Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. januar 2026 blev i sag nr. 103325:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Klageren er sikret under en byggeskadeforsikring. | klageskema af 27/3 2025 til naevnet har kla-
geren bl.a. anfgrt:

"Vi kgbte i 2018 vores hus og la i mange ar i retssag med bygherren da huset er bygget for-
kert/ulovligt mange steder. Da vi henvendte os til forsikringsselskabet sagde de at de intet kunne
gore, hvis ikke bygherren var konkurs. Da han sa bliver erkleeret konkurs den ... 2022, henvender
vores advokat sig til forsikringsselskabet og siger at nu er han erklaeret konkurs, sa nu kan de godt
daekke de forskellige ting der skal laves. Der er lavet syn og skgn pa ejendommen sa den bliver
selvfglgelig sendt til forsikringsselskabet, men efter lang tids frem og tilbage er alle tingene nu
foraeldede siger forsikringsselskabets advokat selvom det er dem der i tidernes morgen bedte os
om at ga efter bygherren.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At de daekker de ting som de mener er foraeldede, hvilket jeg ikke mener kan passe da de har rad-
f@rt os til at ggre det pa denne made."

Selskabets eksterne advokat har den 12/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og

afggrelsen saledes:

"Indledningsvis opfordres (A) klager til at praecisere, hvilke forhold klagen vedrgrer.

Domus Forsikring forbeholder sig saledes i sagens videre forlgb at fremkomme med supplerende
bemaerkninger, nar klager har foretaget denne praecisering.
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i. Faktiske omstandigheder
Sagen udspringer af byggeskadeforsikring indtegnet hos Domus Forsikring.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag A.

Som det ses af sagens bilag A var den oprindelige byggeskadeforsikring indtegnet hos Qudos Insu-
rance A/S, hvilket selskab gik konkurs i december maned 2018.

| fortsaettelse heraf tegnede klager restperiodeforsikring.

Police med forsikringsvilkar fremlaegges ligeledes som sagens bilag A.

Klager erhvervede efter det oplyste eiendommen med overtagelsesdag den 1. september 2018.
Kgbsaftalen fremleegges som bilag B.

Handlen var ikke omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v,, jf.
kgbsaftalens punkt 5, og klager blev derfor i forbindelse med kgbet udtrykkelig opfordret til at la-

de ejendommen gennemga med en sagkyndig.

Klager opfordres (B) til at dokumentere, hvorvidt man fulgte denne opfordring og i bekraeftende
fald fremlaegge resultatet heraf.

1 2019 lod klager efter det oplyste [el-firma] foretage besigtigelse. Selskabets rapport pa baggrund
af besigtigelse af 29. maj 2019 fremlaegges som sagens bilag D.

Klager anmeldte fgrste gang den 15. marts 2019 forhold vedrgrende spildevand og dreenpumpe.
Mailstreng af 15. marts 2019 — 1. juli 2019 fremlaegges som sagens bilag E.

Som det ses af mailstrengen, bilag E, rettede klager den 1. juli 2019 henvendelse til Domus Forsik-
ring med vedhaftet rapport som man havde ladet [skimmelfirma] udfaerdige.

Rapporten dateret 28. juni 2019 fremlaegges som sagens bilag F.

Klager fik sidelgbende hermed VVS’er til at gennemga ejendommens VVS-installationer. Udtalelse
af 8. juli 2019 fra VVS’er ... fremlaegges som sagens bilag G.

Ved mail af 16. juli 2019, der fremlaegges som bilag H, rettede klagers daveerende advokat hen-
vendelse til szelger og vedkommende, der har opfgrt ejendommen, [entreprengr].

Med mailen fulgte blandt andet en reklamation over:

- Glas/beslag er Igse flere steder

- Afstand mellem gelaendere

-Vand i kaelder, skimmelsvamp

- Gaspejs virker stadig ikke (sp@rgsmal ved om den er lovlig)
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Domus Forsikring vendte den 23. august 2019 (sagens bilag I) tilbage overfor klager og meddelte,
at forhold vedrgrende draenpumpe / spildevandspumpe ikke var deekket under byggeskadeforsik-
ringen, idet byggeskadeforsikringen alene daekkede forhold inden for husets fundament.

Den 8. juli 2020 indledte klager syn og skgn i forhold til seelger og vedkommende, der havde staet
for opfgrelsen af ejendommen [entreprengr]. Begeeringen fremlaegges som bilag J.

Den 23. april 2021 afgav skgnsmand ... skgnserkleering i denne sag mellem klager og sel-
ger/opfgrer af eiendommen. Skgnserklaeringen med erklaeringsbilag fremlaegges som bilag K.

Frida Forsikring Agentur A/S blev under sk@nssagen adciteret af den professionelle bygherre, der
imidlertid den 10. september 2021 (bilag L) trak adcitationen tilbage.

| perioden fra tilbagekaldelsen af skgnsadcitationen og indtil Domus Forsikring hgrte naermere fra
klagerne fgrte klagerne en retssag mod [entreprengr] ved Retten i ... med sagsnr. ...

Processkrift fra denne sag af 18. februar 2022 fremlaegges som bilag M.

Fgrst den 21. april 2022 vendte klagerne ved deres advokat tilbage over for Domus Forsikring og
anmeldte pa ny skimmelsvamp i kaelderen. Mailen fremlaegges som bilag N.

Domus Forsikring tog stilling blandt andet ved mail af 24. februar 2023, hvor Domus Forsikring
gennemgik hvorfor sk@nserklaeringens punkter ikke gav anledning til deekning.

Meddelelsen af 24. februar 2023 fremlaegges som sagens bilag O.

Ved mail af 5. juli 2023 (bilag P) genanmeldte klager efter 5-ars gennemgangen pa ejendommen
fugt og skimmelsvamp i kaelderen.

Ved mail af 6. juli 2023 (bilag Q) fastholdtes den tidligere afggrelse, hvorefter der ikke var deek-
ning.

Den 22. juni 2024 (bilag R) vendte klager tilbage til sagen.

Da Domus Forsikring var i tvivl om, hvilke forhold klager gnskede skulle behandles under bygge-
skadeforsikring, rettedes der den 15. oktober 2024 (bilag T) henvendelse til klager desangaende.

Klager blev orienteret om at Domus Forsikring ikke havde mulighed for at behandle yderligere
forhold, medmindre klager oplyste om hvilke konkrete forhold man gnskede behandlet samt be-
grundelsen herfor.

| et forsgg pa at fa klarhed over hvilke forhold klager gnskede behandlet under byggeskadeforsik-
ringen, blev der aftalt et mgde pa ejendommen den 30. januar 2025. | fortszettelse af mg@det be-
kraeftede Domus Forsikring, hvilke forhold klager gnskede byggeskadeforsikringen skulle tage stil-
ling til.

Mailen af 3. februar 2025 fremleegges som sagens bilag U, og heraf fremgar blandt andet fglgen-
de:
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'Forholdene du gnsker byggeskadeforsikringen skal tage stilling til er falgende:
1. Glasveern til kaelder og 1. sal samt glasvaern i den ene gavl

Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering
Gaspejsen

Vinduer i den ene gavlfacade

Fugt i kaelder, herunder depotrum

Vadrumssikring i to badeveerelser'

oAb

Taksator ... deltog ved mgdet den 30. januar 2025 og udarbejdede taksatorrapport, der fremlaeg-
ges som bilag V.

Ved mail af 3. marts 2025 (bilag X) meddelte Domus Forsikring at de forhold som klager gnskede
behandlet under byggeskadeforsikringen, se herved sagens bilag U, ikke var daekningsberettigede.

Ved mails af 10. og 27. marts 2025 (sagens bilag Y og bilag Z) blev klager meddelt klagevejledning,
idet det samtidig blev meddelt klager, at de tidligere afggrelser fastholdtes.

1. Glasveern
Der er tale om et forhold, som klager var bekendt med i juli maned 2019, hvilket fglger af mailen
af 16. juli 2019 med bilag.

Der henvises til sagens bilag H, hvor klager ved sin advokat anker over, at glasbeslag er Igse flere
steder, herunder pataler manglende afstande mellem geleenderne.

Som det fremgar af den vedhaftede rapport til bilag H, var klager bekendt med:

e 'Vaern omkring trapper er utilstraekkelige og ulovlige da de ikke hindre faldulykker. Grundet
stgrrelsen af dbningerne er der ligeledes risiko for fastklemning mellem de enkelte vaern. Der
henvises til BR15 kap. 3.2.3.

e Veern langs Gbning mellem stueplan og keelder er utilstraekkeligt fastgjort og kan rokkes.

e Glas i alle vaern er ikke udfgrt som sikkerhedsglas. Isaer de store glaspartier i vaern langs Gb-
ning mellem stueplan og kaelder anses for at vaere meget kritiske med deraf falgende fare for
personskade.'

Samme forhold dannede baggrund for en del af klagers krav mod seaelger / opfgrer af ejendom-
men, og var saledes genstand for syn og skg@n, se herved sagens bilag K, svaret pa spgrgsmal 11.

Den 3-arige forzeldelsesfrist ma regnes fra 2019, og forholdet blev saledes foraeldet senest den 16.
juli 2022.

Forzeldelsesfristen er tre ar, og som meddelt klager den 3. marts 2025 er forholdet foraeldet.

2. Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering
Betontrappen var ligeledes en del af sagen mellem klager og salger / udfgrende entreprengr,
hvilket fremgar af ska@nserklaeringen fremlagt som bilag K.

Af denne skgnserklzaering, svaret pa spgrgsmal 15, fremgar, at skgnsmanden bekreaefter, at der er
konstateret revnedannelser i trappekonstruktionen, men skgnsmanden kan ikke forholde sig til
forhold vedrgrende baereevne / stabilitet.
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Med hensyn til betontrappen fremgar af taksatorrapporten ligeledes, at der kunne konstateres fi-
ne revner mellem trappelgb og @verste trin af repos, men der kunne ikke ses egentlige svaekkel-
ser.

Vurderingen er endvidere, at den revne mellem trappelgb og repos ikke er et forhold, der inde-
baerer fare for konstruktionen.

Der foreligger saledes ikke en egentlig byggeskade, ligesom det er vurdering, og det ggres geael-
dende, at der med hensyn til dette forhold er indtradt foraeldelse allerede som fglge af, at forhol-
det har veeret kendt af klager forud for 2021.

3. Gaspejsen
Gaspejsen var en del af den oprindelige reklamation af 16. juli 2019, se herved sagens bilag H med
bilag.

Gaspejsen blev endvidere behandlet i skgnserklaeringen fremlagt som bilag K, se herved svaret pa
spgrgsmal 2.

Forholdet har vaeret kendt siden juli 2019, hvorfor foraeldelse indtradte senest den 16. juli 2022.
Allerede som fglge af at foraeldelse er indtradt, ggres det geeldende at forholdet ikke er deek-
ningsberettiget.

4. Vinduer i den ene gavifacade
Forholdet vedrgrer et spgrgsmal om sikkerhedsglas.

Sikkerhedsglas var et forhold, der allerede var et tema meget tidligt tilbage i 2019.

Det fremgar af sagens bilag H med bilag, hvor det vedrgrende bygningen indvendigt omtales, at
glas i alle veern ikke er udfgrt som sikkerhedsglas.

