Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. august 2025 blev i sag nr. 103215:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basis-dakning. | klageskema af 8/3 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Se vedhaeftede dokument 'Besigtigelse bygherre rapport 19.07.2024'. Heri er skaden besigtiget
og beskrevet af en konsulent.

Der er imidlertid uenighed om, hvorvidt skaden er daekket af ejerskifteforsikringen, hvilket jeg og
min konsulent mener, den er.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet
Jeg gnsker at opna dakning af skaden pa huset, da jeg og min konsulent mener, skaden netop er
omfattet af min ejerskifteforsikring."

Selskabets advokat har den 23/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"i) Faktiske omstaendigheder
Med overtagelsesdag den 1. april 2021 overtog klager ejendommen beliggende ...

Kpbsaftale for kgbet af ejendommen fremlaegges som bilag A.

| forbindelse med kgbet af ejendommen fik klager udleveret tilstandsrapport, hvilken fremlaegges
som sagens bilag B, og hvoraf fremgar, at beboelsesejendommen er opfgrt i 1985.

Klager tegnede i forbindelse med kgbet hos Domus Forsikring 5-arig basis ejerskifteforsikring.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 103215

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag C.

Mere end 3 ar efter at have overtaget ejendommen anmeldte klager det af sagen omhandlede
forhold.

Kvittering for anmeldelse fremlaegges som sagens bilag D.

Domus Forsikring lod taksator besigtige forholdet, og taksators registreringer og vurderinger fra
besigtigelsen fremlagges som sagens bilag E.

Mails af 14. januar 2025 og 26. februar 2025 fra Domus Forsikring til klager fremlaegges som sa-
gens bilag F og G.

ii) Dekningsberettigede forhold?
Ejendommen er, som det fremgar af tilstandsrapporten, opf@rt i 1985.

Ydermuren, som det drejer sig om, bestar af teglelementer armeret med teglsten/skaller, og mel-
lem teglstensskallerne er der fuget.

Der er ikke pa tidspunktet fra opfgrelsen af eiendommen sket galvanisering af armeringsjernet.

Den manglende galvanisering af armeringsjernet var almindelig byggeskik pa tidspunktet for ejen-
dommens opfgrelse.

Domus Forsikring henviser i den forbindelse til taksators vurdering, som fremgar af sagens bilag E,
og hvoraf fremgar:

'Jeg mener det er en afvisning fordi FT byggetilladelse er fra 1983, hvor krav om beskyttelse af ar-
meringsjern fgrst kom i DS411 i 1984 og senere i DS420 om Letklinkebeton.

Arsag hos FT til udbulinger pé murere og hul lyd bag skalmur flere steder, vurderes at vaere arme-
ringsjern der er uden korrosions beskyttelse er blevet tykkere af rust og har skubbet betonflade
med skaller pa fra den indvendige beton pd ydermuren fra hinanden, dette kan ikke bekrzeftes da
der ikke var foretaget destruktive tiltag. Forhold er normalt pd et hus med letklinkebeton at dette
vil komme over tid, ejendom er nu 41 Gr gammel.’

Klagers egen radgiver ses at vaere enig i dette, se herved mail af 17. januar 2025, hvor klagers
egen radgiver side 3, 2. sidste afsnit, erkender, at byggemaden er normal, idet bemaerkes:

'Uanset om skaden er normal, sa skal ejerskifteforsikringen ikke kun daekke unormale skader, men
alle skader jf. ovennaevnte punkt B: ....

der nedseetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.'

| tilstandsrapporten fremlagt som bilag B, side 11, position 3, var med 'Gult hus' anmaerket fgl-
gende:



Ankenaevnet for Forsikring

3. 103215
Der er omrader med porase og Fuger er nedbrudte. Der er
udfaldne fuger i vestgavl og risiko for fugtindtrasngning og
sydfacade. dermed felgeskader pa andre

bygningsdele pa laangere sigt

Der beskrives omrader med porgse fuger og udfaldne i vestgavl og sydfacade med 'Gult hus' (al-
vorlig skade) med samtidig bemaerkning fra den beskikkede bygningssagkyndige om, at fuger er
nedbrudte, og der er risiko for fugtindtraengnig.

