pd vaeggen, ikke bliver ventileret bort.'

Ovenstdende forklaring pa skimmelforekomsten bestrides.

Det er ikke klagers forhold, der har forarsaget forekomsten af skimmelsvamp. Til stgtte herfor
henvises til klagers radgivers notat (bilag 3, side 3), hvori det fremgar:

'At der ikke er registreret skader pG vinduer eller konstruktioner omkring disse pd tidspunktet for
tilstandsrapportens udfarelse, kan bl.a. haenge sammen med, at sorte plamager/skimmel forinden
er blevet fjernet, hvorfor dette i sig selv ikke er bevis for, at sorte plamager/skimmel alene er op-
staet i forsikringstagers brugsperiode.

Som falge af udfarte mdlinger og beregninger er det ikke korrekt, som det fremgdr af Topdan-
marks Stadestatus af 12. december 2022, at sorte plamager og skimmel er opstdet som en kombi-
nation af forhgjet fugt i indeklimaet og kolde overflader. Ligeledes er det heller ikke korrekt nar
det pdstas, at der er alt for hgje fugtniveauer i indeklimaet, hvilket de gennemfarte datalogninger
af relativ fugt og temperatur viser.'

Som det fremgar af ovenstaende, er Topdanmarks forklaring pa skimmeldannelsen ikke korrekt.
Den eneste forklaring pa forekomsten af skimmelsvampen er derfor, at der mangler kuldebrosiso-
lering ved vinduespartiet samt, at ejendommen ikke i besiddelse af ngdvendige regulerbare venti-
ler, jf. straks nedenfor.

3.2 Ikke muligt at udlufte tilstreekkeligt — manglende udluftningsventiler

Ifglge '‘Bygningsreglementet for smahuse, BR-S 85' anfgres der fglgende angaende kravene til ven-
tilation:

'Luftskiftets omfang

I enfamiliehuse skal beboelsesrum, kgkken, baderum og wc-rum kunne ventileres - enten naturligt
eller mekanisk - sa luften udskiftes mindst 0,5 gange i timen.

Dette krav anses for opfyldt, ndar falgende rum ventileres sdledes:

Beboelsesrum

Tilfgrsel af udeluft:

bade oplukkeligt vindue, lem eller yderdgr og regulerbar ventil med fri Gbning pd mindst 30 cm2 til
det fri.

Kgkken

Tilfarsel af udeluft:

enten oplukkeligt vindue, lem eller yderdgr eller requlerbar ventil med fri Gbning pd mindst 30 cm2

til det fri.

Fjernelse af indeluft:
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enten naturlig aftraek med kanaltvaersnit pd mindst 200 cm2 eller mekanisk udsugning med volu-
menstrgm pd mindst 20 I/s.

Baderum

Tilfgrsel af udeluft:
enten oplukkeligt vindue eller lem pd mindst 0,2 m2
eller regulerbar ventil med fri Gbning pd mindst 100 cm?2 til det fri eller til naborum.

Fjernelse af indeluft:
enten naturlig aftraek med kanaltvaersnit pd mindst 150 cm2
eller mekanisk udsugning med volumenstrgm 15 I/s. s.

Pa baggrund af ovenstaende kan det konkluderes, at der i alle 5 beboelsesrum mangler regulerba-
re ventiler med fri dbning pa mindst 30 cm?2 til det fri. | kgkkenet mangler naturligt aftreek med
kanaltvarsnit pa mindst 200 cm2. Herudover mangler det ene baderum regulerbar ventil med fri
abning pa mindst 100 cm?2 til det fri eller til naborum.

Ingen af ovenstaende forhold er naevnt i tilstandsrapporten, hvilket er en klar mangel, som klager
har krav pa at fa deekket via sin ejerskifteforsikring.

Det har vaeret kutyme, at man accepterer, at der ikke er ventil fra bad/WC til forrum. Typisk skae-
rer man 2-3 cm af dgrens underside, hvilket imidlertid ikke er sket i klagers ejendom. Derfor bliver
ventilationen i bad og WC darlige end forudsat. Den manglende afkortning af dgrene er ligeledes
en mangel, som burde fremga af tilstandsrapporten.

Nar der imidlertid ikke er udelufttilfgrsel i hele ejendommen, sa er der heller ikke noget brugt luft
til aftreek. Derfor er fugtproblemerne i bad og WC ogsa pavirket af de manglende udeluftventiler i
vinduerne. Det er forventeligt, at der under og lige efter et bad vil veere kondensdannelser pa kol-
de flader (herunder seerligt vinduer), iseer nar der ikke er mekanisk ventilation. Ventilation i boli-
ger skal veere saledes, at der tilfgres udeluft til veerelser og stue.

Fjernelse af 'brugt luft' skal ske ved udsugning/aftraek fra bad, WC og kgkken. Derfor skal udeluft
kunne komme ind i veerelser og stue og komme videre til bad, WC og kgkken for derefter at blive
sendt til det fri. Her er det naturligvis en hindring, at udeluft kan komme ind i vaerelser og stue,
uagtet luften ikke kan komme videre til bad fordi dgrene ikke er afkortet.

| huset, som har et areal pa 161 m2 og et samlet luftvolumen pa ca. 350 m3, er den eneste etable-
rede mulighed for fjernelse af indeluft tre naturlige aftreekslemme, der er placeret i de to bade-
varelser samt i bryggerset. Tilfgrsel af udeluft er endvidere begranset til ét enkelt @ 7 cm rgr, der
ligeledes placeret i bryggerset. Dgrene til disse tre rum er teetsluttende og star typisk lukkede i
den daglige brug af huset.

Ventilationen i ejendommen er sadledes udelukkende baseret pa naturligt traek, men under de fak-
tiske forhold fungerer dette ikke, da den ngdvendige luftcirkulation ikke kan finde sted uden sam-
tidig abning af bade teetsluttende dgre og vinduer andre steder i huset. Der forekommer derfor
reelt ingen effektiv luftudskiftning i huset, medmindre klager manuelt sikrer gennemtraek ved at
abne vinduer eller aktivere emhaetten.
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De ringe udluftningsmuligheder bidrager til den kraftige veekst af skimmel omkring murvaerket
ved vinduerne. De store gener som klager er udsat for ved konstant — herunder ogsa om natten —
at skulle lufte ud i deres ejendom, er ikke noget som er forventeligt.

Idet udluftningen i ejendommen ikke lever op til kravene i BR-S 85, var ejendommen allerede fra
tidspunktet for dets opfgrsel behaeftet med en betydelig mangel. Til stgtte herfor bemaerkes det,
at Topdanmarks egen taksator har vurderet, at der er for hgj fugt i indeklimaet.

Forholdene omkring de utilstreekkelige udluftningsmuligheder er ikke naevnt i tilstandsrapporten.
Forholdet ngdvendigggr udbedring, som Topdanmark er forpligtet til at daekke, idet BR 85S kap.
6’s krav til sundhedsmaessigt forsvarligt indeklima ikke er overholdt. Det kan samtidig dokumente-
res, at denne manglende overholdelse har medfgrt for hgj fugt i indeklimaet, som resulterer i
skimmelsvamp, som de facto udger en skade.

Ved gennemgang af byggetilladelsen fremgar bl.a. at beboelsesrum skal tilfgres udeluft, jf. BR 85
kap.3.1.1. Det var derfor et myndighedskrav for opfgrelsen af huset, at dette blev etableret.

4 SKADER PA EJENDOMMENS TAG

Topdanmark har i sit indleeg afvist at daekke de skader, der har vist sig pa klagers tag, herunder 1)
at understrggne tagsten er faldet ned to gange, 2) at fem til syv tagsten har Igsning sig under en
storm, samt 3) at et omrade midt pa taget har Igsnet sig).

Det skal indledningsvist bemaerkes, at det er ubestridt mellem parterne, at der af flere omgange
er faldet tagsten ned fra ejendommens tag, ligesom det af Topdanmarks egen specialist er oplyst,
at bindingen af taget ikke overholder de anbefalinger (og dermed byggereglementet), der var
geeldende pa opfgrelsestidspunktet. Topdanmark anfgrer blandt andet fglgende:
'Murvaerksspecialisten oplyser, at bindingen af tagstenene ikke overholdt de anbefalinger, der var
geeldende pa opfarelsestidspunktet, idet tagstenene er bundet i et andet 'mgnster' og i et lidt min-
dre omfang end anbefalet. Han vurderer videre, at forskellingsmgrtlen under tagstenene er relativ
svag.' (Min understregning)

Pa trods af ovenstaende har Topdanmarks murvaerksspecialist imidlertid — og noget overraskende
— anfgrt, at det ikke er usadvanligt at tagsten i 'ny og na' Igsner sig. Topdanmark har pa denne
baggrund besluttet, at forholdet ikke er daekningsberettiget, da de beskrevne forhold ikke gar ud
over, hvad man kan forvente af et tag af den alder og konstruktion.

Henset til Topdanmarks egen rapport, savner ovenstaende begrundelse dog mening. Til stgtte
herfor skal undertegnede henvise til Topdanmarks murvaerksspecialists bemaerkninger:

'Hver 4. tagsten er registreret at veere bundet i den aktuelle tagflade og tagstenene er registreret
at veere bundet diagonalt modsat i forhold til figuren ovenfor (hvilket i sig selv giver en ringere
fastholdelse i forhold til, hvis stenene bindes diagonalt som illustreret pG figuren). Alle tagsten i
naestnederste raekke er ikke bundet i tagfladen, sd samlet set opfylder bindingen af tagstenene i
den aktuelle tagflade ikke de anvisninger, der var gaeldende i 1988.' [Min understregning].

Pa baggrund af ovenstaende kan det konkluderes, at taget blev opf@rt i strid med dageeldende
byggereglement. Som husejer burde man naturligvis kunne forvente, at ens ejendom er opfgrt i
overensstemmelse med geeldende regler. | tillaeg hertil er det naturligvis ikke acceptabelt, at der
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kan falde tagsten ned i ny og nze - | modsat fald ville det veere ekstremt farligt at bega sig pa ga-
den i stgrre byer.

Herudover ma det antages, at en handelse, som ngdvendigggr, at klager straks tilkalder hand-
vaerkere for at beskytte bygningen, er at betragte som en skade. Skaden udggr desuden et veerdi-
tab for klager, idet der skal oplyses herom i forbindelse med et eventuelt salg.

Endeligt er det naturligvis ikke acceptabelt, at der kan falde tagsten ned i tide og utide, herunder
bade ud fra et sikkerheds- og gkonomisk perspektiv. Idet det mangelfulde forhold var til stede pa
tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen, bgr det saledes deekkes af klagers ejerskifte-
forsikring.

4.1 Forskellingen
Topdanmark har anfgrt, at det er forventeligt, at tagets forskelling Iebende skal eftergas og vedli-

geholdes. Klager bestrider ikke, at der skal ske vedligeholdelse, men bestrider imidlertid, at det
burde vaere ngdvendigt at vedligeholde tagets forskelling en gang om aret, som Topdanmark an-
f@rer. Topdanmark har dog heller ikke henvist til noget reglement eller pa nogen made dokumen-
teret sin pastand. Der er saledes ikke tale om manglende vedligehold af taget, men rettelig en fak-
tisk mangel, der var til stede pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen.

| tillaeg til ovenstaende henvises til bilag D (rapport fra [radgivende ingenigrfirma]), hvori det pa
side 2 fremgar, at mgrtlen vurderes at vaere svag til moderat styrke. | tillaeg hertil fremgar pa side
3, at

'l 1988 var det saedvanligt at opfare / mure facademurveerk i relativt svage mgrtler (set med nuti-
dens krav og anvisninger), typisk blev mgrtel af typen KC 50/50/700 anvendt, hvilket i dag ikke an-
befales anvendt i murvaerk, ker kan henfgres til eksponeringsklasse MX3.2 [...]