Der er tale om et forhold, som klager var bekendt med i hvert fald den 16. juli 2019, og hvor der
derfor indtradte forzeldelse senest den 16. juli 2022.

5. Fugt i keelder, herunder depotrum

e Depotrum

Med hensyn til depotrummet er der tale om en bygningsdel, der ikke er omfattet af byggeskade-
forsikringen, idet den ikke var omfattet af den entreprise, der blev indtegnet som et led i bygge-
skadeforsikringen.

Dette er erkendt af klager.

* Pvrige dele af kaelderen

Med hensyn til gvrige dele af kalderen kan det af den microbiologiske undersggelse udfgrt af
[skimmelfirma] i juni 2019 (sagens bilag F) konstateres, at der generelt ikke er konstateret egent-
lige fugtproblemer.
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[Skimmelfirma] bemaerker blandt andet med hensyn til keeldergang og nordvendt gavl, at tilgeen-
gelige konstruktionsdele fremstod uden visuelle indikationer pa opfugtning eller skimmelvaekst,
ligesom der for undersggelsesomradet ikke kunne registreres nogen fugtrelateret lugt.

Tilsvarende med hensyn til kaelder, stue og sydvendt gavl.

| skenserklaeringen fra april 2021 (sagens bilag K) kan det konstateres, at skgnsmanden som svar
pa spergsmal 27 anfgrer, at keelderydervaeggene ikke er berappet og asfalteret inden montage af
isolering, hvilket ikke er handveerksmaessigt korrekt og arsag til, at der registreres opfugtning af
kalderydervaeggene med angreb af skimmelsvamp til fglge.

Af erkleeringsbilaget fremgar, at der er malt hgje fugtindhold pa betonvaeggene ved de abne ste-
der samt pa vaegbekladning/gipsveeggene.

Tilsvarende er imidlertid ikke registreret ved den seneste besigtigelse, se herved taksatorrappor-
ten fremlagt som bilag V.

Det forhold, at en given bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, er ikke en tilstraek-
kelig betingelse for, at der foreligger en byggeskade.

Endvidere bemaerkes at der er tale om et forhold, som i hvert fald har vaeret kendt, henholdsvis
burde have veeret kendt af klager ved modtagelsen af rapporten fremlagt som bilag K, formentlig
allerede i 2019, idet det ma formodes, at baggrunden for at klager rettede henvendelse til [skim-
melfirma] i 2019 var, at klager oplevede problemer med fugt i kaelderen (efter klagers opfattelse).

Saledes fremgar det af rapporten, bilag F, at klager havde oplevet eller observeret hvide misfarv-
ninger af fuger i kaelderplan, som mistaenkes at veere fugtrelaterede, ligesom de mistaenktes at
vaere en mulig fugtskade af veegge i kaelderplan.

Foraeldelse af forholdet (3-3rig foraeldelsesfrist) indtradte senest sommeren 2022. Forholdet er
saledes foraeldet, jf. i gvrigt bemaerkningerne i sagens bilag O.

6. Vadrumssikring

Med hensyn til forhold vedrgrende vadrumssikring af badevaerelse kan det af skgnserklaeringen
fra april maned 2021, sagens bilag K, svaret pa spgrgsmal 17, konstateres, at forholdet var en del
af den davaerende skgnssag.

Skensmanden vurderede med hensyn til badevaerelset i underetagen, at dette var udfgrt med
vadrumsmembran, men at vadrumsmembranen ikke var udfgrt handveerksmaessig korrekt, idet
fugerne mellem fundablokkene ikke var udfyldt og teette.

Ved den seneste besigtigelse, se sagens bilag V, registrerede taksator ... ikke fugtige vaegge, som
tyder pa et egentlig byggeteknisk problem.

Det er saledes Domus Forsikrings opfattelse, at der ikke er fgrt bevis for en egentlig byggeskade,
ligesom Domus Forsikring er af den opfattelse, at der er indtradt foraeldelse, idet klager var be-
kendt med forholdet senest ved fremkomst af skgnserkleering i april maned 2021."
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Klageren har i kommentar af 20/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"jeg har uploadet billeder af en mail fra min advokat til forsikringsselskabet, hvor han ggr op-
maerksom pa at bygherren er gdet konkurs og at de nu kan daekke de ting der er fundet ved syn og
skgn. | det andet uploadede dokument kan i se det den mail han har svaret pa da forsikringssel-
skabet ggr opmaerksom pa at de ikke vil hjzlpe fgr bygherren er konkurs og ggr ogsa her op-
maerksom pa foraeldelsesfristen som bliver forlaenget.

Flere af de ting som vi har anmeldt er blevet godkendt hos naboen som ogsa er med pa byggeska-
depolicen. Bade forsikringen og deres advokat er bevidst om dette."

Selskabets eksterne advokat har i kommentar af 19/6 2025 til naeevnet bl.a. anfgrt:

"I ovennaevnte sag har klager uploadet en mail af 7. september 2022 fra indklagede Domus Forsik-
ring.

Klager ses imidlertid ikke i anledning af det af Domus Forsikring afgivne indleeg at vaere fremkom-
met med nyt, herunder en naermere redeggrelse for hvorfor klager mener, at de paberabte for-
hold er deekningsberettigede under den indtegnede byggeskadeforsikring.

Klager opfordres (A) til forhold for forhold naermere at begrunde, hvorfor man fortsat ggr krav pa
daekning under byggeskadeforsikringen, ligesom klager opfordres (B) til at forholde sig til indsigel-
serne i indleegget fra Domus Forsikring."

Klageren har i kommentar af 30/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I de vedhaeftede dokumenter bliver der henvist til at mens retssagen kgrer stilles de anmeldte
forhold pa standby, hvilket vil sige da entreprengren gar konkurs og vi retter henvendelse anga-
ende de anmeldte forhold til forsikringen, er der ikke tale og foraeldede forhold. Sa er meget ufor-
staende overfor forsikringen og deres advokat da det er dem der bedt os om at ga efter entrepre-
ngren for at fa deekket de byggeskader der er pa huset, men da han sa gar konkurs, er det som
naevnt tidligere forsikringen der skal hjeelpe med at udbedre skaderne."

Selskabets eksterne advokat har i kommentar af 9/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I anledning af klagers seneste indlaeg bemaerkes, at det var klager, der bistaet af advokat, der
valgte at opstarte en skgnssag mod szelger, se herved sagens bilag J og K.

Domus Forsikring har ikke med klager indgaet nogen aftale om suspension af den Igbende passivi-
tet og foraeldelse.

Med disse bemarkninger kan Domus Forsikring henholde sig til det i indleegget af 12. maj 2025
anfgrte."
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Klageren har i kommentar af 1/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"undskyld det manglende svar. Star meget uforstaende overfor forsikringens udmelding da det er
dem der har bedt os om at indlede en sag mod entreprengren og hvordan vi fra start af og ved
bade 1 ars gennemgang og 5 ars gennemgang ggr opmaerksom pa dette og at de sa stadigvaek
formar at gemme sig bag advokater giver for mig ingen mening. Vi star med en syn og skgn sag,
hvor det er vurderet at mange ting i huset er udfgrt forkert og at huset inde ved siden af som er
bygget pa samme made og som har samme forsikring og advokat imod sig kan fa udbedret deres
ting. Vi lever lige nu i en keelder hvor der er fugt og med glasveern som er ulovlige og kan falde ned
fordi forsikringen selvfglgelig ser at det er en lorte sag for dem og prgver at komme ud af det. Kan
jeg fa min advokat cc pa? Jeg fik ikke gjort det da jeg oprettede sagen og kan godt se at jeg skal
bruge lidt flere advokat ord for at komme helt i mal med mine beskeder."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har bl.a. faet
forelagt rapport af 2019 vedrgrende gennemgang af elektrisk installation i eiendommen fra et
el-firma. Af mail af 15/3 2019 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Jeg skriver til jer da jeg har lidt udfordringer i det nye hus jeg har kgbt, hvor bade spildevand- og
dreenpumpe har veeret i stykker og givet vand i kaelderen samt en masse andre ting. Hvordan skal
jeg forholde mig til dette?"

Af mail af 1/6 2019 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Vedhaefter her en rapport der er lavet pa adressen, som viser at der er kommet skimmelsvamp
efter vandskaden og der er en del ting der skal udbedres. Hvornar kan jeg forvente et svar fra jer
eller en person der kan komme og kigge pa tingene?"

Af den vedhaftede mikrobiologiske undersggelse af 28/6 2019 fra et skimmelfirma fremgar
bl.a.:

"Baggrund for undersggelsen

Vi blev ved besigtigelsen oplyst, at der i forbindelse med kraftig nedbgr ved flere lejligheder er
sket vandindtraengning i kaelderplan. Seneste episode var den 7. mats 2019. Beboere har siden
observeret hvid misfarvning af fuger i kaelderplan, som misteenke at vaere fugtrelateret, ligesom
der misteenkes mulig fugtskade af vaegge i kaelderplan.

Konklusion
Vi har ved vores besigtigelsen d. 12. juni 2019 af ejendommen beliggende ... foretaget fugtig-
hedsmaling samt udtaget prgver til mikrobiologisk analyse.

P3a veegge bag fodpaneler hvorfra overfladeprgverne P.1/P1A og P.2/P.2A er udtaget, er der fun-
det hgj kimbelastning af skimmelsporer, ligesom der forekommer toksiske arter. | stue hvor
P.2/P.2A er udtaget er er tillige pavist massiv skimmelvaekst. | gang hvor P.1/P.1A er udtaget er
der ikke pavist vaekst af skimmelsvamp; den hgje kimbelastning indikerer dog vaekst pa tilknyttede
konstruktionsdele, hvorfor det er ngdvendigt at foretage aendringer og reparationer, der kan fjer-
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ne forekomsten af skimmelsvamp arsagen hertil. Vi henviser til afsnittet 'Reparationsanvisning'
for naermere detaljer vedr. sanering af skimmelsvamp.

Fugtighedsmaling foretaget ved besigtigelsen viste et forhgjet fugtindhold i fodpanel ved P.2.
Fugtniveauet er pa graensen til hvor der opstar vaekstbetingelser for skimmelsvamp, og der er be-
hov for at nedbringe fugtindholdet i konstruktion. Vi vurderer, at affugtning kan ske ved naturlig
ventilation. | konstruktionen hvor P.1 er udtaget er der pavist et normalt fugtindhold i konstrukti-
onen. Forekomsten af skimmelsvamp og skjolder pa gulv i installationsskab indikerer dog at om-
radet tidligere har vaeret opfugtet.

Anvendelse af gipskartonplader som veegbeklaedning og fodpaneler af trae udggr en neerliggende
risiko for skimmelvaekst ved opfugtning af konstruktionen. Vi har ved besigtigelsen ikke fundet in-
dikationer pa veaekst af skimmelsvamp inde i vaegkonstruktionen, men risikoen herfor gges grad-
vist med antal opfugtninger og opfugtningsgrad. Skimmelvaekst i konstruktionen vil kunne udggre
en betydelig sundhedsrisiko og omkostningerne til renovering vil ofte vaere omfattende.

Vi anbefaler, at der foretages en helhedsvurdering af materialernes egnethed ift. risikoen for
fremtidige fugtskader. Det bgr undersgges hvilke tiltag der kan udfgres ift. den eksisterende kon-
struktion for at reducere risikoen for vandindtraengning og der b@r overvejes at erstatte nederste
del at vaegbekleedningen med en fugtsikker Igsning som f.eks. Fermacell Powerpanel.