Kommer der fugt til armeringsjernet, vil det ruste, hvorfor det med andre ord er vaesentligt, at
man som ejer velvedligeholder en sadan klimaskaerm.

En velvedligeholdt klimaskarm sikrer sdledes ved en sadan konstruktion, at man holder fugt og
vand vk fra armeringsjernet.

Pa baggrund af:

- at bygningsdelen er udfgrt i overensstemmelse med gaengs byggeskik pa udfgrelsestidspunk-
tet,

- anmeaerkningen i tilstandsrapporten side 11 position 3

- at klager ikke har foretaget vedligeholdelse af facaderne, hvilket sandsynligt har fremskyndet
rustprocessen, og

- forholdet er anmeldt mere end 3 ar efter, at klager har overtaget ejendommen, ggres det
geeldende, at det anmeldte forhold ikke gar ud over, hvad klager ma forvente ved en ejendom
som den pagaldende, og at der saledes ikke foreligger dokumentation for et daekningsberet-
tiget forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring."

Klagerens repraesentant har i brev af 28/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ved laesning af brevet fra advokaten skal man veere opmaerksom pa bl.a. fglgende forhold:

Kgber har faet oplyst, bl.a. ved lasning af tilstandsrapporten, at huset har facader af murveerk.
Kpber ved ikke at der er tale om teglskaller der er klaebet pa en armeret letklinkerbetonplade.
Kgber er en almindelig forbruger uden noget kendskab til byggeri og byggeskader.

Den byggesagkyndige som skrev tilstandsrapporten er bekendt med den aktuelle bygningstype,
han har bl.a. haft de oprindelige bygningstegninger til radighed og det ma antages at han har et
vaesentligt kendskab til byggeskader

Jeg har med [fed] kommenteret advokatens bemaerkninger i det fglgende:
Side 2: Ydermuren, som det drejer sig om, bestar af teglelementer armeret med teglsten/skaller,
og mellem teglstensskallerne er der fuget.

Det vidste kgberen ikke og det fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Der er ikke pa tidspunktet fra opfgrelsen af eiendommen sket galvanisering af armeringsjernet.
Det vidste k@beren ikke og det fremgar ikke af tilstandsrapporten.
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Den manglende galvanisering af armeringsjernet var almindelig byggeskik pa tidspunktet for ejen-
dommens opfgrelse.
Det vidste ka#beren ikke og det fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Domus Forsikring henviser i den forbindelse til taksators vurdering, som fremgar af sagens bilag E,
og hvoraf fremgar:

Det fremgar af det citerede afsnit fra bilag E at forsikringsselskabets taksator har kendskab til
bygningstypen og de risici man kan forvente.

Forsikringsselskabet har dog ikke fundet anledning til at orientere kgberen, men tegnet ejerskif-
teforsikringen uden szerlige forbehold.

Det er korrekt, som anfgrt af advokaten, at det er min opfattelse, jf. policens betingelser, at en
skade er daekningsberettiget selv om skaden er normal og kendt blandt fagfolk. Forsikringen
kan kun fraskrive sig dakning hvis kgberen er oplyst om risikoen i tilstandsrapporten.

Side 3: | tilstandsrapporten fremlagt som bilag B, side 11, position 3, var med 'Gult hus' anmeerket
fglgende:

Det er naturligvis en god skik at s@rge for Ipbende vedligeholdelse af alle bygningsdele, men det
er ikke unormalt at vente lidt med omfugning af en facademur og der har heller ikke vaeret tegn
pa fugtskader hverken inde eller ude. Den egentlige skade pa facaden var allerede synlig ved
udarbejdelse af tilstandsrapporten. Den byggesagkyndige bemarkede en mindre revne i faca-
den som blev beskrevet som fglger i tilstandsrapporten, bilag B, side 11 position 2 med 'Grat

hus':

Revnen er opstaet fordi teglskallerne allerede havde sluppet letklinkerpladen og dannede en
svag udbuling. En udbuling som ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Kommer der fugt til armeringsjernet, vil det ruste, hvorfor det med andre ord er vasentligt, at
man som ejer vedligeholder en sadan klimaskaerm.