Den anvendte mgrtel vurderes at vaere forholdsvis lys i farven, hvilket kan tyde pd at der evt. er
anvendt en hydraulisk kalkmgrtel i facaderne (som i reglen er svagere end fx KC 50/50/700, men
naermere undersggelse af forholdet/sammensaetningen er ikke ivaerksat' [min understregning]

Det kan saledes konkluderes, at Topdanmark ikke har foretaget tilstraekkelig undersggelse af fu-
gerne, ligesom det alene er en antagelse fra Topdanmark, at der er anvendt hydraulisk kalkmgrtel.

Pa baggrund af forskellingens overordnede beskaffenhed og Topdanmarks utilstreekkelig under-
spgelse gores det geeldende, at der foreligger en skade, som Topdanmark er pligtig til at udbedre.

5 EJENDOMMENS FACADE

Klager har ligeledes konstateret betydelige skader pa ejendommens facader. Klagers radgiver har
under gennemgangen af ejendommen tilsvarende konstateret, at der pa fire facader er sket ned-
fald af fugemateriale.

Klagernes radgiver har i sit notat anfgrt, at

'Arsagen til nedfaldent fugemateriale er en folge af sammensaetningen af det aktuelle fugemate-
riale, som kan veere uden cement eller med lavt cementindhold, fastheden af fugen, der ikke har
veeret trykket tilstraekkeligt, samt manglende tagudhaeng pa de skadede bygningsdele'
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Topdanmark har i sit indleeg tilsvarende anfgrt, at der i murvaerket er anvendt en ganske svag
mgrtel, som man ikke ville bruge i dag. Klager er derfor af den opfattelse, at de betydelige mang-
ler ved murveerket — der kan ses af rapporten i bilag D — under alle omstandigheder er en skade,
der er deekningsberettiget i forsikringsmaessig henseende.

Topdanmark har anfgrt, at den anvendte type af mgrtel ikke var usaedvanlig at anvende pa tids-
punktet for opfgrelsen af ejendommen, hvorfor Topdanmark ikke mener at vaere forpligtet til at
deekke de konstaterede skader. Yderligere anfgrer Topdanmark, at facaden er godt 37 ar gammel,
og at mgrtelfuger i en sadan alder skal vedligeholdes Igbende. I tilknytning hertil anfgrer Top-
danmark, at skaderne ikke er opstaet forinden overtagelsestidspunktet, men at skaderne fgrst er
sket i klagers ejertid, hvorfor det ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Ovenstaende bestrides. Bade Topdanmarks egne murveaerksspecialist har konstateret, at det er
'usandsynligt at nuvaerende skader alene skulle vaere opstdet i vinteren 2023-24’', ligesom det kan
ses af billeder af ejendommen fra Google Street View af 2009, at der allerede pa dette tidspunkt
kunne iagttages skader pa facaden. Billederne fremlaegges som Bilag 11. Til stgtte herfor henvises
desuden til det i pkt. 4.1 anf@rte, hvorefter alt tyder pa, at der er anvendt en utilstraekkelig mgr-
tel.

Pa baggrund af ovenstaende fastholdes det, at skaderne pa murvaerket er en direkte fglge af en
mangelfulde opfgrelse af facaden, og at skaderne ikke kan siges at vaere et udslag at facadens al-
der. Safremt skaderne opstod i 2009, er skaderne allerede opstaet efter blot 21 ar fra ejendom-
mens opf@relsestidspunkt. Dette indikerer, at facaden er behaftet med vaesentlige mangler, der
saledes kan kraeves dakket af ejerskifteforsikringen.

| tilknytning til ovenstaende skal jeg henvise om indholdet af Topdanmarks skadebegreb:

'Ved ’skade’ forstds brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysisk forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt
[...]' [min understregning].

Henset til 1) at skaderne pa facaderne under alle omstaendigheder nedsaetter bygningens vaerdi
og brugbarhed naevnevaerdigt, ligesom forholdene 2) kan kategoriseres som skader, der 3) var til
stede pa tidspunktet for klagernes overtagelse uden at der var oplyst herom i tilstandsrapporten,
opfylder skaderne saledes betingelserne for forsikringsdeekning.

Det synes saledes abenbart, at Topdanmark ogsa er forpligtet at daekke skaderne pa facaderne."

Selskabet har i brev af 27/6 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Indledningsvist skal vi dog oplyse, at den seneste henvendelse ikke giver os anledning til at &n-
dre vores tidligere afggrelse, som derfor fastholdes.

Nedenfor vil vi komme med vores uddybende kommentarer.
Ad 1 - Det af klagernes advokat fremfgrte omkring det overordnede udgangspunkt

Klagernes advokat anfgrer, at reglerne i det pa opfgrelsestidspunktet geldende bygningsregle-
ment har retsvirkning og skal overholdes.



Ankenaevnet for Forsikring

24,

102990

Hertil skal vi blot gentage, at den lovbestemte ejerskifteforsikring opererer med et skadebegreb
som det centrale for forsikringsdaekning.

Herefter deekker forsikringen aktuelle skader eller nzerliggende risiko for skader. Afggrende er, at
skaden eller den naerliggende risiko herfor skal have veeret til stede pa overtagelsestidspunktet. Vi
henviser til vilkarenes punkt 15 C.

Det forhold, at en bygningsindretning muligvis ikke er opfgrt i overensstemmelse med lovgivnin-
gen, medfgrer ikke i sig selv, at denne bygningsindretning realiserer forsikringens skadebegreb.

Klagerne har desuden, som tidligere naevnt, tegnet en basis ejerskifteforsikring, uden dakning for
ulovlige bygningsindretninger.

Ad 2 — Ad manglende kuldebrosisolering ved vinduesparti

Det fremgar af klagernes advokats seneste skrivelse, at han anerkender, at det kun er ved begge
sider pa det store vinduesparti i stuen, at der ikke er kuldebrosisolering. Pa denne baggrund gar vi
ud fra, at klagernes advokat frafalder kravet om manglende kuldebrosisolering ved de andre vin-
duer i ejendommen.

Vi ma endnu engang understrege, at den konstaterede skimmel, som ogsa er affotograferet og
henvist til af klagerens advokat i hans bilag 9, ngjagtigt fglger fugen rundt om vinduespartiet.

Adspurgt har taksator uddybende forklaret, at hvis man ser pa de termograferinger, som klager-
nes radgiver har foretaget, kan man se, at fugerne er kolde bade omkring vinduerne, hvor der er
kuldebrosisolering og ved det store vinduesparti, hvor der ikke er kuldebrosisolering.

Der er altsa tale om kolde fuger og ikke videre kolde lysninger. Det er hovedsageligt pa fugerne,
der danner sig skimmel, og ikke pa murvaerket.

De kolde fuger opstar ifglge taksator, fordi der er begraenset isolering i fugerne. Er fugerne uteette
forveerres problemet.

Plastvinduer fra 1980’erne er som tidligere naevnt darligt isoleret, hvilket bidrager til nedkglingen
af konstruktionerne og dermed risikoen for skimmel.

Elastiske fuger er modtagelige for snavs. Afvaskes de ikke, vil der kunne dannes skimmel pa dem.
Det samme ser man i brusenicher. Renggres blgde fuger ikke, dannes der skimmel.

| overensstemmelse med og i forlaengelse af taksators vurderinger, ma vi fastholde, at konstrukti-
onen ikke adskiller sig fra tilsvarende konstruktioner af samme alder med plasticvinduer og min-
dre godt isolerede fuger.

Vi bemaerker, at klagerne tidligere har oplyst, at de har brugt meget kgkkenrulle til at t@rre vindu-
erne om morgenen i de kolde perioder. Dette vidner om den hgje fugt i luften, som der opstar i
boligen. For at undga hgj fugt skal man for eksempel undga at t@rre t@j indenfor, man skal sgrge
for at lufte ud regelmaessigt og samtidigt holde en fornuftig varme i boligen. Hgj fugt kan altsa of-
test reguleres ved brugeradfzerd.
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Vi bemaerker ogs3, at der ikke er sket skader pa bygningen grundet manglende kuldebrosisolering.
Og i og med at bygningen er opfgrt i ar 1988 uden skader, mener vi heller ikke, at der kan statue-
res naerliggende risiko for skade.

Seelger boet i ejendommen i 12 ar og har oplyst i tilstandsrapporten, at vedkommende ingen pro-
blemer eller gener har oplevet ved ophold i boligen.

Vi kan for eksempel henvise til artikel pa Velux’ hjemmeside omkring vinduespleje- og vedligehol-
delse, der underbygger taksators forklaring kondens ved aldre vinduer [link]).

Heraf fremgar det blandt andet, at:

'Kondens, der dannes pa indersiden af vinduet, opstdr som regel pag en kold dag, hvor der er hgj
luftfugtighed indendgrs pa grund af madlavning, brusebade, mange gaester i huset eller utilstraek-
kelig udluftning. Vanddampen i luften kondenserer, nar den kommer i kontakt med den kolde rude
eller vinduesramme. Det sker sjeeldnere med nyere, meget energieffektive vinduer, for eksempel
med trelagsruder, fordi ruden og vinduesrammen er bedre isolerede og derfor ikke bliver sa kolde.'

| samme artikel kan man laese, at det mest effektive for at undga skimmel ved vinduer er at lufte
ud 2-4 gange om dagen af 5-15 minutters varighed med gennemtraek (eller hvis der er mekanisk
ventilation i boligen sa sgrge for, at luften i huset bliver udskiftet ofte nok til at undga dannelse af
skimmelsvamp) og samtidigt sgrge for, at temperaturen ikke falder til under 18 grader inde i
ejendommen.

Vi kan altsa konstatere, at der ikke er tale om, at skimmelforekomsterne er fglger af den mang-
lende kuldebrosisolering — i sa fald ville der ikke kunne konstateres skimmel i de andre fuger om-
kring andre vinduer eller dgre end ved det store vinduesparti i stuen. Det fremgar af fotos pa sa-
gen (blandt andet i kopi af anmeldelsen af skaden, vedlagt af klagernes advokat), at der ogsa er
skimmelaftegninger i fuge pa veerelse.

Skimmeldannelsen knytter sig altsa som beskrevet til hgj luftfugtighed som mgder det kolde vin-
due og den ikke sa godt isolerede fuge. Dette vil man ganske ofte opleve i lignende huse af sam-
me alder og med samme konstruktioner.

Der foreligger ikke malinger, der viser, at der skulle have varet tale om et massivt angreb af
sundhedsskadelig skimmel i boligen, som nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene primaert
pa tidspunktet for klagernes overtagelse af ejendommen i februar 2020.

Vi bemaerker igen, at dannelse af skimmelsvamp fgrst er opstaet efter klagernes overtagelse af
ejendommen, og at forholdet fgrst er anmeldt hertil sma to ar efter overtagelsen.