Fugtighedsmaling foretaget i gulvkonstruktionen viste ved besigtigelsen et normalt fugtniveau.
Der er ikke fundet indikation pa pagaende opfugtning ud over den sporadiske der er konstateret i
forbindelse med nedbgr.

De hvide misfarvninger, der kan observeres pa flisefuger er ikke fugtrelaterede, og bestar hoved-
sageligt af hudskael med bakterier. Misfarvningerne kan fjernes ved almindelig grundig renggring."

Nzevnet har faet forelagt mail af 8/7 2019 fra en vvs'er til klageren vedrgrende ejendommens

vvs-installationer. Af notat af 9/7 2019 fra firma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

" 4 BYGNING INDVENDIGT

e Der ses mange revner i hjgrner samt pa flader. Nogle revner er naturlige svindrevner mens
andre revner er for store til at kunne accepteres som alm. svindrevner. Yderligere ses lodrette
revner pa plane veegflader som kan skyldes darlige handvaerksmaessig udfgrelse hvor underla-
get/konstruktionen ikke er tilstraekkeligt stabil eller manglende tapning af gipsplade samlin-
ger.

e Varn omkring trapper er utilstraekkelige og ulovlige da de ikke hindre faldulykker. Grundet
stgrrelsen af dbningerne er der ligeledes risiko for fastklemning mellem de enkelte vaern. Der
henvises til BR15 kap. 3.2.3.

e Vaern langs abning mellem stueplan og kzelder er utilstraekkeligt fastgjort og kan rokkes.

e Glas i alle veern er ikke udfgrt som sikkerhedsglas. Isar de store glaspartier i vaern langs ab-
ning mellem stueplan og keelder anses for at veere meget kritiske med deraf fglgende fare for
personskade.

e Der er konstateret skimmelsvamp i huset efter gentagende oversvgmmelser hvor kloak- og
draenpumpe har vaeret ude af drift. Se venligst separat rapport af 28.06.2019 fra [skimmelfir-
ma].



Ankenaevnet for Forsikring

11. 103325



Ankenaevnet for Forsikring

12.

103325

5 TEKNIK

Elinstallation er stikpr@gvevis kontrolleret at aut. elinstallatgr ... som har fundet flere ulovlig-
heder. Se venligst separat rapport af 29.05.2019 fra [el-firma].

Udfgrelsen af installationerne i teknikskabet efterlader et indtryk af en ukoordineret installa-
tionsproces der som konsekvens ggr den efterfglgende service vanskelig. Det ma forventes, at
ved service af bageste komponenter i teknikskab skal forreste komponenter og/eller tek-
nikskabsveaeg demonteres for service.

Der er uafsluttede elinstallationer ved postkasse samt Igst kabel op af jorden ved indgangen.
Begge forhold anses for at vaere ulovlige.

Der er flere udfgrelsesfejt pa VVS-installationerne, herunder fjernevarmeinstallationen. Der er
udarbejdet en forelgbig rapportering af problemerne, Se mail fra [vvs-firma] af 08. juli 2019.
Kloak og draeninstallation er vist pa skitsetegninger fremsendt fra entreprengr 07. juni 2019.
Skitserne viser kun rgrfgring, men ikke konstruktion og opbygning af pumpebrgnde, herunder
elforsyning og driftsovervagning. Det bemaerkes, at det er kritisk at pumpebrgnde er velfun-
gerende og har tidlig alarmering ved udfald og fejlfunktion.

Varmeinstallation er utaet, da der skal pafyldes vand med 1-2 maneders interval. Dette er uac-
ceptabelt niveau for en ny installation.

Ventilationsanlaegget er uhensigtsmaessigt placeret med vanskelig adgang for filterskift. Den
forelagte indreguleringsrapport med tegning vedr. ... og ikke naervaerende ejendom.
Gaspejsen i stuen er forsynet fra en gasflaske i keelderen med blgd slange pa 4-5 meter. Gas-
pejsen skal have fast installation og mellem pejs og gasflaske skal der veere fast installation
(rgr ej slange) hvis afstanden overstiger 1,5 m. Slangen skal kunne inspiceres i hele sin leengde
og ma ikke kunne udszettes for slidtage, f.eks. ved gennemfgring i etagedaek jvnf. gasregle-
mentet's afsnit 3.4.2 Indendgrs tilslutning af gasforbrugende apparater. Endvidere ma gasfla-
sken ma ikke sta i keelderen, ... har lavet en god side om dette som bygger pa gasreglementet
(afsnit 3.5) mv. ...

6 UDEAREALEROG FACADER

Pa udvendigt pudsede overflader er puds kastet pa fugtig beton hvilket resultere i omfattende
afskalninger.

Hjgrnesamlinger ved facadehjgrner og facade/udhaeng er revnet. Revner i ydervaegskonstruk-
tioner skal undgas for at hindre vandindtraengen i konstruktionen.

7 KONSTRUKTIVE FORHOLD

Ejendommens konstruktive forhold er ikke dokumenteret. Der er fremsendt en rakke informatio-
ner som ikke kan anvendes til en vurdering af, om de konstruktive forhold er i overensstemmelse
med gzldende love og regler. Se udtalelse fra ... af 10.07.2019."

Af mail af 16/7 2019 fra klagerens advokat til seelger af ejendommen fremgar bl.a.:

"Mine klienter har som bekendt konstateret en lang reekke stgrre og mindre mangler ved ejen-
dommen efter overtagelsen. Flere af disse forhold er Ipbende paberabt overfor Dem som selger,
men jeg kan forsta pa mine klienter, at De endnu ikke har iveerksat tiltag med henblik pa udbed-
ring af de enkelte forhold.

Da flere af de konstaterede forhold er ulovlige forhold og af alvorlig karakter, er det ngdvendigt at
der straks iveerksaettes udbedring.
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Jeg har vedlagt dels mine klienters egen 'mangelliste' som tidligere er udleveret til Dem, og dels
en raekke rapporter udarbejdet af mine klienters tekniske radgivere, herunder:

- notat om fejl og mangler fra [firma 1]

- notat om el-installationer fra [el-firma]

- notat om mikrobiologisk undersggelse fra [skimmelfirma]

- e-mail fra [vvs-firma]

Sa sa vidt angar de paberabte forhold ved ejendommens varn i notat fra ... skal jeg anmode om,
at De straks ivaerksaetter udbedring heraf. Safremt udbedring ikke er ivaerksat senest mandag den
22.juli 2019, tages forbehold for at iveerksaette udbedring for Deres regning.

Jeg skal herudover anmode om, at De senest fredag den 26. juli 2019 fremsender en udferlig tids-
plan for udbedring af de gvrige anfgrte forhold. Safremt vi ikke modtager tidsplanen rettidigt, ta-
ges forbehold for at iveerksaette en isoleret bevisoptagelse samt ivaerksaette udbedring af forhol-
dene for Deres regning.

---00000---

Udover det anfgrte har mine klienters tekniske radgivere en bekymring for, om huset konstrukti-
onsmaessige forhold er i orden, herunder i relation til etablering af kaelderen.

Jeg skal derfor anmode om, at De senest fredag den26.juli 2019 fremsender dokumentation for
ejendommens konstruktionsmaessige forhold med henblik pd naermere gennemgang.

---00000

Uafhaengigt at de anfgrte fysiske mangler fremgar det af kgbsaftalen, at ejendommens boligareal
skulle have udgjort 154 m2. | henhold til eiendommens BBR-meddelelse udggr ejendommens bo-
ligareal imidlertid kun 140 m2, hvilket er en vaesentlig mangel ved ejendommen.

Det fremgar af kgbsaftalen, at der ved afvigelse af arealet skal foretages regulering af kgbesum-
men svarende til kr. 50.000 pr. m2. Arealafvigelsen berettiger i sa fald mine klienter til et afslag i
kgbesummen pa kr. 700.000. Jeg skal anmode om, at belgbet straks - og inden 10 dage fra dato -
overfgres til vores klientkonto ...

Safremt afvigelsen i boligarealet efter Deres opfattelse ikke er omfattet af reguleringsbestemmel-
sen i kebesummen, tages forbehold for at rejse et almindeligt krav om afslag i kebesummen pa kr.
1.200.000, svarende til veerdiforringelsen.

Fejl og mangler pa [ejendommen]:

e Glas/beslag er Igse flere steder (Sten er knaekket)

e Afstande mellem geleendre

¢ Manglende afslutning af EL pa badevaerelse pa 1. sal

e Vindue pa bgrneveerelse i stuen som skal skiftes

e Revner pa muren udenfor (Store mur der Igber fra indkgrsel-haven)

e Vandikalder. (Fundet svamp flere steder) Skal ske store udbedringer, karme, vaegge osv.
e Grohe Blue, har aldrig virket.

e Gaspejs virker stadig ikke (.Spgrgsmalstegn ved om den er lovlig)"
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Af mail af 23/8 2019 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har nu kigget de yderligere oplysninger igennem som du har sendt os.

| kommunens byggesagsarkiv, har vi ikke umiddelbart kunne finde frem til en tegning over draen-
pumpe/spildevandspumpe mv., men normalt er disse placeret i en brgnd eller lignende udenfor
bygningens fundament.

Byggeskadeforsikringen daekker alene forhold som ligger inden for husets fundament, og desvaer-
re ikke skader som har sin arsag i forhold udenfor bygningen. Sa i et tilfaelde som dit hvor arsagen
til vandskaden ligger udenfor bygningens fundament, sa vil der ikke vaere deekning selvom dette
ogsa forarsager skade pa bygningen. Ud fra de foreliggende oplysninger ma vi desveerre meddele
at forholdet ikke berettiger til en erstatning via byggeskadeforsikringen.

Du bgr derfor rette kravet direkte imod kloakfirmaet som har haft entreprisen omkring spildevand
og draenpumpe mv."

Naevnet har faet forelagt skgnserkleering af 23/4 2021 og erklzeringsbilag 1 (fotos) og 2 (pregve-

tagnings- og analyserapport af 19/3 2021) til skgnserklzaeringen. Af brev af 21/4 2022 fra klage-

rens advokat til selskabet fremgar bl.a.:

"Som advokat for ... og [klageren], ..., retter jeg henvendelse til Dem vedrgrende byggeskadefor-
sikringen, som er tegnet vedrgrende ovenstaende ejendom.

Ejendommen blev opfgrt af [entreprengr], hvorefter eiendommen blev overdraget til mine klien-
ter med overtagelsesdag den 1. september 2018.

Efter mine klienters overtagelse af ejendommen er mine klienter blevet bekendte med en raekke
fejl og mangler vedrgrende ejendommen, som mine klienter har reklameret over overfor [entre-
prengr].

Da [entreprengr] har bestridt de pagaldende forhold, er der blevet gennemfgrt en isoleret bevis-
optagelse vedrgrende forholdene, og jeg vedlaegger i den sammenhaeng skgnsmandens rappor-
ter, idet jeg hermed pa vegne af mine klienter skal anmelde samtlige de skader, som fremgar af
skgnsmandens rapport overfor Dem som byggeskadeforsikringsselskab.