Kgberen tror at facaden er udfgrt med murvark og har intet kendskab til armeringen. Der er
heller ingen tegn pa begyndende fugtskader hverken inde eller ude.

En velvedligeholdt klimaskaerm sikrer saledes ved en sadan konstruktion, at man holder fugt og
vand vaek fra armeringsjernet.

Uanset hvor godt man vedligeholder en sadan konstruktion, sa kan den tynde teglskal ikke hol-
de fugten vaek fra den bagvedliggende letklinkerbeton. Fugten vil bade treenge gennem selve
teglskallen og gennem mgrtelfugerne, og der vil efter et vist antal ar opsta skader pa armerin-
gen.

Det er netop derfor, at man har andret pa reglerne for indstgbt armering i facader. Som begrun-
delse for at afvise skaden skriver advokaten bl.a.:

- at bygningsdelen er udfgrt i overensstemmelse med gaengs byggeskik pa udfgrelsestidspunktet,
Det berettiger vel ikke til en afvisning?
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- anmaerkningen i tilstandsrapporten side 11 position 3
Der er ikke opstaet fugtskader eller fglgeskader pa lengere sigt.

- at klager ikke har foretaget vedligeholdelse af facaderne, hvilket sandsynligt har fremskyndet
rustprocessen, og

Skaden havde allerede inden overtagelsen medfgrt udbuling af facadeskallerne og revne i faca-
de. Kun revnen er omtalt i tilstandsrapportens side 11 pos 2 med anmarkningen: 'Omfanget er
pa nuvaerende tidspunkt sa begraenset, at der skgnnes ikke at vaere nogen risiko.'

- forholdet er anmeldt mere end 3 ar efter, at klager har overtaget ejendommen,

Med henvisning til ovennzevnte beskrivelser i tilstandsrapporten er der sikkert meget andet der
skal laves f@rst nar man flytter ind i en ny bolig. | tilstandsrapporten benyttes der formuleringer
som 'pa laengere sigt' og 'Omfanget er pa nuvaerende tidspunkt sa begraenset, at der skgnnes ik-
ke at veere nogen risiko.'

Jeg mener ikke der er anfgrt nogen saerlig frist ifglge policen.

Ud fra ovenstaende kommentarer og de gvrige dokumenter fra keberen mener jeg at skaden pa
facaden er dekningsberettiget, eventuelt med et mindre fradrag svarende til lidt omfugning og
udskiftning af nogle fa mursten, som kgberen allerede forventede at skulle deekke pa et senere
tidspunkt efter overtagelsen.

Det ma vaere helt klart at k@beren ikke har haft nogen rimelig mulighed for at forvente en skade
som den aktuelle. Omfanget blev fgrst kendt da kgberen rekvirerede en murer til at udbedre de
synlige skader."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-
standsrapporten af 8/2 2021:

"Byggear:
1985
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BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade

> | &

til hajre for stuevindue i
sydfacade..

3 Der er omrader med porese og

udfaldne fuger i vestgavl og
sydfacade..

Der er revnedannelse i murvasrk

Risiko Bemazerkning

Omfanget er pa nuvaerende -
tidspunkt sa begreenset, at

der skennes ikke at veere

nogen risiko.

Fuger er nedbrudte. Der er -
risiko for fugtindtraengning og
dermed felgeskader pa andre
bygningsdele pa laengere sigt.

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Oplysningerne i dette afsnit omhandler bygningskonstruktioner. Oplysningemne er henvendt til gjerskifteforsikringen,

men vedlaegges tilstandsrapporten som bilag.

Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

BEBOELSE

Tag Sadeltag, tagkonstrukdion af gitterspaer eller saksespasr, taghaeldning mellem 15
og 35 . tagbelaegning af stermitbelgeplader, skjulte tagrender.

Yderveegge

Sandwichelementer, traskonstruktion, facader af tegl/kalksandsten, facader af

treebeklaedning

Det fremgar af rapport fra radgivende ingenigrfirma (klagerens radgiver) indhentet af klageren

af 19/7 2024:

"Jeg har d. 18.07.2024 foretaget en besigtigelse af dele af ejendommens sydfacade og vestgavl.