Vi bemaerker ogsa igen, at saelgerne af ejendommen har boet der i 12 ar uden at have kommet
med oplysninger i tilstandsrapporten om eventuelle gener.

Der er i gvrigt ingen indikationer pa, at murens stabilitet skulle veere udfordret.
| forhold til det af klagernes advokat anfgrte omkring, at skimmelen i sig selv skulle udggre en

daekningsberettigende skade, idet det har gkonomiske konsekvenser for klagerne, at der er skim-
mel langs fugerne, ma vi henvise til, at der i forhold til skadebegrebets formulering af, at en skade
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skal udggre et fysisk forhold, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed sigtes til bygnin-
gens byggetekniske vaerdi, og ikke ejendommens gkonomiske vaerdi.

Vi henviser til klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside, hvoraf blandt andet fglgende fremgar:
'Hvad angdr et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af et anmeldt forhold, har naevnet udtalt,
at der med begrebet "bygningens veerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand f@rst og frem-
mest menes bygningens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikringen daekker
omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men daekker ik-
ke gkonomiske veerditab i gvrigt. Du kan derfor ikke forvente erstatning med den begrundelse, at
et anmeldt forhold vil medfdre, at bygningen er mindre vaerd ved et salg. Se eksempelvis sagerne
95685, 96166 og 93332.'

Klagernes advokat gentager, at forsikringen efter hans opfattelse bgr daekke udbedring af skim-
melforekomsterne omkring det store vinduesparti i stuen med henvisning til omfanget af skim-
mel.

Som ovenfor naevnt er der ikke fremlagt malinger, der viser, at der pa overtagelsestidspunktet,
omkring to ar inden anmeldelsestidspunktet, var tale om et massivt angreb af sundhedsskadelig
skimmel, der nedsatte brugbarheden af saerligt beboelsesrummene.

Vi henviser i det hele til vores tidligere indlaeg (saerligt side 10-11) omkring dette punkt samt til
righoldig praksis pd omradet i form af for eksempel ankenavnskendelserne 96353, 96783 og
101880, der definerer, hvornar skimmelsvamp kan vaere daekket af en ejerskifteforsikring.

| naerveerende sag laegger vi ved vores vurdering udover ovenstaende vaegt pa, at der er tale om
for udfgrelsestidspunktet saedvanlige konstruktioner med plasticvinduer, som ikke er sa godt iso-
lerede, som vinduer i tree. At der er tale om fuger rundt om vindues- og dg@rpartierne, der ej heller
er sa godt isoleret som fuger i dag. At den manglende kuldebrosisolering ved det store vindues-
parti ikke er arsag til skimmel ved fugerne, som kan konstateres flere steder rundt i eiendommen,
herunder ved vinduer hvor der er udfgrt kuldebrosisolering. At der ikke kan males fugt ved kon-
struktionerne, og at der ej heller kan konstateres skader pa bygningsdelene. Samt at det som
ovenfor naevnt ikke er unormalt, at der opstar skimmel ved vinduesfuger.

Vi fastholder pa denne baggrund, at klagernes advokat ikke har sandsynliggjort, at manglende
kuldebrosisolering eller skimmel 'som fglge deraf' skulle udggre deaekningsberettigende forhold
under ejerskifteforsikringen.

Ad 3 — Skimmeldannelsen pa andre dele af ejendommen
Indledningsvist skal vi meddele, at vi ikke er enige i, at der 'er opstdet ganske betydelig forekomst
af skimmeldannelse pa de resterende dele af klagers ejendom', som klagernes advokat anfgrer.

Klagernes advokat henviser til fotomateriale i bilag 2.
Disse fotos viser som tidligere naevnt skimmelforekomster langs fugerne rundt om det store vin-

duesparti og ved gavlvindue. Forekomster som ikke er usaedvanlige henset til den tidstypiske kon-
struktion med plasticvinduer og mindre godt isolerede fuger.
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Klagernes advokat anfgrer igen, at arsagen til skimmelsvampedannelsen delvist er, at der mangler
kuldebrosisolering. Vi fremhaaver endnu engang i forbindelse hermed, at der i sa fald ikke burde
vaere noget skimmel i fugerne ved vinduerne, hvor der er udfgrt kuldebrosisolering. Det er som
tidligere naevnt ikke tilfaeldet, da der ogsa er konstateret skimmelforekomster i fuger ved vinduer.

Videre anfgrer klagernes advokat, at arsagen til skimmel i fugerne delvist er, at eiendommen ikke
er i besiddelse af regulerbare ventiler.

Hertil skal vi fgrst og fremmest gentage, at det centrale for mulig deekning over ejerskifteforsik-
ringen er forsikringens skadebegreb i vilkarenes punkt 15 C. Der er ikke dakning for eventuelle
uoverensstemmelser med det relevante bygningsreglement i sig selv.

Nar det er skrevet, sa bemaerker vi, at det fremgar af bygningsreglementet fra 1985, at beboelses-
rum, kekken, baderum og wc-rum skal kunne ventileres enten naturligt eller mekanisk. Vi indsaet-
ter udklip fra reglementets kapitel 6.1.

6. Ventilation

6.1 Luftskiftets omfang

6.1.1 [ enfamiliehuse skal beboelsesrum, kakken,
baderum og we-rum kunne ventileres — enten
naturligt eller mekanisk - sd luften udskiftes
mindst 0,5 gange i timen.

Herefter oplistes der mader, at dette kan opfyldes pa. Vi tolker ikke dette som krav til hvordan
ventilation skal udfgres. Denne holdning deler vores taksator angiveligt med klagernes egen tek-
niske radgiver, der i sit tilsynsnotat, som er fremlagt af klagernes advokat som bilag 3 pa side 4,
anfgrer:

'‘Det vurderes, at udluftningsforhold i beboelsesrum opfylder Bygningsreglement for smahuse
BR85, idet vinduer kan dbnes'.

Vi fastholder pa denne baggrund, at der ikke er dokumenteret nogen skader i forsikringens for-
stand omkring 'manglende' ventilationsabninger.

Og vi fastholder ligeledes, at skimmel pa de andre bygningsdele end fugerne heller udggr en ska-
de i forsikringens forstand henset til omfanget af det konstaterede.

Som beskrevet i vores forrige indlaeg (naermere side 11-12) er der to dgre ind i forsikringen for
mulig daekning af skimmelsvamp. Skimmelsvamp er nemlig ikke en treenedbrydende svamp, og
den medfgrer saledes ikke ejerskifteskader i klassisk forstand sasom netop nedbrydning, svaekkel-
se, deformering eller lignende.

Den ene vej ind i forsikringsdaekning for sa vidt angar skimmelsvamp er, at skimmelen skal vaere
en fglgeskade af en daekningsberettigende skadearsag. Her ma vi pa baggrund af de tekniske vur-
deringer i sagen laegge til grund, at skimmelen skyldes de for opfgrelsesperioden tidstypiske kon-
struktioner. Havde skimmelen skyldes manglende kuldebrosisolering, ville der som ovenfor naevnt
ikke havde kunnet konstateres skimmel pa fugerne ved de vinduer, hvor der er konstateret kulde-
brosisolering.
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De tidstypiske konstruktioner kombineret med hgj luftfugtighed (hvilket kondens pa vinduerne
vidner om) medfgrer som naevnt, at der kan szette sig smuds primaert pa vinduesfugerne, og der
er risiko for skimmel. Kuren herimod er udluftning (mekanisk ved at abne vinduer er fint) og ren-
goring.

Den anden vej ind i forsikringsdaekning for skimmeldannelse er, at skimmelen i sig selv skal udggre
en skade i ejerskifteforsikringens forstand. For at denne dgr er abnet, skal der have foreligget et
massivt omfang af sundhedsskadelig skimmel pd overtagelsestidspunktet. Vi bemaerker, at det er
forsikringstager, der skal lgfte bevisbyrden for, at dette er tilfeeldet. | neervaerende sag taler savel
tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen som den periode, boligen har vaeret beboet —
samt ikke mindst mangel af malinger — imod, at denne bevisbyrde skulle veere lgftet.

De fremlagte fotos og vores taksators registreringer pa ejendommen aendrer ikke herpa.

Vi laener os op ad den klare praksis fra Ankenaevnet i denne tolkning af deekningsmulighederne for
skimmel og har i vores forrige indlaeg henvist til flere illustrerende kendelser pa omradet.

Afslutningsvist skal vi bemaerke, at de mindre forekomster af skimmel pa den indvendige side af
ydervaeg ved gavlvaerelse (se eventuelt fotos pa side 7 i vores forrige indlaeg) heller ikke udggr
skader i forsikringens forstand.

Der er som naevnt ikke malt fugt, og det er vores vurdering, at skimmelen kan skyldes en mindre
kondensering, der kan forekomme nar varm og fugtig indeluft mgder en koldere overflade (yder-
vaeggen).

Det er vores vurdering, at mange boligejere vil kunne konstatere skimmel blandt andet i kanter af
vinduer (og i gvrigt som naevnt ovenfor mellem fliser pa badeveerelser), og dette kan holdes i ave
ved at holde luftfugtigheden nede, at lufte ud, sgrge for en god renggringsstandard og en hen-
sigtsmaessig placering af indbo med en lille luftspalte op mod ydervaegge for bedre ventilation.

Pa denne baggrund fastholder vi, at skimmeldannelse det vaere sig bade ved vinduer/fuger og i
mindre grad pa yderveaeg ikke realiserer forsikringens skadebegreb.

Ad 4 — Skader pa ejendommens tag

Klagernes advokat kommer som sadan ikke med nye oplysninger omkring dette forhold, men
sidestiller manglende overholdelse af leegningsvejledninger med manglende overholdelse af det
dagzldende bygningsreglement.

Denne praemis er vi fortsat ikke enige i.

For det fgrste gentager vi, at det forhold, at en konstruktion ikke er udfgrt i overensstemmelse
med diverse anbefalinger eller vejledninger ikke ngdvendigvis udger skader i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Vi henviser i denne forbindelse til vores tidligere hgringssvar side 13-14.

Dernaest skal vi igen ggre opmaerksom p3a, at forsikringen ikke har en ulovlighedsdeekning inde-
holdt, hvorfor det forhold, at bestemmelser i et bygningsreglement ikke er overholdt, heller ikke i
sig selv medfgrer daekning over ejerskifteforsikringen.
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Det afggrende for daekning er som flere gange naevnt, om der pa overtagelsestidspunktet (for ca.
5,5 ar siden) kunne konstateres skader eller naerliggende risiko for skader ved ejendommens tag.

Taksator har flere gange oplyst, at det er forventeligt, at man hvert ar skal gennemga sit tag og
udskifte eventuelle beskadigede tagsten eller binde tegl, der har Igsnet sig. Dette ggr sig naturligt
iseer geldende, nar der har vaeret storme og lignende.

Taksator vurderer som naevnt ikke, at klagernes tag kreever mere vedligeholdelse end tilsvarende.
Og vi fremhaever, at murvarksspecialisten vurderer, at det ikke vil vaere usadvanligt, at tagsten i
ny og nze lgsner sig, dette ogsa selv ved tagsten, som er bundet helt i overensstemmelse med an-
befalinger pa davaerende tidspunkt.