Mine klienter har tidligere reklameret over skimmel svampen i keelderen overfor Dem, hvilket tid-
ligere blev afvist med, at draenet ikke var omfattet af byggeskadeforsikringen. Som det imidlertid
fremgar af vedhzeftede rapporter fra skgnsmanden, skyldes forholdet vedrgrende skimmelsvamp
i keelderen ikke draenet, men den made, hvorpa keelderen er opfart.

Pa baggrund af det ovenfor anfgrte bedes De venligst bekraefte, at der er tegnet lovpligtig bygge-
skadeforsikring, samt bekraefte at Domus Forsikring A/S yder daekning til de af mine klienter pabe-
rabte mangler ved ejendommen.
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Foruden det den gennemfgrte isolerede bevisoptagelse har mine klienter afholdt betydelige om-
kostninger til indhentelse af rapporter, herunder szerligt i forhold til skimmelsvampen i kaelderen,
som tillige bedes daekket."

Af mail af 7/9 2022 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:
"Jeg skriver til dig for at oplyse, at vi har modtaget oplysningerne fra [radgivende ingenigrfirmal)

omkring besigtigelsen.

| den forbindelse kan vi bekreefte, at samtlige forhold naevnt i skgnsrapporten er anmeldt til for-
sikringen pr. 21. april 2022.

Vi skal i den forbindelse bemaerke, at fglgende fremgar af bekendtggrelse om byggeskadeforsik-
ring § 16, stk. 2., at 'Forsikringsselskabet har ikke pligt til at udbedre en byggeskade, fgr bygherren
har haft mulighed for at foretage udbedring'.

Jf. ovennaevnte bestemmelse vil vi fgrst tage stilling til deekning, nar bygherren har haft mulighed
for at foretage udbedring.

Nar du pa vegne af dine klienter allerede har valgt at staeevne bygherren, har vi fgrst mulighed for
at tage stilling til daekning, hvis det viser sig efter en dom, at entreprengren eks. gar konkurs.

Da sagen nu verserer ved retten, kan vi tilbyde at suspendere foraldelse af anmeldelsen til forsik-
ringen til og med den 1. oktober 2023. Suspensionen af foreldelsen gzelder dog ikke anmeldte
forhold, som pa tidspunktet for anmeldelsen til forsikringen den 21. april 2021 evt. allerede var
forzeldede."

Af mail fra klagens advokat til selskabet fremgar bl.a.:

"Under henvisning til din nedenstaende mail kan jeg oplyse, at [entreprengr] er erklaeret konkurs
den ... 2022, jf. vedhaeftede kreditorinformation fra kurator.

Da entreprengren saledes ikke har mulighed for at foretage udbedring pga. konkurs, jf. tillige din
egen mail, skal jeg anmode om, at byggeskadeforsikringen straks yder deekning."

Af mail af 24/2 2023 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Jeg skriver til dig for at oplyse, at vi har gennemgaet skgnserklaeringen, samt de fremsendte
sagsakter mv.

Vi skal i den forbindelse beklage sagsbehandlingstiden.
| det fglgende fglger vores bemaerkninger til de enkelte punkter i skenserklaeringen:

Spgrgsmal 1 - Revner indvendigt
Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5A:
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[Radgivende ingenigrfirma] har besigtiget ejendommen og du vurderer fglgende vedr. revner i
pladesamlinger i gipsplader og vaegge:

Pa baggrund af besigtigelsen og de fremkomne oplysninger, vurderes der at vaere tale om revner
af kosmetisk karakter.

| eksemplerne pa ikke daekkede skader i pkt. 27. er det naevnet i punkt 1, at 'revner uden kon-
struktiv betydning i sokler, sokkelpuds, murvaerk og indervaegge' ikke er deekket af forsikring.

Vi kan derfor ikke tilbyde daekning jf. vilkarenes pkt. 5A.

Spgrgsmal 4 - Installationsvaeg i gangen er Igs i bunden
Der er her ikke tale om et fysisk forhold, som pa afggrende made nedsatter bygningens brugbar-
hed jf. vilkarenes pkt. 5A.

Det anmeldte forhold er derfor ikke daekket af forsikringen.

Sporgsmal 5 — Revner i havemur
Med hensyn til revnerne i havemuren, fremgar der fglgende i vilkarenes pkt. 4:

Forsikringen omfatter ikke:

1. udendgrsarealer og indretninger pa udendgrsarealer, herunder svgmmebassiner, terrasser og
legepladser

2. bygninger med et bebygget areal pa mindre end 10 m2

3. udestuer, garager, carporte og skure, medmindre de er godkendt til beboelse og star pa et
fundament, der nar ned i frostfri dybde.

Havemuren er ikke en del af bygningen. Nar forsikringen ikke deekker udendgrsarealer jf. pkt. 1 og
der ikke er tale om en udestue, garage eller et skur jf. pkt. 3) daekker forsikringen ikke revnerne i
havemuren.

Spgrgsmal 6, 7 og 8 - Revner udvendigt
Vi har brug for svar pa fglgende spgrgsmal:
1) Hvornar revnerne er opstaet/konstateret af vores kunde.

Spgrgsmal 10: Toppen af kaelderskakt
Det fremgar af foto 5 i bilag 1 til sk@nserklzaeringen, at der mangler afdaekning af skaktveeg.

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af foraeldelsesloven:
§ 2 - Forzldelsesfristerne regnes fra det tidligste tidspunkt, til hvilket fordringshaveren kunne
kraeve at fa fordringen opfyldt, 5 medmindre andet fglger af andre bestemmelser.

§ 3 - Foraeldelsesfristen er 3 ar, medmindre andet fglger af andre bestemmelser

Vores kunde overtog ejendommen tilbage til den 1. september 2018, hvor den manglende af-
daekning af skaktvaeggen allerede pa dette tidspunkt var synligt.

Da der fgrst sker anmeldelse den 21. april 2022 og derfor over 3 ar efter vores kunde kunne have
anmeldt forholdet til forsikringen, er der ikke tale om daekning, da forholdet er foreeldet.
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Spgrgsmal 11 - Sikkerhedsglas

Vi har brug for svar pa fglgende spgrgsmal:

1) Om glasset er gaet i stykker

2) Hvis ja— hvornar det skete inkl. dokumentation herpa.

3) Hvis glasset ikke er gaet i stykker, hvornar konstaterede vores kunde, at der ikke var anvendt
sikkerhedsglas.

Spogrgsmal 11 og 14 - abning i begge sider under trappen i stueplan (spm. 11) samt udvendige
varn (spm. 14)

Ligesom spgrgsmal 10, var forholdende synlige i forbindelse med indflytningen tilbage til 2018 og
derfor nu forzeldet jf. foreeldelseslovens § 2 og 3.

Sporgsmal 16 - revner i fugesamlinger i brusenichen og pa vaeg ud for sanitet pa badevaerelset
pa 1. sal.

| eksempler pa ikke daekkede skader i pkt. 27 i vilkarene fremgar der fglgende:

Pkt. 17 Forsikringen ikke daekker nedfaldne fliser uden for vadzonen.

Pkt. 19. Forsikringen deekker ikke utilstreekkelig vedhaftning af gulv- og vaegfliser uden for vadzo-
ne.

Sammenholdt med, at det ikke fremgar af sk@nserklaeringen, at der er sket skader, som fglge af
det anmeldte forhold, kan vi ikke tilbyde daekning jf. vilkarenes pkt. 5A.

Spgrgsmal 17 — Vadrumsmembran
Som det fremgar af vilkarenes pkt. 5A, er der tale bl.a. tale om en betingelse for daekning, at der
er tale om 'brud, lekage, deformering, gdelaeggelse eller svaekkelse i bygningen, som er vaesent-

lig'.

Det fremgar ikke i sk@nsrapporten eller i oplysningerne fra [radgivende ingenigrfirmal, at der er
sket skader, som fglge af det anmeldte forhold.

Hertil er der alene i bygningsreglementet fra 2015 pkt. 4.5 stk. 5 nr. 6. krav til etablering af vad-
rumsmembran, nar der er tale om fglgende konstruktion:

Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og veegkonstruktioner, der indeholder tree eller andre organi-
ske

materialer, skal der anvendes et egnet vandtaetningssystem.

Det fremgar ikke af skgnsrapporten samt tilhgrende billeder, at veeggene eller gulvene er udfgrt
med trze eller andre organiske materialer og der var derfor i forbindelse med opfgrelsen af ejen-

dommen reelt ikke krav om udfgrelse af vadrumssikring.

| den forbindelse skal jeg bemaerke, at en byggeskadeforsikring ikke daekker ulovlige bygningsind-
retninger, men alene, nar der er sket en skade jf. vilkarenes pkt. 5A.

Samlet kan vi ikke tilbyde deekning af det anmeldte forhold.

Spgrgsmal 20 — Gaspejs
Vi har brug for fglgende oplysninger:
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1) Hvornar vores kunde opdagede, at pejsen ikke var funktionsdygtig.
2) Hvornar vores kunde fik undersggt pejsen naermere inkl. neermere dokumentation.

Spgrgsmal 21: - Fastggrelse af stikkontakter
Der er ikke konstateret skader forbundet med det anmeldte forhold, hvilket derfor ikke er deekket
af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5A.

Spgrgsmal 23 — isolering af brugsvandsrgret i skakten
Der er ikke konstateret skader forbundet med det anmeldte forhold, hvilket derfor ikke er deekket
af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5A.

Sporgsmal 27 og 28 - Skimmelsvamp i kaelderen

1. Skimmelskader i teknikrum

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 3:

Forsikringen omfatter bolig- eller erhvervsenhed, som er omfattet af policens entreprisesum, dog
med de undtagelser, der er naevnt i punkt 4.

Med hensyn til indtegningen af forsikringen er depotrummet ikke en del af entreprisesummen,
som der er tegnet byggeskadeforsikring for.

Da depotrummet ikke har veeret en del af forsikringsaftalen, er eventuelle skader i depotrummet
samt evt. fglgeskader i tilstadende rum ikke er deekket af den tegnede byggeskadeforsikring.

2. Fugt og skimmel i keelderen i gvrigt

Det fremgar af sagens akter, at vores kunde den 15. marts 2019 anmeldte fglgende (bilag A):

Jeg skriver til jer da jeg har lidt udfordringer i det nye hus jeg har kgbt, hvor bade spildevand- og
draenpumpe har veeret i stykker og givet vand i kaelderen samt en masse andre ting. Hvordan skal
jeg forholde mig til dette?

Klager kontaktede efterfglgende i starten af juni maned 2019 [skimmelfirmal.

Som det fremgar af rapporten, var radgiveren blevet kontaktet af vores kunde, hvor der bl.a.
fremgik fglgende af rapporten (bilag B):

Efter aftale har vi den 12. juni 2019 besigtiget ovennaevnte parcelhus med henblik pG at opspore
eventuelle mikrobiologiske indeklimaproblemer, som f.eks. skimmel- og bakterieangreb samt at
identificere arsagen hertil.

Med hensyn til baggrunden for undersggelsen var der i rapporten noteret fglgende:

Vi blev ved besigtigelsen oplyst, at der i forbindelse med kraftig nedbgr ved flere lejligheder er sket
vandindtraengning i keelderplan. Seneste episode var den 7. mats 2019. Beboere har siden observe-
ret hvid misfarvning af fuger i kaelderplan, som mistaenke at veere fugtrelateret, ligesom der mis-
taenkes mulig fugtskade af veegge i kaelderplan.