Det ses ved hultagning i en studsfuge at facaderne er udfgrt som sandwichelementer med tegl-
stensskaller. Ud fra kommunens byggesagsarkiv ses det at facadeelementerne er udfgrt med ar-

meret leca-beton

Bygningen er et 'OC-hus' og i bygningsbeskrivelsen anfgres bl.a.:

YDERVAEGGE:
‘polystyrene.
K026 W.

| oplysningerne til BBR-registret oplyses dog bl.a.:

Udfores af 30 cm teglelementer af letlnkerbeton, jemarmeret og 100 mm exp
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Sat X ved del mest anvendte malarlale . . ‘ ' sm X ved det mesi anvendte rnaterlala
1. Mursten (Tegl, kalksandsten, cementsten) ’ __1 Built- up (Fladt tag) '
2. Letbeton (Lette bloksten, gasbeton} - - o 2. Tagpap (Med taghaeldnmg) .
3. Plader af asbestcement (Eternit eller Ilgn) o E 3. Skifer, asbestcement (lege- el sklfereternn)
4 Blndlngsvaerk (Med udvendlg synligt traevaerk) L4 Cementsten
5. Trasbekladning : |5 Tegl ‘
6. Betonelementer (Etagehaje betonelementer) L 6. Metalplader (Belgebllk alumlmum eller Ingn) B
7. Andet matenale - P - | |7 Strétag -
' S o 8. Andet

| BBR-Meddelelsen fr 10.02.2021 star der bl.a.:

Materialer
Ydervaeggens materiale: Mursten

Det er umiddelbart umuligt at se at huset ikke er opfgrt som et traditionelt muret hus. Husets fa-
cader fremstar i gvrigt i paen stand bortset fra lokalt Igstsiddende teglskaller og skader pa fuger i
sydfacaden og vestgavlen. Ud over skaderne pa fugerne ses en lodret revne i sydfacaden.

Det er min vurdering ud fra besigtigelsen og de foreliggende bygningstegninger at skaderne skyl-
des en uheldig konstruktionsopbygning. Jeg kan ikke umiddelbart vurdere om konstruktionen op-
fyldte de geeldende normer i 1983, men efter gaeldende normer er facadekonstruktionen ikke be-
regnet til udendgrs brug.

Den indstgbte armering benaevnes som 'jernarmeret' og der er sandsynligvis anvendt almindeligt
stal og ikke rustfrit stal.

Normkrav om anvendelse af rustfri armering i murvaerk blev sa vidt jeg ved indfgrt i 1984 mens de
aktuelle facader er udfgrt i 1983.

Uanset hvor godt den 2-3 cm. tykke teglstensskal er muret sa kan teglstensskallen og den tynde
lecabeton ikke sikre armeringen mod fugt og armeringen vil derfor begynde at ruste. Teglstens-
skallen er i gvrigt fuget med en kalkholdig mgrtel som forstaerker nedbrydningen af stalet.

Nar stalet ruster sker der en kraftig udvidelse af stalet og facadeskallen vil blive trykket ud. Herved
kommer der revner i fugerne som derefter nedbrydes hurtigere end de gvrige fuger.

Den lodrette revne kan ogsa forklares ved at teglstensskallerne buler ud og der opstar derfor en
revne langs de skaller som fortsat sidder fast pa lecabetonen.

Det er desveaerre ikke muligt at reparere facaden ved at reparere de nedbrudte fuger.

Problemet ligger i den bagvedliggende lecabeton. Det er ngdvendigt at blotlaegge lecabetonen og
om muligt afrense og korrosionsbeskytte armeringen i den yderste lecabeton.

Omfanget kendes ikke fgr der bliver foretaget en naermere undersggelse hvor teglstensskallerne
fijernes og armerings tilstand undersgges.

| vaerste fald kan det blive ngdvendigt at fjerne den yderste tynde lecaplade med teglstensskaller-
ne og erstatte den med en ny skalmur af teglsten.
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Jeg har desveerre ikke selv haft erfaringer med den type af skade, men jeg vil tage kontakt til kol-
leger eller entreprengrer som har erfaringer med den aktuelle hustype.

| har tegnet en ejerskifteforsikring og jeg vil anbefale jer at anmelde skaden til forsikringsselska-
bet."