Det forhold, at to sten pa omkring 5,5 ar er faldet ned og et mindre antal har forskubbet sig og har
kunnet rykkes pa plads igen, mener vi ikke nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder. Vi henviser i det hele til vores argu-
mentation i forrige indlaeg side 12-14.

Vi indsaetter til stgtte for vores vurdering nedenstaende udklip fra artikel fra [link], som ogsa be-
skriver, at det ikke er usaedvanligt, at tagsten kan forskubbe sig, og at det anbefales, at man gen-
nemgar sit tag to gange arligt.

'Lgse teglsten

Teglsten kan forskubbe sig fx ved kraftige vindstgd. Har en teglsten forskubbet sig pa dit tag, og er
den ikke gdet i stykker, sa kan du ofte bare skubbe den pd plads igen. Ud over de anbefalede to
gennemgange df taget drligt, er det derfor en god idé at kigge efter forskubbede eller beskadigede
tegl, nar der har vaeret storm eller skybrud. For at fG en Igs teglsten til at sidde ordentligt kan det
veere ngdvendigt at klaebe den sammen med en af de andre tagsten. Det kan du sagtens ggre selv
ved at 'lime' den med tagstensklaeber, som du kan kgbe i et almindeligt byggemarked.'

Vi bemaerker, at vi ikke kan se i det dagaeldende bygningsreglement, at der skulle sta noget om,
hvor mange bindere taget skal bindes med. Der star til gengaeld i kapitel 4.1 et funktionskrav om,
at byggearbejder skal udfgres pa en teknisk og handvaerksmaessig forsvarlig made.

4. Konstruktioner, materialer og byggepladsen

4.1  Generelt

4.1.1 Byggearbejder skal udferes pd en teknisk og
handverksmassig forsvarlig mide, og de an-
vendte materialer skal vere holdbare og veleg-
nede til formalet.

Det er pa baggrund af ejendommens historik, herunder det begraensede omfang af konstaterede
Igse og nedfaldne tagsten, vore vurdering, at taget i sin levetid har bevist, at det opfylder funkti-
onskravet i det dageldende bygningsreglement.

| forhold til forskellingen anfgrer klagernes advokat primaert, at han ikke mener, at der er belaeg
for at sige, at taget skal gennemgas arligt, og at forsikringen bgr undersgge forskellingen naerme-
re.
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Hertil vil vi f@rst og fremmest gentage det forsikringsretlige princip i dansk ret, hvorefter det er
den, der mener at have et krav (i dette tilfaelde forsikringstager), der skal bevise rigtigheden af
dette.

Klagerne har ikke Igftet bevisbyrden for, at forskellingen, som er udfgrt for omkring 35 ar siden,
udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det er pa ingen made usaedvanligt, at der opstar revner i forskelling af den alder og isaer i en ejen-
dom, der er udfgrt uden udhaeng. Udbedring af sddanne revner hgrer under den almindelige ved-
ligeholdelse ved en sadan konstruktion af den alder.

Det afggrende for forsikringsdaekning er, som flere gange naevnt, om der er sket en skade eller har
vaeret naerliggende risiko for en sadan ved klagernes overtagelse af ejiendommen.

Og til trods for at murvaerksspecialisten vurderer, at forskellingsmgrtlen er relativt svag og maske
ikke er udfgrt i overensstemmelse med de dageeldende anbefalinger, er det afggrende i forhold til
vurderingen af, om der er tale om et daekningsberettigende forhold - som naevnt flere gange —om
der kan konstateres skader i forsikringens forstand ved konstruktionen (og ikke om diverse anbe-
falinger eller vejledninger er fulgt).

Ved denne vurdering har vi som naevnt lagt veegt pa, at murvaerksspecialisten har oplyst, at der ik-
ke er tegn p3, at der er udf@rt stgrre reparationer i tagfladerne, og at det forhold, at nogle fa tag-
sten har Igsnet sig og ligget skaeve ikke er usadvanligt — heller ikke selvom tagstenene havde vae-
ret bundet i overensstemmelse med forskrifterne.

Vi kan ud fra de foreliggende oplysninger ikke se, at bevisbyrden for, at der skulle vaere tale om
forhold ved hverken tagets binding eller forskellingen, der skulle udggre alvorlige, aktuelle byg-
ningsskader tilbage i 2020 ved klagernes overtagelse af ejendommen, skulle anses for at veere |gf-
tet.

Vi fastholder pa denne baggrund vores tidligere vurderinger.

Ad 5 - Ejendommens facade
Klagernes advokat kommer ikke med nye oplysninger omkring dette forhold.

Vi bemaerker, at murvaerksspecialisten har gennemgaet murvarket pa samtlige facader/gavle, og
han — og ligeledes taksator — har kunnet konstatere omrader med afskalninger i mgrtelfugerne
samt omrader med intakte fuger.

Murveaerksspecialisten har vurderet, at afskalninger og forvitringer i mgrtelfugernes synsflader er
foradrsaget af frost i perioder med hgjt fugtindhold i murvaerket/megrtelfugerne. Han vurderer vi-
dere, at frostskaderne hovedsageligt vurderes at vaere sket pa grund af, at der er anvendt en mgr-
tel med svag/moderat styrke.

Dette er ikke usaedvanligt for en ejendom opfgrt i ar 1988, udtaler murvaerksspecialisten (i bilag
D).
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Idet en ejerskifteforsikring deekker skader eller fysiske forhold, der nedszetter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme, og idet facadekonstruktio-
nerne ifglge specialisten pa omradet er udfgrt efter gaengse opfgrelses-/byggemetoder, opfylder
forholdet ikke forsikringens skadebegreb.

Dette stemmer ogsa overens med selve formalet med huseftersynsordningen, som er at sikre bo-
ligkgbere mod skjulte skader, som man ikke kunne forvente af en ejendom af tilsvarende alder.

Med baggrund i ovenstdende — og idet vi i det hele henviser til argumentationen i vores forrige
hgringssvar - skal vi sdledes fastholde, at det ikke er bevist, at der foreligger skader ved facaderne,
som realiserer forsikringens skadebegreb (jf. vilkarenes punkt 15 C)."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har bl.a. faet

forelagt tilbud. Af brev af 12/12 2022 fra selskabet taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Besigtigelsen

| oplyste at i havde store problemer med kondens pa vinduer om morgenen i de kolde perioder. |
brugte meget kgkkenrulle hver morgen p3, at tgrre kondensen vaek. | havde meget sveaert ved, at
lufte nok ud sé i kunne undga kondensen.

Vi startede med at kigge pa vaerelset mod gst. Her kunne ses fugt i bunden af vinduerne og sorte
aftegninger efter skimmel pa vinduer og fuger omkring vindue. Pa ydervaeg bag skab var der
skimmel pa vaeg fra gulv og ca 30 cm op. Jeres radgiver tog fugtmalinger pa vaeggen og der blev
malt normalt fugtniveau.

Vi kiggede ogsa pa veerelset mod sydvest. Her kunne ogsa ses fugt i bunden af vinduerne samt
sorte aftegninger pa specielt fuger omkring vinduer men ogsa pa vinduet.

| stuen kunne der ses massive sorte aftegninger bade pa vinduer i den dobbelt hgje facade men
ogsa pa fugerne omkring vinduerne. Jeres radgiver tog fugtmalinger pa vaeggen og der blev malt
normalt fugtniveau. | stuen kunne ses sorte aftegninger pa fuger ved terrassedgr. Jeres radgiver
tog fugtmalinger pa vaeggen og der blev malt normalt fugtniveau. Der var skaeret op i fugen mel-
lem terrassedgr og ydervaeg. Fugen var isoleret men der kunne ikke ses nogen kuldebrosisolering i
ydervaeggen. Jeres radgiver foretog temperaturmalinger og kunne konstatere kolde overflader pa
vinduerne og pa lysninger.

Terrassedgren i kgkkenet er der tidligere malt forhgjet fugt. Ved besigtigelsen kunne ikke males
forhgjet fugt.

Vi kiggede pa forskellingen mellem tagsten og facademursten i gavle. Tagsten |8 med varierende
udkragning ud over gavlen. De |3 generelt med over 1 cm udkragning. Dog enkelte steder var der
ingen udkragning. Forskellingen er flere steder med revner og med udfald.

Vurdering af forhold
En ejerskifteforsikring erstatter jf. vilkar pkt 15.C forhold som medfgrer nzerliggende risiko for
skader. Dvs. forhold som inden for en forholdsvis kort tid vil udvikle sig til en skade. Har en kon-
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struktion holdt i 5-7 ar uden fglgeskader kan man sige, at konstruktionen har vist sin duelighed og
der er dermed ikke naerliggende risiko for skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Det vurderes at jeres hus er traditionelt opfgrt svarende til byggemaden pa opfarelsestidspunktet.
Vinduerne er fra opfgrelsen og er i plastik.

Sorte plamager/skimmel:

Tilstandsrapporten beskriver ikke skader pa vinduer eller konstruktionerne omkring. Ved besigti-
gelsen oplyste i, at i heller ikke havde konstateret skader pa vinduerne eller konstruktionerne om-
kring, inden overtagelsen, da i havde faet huset gennemgaet af et familiemedlem som var byg-
ningsingenigr. De indvendige skader som ses i form af sorte plamager og skimmel er opstaet efter
i overtog huset. Det er opstaet i en kombination af forhgjet fugt i indeklimaet som bla fugten pa
vinduerne viser og sa kolde overflader. Plastik vinduer var i 80’erne mindre godt isoleret og det er
dermed koldere end i dag. Nar den fugtige indeluft mgder det kolde vindue dannes der kondens
og dermed kan der dannes skimmel. Skimmelen pa veeggen bag reolen skyldes ikke udefrakom-
mende fugt da der ikke er malt forhgjet fugt. Skimmelen er sandsynligvis opstaet pga. hgje luft-
fugtighed og en kold overflade. Reolen ggr, at vaeggen nedkgles samt at den fugt der kan dannes
pa vaeggen ikke bliver ventileret bort.

Vi vurderer desveerre ikke, at i har sandsynliggjort at sorte aftegninger/skimmelen pa vinduer eller
fugen omkring skuldes en skade pa huset eller at jeres vinduer adskiller fra tilsvarende vinduer.
Det anmeldte forhold er opstaet efter i overtog huset og skyldes den alt for hgje fugt i indeklimaet
som kondensen pa vinduer ogsa viser. Forholdet bgr kunne undgas ved at nedbringe fugtniveauet
ved bla. udluftning flere gange dagligt ved gennemtraek. Reoler, skabe m.m. bgr ikke placeres helt
op ad ydervaegge.

Manglende udluftningsventiler i vinduer medfgrer i sig selv ikke skader og derfor er det ikke om-
fattet af forsikringen. En evt. manglende kuldebros isolering i ydervaegge var tidligere helt nor-
malt. Forholdet medfgrer i sig selv ikke skader og derfor er det ikke omfattet af forsikringen.

Gulv i kekken/alrum:

Jeres radgiver har tidligere malt forhgjet fugt. Han vurderer at fugten skyldes en uteet fuge. Ved
besigtigelsen kunne han ikke male forhgjet fugt. Jeg kunne ikke konstatere nogen fglgeskader.
Udbedring af en evt. utaet fuge er at betragte som almindelig vedligeholdelse og erstattes derfor
ikke.