Formalet ved undersggelsen var fglgende:

Vaegkonstruktioner i relation til omrdder hvor der tidligere er sket vandindtraengning undersgges
for evt. angreb af skimmelsvamp og fugtskader. Hvide misfarvninger pd flisefuger undersgges
naermere. Der er ikke undersggt andre steder i ejendommen eller foretaget undersggelser i skjulte
konstruktioner.
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| konklusionen i rapporten meddelte [skimmelfirma] fglgende:

Vi har ved vores besigtigelsen d. 12. juni 2019 af ejendommen beliggende ... foretaget fugtig-
hedsmdling samt udtaget prgver til mikrobiologisk analyse. PG veegge bag fodpaneler hvorfra
overfladeprgverne P.1/P1A og P.2/P.2A er udtaget, er der fundet hgj kimbelastning af skimmel-
sporer, ligesom der forekommer toksiske arter. | stue hvor P.2/P.2A er udtaget er er tillige pdvist
massiv skimmelvaekst. | gang hvor P.1/P.1A er udtaget er der ikke pdvist vaekst af skimmelsvamp;
den hgje kimbelastning indikerer dog vaekst pa tilknyttede konstruktionsdele, hvorfor det er ngd-
vendigt at foretage aendringer og reparationer, der kan fjerne forekomsten af skimmelsvamp dr-
sagen hertil. Vi henviser til afsnittet 'Reparationsanvisning' for naermere detaljer vedr. sanering af
skimmelsvamp. Fugtighedsmdling foretaget ved besigtigelsen viste et forhgjet fugtindhold i fod-
panel ved P.2. Fugtniveauet er pd graensen til hvor der opstdr vaekstbetingelser for skimmelsvamp,
og der er behov for at nedbringe fugtindholdet i konstruktion. Vi vurderer, at affugtning kan ske
ved naturlig ventilation. | konstruktionen hvor P.1 er udtaget er der pavist et normalt fugtindhold i
konstruktionen. Forekomsten af skimmelsvamp og skjolder pd gulv i installationsskab indikerer
dog at omrddet tidligere har vaeret opfugtet. Anvendelse af gipskartonplader som vaegbeklaedning
og fodpaneler af trae udggr en neerliggende risiko for skimmelvaekst ved opfugtning af konstrukti-
onen. Vi har ved besigtigelsen ikke fundet indikationer pG vaekst af skimmelsvamp inde i vaegkon-
struktionen, men risikoen herfor gges gradvist med antal opfugtninger og opfugtningsgrad. Skim-
melvaekst i konstruktionen vil kunne udggre en betydelig sundhedsrisiko og omkostningerne til re-
novering vil ofte vaere omfattende. Vi anbefaler, at der foretages en helhedsvurdering af materia-
lernes egnethed ift. risikoen for fremtidige fugtskader. Det bgr undersgges hvilke tiltag der kan ud-
fares ift. den eksisterende konstruktion for at reducere risikoen for vandindtraengning og der bgr
overvejes at erstatte nederste del at vaegbeklaedningen med en fugtsikker Igsning som f.eks. Fer-
macell Powerpanel. Fugtighedsmdling foretaget i gulvkonstruktionen viste ved besigtigelsen et
normalt fugtniveau. Der er ikke fundet indikation pa pagdende opfugtning ud over den sporadiske
der er konstateret i forbindelse med nedbgr. De hvide misfarvninger, der kan observeres pa flise-
fuger er ikke fugtrelaterede, og bestdr hovedsageligt af hudskael med bakterier. Misfarvningerne
kan fjernes ved almindelig grundig renggring.

Pa vegne af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber, vendte vi den 23. august 2019 efter at
have modtaget rapporten fra [skimmelfirmaet] fra den 28. juni 2019 og afviste det anmeldte for-
hold (bilag C).

Fgrst den 21. april 2022 vendte du pa vegne af vores kunde tilbage og anmeldte pa ny skimmel-
svamp i keelderen.

Da vandskaden i keaelderen oprindeligt var anmeldt og konstateret af vores kunde den 15. marts
2019 og vi den 23. august 2019 tog stilling til deekning, er der 3 ar efter anmeldelsen af forholdet
sket forzeldelse jf. foreeldelseslovens § 2 og 3.

Pa vegne af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber skal jeg derfor meddele, at der derfor
ikke tale om daekning over den tegnede police hos Qudos Insurance.

Vi har i den forbindelse ikke taget stilling til daekning i gvrigt vedr. det anmeldte forhold i keelde-

ren.

Af mail af 5/7 2023 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:
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"Jeg har endnu en skade melding, hvor der henvises til den 5 ars gennemgang der lige er blevet
lavet pa huset.

Fugt i keelderen og manglende fugtspeere. Vedhafter nye billeder af tingene og har vedhaeftet
den rapport pa skimmelsvamp."

Af mail af 6/7 2023 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har modtaget vedhaftede anmeldelser fra dig.

Det fremgar af anmeldelserne, at der er tale om samme forhold som tidligere er anmeldt under
skade ...

Vi henviser derfor til vores tidligere afggrelse som ligeledes ses vedhaftet i denne mail."

Af mail af 12/6 2024 fra selskabets eksterne advokat til klageren fremgar bl.a.:

"Som tidligere naevnt repraesenterer jeg Domus Forsikring A/S, og har overtaget sagsbehandlingen
i neerveerende sag.

Efter gennemgang af materiale og korrespondance i sagen, kan jeg konstatere, at De Igbende i pe-
rioden fra 2019 til d.a. har anmeldt en raekke skader til min klient.

For at undga misforstaelser og sikre en korrekt videre behandling af jeres sag, udbedes venligst fra
jer en samlet oversigt over alle skader, som er anmeldt og som gnskes behandlet.

P3 forhand tak."

Af mail af 22/6 2024 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Listen er meget lang med de ting som er anmeldt og som vi gerne vil have udbedret. Kan lave en
liste til og sende det vi har af rapporter og sagen der har kgrt siden 2019.

Glasveern-Er flere gange faldet ned og smadret. Glasset er ikke korrekt monteret og forkert tykkel-
se. Noget glas har jeg selv matte erstatte og udskifte da det blev for farligt i hjemmet

Afstand mellem vaern-Alt for store afstande mellem veern bade indvendig og udvendig.
Gaspejs-Har aldrig virket og er lavet ulovligt.

Fugt i keelder-Isolering omkring huset er lavet forkert

Tvivl om vadrums sikring pa badevaerelser

Jeg sender dig noget omkring pejsen og glassene vi allerede har faet udskiftet. Jeg videresender
ogsa en mail med diverse rapporter og syn og skgn fra den sag vi har haft kgrende.
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Hvis der er mere du skal bruge ma du skrive."

Af brev af 9/7 2024 fra selskabets eksterne advokat til klageren fremgar bl.a.:

"l ovennaevnte sag retter jeg henvendelse til Dem som advokat for Domus Forsikring A/S, idet De
som sikrede pa den tegnede byggeskadeforsikringen hos min klient har anmeldt flere forhold pa
ejendommen beliggende ...

Undertegnede har haft lejlighed til at gennemga sagens akter, herunder skadeanmeldelserne og
skal herved i det fglgende fremkomme med mine bemarkninger hertil.

Indledningsvist skal benaevnes, at [entreprengr] opfgrte som professionel bygherre ejendommen
beliggende ... i hvilken forbindelse denne tegnede lovpligtig byggeskadeforsikring.

Police pa byggeskadeforsikringen fremlaegges som bilag 1. Forsikringsbetingelser B12 fremlaegges
som bilag 2. Forsikringen var geeldende fra 1. september 2018 til og med 20. juni 2019.

Fra 21. juni 2019 tradte imidlertid restperiodeforsikringen i kraft, hvilken fremlaegges som bilag 3.
Forsikringsbetingelserne RB100 knyttet hertil fremlaegge som bilag 4.

Ejendommen blev herefter sat til salg, og salgsopstillingen af 19. juli 2018 fremlzaegges som bilag 5.

De erhvervede ejendommen fra [entreprengr] ved kgbsaftale af 21. juli 2018 med overtagelses-
dag 1. september 2018. Kgbsaftalen fremlaegges som bilag 6.

Handlen er ikke omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, jf.
kgbsaftalens pkt. 5, og kgber blev i den forbindelse udtrykkeligt opfordret til at lade ejendommen
gennemga med sagkyndig bistand i forbindelse med overtagelsen.

Undertegnede kan ikke af sagens dokumenter se, at | som kgbere lod ejendommen gennemga
med en sagkyndig. Safremt dette dog var tilfaeldet, bedes resultatet af bygningsgennemgangen
venligst fremsendes.

Efter overtagelsen af ejendommen blev | bekendte med forhold som | betragter som mangler ved
ejendommen, som | gjorde geldende mod [entreprengr], der dog blev erklaeret konkurs d. ...
2022.

Nogle af forholdene er imidlertid ogsa gjort geeldende mod min klient under byggeskadeforsikrin-
gen med skadenumre ..., ... 0g ...

Min klient har tidligere truffet afggrelser i sagerne, men som fglge af, at De har fastholdt, at for-
holdende skulle bedgmmes pa ny, skal jeg herved fremkomme med mine bemaerkningerne til de
anmeldte skader. Efter gennemgang af sagen og vurdering af de anmeldte forhold, har jeg fglgen-
de bemaerkninger til de enkelte forhold:

a) Fugt og skimmelsvamp i keelder
Forholdet blev anmeldt fgrste gang til min klient d. 15. marts 2019, hvilken mail fremlaegges som
bilag 7, hvoraf fremgar, at:
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.. bade spildevand- og draenpumpe har veeret i stykker og givet vand i kaelderen...'

| henvendte jer herefter til [skimmelfirma], som udarbejdede en mikrobiologisk undersggelse.
Rapporten af 28. juni 2019 fremlaegges som bilag 8.

Den 1. juli 2019 rettede | henvendelse til min klient vedhaftet rapporten. Mailen fremlaegges som
bilag 9.

Min klient vendte herefter tilbage med afggrelse af 23. august 2019, der fremlaegges om bilag 10,
og afviste det anmeldte forhold under henvisning til fglgende begrundelse:

'I kommunens byggesagsarkiv, har vi ikke umiddelbart kunne finde frem til en tegning over draen-
pumpe/spildevandspumpe mv., men normalt er disse placeret i en brgnd eller lignende udenfor
bygningens fundament.

Byggeskadeforsikringen daekker alene forhold som ligger inden for husets fundament, og desvaerre
ikke skader som har sin drsag i forhold udenfor bygningen. Sa i et tilfaelde som dit hvor darsagen til
vandskaden ligger udenfor bygningens fundament, sa vil der ikke vaere daekning selvom dette ogsd
fordrsager skade pa bygningen.'

Naesten et ar senere, den 8. juli 2020 anmodede | om isoleret bevisoptagelse med [entreprengr]
som sk@nsindstaevnte. Anmodningen fremlaegges som bilag 11. Den i sagen udarbejdede skgnser-
klzering med erklaeringsbilag 1 og 2 fremlaegges som bilag 12.