Det fremgar af selskabets mail til klageren af 14/1 2025:

"Forholdet er pa baggrund af din indsigelse besigtiget af vores taksator den 21. november 2024.

Da der ikke er udarbejdet en egentlig rapport i forbindelse med besigtigelsen, indssettes herunder
taksators noter og billeder:

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
2 ﬁ Der er revnedannelse | murvaerk Omfanget er pa nuvaerende
til hojre for stuevindue tidspunkt sa begraenset, at
sydfacade der skonnes ikke at vaere
nogen risiko
3 Der er omrader med porose og Fuger er nedbrudte. Der er
udfaldne fuger | vestgavl og nisiko for fugtindtraangning og
sydfacade dermed folgeskader pa andre

bygningsdele pa laengere sigt

Beskrivelse: Der er oplyst om skader p3 sydfacade til hojre for stue vindue og udfaldende fuger i Vestgavl og sydfacade
Beskrivelse: Der er bule pa mur i dette omrade.

Letklinkebeton som mur er opbygget af har armeringsjern som ikke har korrosionsbeskytte, hvil-
ket ikke er et krav i BR 1982 som hus er opfgrt efter. Murveerk er naevnt med revnedannelse og
porgse fuger i dette omrade i TR, der kunne ikke ses yderligere udvikling af dette.

Pa vestgavl er der ogsa neevnt omrader med porgse og udfaldne fuger, her kunne heller ikke ses
udvikling i forhold siden FT OT. Bla afmaerkning er en bule pa murvaerk.

FT har 3 sider pa dobbelthus, der var samme forhold med hult lydende murvaerk pa alle sider.

Arsagen til det anmeldte forhold skyldes at armeringsjern i letklinkebeton ikke er korrosionsbe-
skyttet, hvorfor jernet korroderer med tid, hvilket ggr at jernet skubber den del af mur som skaller
sidder pa Igs. Forholdet er normalt for ejendomme af denne byggestil.

Ejendommen er opfgrt pa baggrund af BR82 hvor der ikke var krav om korrosionsbeskyttelse af
armeringsjern, dette blev fgrst et krav i 1984 og da byggetilladelsen til eendommen er udstedt i i
1983, er der ikke krav om rustbeskyttelse ved opfgrelsen af ejendommen, da kravet fgrst kom ef-
ter der var givet byggetilladelse til din ejendom.
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Eksempler pa forskelle mellem 1980 og 1984
Miljeklasse = 1980 1984
M1 Fokus pa moderat miljg, krav til Skaerpelse af daektykkelse og praecisering af krav til
daektykkelse taethed
M2 Generelle udendgrs miljger Storre fokus p4 delvis aggressive miljger (fx moderat
frostpavirkning)
M3 Aggressivt miljg med vejledning Strengere krav til kloridbeskyttelse, frostbestandighed,
om klorider og frost og betonens sammensatning
Samlet betydning

Opdateringerne i 1984 afspejlede gget viden om holdbarhed og korrosion, iszer i forhold til

aggressive miljger. Det ferte til bedre sikring af konstruktioners levetid og holdbarhed, hvilket var

vigtigt for kritisk infrastruktur sasom broer og havnekonstruktioner.

Beskrivelse: Her ses forskel pd zndringer i 1984, FT ydermure har miljokrav M2

feravi 1280

1.

Materialekraw:

o Letklinkebeton skulle veere produceret med lgtklinkeaperegater (fx Leca) og cement
som bindemiddel.

o Typisk armendelse var blokks eller elementer, der kunne vesre enten uanmereds aller
armerede afhaengigt af belastningen.

Termisk isolering:

o | 1980 war kravens til varmeisolering af ydermure relatit beskedne | forhold til moderne
standarder.

a  U-vsmrdien for ydermure skulle overholde kravens | det geeldende bygningsreglament
(ca. 0,4-0,6 W/ K, afheengig af bygningens anvendelse).

Fugtbeskyttelse:

o Letklinkabeton blev betragtet som kapillarbrydende og ralativt modstandsdygtigt over
for fugt, men mure i letklinkebston skulls beskyttes med en overfladebehandling,
typisk puds eller maling,

o Vandafvizende tilssetningsstoffer kunne bruges for yderigere beskyttelse.