Gavle - Forskelling mellem tagsten og mursten:

Tagsten har varierende udkragning men generelt med over 1 cm. Udkragningen har en lille betyd-
ning for holdbarheden af forskellingen under. Det kan ikke udelukkes, at den konstaterede ud-
kragning kan have en indflydelse pa holdbarheden af forskellingen. Men det vurderes at denne
indflydelse er staerkt begraenset. Jeres forskelling vurderes, at have mange ar pa bagen og det
vurdere at tagstenenes placering har meget lille indflydelse har pa holdbarheden. Udbedring af
forskellingen ma betragtes som almindelig vedligeholdelse. Jeg vurderer ikke at i har sandsynlig-
gjort at der ved overtagelsen i 2022 var et forhold der medfgrer neerliggende risiko for skader.
Derfor kan vi desvaerre ikke tilbyde at erstatte forholdet."
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Nzevnet har faet forelagt termografiundersggelser. Af notat af 14/4 2023 fra radgivningsfirma 1

rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Formalet med undersggelsen var derfor at fastlaegge, om der var byggetekniske forhold i form af
kuldebroer langs vinduer m.m. som i relation til det termiske indeklima forarsagede skimmel-
vaekst i vinduesfalse.

Vurdering

Jf. DS/EN ISO 13788, som der refereres til i SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger', tilhgrer boliger
fugtbelastningsklasse 3. Af anvisningens figur 33 fremgar det, at luftens vandindhold [g/m3] under
vinterforhold i fugtbelastningsklasse 3 vil vaere 8-10 g/m3.

Pa baggrund af resultaterne af de udfgrte malinger og beregninger fremgar fglgende:

- Det gennemsnitlige absolutte fugtniveau i boligens rum ligger pa 8,9-10,2 g/m3, dvs. svarende
til et forventeligt niveau jf. DS/EN ISO 13788, som der refereres til i SBianvisning 224 'Fugt i
bygninger'.

- De laveste temperaturer jf. termografirapport ved vindues-/d@rfalse svarende til -0,3
- 7,7 oC var vaesentligt lavere end graensen for skimmelsvampevaekst, som i stuen pa tids-
punktet for termografi |3 pa 8,1-8,7 oC.

- De registrerede middel niveauer for absolut fugt i boligens rum, der ligger indenfor veerdier
angivet i DS/EN 1SO 13788, som der refereres til i SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger', medfg-
rer risiko for skimmelsvampevaekst pa overflader, med en lavere overfladetemperatur end 14-
16 oC.

At der ikke er registreret skader pa vinduer eller konstruktioner omkring disse pa tidspunktet for
tilstandsrapportens udfgrelse, kan bl.a. haange sammen med, at sorte plamager/skimmel forinden
er blevet fjernet, hvorfor dette i sig selv ikke er bevis for, at sorte plamager/skimmel alene er op-
staet i forsikringstagers brugsperiode.

Som fglge af udfgrte malinger og beregninger er det ikke korrekt, som det fremgar af Topdan-
marks Stadestatus af 12. december 2022, at sorte plamager og skimmel er opstaet som en kombi-
nation af forhgjet fugt i indeklimaet og kolde overflader. Ligeledes er det heller ikke korrekt nar
det pastas, at der er alt for hgje fugtniveauer i indeklimaet, hvilket de gennemfgrte datalogninger
af relativ fugt og temperatur viser.

Det er fortsat vores vurdering at sorte plamager/skimmel skyldes de kuldebroer, som der er om-
kring stort set samtlige vindues- og dgrfalse grundet manglende kuldebrosisolering, da der ikke
forekommer en kuldebrosadskillelse mellem for- og bagmur, dvs. et forhold, som ogsa var til ste-
de i bygningen pa overtagelsestidspunktet, og som giver neerliggende risiko for skader pa de ind-
vendige bygningsdele.

Det fremgar desuden af Topdanmarks Stadestatus af 12. december 2022, at kuldebros isolering i
ydervaegge tidligere var normalt. Det er dog ikke defineret, hvad der menes med tidligere. Jf. SBI-
anvisning 111 'Bygningers varmeisolering' fra 1977 samt SBl-anvisning 111 'Bygningers varmeiso-
lering' 2. udgave fra 1986 beskrives kuldebrosadskillelser ved vinduer/hulmure. Pa den baggrund
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ma det afvises, at manglende kuldebrosisolering i yderveegge var normalt pa bygningens opfgrel-
sestidspunkt.

Det skal i denne sammenhaeng bemaerkes, at begge SBl-anvisninger, ligesom gvrige publikationer
der henvises til, hgrer til det alment tekniske feelleseje for hvilket fglgende er geeldende:

Alment teknisk feelleseje er et saet hjeelpemidler inden for god kvalitetssikringsskik. De omfatter
summen af praktiske erfaringer, faglitteratur, undersggelsesteknikker og rutiner pd de enkelte
tekniske omrdder. BYG-ERFAs erfaringsblade, SBi’s anvisninger samt Traeinformations publikatio-
ner er for eksempel en del af det almene tekniske faelleseje. Byggeriets parter har pligt til at vaere
bekendt med alment teknisk feelleseje. Man kan velge at bruge andre Igsninger, end dem som al-
ment teknisk feelleseje beskriver. Men sd skal man dokumentere, at man treeffer et velbegrundet
valg. Man har dermed en seerlig bevisbyrde, hvis der viser sig problemer med de Igsninger, man
har valgt.

Kilder
Statens Byggeforskningsinstitut
Vejledning om kvalitetssikring i byggeriet. By- og Boligministeriet. Ksbenhavn. Maj 2001.

Med baggrund i de registrerede forhold vurderes det fortsat, at bygningen ikke overalt er opfgrt i
henhold til Bygningsreglement for smahuse BR-85, hvilket saerligt drejer sig om fglgende af regle-

mentets punkter:

4.1.1 Byggearbejder skal udfgres pa en teknisk og handvaerksmaessig forsvarlig made, og
de anvendte materialer skal vaere holdbare og velegnede til formalet.

4.1.2 Konstruktioner skal udfgres pa en sadan made, at regn og sne samt overfladevand,
grundvand, jordfugt og luftfugtighed ikke medfgrer fugtskader og fugtgener.

5.1.1 Enfamiliehuse skal isoleres og vaere taette i sadan en grad, at ungdvendigt energi-
forbrug undgas samtidig med, at der opnas tilfredsstillende sundhedsmaessige forhold.

5.2.1 Bygningsdele omkring rum, der normalt opvarmes, skal udfgres med transmissions-
koefficient k, der hgjst er fglgende:

Ydervaegge ..... Osv.

Vinduer, ovenlys og glasveegge samt glaspartier i yderdgre og lemme (gaelder ikke ventila-
tionsabninger mindre end 500 cm2 ) 2,90 W/m?2 OC.

Det vurderes, at udluftningsforhold i beboelsesrum opfylder Bygningsreglement for smahuse BR-
85, idet vinduer kan abnes.

Kondens pa vinduesrammer og -karme i vinterperioden tyder pa, at punkt 5.2.1 i Bygningsregle-
ment for smahuse BR-85 ikke generelt er overholdt.

Skimmelsvampevaekst pa indvendige overflader er generelt ikke acceptabelt. | Sundhedsstyrelsens
pjece 'Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp — Anbefalinger for sundhedsfaglig
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rddgivning' fra 2009 fremgar bl.a. fglgende vedrgrende moderat samt omfattende fugt og skim-
melsvampevaekst: 'Fugt og skimmelsvampevaekst, der kan give anledning til helbredspdvirkninger
...", hvor skimmelsvampevaekst op til et par handflader karakteriseres som bagatelagtig skimmel-
svampeveakst. | SBi-anvisning 274 ‘Skimmelsvamp i bygninger — undersggelse og vurdering' frem-
gar det af forordet, at kravene og dermed graensen til omfanget af skimmelsvampevakst i det
sundhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima saettes ved 0,06 m2 synlig vaekst i en bolig pa ca. 100
m2. Denne grense er overskredet i forbindelse med den konstaterede vaekst af skimmelsvampe
pa fuger samt stedvist veegdele omkring vinduer. Af samme arsag er punkt 4.1.1, 4.1.2 0og 5.1.1 i
Bygningsreglement for smahuse BR-85 ikke overholdt, da der er fugtskader. Desuden er der ikke
opnaet tilfredsstillende sundhedsmaessige forhold, som fglge af at udfgrelsen ikke er teknisk og
handvarksmaessig forsvarlig. Den konstaterede skimmelsvampevakst skyldes manglende kulde-
brosisolering i de murede vindueslysninger, som var fuldmurede.

Pa baggrund af de udfgrte undersggelser og beregninger skal det anbefales, at Topdanmark re-
vurderer afggrelsen, dels som fglge af pastande i afggrelsen, der ikke er belaeg for, dels som fglge
af at Topdanmark har tilsidesat anvisningerne i det alment tekniske felleseje, og dels som fglge af
at Topdanmark har undladt at forholde sig til bestemmelserne i Bygningsreglement for smahuse
BR-85, som der ogsa i notat af 26.09.2022 blev henvist til."

Af notat af 22/1 2024 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Formalet med registreringer var af fastleegge omfanget af skader med nedfald af fugemateriale
fra ydervaegge.
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Registrering
Pa side 3 er vist en plan af huset, hvor den enkelte facade er pafgrt et Isbenummer. Pa de efter-

felgende sider er vist foto af facaden og efterfglgende billeder viser nedfaldent fugemateriale ved
soklen.

Optagelsesdatoen fremgar af de indlejrede data.
Billederne er maerket med facadenummer fgr punktum og et Isbenummer efter punktum (fx 2.1.)

Hvor der er billeder fra samme sted fra bade december og januar er de placeret lige efter hinan-
den. Der er her tilfgjet et ekstra tal (fx 2.1.2)

Billederne er optaget Igbende fra venstre til hgjre med overlap mellem de enkelte billeder. Regi-
streringen af nedfaldent fugemateriale fra murvaerk betragtes som registrering af skader. Skader-
ne er stgrst pa facade 1 og facade 10 som begge vender mod S@. Skaderne er mindre pa facade 2,
som vender mod N@. Der ses tillige mindre skader pa facade 3.

Pa de gvrige facader, dvs. facade 4-10, ses ikke skader i form af nedfaldent fugemateriale ved sok-
ler.

Vurdering
Arsagen til nedfaldent fugemateriale er en fglge af sammensaetningen af det aktuelle fugemateri-

ale, som kan vaere uden cement eller med lavt cementindhold, fastheden af fugen, der ikke har
vaeret trykket tilstreekkeligt, samt manglende tagudhaeng pa de skadede bygningsdele. Disse for-
hold har bevirket, at slagregn ind pa bygningen har opfugtet murvaerket. En frostperiode, mens
murvaerket har veeret opfugtet, har efterfglgende medfgrt afslag i fugematerialet, hvorved fuge-
materiale, som endnu ikke er nedfaldet, er Igstsiddende og nemt kan fjernes uden brug af vaerk-
tg.

Udbedring vurderes alene at kunne ske ved udkradsning af fugemateriale og ilaegning af nyt fu-
gemateriale, hvor arbejdet udfgres handveerksmaessigt korrekt.

Det bemaerkes, at tilsvarende handelse ikke tidligere er forekommet i den periode, hvor nuvae-
rende ejer har boet i huset."