Min klient blev under sagen skgnsadciteret af den professionelle bygherre. Skgnsadcitationen
blev dog imidlertid havet, hvilket fremlaegges som bilag 13, idet min klient gjorde geeldende, at
[entreprengr] intet krav havde mod min klient, og at det imidlertid er min klient, som i tilfeelde af,
at denne ma anerkende daekning, kan rette regreskrav mod den professionelle bygherre for fagli-
ge fejl.

| perioden fra tilbagekaldelsen af skgnsadcitationen og indtil min klient hgrte naermere fra jer,
kgrte en retssag mellem jer og [entreprengr] ved retten i ... med sagsnummer ...

Fgrst den 21. april 2022 vendte jeres advokat tilbage til min klient og anmeldte pa ny skimmel-
svamp i keelderen. Skrivelsen fremlaegges som bilag 14.

Min klient tog stilling til ovenstdende den 24. februar 2023, hvor min klient overfor Dem gennem-
gik, hvorvidt sk@nserkleeringens punkter enkeltvis var omfattet af et deekningsberettiget forhold i
henhold til forsikringsbetingelserne. Afggrelsen fremlaegges som bilag 15.

Af afggrelsen fremgar det, at Deres eventuelle krav mod min klient vedrgrende fugt og skimmel i
kzlderen er forzeldet.

Dette skyldes, at vandskaden i kaelderen (med skimmelsvamp til fglge) oprindeligt var anmeldt og
konstateret ved fgrste skadeanmeldelse den 15. marts 2019, hvorefter der i perioden mellem
denne dato og indtil genanmeldelsen den 21. april 2022 var forlgbet mere end 3 ar, jf. foreeldel-
seslovens § 2 og 3.

Kravet kan derfor ikke ggres geeldende mod min klient.
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Af mail af 5. juli 2023 genameldte De efter 5-ars gennemgangen pa ejendommen fugt og skimmel-
svamp i keelderen. Mail fremlaegges som bilag 16.

Min klient vendte herefter tilbage ved mail af 6. juli 2023 og fastholdt den tidligere afggrelsen af
24. februar 2023 vedrgrende samme forhold. Mail fremlaegges som bilag 17.

Allerede pa baggrund af ovenstaende kan der derved ikke anerkendes daekning for den konstate-
rede vandskade med skimmelsvamp til fglge.

b) Manglende vadrumsmembran

Som det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 5A, er det en betingelse for deekning, at der fo-
religger en byggeskade. Med byggeskade forstas brud, leekage, deformering, @delaeggelse eller
svaekkelse i bygningen, som er vaesentlig og som kan henfgres til opfgrelsen.

Indledningsvist fremgar det af sk@nserklaeringen, at forholdet blev opdaget i forbindelse med ned-
rivning af badevaerelse, hvorfor der ikke ses at veere sket skader som fglge af det anmeldte for-
hold. Derudover synes ikke at vaere tegn pa at forholdet er af vaesentlig karakter.

| forbindelse med at vurdere, hvorvidt der foreligger en byggeskade, kan der derudover tages
hensyn til, om forholdet kan fa betydning for personers sikkerhed og sundhed, om forholdet er
udfgrt handvaerksmaessigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt.

Selvom det af sk@gnserklaeringen fremgar, at forholdet ikke er udfgrt handveerksmaessigt korrekt,
kan forholdet ikke antages at have betydning for personers sikkerhed og sundhed, og forholdet er
ej heller i strid med offentlige forskrifter.

Det er alene i bygningsreglementet fra 2015 pkt. 4.5 stk. 5 nr. 6 krav til etablering af vadrums-
membran ved brug af skeletveegge samt gulv- og veegkonstruktioner, der indeholder tra eller an-
dre organiske materialer, hvor der skal anvendes et egnet vandtaetningssystem.

Det fremgar ikke af skgnserklaeringen samt tilhgrende billeder, at veeggene eller gulvene er udfgrt
med trae eller andre organiske materialer, og der var derfor ikke i forbindelse med opfgrelsen af
ejendommen krav om vadrumsmembran.

Derudover skal ogsa bemaerkes, at byggeskadeforsikringen ikke daekker forhold omfattet af plan-
lagt vedligeholdelse.

Pa baggrund af ovenstaende er der dermed ikke tale om et daekningsberettiget forhold.

c) Gaspejs
Ved den tidligere naevnte afggrelse af 24. februar 2023 anmodede min klient om yderligere oplys-
ninger fra Dem til brug for at vurdere, hvorvidt forholdet er daekningsberettiget.

Min klient har imidlertid ikke modtaget svar herpa, hvorfor undertegnede igen er ngdsaget til at
anmode om svar pa fglgende:

1) Hvornar opdagede |, at pejsen ikke var funktionsdygtig?

2) Hvornar fik | fgrste gang undersggt pejsen naermere? (inkl. naermere dokumentation herfor)
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Herefter vil undertegnede tage stilling til, om der er tale om en dakningsberettiget skade.

d) @delagt glasvaern
De har oplyst undertegnede, at glasvaernet er faldet ned og gaet i stykker.

Min klient har ved afggrelse af 24. februar 2023 anmodet om oplysninger vedrgrende glasset,
som jeg herved ogsa skal gentage.

Der gnskes svar pa:
1) Hvornar glasset er gaet i stykker?
2) Hvornar De konstaterede, at der ikke var anvendt sikkerhedsglas?

Herefter vil undertegnede tage stilling til, om der er tale om en daekningsberettiget skade.
--000000000--

Som ogsa tidligere naevnt, vil jeg venligst bede jer give besked, hvis der er andre forhold end det
ovenfor naevnte, som | gnsker, at undertegnede skal tage stilling til."

Af mail af 15/10 2024 fra selskabets eksterne advokat til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for din mail af 26. september 2024, hvor du vedhafter skgnserklaeringen udarbejdet pa [an-
den ejendom].

Jeg skal i den forbindelse ggre dig opmaerksom pa, at safremt der er konkrete forhold i skgnser-
kleeringen, som du mener ogsa ggr sig geeldende for din ejendom, og som du gnsker at anmelde til
byggeskadeforsikringen, sa bedes dette specifikt meddelt os med begrundelse herfor.

For god ordens skyld, skal jeg nedenfor kort redeggre for sagsforlgbet efter undertegnede overtog
sagsbehandlingen for min klient, Domus Forsikring A/S.

e Anmeldte forhold

Idet der var tvivl om, hvilke forhold du som sikrede gnskede behandlet under den indtegnede
byggeskadeforsikring, rettede undertegnede henvendelse til dig henholdsvis den 12. juni 2023 og
den 21. juni 2024 med anmodning om en samlet liste over de forhold, som du gnskede at anmel-
de.

Ved mail af 22. juni 2024 anfgrte du fglgende forhold:

e Fugt og skimmelsvamp i kaelder

e Manglende vadrumsmembran

e Gaspejs

e (delagt glasvaern

De ovenfor naevnte forhold blev derefter behandlet ved skrivelse af 9. juli 2024.

| skrivelsen efterspurgte vi endvidere yderligere information samt materiale fra dig, som aldrig er
blevet fremsendt. Hertil skal bemaerkes, at det er din pligt som sikrede i medfgr af forsikringsafta-
lelovens § 22 at give alle tilgeengelige oplysninger om forhold, som kan vaere af betydning for be-
dgmmelsen af de anmeldte forhold.
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Ved skrivelse af 9. juli 2024 samt ved mail af 11. juli 2024 gjorde vi dig opmaerksom p3, at vi havde
behandlet og forholdt os til de forhold, som vi mente var anmeldt, og hvis der var yderligere for-
hold, skulle vi have besked herom.

Vi har imidlertid aldrig faet besked om yderligere forhold.

Den 13. august 2024 anmelder du dog vandindtrangen ved vindue, som endnu ikke er blevet be-
handlet.

e Yderligere forhold

Jeg skal saledes gentage, at vi ikke har mulighed for at behandle yderligere forhold end de ovenfor
naevnte, medmindre du som sikrede oplyser os om, hvilke konkrete forhold gnskes behandlet
samt begrundelse herfor.

Det er ikke vores opgave at geette os til forhold ud fra det i sagen omfattende materiale frem-
sendt, der i gvrigt bade stammer fra den tidligere sag mod entreprengrfirmaet samt fra nabo-
ejendommen, men derimod din opgave som sikrede at anmelde de konkrete forhold, som du ger-
ne vil have skadebehandlet.

Det fglger endvidere af forsikringsaftalelovens § 21, at du som sikrede uden ophold skal give
meddelelse om forhold, som er konstateret ved ejendommen og som du gnsker behandlet.

Undertegnede kan saledes pa nuvaerende tidspunkt henholde sig til skrivelsen af 9. juli 2024."

Af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse fra kunde:

Forholdene du gnsker byggeskadeforsikringen skal tage stilling til er fglgende:
Glasveern til keelder og 1. sal samt glasvaern i den ene gavl

Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering
Gaspejsen

Vinduer i den ene gavifacade

Fugt i keelder, herunder depotrum

Vadrumssikring i to badevaerelser

ouhkwnNnpeE

Taksatorbeskrivelse:

1. Glasvaern til kaelder og 1. sal samt glasvaern i den ene gavl.

Glasveern er et sted pa Igb ved indvendig trappe, gledet ud af beslag og ned i kaelder hvor det er
sldet istykker, glasvaern vurderes at veere af haerdet glas, men ikke lamineret efter krav i DS/INF
119

Bygningsglas, lamineret sikkerhedsglas monteres med gennemgaende sikkerhedssplit, sdledes at
glasset bliver haengende ved kollision, det er glasvaern ikke. Arsag til et af glasvaern pa trappe er
gleddet ud, vurderes at veere fordi der ikke er monteret sikkerhedssplit, der kunne ikke se sveek-
kelse pa eksisterende glasvaern opsat i 2018 for 7 ar siden. Glasveern mod syd gavl skulle vaere
skiftet til lamineret haerdet glas, med sikkerhedssplit.
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FT anviste at geleender hgjde er for lav, den var 75 cm pa trappelgbs forkant trappetrin, hvor midt
pa trin er der 80 cm, krav er 80 cm i BR15 og 90 cm pa repos, pa repos er krav overholdt, her var
90 cm. Billede 1

Glasveern i gavl mod nord er monteret i skinner, som vurderes kun skruet og limet pa pudes faca-
deisolering, glas vurderes at vaere alm. Vindues glas som ikke er lamineret og haerdet. Billede 2

2. Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering

Der kunne pa besigtigelsen ses fine revner mellem trappelgb gverste trin og repose, der kunne ik-
ke ses svaekkelse af trappelgb og repos, der har ikke kunne forefindes statisk beregneger pa trap-
pe. Billede 3

Der var revne mellem trappelgb og repos, forhold vurderes og uden fare for konstruktionen. Bil-
lede 4

Der var en fin revne mellem trappe og repos mod gst. Billede 5

3. Gaspejsen

FT anviser at gaspejse ikke er opfgrt efter brandkrav. Der har ikke kunne forfindes tegninger af
opbygningen af gaspejs. Svar fra syn og skgn 14/12 2020

Svar pa spgrgsmal 20: Gaspejsen er blevet inspiceret af et spacialfirma der oplyser, at gaspejsen
ikke er monteret efter gaeldende regler idet aftraek ikke er udfgrt i godkendt materiale og tillige
uteet, gasinstallationen er ulovlig og endvidere er de anvendte materialer omkring pejsen ikke ud-
fgrt i brandsikre materialer. Udgifterne i forbindelse med afhjaelpning af de papegede forhold
samt

malerarbejde i den forbindelse udggr skensmaessigt kr. 40.000,- inkl. moms

Billede 6

4. Vinduer i den ene gavlfacade

Vinduer i sydgavl, her har FT oplevet vand ind ved kraftig regn. Her vurderes at veere to mulighe-
der, daben samlig i skeért mellem vinduespartier og teetningslister i vinduer der har arbejdet sig Igse
i hjgrner. Vinduer er fra ...