Baresvne:

o Dimensionaringskrav blav fastlagt efter DS411 for ammerede konstruktioner, bvor det
war relavant.

o Forikke-berende vaegge var kravene mindre stringente.
Frostbestandighed:
e Ydermure skulls vesre frostsikre, isser | omradder med hyppige frost-te-cyklusser.

o Letklinkebeton med Lavt vand-cement-forhold blev anbeafalet for at sikre
frostbestandighed,

Beskrivelse: Her ar krav fra 1980 ga=ldende frem til 1984
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Kraw til konstruktioner i Miljeklasse M2
1. Betondaskning:
=  Bgede krav til minimumsdaskning sammenbigoet med B, da PA2-konstruktionssr var udisat
fovr wejriig.
e  Typisk desbaykkelse: 30—40 mm, afhaengig af eksponeringsiorhold og konstruktionens
Ty pe.
Z. Betonens kvalivet:
=  Betonens leethed og hoeldbarhed var veesentlige krav for at modstd fugipdvirkningesr:

& Lawvt vand-cement-forhold: Anbefalet under 0.5 for at reducere poragsitet og forhindre
indtrasngnming af fugt.

=  Betonstyrke: Typisk C25/30 cllsr hajere,
3. Frosthestandighed:

- I rniljzklazsa M2 kunne der vaere risiko for frost/te-cyklusser. Derfor bley der ofte stillet koraw

el H
= Luftindblanding i beton (air entrainment) for at forhindre frostskader.
= Anbefalet luftindhold: 4-6 %, affhwengigt af eksponering.
4, Armeringsjernets beskyttelse:
=  Strengere kraw til armeringsjermets placering og beskyttelse, da risikoen for korrosion steg
rmed hyppigere fugtplvirkninger.
= Rustbheskytiet armering kunne vasre pakrasset | wisse Lilfaelde,
S, Miljgmaessig eksponering:
= Konstrukticonen skulle dimensioneres og udferes med materialer, der kunne modsta

regelmasssig udssettelse for regn ag termperaturvaniaticner,

Beskrivelse: Krawv til M2 i 1980-129384

Eksempler pa typiske konstruktioner i M2

= Udendars vaegge. der ikiee ar i konstant kontakt med fugt, men som udsaetres for regm og
kondens

= EBrodsek og andre ikke-baerende konstruktioner i bymiljser, hwvor saltpivirkming og frost er
begrasnset.

= Almandack og terrassadask hvor der er let eksponering for wejrlig.

Sammenligning med andre miljoklasser

. - Armeendolse

[0 ] Begreenset fugt og temperaturpdwirkning. Indendars koS truboiorser.

[T =] M ocierat fugt- og temperaturpdvirkoning. man udsan Udemdars konstruksicnsar meed moderat
aekstreme forhold. wejrlig.

[XE Usal for stesrkl aggressmve pluirkringer som Eroes, marine konstruklionern, og
frosyius og klorider. wegsalteds crmrddern.

Konklusion

Bliljoklasse BAZ2 0 DS5411:7 980 war rettet moad konstrukticner, der opleves moderat wejrlig og
fugtpavirkning. hvor der kreevedes stemme beskyttelse end i M1 Kravens fokuserede pa aget
betondeekning. bedre betonens teethed, og frostbeskyttelse for at sikre lang haldbarhed og
modstandsdygtighed mod korrosion.

Beskrivelse: Eksempler pad M2 i 1280-129084
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Det skal for god ordens skyld naevnes, at tilstandsrapporten ikke udarbejdes pa foranledning af
forsikringsselskaberne, men som en vejledning til kgber af ejendommen, sa du som kgber far en
vejledning i ejendommens generelle tilstand og derved har mulighed for at medbringe en fag-
mand for

yderligere undersggelser af ejendommen f@r kgb, hvis du gnsker oplysningerne i tilstandsrappor-
ten yderligere belyst eller gnsker at tegne ejerskifteforsikring, se eventuelt mere fra Videnscentret
Bolius vedrgrende huseftersynsordningen her: Godt at vide om tilstandsrapport og elinstallations-
rapport.