Af rapport af 6/5 2024 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Topdanmark Forsikring har kontaktet [radgivningsfirma 2] for at fa foretaget en vurdering af, om
ejendommens murvaerk er udfgrt med sakaldt 'kuldebro-afbrydelse' omkring vinduer mv.

Undersggelser

Der er tale om envilla i flere plan, der ifglge BBR er opfgrt i 1988, se foto 1-2. Ejendommen er op-
fert med hulmurede teglstensydervaegge pa stgbte fundamenter og terreendaek. Ejendommens
tag er dels udfgrt som sadeltag, dels som pulttag (tag med ensidigt fald) med tagdaekning af tag-
sten.

| henhold til aftale er der udfgrt tre inspektionsabninger omkring vinduer mv.
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Inspektionsabning 1, se foto 3-6.

Ved terrassedgr i den laveste del af ejendommen var fugen partielt fijernet indvendig. Ved besigti-
gelsen blev der udfgrt hul hele vejen gennem fugen. Facadepartiets tilslutning til murveerket er
registreret som skitseret pa bilag 2.

Inspektionsdbning 2, se foto 7-8.
| spisestue pa ejendommens mellemste niveau blev et vindue fuldstaendig demonteret. Her ses
ca. 2,5 cm isoleret kuldebro-afbrydelse bag karm i vinduesfals.

Inspektionsdbning 3, se foto 9-10.

| det mellemste veerelse i ejendommens gverste niveau, blev den udvendige fuge partielt skaret
bort. Fra dbningen ses ca. 2,5 cm isoleret kuldebro-afbrydelse bag karm i vinduesfals. Indvendig er
fuge misfarvet af kondensbetinget skimmel.

| gavlveerelset med ... ses misfarvninger nederst pa vaegge bag reoler, se foto 11-12. Aktuelt males
45-65 Gann digits (t@rt) i de misfarvede omrader af murvaerket.

Konklusion

Pa baggrund af naervaerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at der ingen kuldebroafbry-
delse er i murveerket bag karmen i det store facadeparti mod haven i eiendommens nederste ni-
veau. Arsagen er, efter alt at dgmme, hensyn til den godt 4,5 m hgje facademurs styrke og stabili-
tet.

| de undersggte vinduer er murfalse udfgrt med isoleret kuldebro-afbrydelse bag karme.
Nar fuger mv. omkring vinduer samt vaegge som dem i gavlvaerelset mod ... misfarves af skimmel-
svampe, skyldes det at luftfugtigheden i sovevaerelser hurtigt kan stige uhensigtsmaessigt, kombi-

neret med at overfladerne i vinterhalvaret er kglige.

Problemet forvaerres hvis sovevarelset opvarmes og udluftes utilstraekkeligt, og/eller mgbler,
gardiner og andet forhindrer varme i at na bygningsdelene indefra.

Intet tyder saledes pa fejl eller funktionssvigt i eiendommens bygningsdele"

Af rapport af 15/5 2024 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"1. Indledning
Pa foranledning af Topdanmark Forsikring, ... er facademurvaerket besigtiget i ovennaevnte ejen-
dom. Formalet er at vurdere mgrtelfugernes tilstand samt vurdere om tagsten er korrekt bun-
det/forankret.

2. Beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er et enfamiliehus i et plan. Huset er 'sammenbygget' af 3 bygningsdele, forskudt i
forhold til hinanden med gavle mod nordvest og sydvgst. Midterste, hgje bygningsdel er med sa-
deltag uden udhang i gavlene og ca. 400 mm udhang i facader, medens bygningsdelene nord og
syd for 'midterste sektion' er med ensidige taghaldninger uden udhang i gavlene og uden ud-
haeng i de hgje facader, men med ca. 400 mm udhang i de lave facader. Formure er med rgde
handstrggne mursten med sort spil (se bilag 1, foto 1 og 2).
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5. Vurdering
Pa baggrund af de foretagne observationer og modtagne oplysninger vurderes fglgende:

Murveerk i facader:

Afskalninger og forvitringer i mgrtelfugernes synsflader vurderes at veere forarsaget af frost i pe-
rioder med hgjt fugtindhold i murvaerket / mgrtelfugerne og frostskaderne vurderes hovedsage-
ligt at veere sket pa grund af, at der er anvendt en mgrtel der er svag og/eller med moderat styr-
ke, hvilket ikke er usaedvanligt for en ejendom, der er opfgrt i 1988.

| 1988 var det sadvanligt at opfgre / mure facademurvaerk i relativt svage mgrtler (set med nuti-
dens krav og anvisninger), typisk blev mgrtel af typen KC 50/50/700 anvendt, hvilket i dag ikke
anbefales anvendt i murveerk, der kan henfgres til eksponeringsklasse MX3.2 (fx fugtbelastet
murvaerk uden beskyttende tagudhaeng).

Den anvendte mgrtel vurderes at vaere forholdsvis lys i farven, hvilket kan tyde pa at der evt. er
anvendt en hydraulisk kalkmgrtel i facaderne (som i reglen er svagere end fx KC 50/50/700), men
naermere undersggelse af forholdet/sammensaetningen er ikke iveerksat.

Generelt er der de seneste ar og specielt i vinteren 2023-24 konstateret mange frostskader i mgr-
telfuger over hele landet, navnlig i nord- og @stvendte facader, hvor der ikke tidligere er registre-
ret skader. Dette kan uden tvivl henfgres til usaedvanligt (vadt) vejrlig med vind fra retninger, man
ikke tidligere har vaeret vant til.

Nar ovennaevnte er sagt, vurderes det som vaerende usandsynligt at nuveerende skader alene
skulle vaere opstaet i vinteren 2023-24. Udtalelsen begrundes med afskalningerne i mgrtelfugerne
visse steder er sa dybe, at skadesudviklingen vurderes at have staet pa over lengere tid, herunder
vurderes lgse mursten i fx sydgstvendte gavl heller at veere opstaet alene over én vinterperiode.

Pa Google Street View er der da ogsa fundet et foto fra juni maned 2022, hvor der i et vist omfang
ses, jf. nedenstaende:

Tagstensbelaegning mv.:

Tegltage oplagt i 1988 skulle udfgres i overensstemmelse med anvisningerne i Murerfagets byg-
geblade nr. 33 fra marts 1987, hvilket i relation til binding af tagsten vil sige at alle tagsten i yder-
ste raekke ved gavle samt alle tagsten i naestnederste raekke skal bindes og i den gvrige tagflade
bindes hver 3. tagsten, diagonalt som illustreret pa nedenstaende figur.

Som mertel i rygninger eller forskelling blev der anbefalet mgrtel svarende til KC 50/50/700 eller
steerke, afthaengigt af miljgpavirkningen.

Hver 4. tagsten er registreret at vaere bundet i den aktuelle tagflade og tagstenene er registreret
at veere bundet diagonalt modsat i forhold til figuren ovenfor (hvilket i sig selv giver en ringere
fastholdelse i forhold til, hvis stenene bindes diagonalt som illustreret pa figuren). Alle tagsten i
nastnederste rakke er ikke bundet i tagfladen, sa samlet set opfylder bindingen af tagstenene i
den aktuelle tagflade ikke de anvisninger, der var geeldende i 1988.

Som anfgrt tidligere vurderes forskellingsmgrtlen under tagstenene at veere relativ svag og umid-
delbart vurderes mgrtlen ogsa at vaere svagere end mgrtel af typen KC 50/50/700.



Ankenaevnet for Forsikring

40.

102990

Der er ikke tegn pa at der som sadan er udfgrt stgrre reparationer i tagfladerne (udskiftning af
tagsten eller lignende) og overfor undertegnede er det oplyst at husejere har anmeldt stormskade
i form af at nogle fa tagsten har lgsnet sig og har ligget skaeve. Stormskaden er som sadan udbed-
ret og det er undertegnedes vurdering, at det ikke vil vaere usadvanligt at tagsten i 'ny og nza'
Igsner sig, ogsa selvom tagstenene evt. havde vaeret ‘bundet pa korrekt vis."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"14. Hvad er deekningen betinget af?

A Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kgber har overtaget ejendommen.

B Skaden skal vaere konstateret og anmeldt til Topdanmark i forsikringstiden.

15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen daekker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade’' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter 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 skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?
Forsikringen dakker ikke:

B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i g@vrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 1 5 A og 1 5 B, samt zestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som fglge af det pageaeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko
for skade, jf. punkt 1 5 C.

G Forhold, der kun bestar i ssedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre

der som fglge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er narliggende risiko for skade pa
bygningen, jf. punkt 15 C.

H Forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers sa&dvanlige
levetid."
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Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1988 og bestar af tre sammenbyggede bygningsdele i for-
skudte niveauer. Ejendommen er opfgrt med hulmurede teglstensydervaegge, og taget er be-
lagt med teglsten, som er udskiftet pa et ukendt tidspunkt efter ejendommens opfgrelse. Klage-
ren overtog ejendommen den 1/2 2020 og anmeldte ultimo 2022 en raekke forhold til selska-
bet, herunder skimmelsvamp i ejendommen. Selskabet besigtigede ejendommen den 2/12
2022, hvorefter selskabet afviste daekning. Klageren fik i december 2022 foretaget en undersg-
gelse af ejendommen, hvor formalet var at fastlaegge, om der var byggetekniske forhold i form
af kuldebroer langs vinduer mv., som i relation til det termiske indeklima forarsagede skimmel-
vaekst i vinduesfalse. | perioden december 2023 til januar 2024 fik klageren foretaget en bygge-
teknisk gennemgang, hvor formalet var at fastleegge omfanget af skader med nedfald af fuge-
materiale fra ydervaegge. Klageren kontaktede selskabet igen den 12/2 2024, hvor hun samtidig
anmeldte, at tagsten ikke var bundet korrekt, og at facader smuldrede. Selskabet rekvirerede
radgivningsfirma 2 for at fa vurderet, om ejendommens murveerk var udfgrt med kuldebrosaf-
brydelse omkring vinduer mv. Selskabet rekvirerede endvidere et radgivende ingenigrfirma,
hvor formalet var at vurdere megrtelfugernes tilstand, og om tagsten var korrekt bun-

det/forankret. Selskabet fastholdt herefter sit afslag pa deekning.
Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udbedring af skimmelskader, herunder
udbedring af manglende kuldebrosafbrydelse, murens styrke og kvalitet og ventilationsforhold

samt udbedring af tag og facader. De enkelte klagepunkter behandles saerskilt nedenfor.

Kuldebrosafbrydelse, ventilation mv.

Klageren har anfgrt, at der ikke er kuldebrosafbrydelse i murveerket ved det store vinduesparti i
stuen. Etablering af kuldebrosafbrydelse ved vinduespartiet kan svaekke stabiliteten i vaeggen,

hvilket indikerer, at veeggen i sin nuvaerende form ikke fglger bygningsreglementets bestem-
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melser. Etablering af kuldebrosafbrydelse vil formodentlig ligeledes kreeve ny dokumentation
for, at de relevante bestemmelser er overholdt. Fejlen i konstruktionen forarsager skimmel-
vaekst, der gar langt ud over bagatelgraensen. Ejendommen er opfgrt uden tilstraekkelig hensyn-
tagen til reglementskravene, idet SBl-anvisning 147 er tilsidesat, da der ikke er taget hensyn til,
hvordan konstruktionen skal udfgres for at opfylde kravene om "dimensionering" og "fugtfor-
hold". Yderligere er kravene om "tilfredsstillende sundhedsmaessige forhold" ikke opfyldt, da

den voldsomme skimmelvaekst er yderst sundhedsskadelig.