Billede 7

Billede 8

5. Fugt i kaelder, herunder depotrum

Fugt i depotrum er grundet manglende fugtsikringen af depotrum, detpotrum er ikke med i Byg-
geskadeforsikringen fordi den ikke er pafgrt entreprisen. Derfor er denne ikke vurderet yderligere.
Fugt i kaeldervaegge, der blev anvist vaerelse under trappe, her var hgjeste fugtmaling 49,1 Digits
som ikke er en opfugtning, normal fugt i beboelserum, 14m2 i kzelder er godkendt beboelse, om
det er dette rum vides ikke.

Billede 9

Der blev ikke malt opfugtning i gipsplader pa vaegge i keelder
Billede 10
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Der blev malt fugt pa betonvaeg mod @st i en udskaering i gips ved dgr i sydgavl, maling er dog
med en vis usikkerhed da udskaerring ikke var stor nok til reference maling, maling kan vaere udfor
armeringsjern hvilket ggr maling kraftig misvisende og ikke brugbar. Billede 11

6. Vadrumsikring i to badevaerelser

Er der blevet svaret pa i Syn & Skgn d.14-12-2020

Svar pa spgrgsmal 17: Som det fremgdr af Erkleeringsbilag 1 - foto nr. 12 er der i badeveerelset i
underetagen udfart vdadrumsmembran, men den er ikke udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt og taet
idet fugerne mellem fundablokkene ikke er udfyldte og teette.

Der er uorganisk materiale bag fliser pa de to badevzaerelser.

BR15 stk. 5

Stk. 5 Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum med gulvaflgb skal opfylde fglgende
krav: 1) Gulve og vaegge skal udfgres, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og
kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum Selvom BR15 ikke direkte foreskriver en
membran for visse uorganiske materialer, skal Igsningen stadig opfylde de generelle krav om
vandtaethed og holdbarhed. Det er en anbefaling at fglge SBl-anvisning 252

Badeveerelse kaelder var der ingen fugt i vaegge ved fugtmaling, ca. 52,1 Digits som er normalt for
badevarelse der ikke er brugt for nyligt. Billede 12

Badeveerelse 1 sal. Var der 76,5 Digits lige under bruser, hvilket vurderes at vaere brug af bade-
veerles fa timer fa inden besigtigelsen, fugt er indenfor det normale for et badevaerelse i brug og
ikke en skadelig opfugtning. Billede 13

Billede 1

hvor der er 75 cm til overkant trappevaern, hvor krav i BR18 er 80 cm, men en byggeskade forsik-
ring daekker ikke ulovlige forhold, midt pa trin er der 80 cm til overkant trappevaern. Der var 90
cm til overkant trappevaern pa repos som er krav i BR18

Billede 2

Glasveern i gavl mod nord er monteret i skinner som vurderes kun skruet og limet pa pudes faca-
deisolering, glas vurderes at vaere alm. Vindues glas som ikke er lamineret og haerdet. Der vurde-
res fare for person sikkerhed.

Billede 3
Der har veeret en revne mellem repos og trappe Igb forhold er repareret og ikke opstaet igen.

Billede 4
Revne mellem repos og trappelgb, der vurderes ikke at veere fare for konstruktionen, fordi der er
repareret pa trappe pa den side mod kgkken uden forhold er revnet igen.

Billede 5
Der var en fin revne mellem trappe og repos mod gst.

Billede 6
Gaspejs
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Billede 7
Mellemrum i sk@rt over det vindue FT far vand i bunden af ved kraftig regnskyl, Der er abent ind
til konstruktionen, det kan klares ved at lukke med en fuge.

Billede 8

Her ses teetningsband mod glas har arbejdet sig ud, dette var i alle fire hjgrne, der se ogsa fugeslip
i bund mellem dg¢r og vindue, dette er ikke relateret til FT vandindtrangen, fordi FT far vand
ovenpa

bundkarm.

Billede 9
Veerelse nordvest hjgrne i kaelder, malt pa ydervaeg under trappe, hgjeste maling, 49,1 som er
normal fugt i beboelse rum.

Billede 10
Der blev ikke malt fugt i gipsplader pa vaeg kaelder, maling blev foretaget pa sydest vaeg, flere ste-
der.

Billede 11
Her var hgj maling, men hul i gips var sa lille at en referencemaling ikke var muligt, der er ofte ar-
meringers jern i beton helt nede ved terraendaek.

Billede 12
Badeveerelse kaelder, malt lige under bruser, 52,1 Digits er ikke en opfugtning

Billede 13

Badeveerelse 1 sal, var hgjeste maling 76,5 Digits hvilket vurdres at vaere brug af badevzerles fa
timer for inden besigtigelsen, fugt er indenfor det normale for et badevaerelse i brug og ikke en
skadelig opfugtning. Malt lige under bruser."

Af mail af 3/2 2025 fra selskabets eksterne advokat til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for mgdet den 30. januar 2025 pa din ejendom.

Som aftalt opregner jeg nedennavnt de forhold, som du gnsker behandlet under byggeskadefor-
sikringen, og som blev besigtiget gars dato.

Du oplyste pa mgdet, at [entreprengr], som du/I fgrte sag imod, gik konkurs forud for, at | opnde-
de dom over selskabet, og at | saledes ikke fik penge udbetalt af selskabet i relation til de mangler,
som | gjorde gaeldende og som var genstand for syn og skgn, jf. vedhaeftede skpnserklzering.

Dette leegger min klient og undertegnede til grund i vores sagsbehandling. Som oplyst pa mgdet
den 30. januar 2025 forventer vi at kunne vende tilbage med en stillingtagen til nedennavnte for-
hold indenfor ca. tre uger.

---000---

Forholdene du gnsker byggeskadeforsikringen skal tage stilling til er fglgende:

1. Glasveern til keelder og 1. sal samt glasveern i den ene gavl

2. Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering
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Gaspejsen

Vinduer i den ene gavifacade

Fugt i keelder, herunder depotrum

. Vadrumssikring i to badevaerelser

Har du bemaerkninger til ovennzevnte bedes det venligst meddelt senest onsdag den 5. februar
2025."

oUW

Af brev af 3/3 2025 fra selskabets eksterne advokat til klageren fremgar bl.a.:

"I fortseettelse af mpdet pa ejendommen har jeg nu haft lejlighed til at drgfte sagen med min kli-
ent og taksator ..., og pa den baggrund gives hermed en tilbagemelding pa de forhold der blev
drgftet.

1) Glasvaern til keelder og 1. sal samt glasvaern i den ene gavl
Der er tale om et forhold, som | var bekendt med i juli maned 2019, hvilket fglger af mailen af 16.
juli 2019 med bilag fra jer.

Heraf fremgar, at | ankede over, at glas/beslag er lgse flere steder, herunder ankede over afstan-
de mellem gelaendere.

| fik endvidere den 9. juli 2019 udarbejdet rapport, hvori anfgrtes:

- 'Weern omkring trapper er utilstraekkelige og ulovlige da de ikke hindre faldulykker. Grundet
stgrrelsen af dbningerne er der ligeledes risiko for fastklemning mellem de enkelte vaern. Der
henvises til BR15 kap. 3.2.3.

- Vern langs Gbning mellem stueplan og keaelder er utilstraekkeligt fastgjort og kan rokkes.

- Glas i alle veern er ikke udfgrt som sikkerhedsglas. Isaer de store glaspartier i vaern langs Gb-
ning mellem stueplan og kaelder anses for at vaere meget kritiske med deraf falgende fare for
personskade.'

Forholdet var genstand for syn og skegn i sagen mellem jer og salger/udfgrende entreprengr, hvor
sk@gnsmanden besvarede forhold vedrgrende glasveern i svar pa spgrgsmal 11, hvori anfgrtes:

'Det er skgnsmandens opfattelse, at det anvendte hzaerdede glas ikke opfylder kravet angivet i
BR15 og DS/INF 119 og at glas bgr udskiftes til haerdet, lamineret sikkerhedsglas monteret med
gennemgdende sikkerhedssplit, sdledes at glasset bliver haeangende ved kollision.

Som det endvidere fremgadr af Erklaeringsbilag 1 — foto nr. 6 kan der konstateres en meget stor db-
ning i begge sider under trappen i stueplan, hvor der ikke er noget veern. Gitter pd foto er monte-
ret af rekvirenten. Det anses for pdkraevet at montere et vaern under trappen i stueplan.’

Foraeldelsesfristen er som bekendt tre ar.

| konsekvens af at foraeldelsesfristen ma regnes fra 2019 er der indtradt forzeldelse, og forholdet
er derfor allerede af den grund ikke daekningsberettiget.

2) Betontrappen, herunder med hensyn til revner samt dimensionering
Betontrappen var en del af sagen i forhold til saelger/udfgrende entreprengr, hvilket fremgar af
sk@nserklaeringen fra april 2021.
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Af denne skgnserklaering, svaret pa spgrgsmal 15, fremgar, at skgnsmanden bekrefter, at der er
konstateret revnedannelser i trappekonstruktionen, men skgnsmanden ikke forholde sig forhold
vedrgrende baereevne og stabilitet.

Med hensyn til betontrappen fremgar af taksatorrapporten ligeledes, at der kunne konstateres fi-
ne revner mellem trappelgb og @verste trin af repos, men der kunne ikke ses egentlige svaekkel-
ser.

Vurderingen er endvidere, at den revne mellem trappelgb og repos ikke er et forhold, der inde-
baerer fare for konstruktionen.

Der ses saledes ikke pa det foreliggende grundlag dokumenteret egentlige byggeskader.

Jeg bemeerker for god ordens skyld, at vurderingen er, at der ligeledes med hensyn til dette for-
hold er indtradt foreeldelse, allerede som fglge af at forholdet har vaeret kendt forud for 2021.

3) Gaspejsen

Gaspejsen var en del af den oprindelige reklamation af 16. juli 2019 fra jer til saelger/udfgrende
entreprengr og blev endvidere behandlet i notatet af 9. juli 2019, hvori patales egentlige 'ulovlige
forhold' med hensyn til, hvorledes gaspejskonstruktionen er udfgrt.

Gaspejsen behandles endvidere i skgnserklaeringen fra april maned 2021, se herved svaret pa
spgrgsmal 2, hvori skgnsmanden bekraefter at gaspejsen ikke er monteret efter geeldende forskrif-
ter, herunder er gasinstallationen ulovlig udfgrt.

Skgnsmanden anslar afhjalpningsudgifterne til kr. 40.000 inkl. moms.

Forholdet har vaeret kendt senest siden sommeren 2019, hvorfor foreeldelse er indtradt somme-
ren 2022.

Allerede som fglge af at foraeldelse er indtradt, er forholdet ikke daekningsberettiget.