Ejerskifteforsikringen daekker alene fysiske forhold ved bygningen, der udggr en skade pa overta-
gelsestidspunktet og er derfor ikke ansvarlig for om saelgers, meeglers eller byggesagkyndiges ud-
talelser er korrekte. Hvis du mener at du er blevet forkert vejledt i forbindelse med din hushandel
har du mulighed for at rette kravet, som et privatretligt segsmal mod den person eller det firma,
du mener har givet forkerte oplysninger.

Der er umiddelbart ikke fremkommet nye oplysninger til sagen, der giver anledning til at aendre
vores afggrelse, hvorfor vi fastholder den tidligere fremsendte afggrelse."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er navnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten,

har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

H Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse. Er der
som fglge af det pageeldende forhold sket en skade pa bygningen, eller er der naerliggende risiko
for skade pa bygningen, daekkes fglgeskaden.
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| Forhold, der alene bestar i udlgb af konstruktioners eller materialers samt bygningsdeles sad-
vanlige levetid."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den 1/4 2021 ejendommen, der er opf@rt i 1985, hvor ydermurene bestar af
letklinkebeton med teglstensskaller. Armeringsjernet er ikke galvaniseret. Klageren anmeldte
den 9/8 2024, at en revne i ydermuren udviklede sig, at ydermuren bulede udad, og at muren
I¢d hul, nar man bankede pa den. Klageren gnsker daekning af den anmeldte skade pa ydermu-
ren. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er bevis for en skade eller neer-

liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke gar ud over, hvad klageren ma forvente ved en ejendom
som den pagaldende. Selskabet har anfgrt, at manglende galvanisering af armeringsjern var
almindelig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet, idet der blev givet byggetilladelse i 1983, og idet
der fgrst i 1984 kom krav om beskyttelse af armeringsjern. Selskabet har anfgrt, at der i til-
standsrapporten med "gult hus" er anmarkning vedrgrende omrader med porgse og udfaldne
fuger i vestgavl og sydfacade. Det fremgar, at der er risiko for fugtindtreengning og fglgeskader.
Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har foretaget vedligeholdelse af facaderne, hvilket sand-
synligt har fremskyndet rustprocessen, og at forholdet er anmeldt mere end 3 ar efter klage-

rens overtagelse.

Klageren har anfgrt, at hun troede, der var tale om ydervaegge af mursten, og at det fremgar af
tilstandsrapporten, at huset har facader af murveerk. Som almindelig forbruger ved hun ikke, at
der er tale om teglskaller klaebet pa en armeret letklinkerbetonplade. Hun vidste derved heller
ikke, at der ikke var sket galvanisering af armeringsjernet. Klageren har ift. vedligeholdelse an-
fort, at det ikke er unormalt at vente lidt med omfugning af en facademur, og at der ikke har
veeret tegn pa fugtskader ude eller inde. Klageren har anfgrt, at skaden pa facaden var synlig
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, som er anmaerket med "grat hus". Klageren har an-

fgrt, at "revnen er opstaet fordi teglskallerne allerede havde sluppet letklinkerpladen og dan-
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nede en svag udbuling. En udbuling som ikke er naevnt i tilstandsrapporten". Klageren har an-
f@rt, at uanset vedligeholdelse, sa kan den tynde teglskal ikke holde fugten vaek fra den bagved-

liggende letklinkerbeton".

Det fremgar af tilstandsrapporten af 8/2 2021 under "beboelse — ydervaegge" nr. 2, at "der er
revnedannelse i murveerk til hgjre for stuevindue i sydfacade. Risiko Omfanget er pa nuvaeren-
de tidspunkt sa begraenset, at der skgnnes ikke at vaere nogen risiko". Forholdet er anmaerket
med grat hus. Det fremgar af nr. 3, at "der er omrader med porgse og udfaldne fuger i vestgavl
og sydfacade. Risiko Fuger er nedbrudte. Der er risiko for fugtindtreengning og dermed fglge-

skader pa andre bygningsdele pa laengere sigt". Forholdet er anmaerket med gult hus.