Klageren har anfgrt, at der mangler udluftningsventiler i vinduer. Ventilationen i ejendommen
er udelukkende baseret pa naturligt traek. Der forekommer derfor ingen effektiv luftudskiftning
i huset, medmindre klageren manuelt sikrer gennemtraek ved at dbne vinduer eller aktivere
emhaetten. De ringe udluftningsmuligheder bidrager til den kraftige vaekst af skimmel omkring
murvaerket ved vinduerne. De store gener, som klageren er udsat for ved konstant at skulle
lufte ud, er ikke noget, som er forventeligt. Idet udluftningen ikke lever op til kravene i BR-S 85,
var ejendommen allerede fra tidspunktet for dets opfgrelse behaftet med en betydelig man-
gel. Forholdet ngdvendigggr udbedring, idet BR-S 85 kap. 6's krav til sundhedsmaessigt forsvar-
ligt indeklima ikke er overholdt. Det kan samtidig dokumenteres, at denne manglende overhol-
delse har medfert for hgj fugt i indeklimaet, som resulterer i skimmelsvamp. Ved gennemgang
af byggetilladelsen fremgar, at beboelsesrum skal tilfgres udeluft, jf. BR 85 kap. 3.1.1. Det var

derfor et myndighedskrav for opfgrelsen af huset, at dette blev etableret.

Klageren har anfgrt, at skimmeldannelsen omkring vinduespartiet, pa vaeggene og i de reste-
rende rum har betydelige gkonomiske konsekvenser i forbindelse med et eventuelt salg af
ejendommen. Skimmelsvamp er sundhedsskadeligt, hvorfor det ligeledes nedsatter ejendom-
mens brugbarhed og vaerdi vaesentligt, ligesom det nedsaetter ejendommens brugbarhed vae-
sentligt, safremt der ikke ma placeres indbo op ad yderveegge. Klageren har henvist til SBI-

anvisning 274.
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Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har sandsynliggjort, at manglende kuldebrosisolering eller
skimmel som fglge heraf udger daekningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen.
Selskabet har anfgrt, at der er tale om saedvanlige konstruktioner med plasticvinduer, som ikke
er sa godt isolerede, som vinduer i trae, at der er tale om fuger rundt om vindues- og dgrpartier,
der ikke er sa godt isoleret som fuger i dag, at den manglende kuldebrosisolering ved det store
vinduesparti ikke er arsag til skimmel ved fugerne, som kan konstateres flere steder rundt i
ejendommen, herunder ved vinduer hvor der er udfgrt kuldebrosisolering, at der ikke kan ma-
les fugt ved konstruktionerne, at der ikke kan konstateres skader pa bygningsdelene, og at det
ikke er unormalt, at der opstar skimmel ved vinduesfuger. Skimmeldannelsen knytter sig til hgj
luftfugtighed, som mgder det kolde vindue og den ikke sa godt isolerede fuge. Dette vil man
ganske ofte opleve i lignende huse af samme alder og med samme konstruktioner. Der er ikke
fremlagt malinger, der viser, at der pa overtagelsestidspunktet, var tale om et massivt angreb af
sundhedsskadelig skimmel, der nedsatte brugbarheden af szerligt beboelsesrummene. Der er

ingen indikationer p3, at murens stabilitet skulle veere udfordret.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er dokumenteret nogen skader som fglge af manglende venti-
lationsabninger. Skimmel pa de andre bygningsdele udggr heller ikke en skade i forsikringens

forstand henset til omfanget af det konstaterede.

Det fremgar af notat af 14/4 2023 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren, at det forhold,
"At der ikke er registreret skader pa vinduer eller konstruktioner omkring disse pa tidspunktet
for tilstandsrapportens udfgrelse, kan bl.a. haenge sammen med, at sorte plamager/skimmel
forinden er blevet fjernet, hvorfor dette i sig selv ikke er bevis for, at sorte plamager/skimmel
alene er opstaet i forsikringstagers brugsperiode. Som fglge af udfgrte malinger og beregninger
er det ikke korrekt, som det fremgar af Topdanmarks Stadestatus af 12. december 2022, at sor-
te plamager og skimmel er opstaet som en kombination af forhgjet fugt i indeklimaet og kolde
overflader. Ligeledes er det heller ikke korrekt nar det pastas, at der er alt for hgje fugtniveauer
i indeklimaet, hvilket de gennemfgrte datalogninger af relativ fugt og temperatur viser. Det er

fortsat vores vurdering at sorte plamager/skimmel skyldes de kuldebroer, som der er omkring
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stort set samtlige vindues- og dgrfalse grundet manglende kuldebrosisolering, da der ikke fore-
kommer en kuldebrosadskillelse mellem for- og bagmur, dvs. et forhold, som ogsa var til stede i
bygningen pa overtagelsestidspunktet, og som giver nzerliggende risiko for skader pa de ind-
vendige bygningsdele. Det fremgar desuden af Topdanmarks Stadestatus af 12. december
2022, at kuldebros isolering i ydervaegge tidligere var normalt. Det er dog ikke defineret, hvad
der menes med tidligere. Jf. SBl-anvisning 111 'Bygningers varmeisolering' fra 1977 samt SBI-
anvisning 111 'Bygningers varmeisolering' 2. udgave fra 1986 beskrives kuldebrosadskillelser
ved vinduer/hulmure. Pa den baggrund ma det afvises, at manglende kuldebrosisolering i yder-
vaegge var normalt pa bygningens opfgrelsestidspunkt". Det fremgar, at "Med baggrund i de
registrerede forhold vurderes det fortsat, at bygningen ikke overalt er opfgrt i henhold til Byg-
ningsreglement for smahuse BR-85", og "Det vurderes, at udluftningsforhold i beboelsesrum
opfylder Bygningsreglement for smahuse BR-85, idet vinduer kan abnes. Kondens pa vindues-
rammer og -karme i vinterperioden tyder p3, at punkt 5.2.1 i Bygningsreglement for smahuse
BR-85 ikke generelt er overholdt. Skimmelsvampevaekst pa indvendige overflader er generelt
ikke acceptabelt. | Sundhedsstyrelsens pjece 'Personers ophold i bygninger med fugt og skim-
melsvamp — Anbefalinger for sundhedsfaglig radgivning' fra 2009 fremgar bl.a. fglgende vedrg-
rende moderat samt omfattende fugt og skimmelsvampevaekst: 'Fugt og skimmelsvampeveekst,
der kan give anledning til helbredspavirkninger ...", hvor skimmelsvampevaekst op til et par
handflader karakteriseres som bagatelagtig skimmelsvampevaekst. | SBi-anvisning 274 'Skim-
melsvamp i bygninger — undersggelse og vurdering' fremgar det af forordet, at kravene og der-
med graensen til omfanget af skimmelsvampevaekst i det sundhedsmaessigt tilfredsstillende
indeklima sattes ved 0,06 m2 synlig veekst i en bolig pa ca. 100 m2. Denne graense er overskre-
det i forbindelse med den konstaterede vaekst af skimmelsvampe pa fuger samt stedvist veeg-
dele omkring vinduer. Af samme arsag er punkt 4.1.1, 4.1.2 og 5.1.1 i Bygningsreglement for
smahuse BR-85 ikke overholdt, da der er fugtskader. Desuden er der ikke opnaet tilfredsstillen-
de sundhedsmaessige forhold, som fglge af at udfgrelsen ikke er teknisk og handveaerksmaessig
forsvarlig. Den konstaterede skimmelsvampevakst skyldes manglende kuldebrosisolering i de

murede vindueslysninger, som var fuldmurede".
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Det fremgar af rapport af 6/5 2024 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af selskabet, at "Pa bag-
grund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at der ingen kuldebroafbrydelse er
i murvaerket bag karmen i det store facadeparti mod haven i ejendommens nederste niveau.
Arsagen er, efter alt at dgmme, hensyn til den godt 4,5 m hgje facademurs styrke og stabilitet. |
de undersggte vinduer er murfalse udfgrt med isoleret kuldebro-afbrydelse bag karme. Nar
fuger mv. omkring vinduer samt vaegge som dem i gavilvaerelset mod ... misfarves af skimmel-
svampe, skyldes det at luftfugtigheden i sovevaerelser hurtigt kan stige uhensigtsmaessigt, kom-
bineret med at overfladerne i vinterhalvaret er kglige. Problemet forvaerres, hvis sovevarelset
opvarmes og udluftes utilstraekkeligt, og/eller mgbler, gardiner og andet forhindrer varme i at
na bygningsdelene indefra. Intet tyder saledes pa fejl eller funktionssvigt i eiendommens byg-

ningsdele".

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.

Da klageren ikke har tegnet udvidet ejerskifteforsikring, er der ikke deekning for ulovlige byg-

ningsindretninger.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikrin-
gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
men daekker efter naevnets opfattelse ikke pkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til

sag 96166, 95647 og 93332.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold omkring vinduer, dgrparti, gulve og veegge i @vrigt, som udgjorde
skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren har ligeledes
ikke bevist, at den manglende kuldebrosafbrydelse ved terrassedg@rspartiet, manglende udluft-
ningsventiler og ventilationsforhold i gvrigt udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Navnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1988, og at klageren ikke har be-
vist konstruktionsmaessige forhold ved ejendommen, som adskiller sig naevneveerdigt fra for-
holdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder saledes, at forholdet er omfattet af forsik-
ringens skadebegreb. Det fremgar ligeledes af rapport af 6/5 2024, at intet tyder pa fejl eller

funktionssvigt i eiendommens bygningsdele.

Nzevnet har ogsa lagt veegt p3, at det er almindeligt forekommende, at der kan opsta kondens
omkring vinduer- og dgrpartier af glas, at der er tale om plastvinduer og -dgr, som ikke har
samme isoleringsvaerdi som i dag, at der i disse omrader er en stgrre risiko for skimmeldannel-

se, og at skimmelsvampen hovedsageligt er konstateret i og omkring vinduer og dgrpartiet.
Naevnet har endvidere lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret rad- og nedbrudsskader i gvrigt.

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at den manglende kuldebrosafbry-
delse ved terrassedgrspartiet i sig selv udger skade, ligesom klageren ikke har bevist, at den
manglende kuldebrosafbrydelse er arsagen til den konstaterede skimmelsvamp. Navnet be-
maerker, at radgivningsfirma 2 ved sin besigtigelse konstaterede, at der var kuldebrosafbrydelse
ved begge de undersggte vinduer i ejiendommens gverste og mellemste niveau, hvor der ligele-
des er konstateret skimmelsvamp. Radgivningsfirma 2 har i sin rapport noteret, at arsagen til, at
der ikke er etableret kuldebrosafbrydelse ved terrassedgrspartiet, efter alt at demme er hensy-

net til den godt 4,5 m hgje facademurs styrke og stabilitet. Henset til at muren har fungeret
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siden opfgrelsen, har Klageren ikke bevist, at murvaerkets styrke og kvalitet er svaekket og som

folge heraf kraever udbedring.
Naevnet har desuden lagt vaegt p3, at klageren ikke har bevist, at ventilationsforholdene i ejen-
dommen adskiller sig fra andre tilsvarende ejendomme af samme alder, ligesom det ikke er

bevist, at ventilationsforholdene har forarsaget skimmelskader.

Naevnet har endeligt lagt veegt pa, at skabe, reoler og lignende ikke bgr placeres op af en kold

ydervaeg, da dette gger risikoen for skimmeldannelse.

Skimmelsvamp

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer skimmeldannelse i et om-
fang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade,
nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig
selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.

Naevnet finder, jf. ovenfor, at der ikke er godtgjort en deekningsberettigende skadearsag til den

konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf ikke kan daekkes som en fglgeskade.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forekomster af
skimmelsvamp i et omfang og en intensitet, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af saerligt
beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme

alder. Skimmelforekomsten udger derfor ikke i sig selv en deekningsberettigende skade.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke er fremlagt malinger, der paviser, at indekli-
maet var negativt pavirket af skimmelsvamp pa overtagelsestidspunktet. Naevnet har ogsa lagt
vaegt pa, at den stgrste forekomst af skimmelsvamp ses pa og omkring vindues- og dgrfugerne

og bag reol.

Naevnet bemaerker, at den af klageren rekvirerede byggetekniske undersggelse i form af termi-

ske datalogninger og termografier er foretaget naesten 3 ar efter overtagelsestidspunktet.

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

Tag

Klageren har anfgrt, at der er konstateret skader pa taget, herunder 1) at understrggne tagsten
er faldet ned to gange, 2) at fem til syv tagsten har Igsnet sig under en storm, og 3) at et omra-
de midt pa taget har Igsnet sig. Bindingen af taget overholder ikke de anbefalinger og det byg-
gereglement, der var gaeldende pa opfgrelsestidspunktet. Klageren har anfgrt, at forskellingen
er med skader, der var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at der ikke er tale om manglen-
de vedligehold. Selskabet har ikke foretaget tilstreekkelig undersggelse af fugerne, og det er

alene en antagelse fra selskabet, at der er anvendt hydraulisk kalkmgrtel.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved tagets binding, der udgjorde alvorlige, aktuelle bygningsskader. Det forhold, at to sten pa
omkring 5,5 ar er faldet ned, og at et mindre antal har forskubbet sig og nu er rykket pa plads
igen, nedsaetter ikke bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
ejendomme af samme alder. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har lgftet bevisbyrden for, at
forskellingen, som er udfgrt for omkring 35 ar siden, udggr en skade i ejerskifteforsikringens
forstand. Det er ikke usadvanligt, at der opstar revner i forskelling af den alder og i en ejen-
dom, der er udfgrt uden udhaeng. Udbedring af sddanne revner hgrer under den almindelige

vedligeholdelse ved en sadan konstruktion af den alder.
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Det fremgar af rapport af 15/5 2024 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet, at
"Tegltage oplagt i 1988 skulle udfgres i overensstemmelse med anvisningerne i Murerfagets
byggeblade nr. 33 fra marts 1987, hvilket i relation til binding af tagsten vil sige at alle tagsten i
yderste raekke ved gavle samt alle tagsten i naestnederste raekke skal bindes og i den gvrige
tagflade bindes hver 3. tagsten, diagonalt som illustreret pa nedenstaende figur. ... Som mgrtel i
rygninger eller forskelling blev der anbefalet mgrtel svarende til KC 50/50/700 eller steerke,
afhaengigt af miljgpavirkningen. Hver 4. tagsten er registreret at vaere bundet i den aktuelle
tagflade og tagstenene er registreret at veere bundet diagonalt modsat i forhold til figuren
ovenfor (hvilket i sig selv giver en ringere fastholdelse i forhold til, hvis stenene bindes diago-
nalt som illustreret pa figuren). Alle tagsten i naestnederste raekke er ikke bundet i tagfladen, sa
samlet set opfylder bindingen af tagstenene i den aktuelle tagflade ikke de anvisninger, der var
geeldende i 1988. Som anfgrt tidligere vurderes forskellingsmgrtlen under tagstenene at vaere
relativ svag og umiddelbart vurderes mgrtlen ogsa at vaere svagere end megrtel af typen KC
50/50/700. Der er ikke tegn pa at der som sadan er udfgrt stgrre reparationer i tagfladerne (ud-
skiftning af tagsten eller lignende) og overfor undertegnede er det oplyst at husejere har an-
meldt stormskade i form af at nogle fa tagsten har Igsnet sig og har ligget skaeve. Stormskaden
er som sadan udbedret og det er undertegnedes vurdering, at det ikke vil vaere usaedvanligt at
tagsten i 'ny og na' Igsner sig, ogsa selvom tagstenene evt. havde veeret ‘bundet pa korrekt

vis".

Efter naevnets opfattelse udggr et forhold vedrgrende for fa tagbindere ikke i sig selv en skade i
forsikringens forstand, men forholdet kan vaere deaekningsberettigende over forsikringen, hvis
der konkret ma antages at vaere neerliggende risiko for skade. Naevnet henviser til sagerne

88117 og 100180.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet var forhold ved tagbindingen, forskellingen og taget i gvrigt, som udgjorde skade
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eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kri-

tisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at taget har fungeret efter hensigten i mange ar, og at
der ikke er konstateret skader pa tagsten eller underliggende konstruktioner, herunder vand-
indtreengning og nedbrudsskader som fglge heraf. Pa baggrund heraf finder navnet, at der hel-
ler ikke er godtgjort nzerliggende risiko for skade, hvis der ikke szaettes ind med saerligt omfat-

tende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af rapport af 15/5 2024, at der ikke er "tegn pa at
der som sadan er udfgrt stgrre reparationer i tagfladerne (udskiftning af tagsten eller lignende)
og overfor undertegnede er det oplyst at husejere har anmeldt stormskade i form af at nogle fa
tagsten har Igsnet sig og har ligget skave. Stormskaden er som sadan udbedret og det er un-
dertegnedes vurdering, at det ikke vil vaere usaedvanligt at tagsten i 'ny og nae' Igsner sig, ogsa

selvom tagstenene evt. havde vaeret bundet pa korrekt vis".

Naevnet har videre lagt veegt pa, at forskellingen er en udsat bygningsdel, som over tid kreever

jeevnlig vedligeholdelse.

Facader
Klageren har anfgrt, at der er konstateret betydelige skader pa ejendommens facader, og at der
pa fire facader er sket nedfald af fugemateriale. Skaderne er en direkte fglge af den mangelful-

de opferelse af facaderne, og skaderne kan ikke siges at veere et udslag af facadernes alder.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der foreligger forhold ved facaderne, som
realiserer forsikringens skadebegreb. Ifglge murvaerksspecialisten er facadekonstruktionerne

udfgrt efter gaengse opfgrelses-/byggemetoder.
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Det fremgar af notat af 22/1 2024 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren, at "Arsagen til
nedfaldent fugemateriale er en fglge af sammensatningen af det aktuelle fugemateriale, som
kan veere uden cement eller med lavt cementindhold, fastheden af fugen, der ikke har vaeret
trykket tilstraekkeligt, samt manglende tagudhaeng pa de skadede bygningsdele. Disse forhold
har bevirket, at slagregn ind pa bygningen har opfugtet murvaerket. En frostperiode, mens mur-
vaerket har veeret opfugtet, har efterfglgende medfert afslag i fugematerialet, hvorved fugema-
teriale, som endnu ikke er nedfaldet, er Igstsiddende og nemt kan fjernes uden brug af vaerktg;.
Udbedring vurderes alene at kunne ske ved udkradsning af fugemateriale og ilaegning af nyt
fugemateriale, hvor arbejdet udfgres handvaerksmaessigt korrekt. Det bemaerkes, at tilsvarende

haendelse ikke tidligere er forekommet i den periode, hvor nuvaerende ejer har boet i huset".

Det fremgar af rapport af 15/5 2024 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet, at
"Afskalninger og forvitringer i mgrtelfugernes synsflader vurderes at veere forarsaget af frost i
perioder med hgjt fugtindhold i murvaerket / mgrtelfugerne og frostskaderne vurderes hoved-
sageligt at vaere sket pa grund af, at der er anvendt en mgrtel der er svag og/eller med moderat
styrke, hvilket ikke er ussedvanligt for en ejendom, der er opfgrt i 1988. | 1988 var det saedvan-
ligt at opfgre / mure facademurveerk i relativt svage mgrtler (set med nutidens krav og anvis-
ninger), typisk blev mgrtel af typen KC 50/50/700 anvendt, hvilket i dag ikke anbefales anvendt
i murvaerk, der kan henfgres til eksponeringsklasse MX3.2 (fx fugtbelastet murvaerk uden be-
skyttende tagudhaeng). Den anvendte megrtel vurderes at veere forholdsvis lys i farven, hvilket
kan tyde pa at der evt. er anvendt en hydraulisk kalkmgrtel i facaderne (som i reglen er svagere
end fx KC 50/50/700), men narmere undersggelse af forholdet/sammensaetningen er ikke
iveerksat. Generelt er der de seneste ar og specielt i vinteren 2023-24 konstateret mange frost-
skader i mgrtelfuger over hele landet, navnlig i nord- og @stvendte facader, hvor der ikke tidli-
gere er registreret skader. Dette kan uden tvivl henfgres til usaedvanligt (vadt) vejrlig med vind
fra retninger, man ikke tidligere har veeret vant til. Nar ovennaevnte er sagt, vurderes det som
vaerende usandsynligt at nuvaerende skader alene skulle vaere opstaet i vinteren 2023-24. Udta-
lelsen begrundes med afskalningerne i mgrtelfugerne visse steder er sa dybe, at skadesudvik-

lingen vurderes at have staet pa over laengere tid, herunder vurderes Igse mursten i fx sydgst-
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vendte gavl heller at vaere opstaet alene over én vinterperiode. Pa Google Street View er der da

ogsa fundet et foto fra juni maned 2022, hvor der i et vist omfang ses".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved facadernes murveaerk, som udgjorde skade eller nzerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at
palaegge selskabet at daekke udgiften til yderligere undersggelser af murveerket. Naevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der er tale om en ejendom fra 1988, og at det ma
laegges til grund, at fugerne pa anmeldelsestidspunktet var ca. 36 ar gamle. Det fremgar af rap-
port af 15/5 2024, at der er anvendt en mgrtel, der er svag og/eller med moderat styrke, hvilket

ikke er usaedvanligt for en ejendom, der er opfert i 1988.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af rapporten, at der generelt de seneste ar og
specielt i vinteren 2023-24 er konstateret mange frostskader i mgrtelfuger over hele landet,
navnlig i nord- og @gstvendte facader, hvilket kan henfgres til usaedvanligt vadt vejrlig med vind

fra retninger, man ikke tidligere har veaeret vant til.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det ikke er bevist, at murvaerkets tilstand har fgrt til vand-

indtraengning, fugt eller nedbrud af den bagvedliggende konstruktion.

Naevnet har endelig lagt vaegt p3a, at der ma paregnes en Igbende vedligeholdelse af murveerket,
og at klageren ikke har godtgjort, at vedligeholdelsesbyrden gar vaesentligt ud over, hvad klage-
ren matte forvente pa baggrund af ejendommens alder og konstruktion. Neevnet bemaerker, at

flere af facaderne er uden udhaeng, og derfor er szerligt udsatte for vind og vejr.

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

Klageren far ikke medhold.
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