Det fremgar af rapport fra radgivende ingenigrfirma (klagerens radgiver) af 19/7 2024: "Ud fra
kommunens byggesagsarkiv ses det at facadeelementerne er udfgrt med armeret leca-beton ...
| BBR-Meddelelsen fr 10.02.2021 star der bl.a.: ... ydervaeggens materiale: mursten ... Det er
umiddelbart umuligt at se at huset ikke er opf@rt som et traditionelt muret hus. ... Det er min
vurdering ud fra besigtigelsen og de foreliggende bygningstegninger at skaderne skyldes en
uheldig konstruktionsopbygning. Jeg kan ikke umiddelbart vurdere om konstruktionen opfyldte
de geeldende normer i 1983, men efter geeldende normer er facadekonstruktionen ikke bereg-
net til udendgrs brug. Den indstgbte armering benavnes som 'jernarmeret' og der er sandsyn-
ligvis anvendt almindeligt stal og ikke rustfrit stal. Normkrav om anvendelse af rustfri armering i
murveaerk blev sa vidt jeg ved indfgrt i 1984 mens de aktuelle facader er udfgrt i 1983. Uanset
hvor godt den 2-3 cm. tykke teglstensskal er muret sa kan teglstensskallen og den tynde lecabe-
ton ikke sikre armeringen mod fugt og armeringen vil derfor begynde at ruste. Teglstensskallen
er i gvrigt fuget med en kalkholdig mgrtel som forstaerker nedbrydningen af stalet. Nar stalet
ruster sker der en kraftig udvidelse af stalet og facadeskallen vil blive trykket ud. Herved kom-
mer der revner i fugerne som derefter nedbrydes hurtigere end de gvrige fuger. ... Det er des-
vaerre ikke muligt at reparere facaden ved at reparere de nedbrudte fuger. ... Det er ngdvendigt
at blotlaegge lecabetonen og om muligt afrense og korrosionsbeskytte armeringen i den yderste

lecabeton".
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Det fremgar af selskabets mail til klageren af 14/1 2025: "Forholdet er pa baggrund af din indsi-
gelse besigtiget af vores taksator den 21. november 2024. ... Letklinkebeton som mur er opbyg-
get af har armeringsjern som ikke har korrosionsbeskytte, hvilket ikke er et krav i BR 1982 som
hus er opfgrt efter. Murveaerk er naevnt med revnedannelse og porgse fuger i dette omrade i TR,
der kunne ikke ses yderligere udvikling af dette. ... Arsagen til det anmeldte forhold skyldes at
armeringsjern i letklinkebeton ikke er korrosionsbeskyttet, hvorfor jernet korroderer med tid,
hvilket gg@r at jernet skubber den del af mur som skaller sidder pa Igs. Forholdet er normalt for

ejendomme af denne byggestil".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 4, at forsikringen daekker "Udbedring af aktuelle
bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader
pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele". Det fremgar af punkt 5, at forsikringen ikke
daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert be-
skrevet i rapporten, forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende ved-
ligeholdelse, og forhold, der alene bestar i udlgb af konstruktioners eller materialers samt byg-

ningsdeles saedvanlige levetid.

Navnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved facaden/ydervaggen pa ejendommen, som udgjorde skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand — nar der tages hensyn til de an-

maerkede forhold i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det i tilstandsrapportens punkt 2, nr. 2 og 3 med hhv.

grat hus (mindre alvorlige skader) og gult hus (alvorlige skader) er anmaerket "revnedannelse i
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murveerk til hgjre for stuevindue i sydfacade" med begraenset risiko, og "omrader med porgse
og udfaldne fuger i vestgavl og sydfacade" med risiko for fugtindtraangning og fglgeskader pa

andre bygningsdele pa laengere sigt.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at forholdet er anmeldt mere end 3 ar efter overtagelsen, og at
der ikke foreligger oplysninger om, at klageren i denne periode har udfgrt udbedring af forhol-
dene i tilstandsrapporten.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at der ikke ses at veere fremlagt dokumentation for, at yder-
vaeggene er udfgrt pa en made, der adskiller sig vaesentligt fra gaengse byggemetoder i 1983
(tidspunkt for byggetilladelse) eller i 1985 (opfgrelsestidspunktet). Naevnet henviser endvidere
til sag 101291.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\.ﬁd‘-f/{}rh }I ._ :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