4) Vinduer i den ene gavlfacade

Af skgnserklaeringen fra april 2021, svaret pa spgrgsmal 14, fremgar, at skgnsmanden er blevet
anmodet om at forholde sig til udvendige veern ved lyskasser, hvilket dog ikke vurderes at veere

det forhold, som blev forevist ved vores besigtigelse (glasvaern i den ene gavl).

Af tilbagemeldingen fra taksator ... fremgar, at vurderingen er, at glasvaern mod sydgavl skulle vae-
re skiftet til lamineret haerdet glas med sikkerhedssplit.

Sikkerhedsglas var et forhold, som allerede var et tema meget tidligt, tilbage i 2019.

Foraeldelsesfristen er som tidligere oplyst tre ar. Som fglge heraf ses der ikke at veere daekning
under den indtegnede forsikring.

5) Fugt i keelder, herunder depotrum
e Depotrum
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Med hensyn til depotrummet er der tale om en bygningsdel, der ikke er omfattet af byggeskade-
forsikringen, hvorfor krav desangaende allerede med henvisning hertil afvises.

¢ @vrige dele af keelderen

Med hensyn til gvrige dele af kalderen kan det af den mikrobiologiske undersggelse udfgrt af
[skimmelfirma] i juni 2019 konstateres, at der generelt ikke er konstateret egentlige fugtproble-
mer.

[Skimmelfirma] bemaerker blandt andet med hensyn til keeldergang og nordvendt gavl, at tilgaen-
gelige konstruktionsdele fremstod uden visuelle indikationer pa opfugtning eller skimmelvaekst,
ligesom der for undersggelsesomradet ikke kunne registreres nogen fugtrelateret lugt.

Tilsvarende med hensyn til kaelder, stue og sydvendt gavl.

| sk@nserkleeringen fra april maned 2021 kan det konstateres, at skgnsmanden som svar pa
spergsmal 27 anfgrer, at keelderydervaeggene ikke er berappet og asfalteret inden montage af iso-
lering, hvilket ikke er handvaerksmaessigt korrekt og arsag til, at der registreres opfugtning af kael-
derydervaeggene med angreb af skimmelsvamp til fglge.

Af erkleeringsbilaget fremgar, at der er malt hgje fugtindhold pa betonvaeggene ved de abne ste-
der (depotrum og bgrnevaerelset) samt pa vaegbeklaedning/gipsveeggene (depotrum, bgrneveerel-
se, sovevaerelse, stuen). Tilsvarende er ikke registreret ved den seneste besigtigelse, se herved
taksatorrapporten.

Det forhold, at given bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, er ikke en tilstraekke-
lig betingelse for, at der foreligger en byggeskade. Det ma efter min opfattelse betragtes som
tvivlsomt, hvorvidt der er registreret forhold, der opfylder skadesbegrebet.

Dernaest bemaerkes at der er tale om forhold, som i hvert fald har vaeret kendte, henholdsvis bur-
de have veeret kendt af jer forud for skgnserklaering i april maned 2021, eller i hvert fald senest
ved modtagelse af erklaeringen fra april 2021.

Med henvisning hertil foreligger der ikke daekningsberettigede forhold under byggeskadeforsik-
ringen.

6) Vadrumssikring i to badevzerelser

Med hensyn til forholdet vedrgrende vadrumssikring kan det af skgnserklzaeringen fra april maned
2021, spgrgsmal 17 og svar herpa, konstateres, at forholdet var en del af den davaerende skgns-
sag.

Skensmanden vurderede med hensyn til badevzerelset i underetagen, at dette var udfgrt med
vadrumsmembran, men at vddrumsmembranen ikke var udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, idet
fugerne mellem fundablokkene ikke var udfyldt og teette.

Ved den seneste besigtigelse registrerede taksator ... ikke fugtige veegge, som tyder pa et egentligt
byggeteknisk problem.
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Det vurderes derfor ikke, at der foreligger en egentlig byggeskade, ligesom jeg for god ordens
skyld bemaerker, at | var bekendt med forholdet senest ved fremkomst af skgnserklaering i april
2021, hvorfor der ogsa med hensyn til dette forhold er indtradt foraeldelse.

---00o---
Med henvisning til ovennaevnte kan min klient saledes ikke anerkende daekningspligt under byg-

geskadeforsikringen med hensyn til de af jer papegede forhold."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"5. Hvilke skader deekker forsikringen
A Forsikringen deekker skader/skaderisici, som du konstaterer og anmelder i forsikringstiden. Ved
byggeskader forstar vi:
1. brud, lekage, deformering, gdeleeggelse eller svaekkelse i bygningen, som er vaesentlig og har
sin arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen
2. andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra mate-
rialer,
1. som har sin arsag i forhold ved opf@relsen af bebyggelsen og som pa afggrende made
nedseaetter bygningens brugbarhed eller
2. fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver neerliggende risiko for byggeskade, som
navnt i punkt 1 og 2.

Neerliggende risiko betyder her, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en byggeskade, hvis der ik-
ke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade, laegger vi blandt andet vaegt pa, om forhol-

det har eller ma vurderes at ville fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet
er udfgrt fagmaessigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt."

Navnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den nyopfgrte ejendom den 1/9 2018. | 2019 anmeldte klageren blandt an-
det, at spildevand- og draenpumpe var gaet i stykker, hvilket havde givet vand i keelderen. Kla-
geren fremsendte i forbindelse hermed sagkyndige rapporter og udtalelser til selskabet, herun-
der mikrobiologisk undersggelse af 28/6 2019. Selskabet afviste daekning den 23/8 2019, idet
spildevand- og dreenpumpe var placeret udenfor ejendommens fundament. Klageren anmeldte
ligeledes en reekke forhold til entreprengren. Da entreprengren afviste daekning, ivaerksatte
klageren isoleret bevisoptagelse mod entreprengren, hvor der er udarbejdet skgnserklzering af
23/4 2021. Klageren anmeldte den 21/4 2022 samtlige de skader, som fremgik af skgnserklae-
ringen, til selskabet. Selskabet meddelte den 7/9 2022, at det "fremgar af bekendtggrelse om
byggeskadeforsikring § 16, stk. 2., at 'Forsikringsselskabet har ikke pligt til at udbedre en bygge-
skade, for bygherren har haft mulighed for at foretage udbedring'. Jf. ovennaevnte bestemmel-

se vil vi fgrst tage stilling til daekning, nar bygherren har haft mulighed for at foretage udbed-
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ring. Nar du pa vegne af dine klienter allerede har valgt at staevne bygherren, har vi fgrst mulig-
hed for at tage stilling til daekning, hvis det viser sig efter en dom, at entreprengren eks. gar
konkurs. Da sagen nu verserer ved retten, kan vi tilbyde at suspendere forzeldelse af anmeldel-
sen til forsikringen til og med den 1. oktober 2023. Suspensionen af foreeldelsen geelder dog
ikke anmeldte forhold, som pa tidspunktet for anmeldelsen til forsikringen den 21. april 2021
evt. allerede var forzeldede". Entreprengren gik efterfglgende konkurs, hvorefter klageren pa
ny rettede henvendelse til selskabet. Selskabet traf afggrelse den 24/2 2023, hvor selskabet
afviste deekning med henvisning til byggeskadebegrebet og foreeldelse. Selskabet bad samtidig
om yderligere oplysninger for blandt andet sikkerhedsglas og gaspejs. Parterne korrespondere-
de frem til 2025, hvor selskabet besigtigede ejendommen. Selskabet fastholdt herefter sit afslag

pa daekning.

Klageren gnsker daekning. Klageren har anfgrt, at der har kgrt retssag mod entreprengren i
mange ar, da huset er bygget forkert/ulovligt mange steder. Selskabet meddelte, at han skulle
ga efter entreprengren, og at selskabet intet kunne ggre, hvis ikke entreprengren var gaet kon-
kurs. Selskabet forleengede i den forbindelse foraldelsesfristen. Da entreprengren gik konkurs i
2022, henvendte klagerens advokat sig igen til selskabet og oplyste, at selskabet nu kunne
dakke de forhold, der var fundet ved syn og skgn. Efter lang tid frem og tilbage meddelte sel-
skabet, at forholdene var foreldede. Da selskabet selv bad klageren om at ga efter entrepreng-
ren, er klageren uforstaende over, at der nu er indtradt foraeldelse. Klageren har anfgrt, at der i
syn- og sk@nssagen er vurderet, at mange ting i huset er udfgrt forkert. Familien lever lige nu i
en keelder, hvor der er fugt, og glasveern er ulovlig og kan falde ned. Klageren har anfgrt, at fle-
re af de ting, som han har anmeldt, er godkendt i nabohuset, som er bygget pa samme made,

og som er omfattet af samme byggeskadepolice.
Naevnet laegger til grund, at klagen angar nedenstaende klagepunkter:

Glasvaern til kaelder og 1. sal, glasvaern i den ene gavl og udvendigt veern
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Selskabet har anfgrt, at klageren var bekendt med forholdet i juli 2019. Den 3-arige forzeldel-

sesfrist ma regnes fra 2019, og forholdet er derfor foraeldet senest den 16/7 2022.

Det fremgar af notat af 9/7 2019 fra firma 1 rekvireret af klageren, at "Vaern omkring trapper er
utilstraekkelige og ulovlige da de ikke hindrer faldulykker. Grundet stgrrelsen af abningerne er
der ligeledes risiko for fastklemning mellem de enkelte vaern. Der henvises til BR15 kap. 3.2.3",
"Vaern langs abning mellem stueplan og kzelder er utilstraekkeligt fastgjort og kan rokkes", og
"Glas i alle vaern er ikke udfgrt som sikkerhedsglas. Iszer de store glaspartier i vaern langs abning
mellem stueplan og kalder anses for at vaere meget kritiske med deraf fglgende fare for per-

sonskade".

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 11, at "Fglgende fremgar af BR15 kap. 3.2.3
stk. 2: 'Alle typer af veern eller reekvaerk skal under hensyn til bygningens anvendelse udformes,
sa personer sikres pd betryggende mdde. Veern udfart i glas skal udfgres i henhold til bestem-
melserne i kap. 4 Konstruktioner.' | BR15 kap. 4.3 stk. 1 fremgar: 'Glaspartier, glasfacader og
glaskonstruktioner skal udfgres og dimensioneres, sG der opnds sikkerhedsmaessigt tilfredsstil-
lende forhold for personskade.' Og i vejledningen til samme tekst fremgar: ‘Bestemmelsen om-
fatter udfgrelse og dimensionering af glas i tage, vaegge, facader, dgre, vinduer, lofter, vaern
mv. Der henvises til DS/INF 119, Bygningsglas - Retningslinjer for valg og anvendelse af sikker-
hedsglas - Personsikkerhed.' | DS/INF 119 pkt. 4.5.7 fremgar: 'l vaern, raekvaerker, trappegelaen-
dere inkl. reposer, altangange og luftsluser med glas ved niveauspring over 0,5 m uden af-
skaermning skal benyttes en type sikkerhedsglas, som foruden at sikre mod snitsdar ogsa sikre, at
brudstykker bliver siddende i ruden i forbindelse med kollision med glasset, sdledes at nedstyrt-
ning i forbindelse med eller efter kollision med glasset i videst muligt omfang undgds. Dette kan
sikres ved, at der benyttes lamineret glas eller tilsvarende.' Det er skensmandens opfattelse, at
det anvendte haerdede glas ikke opfylder kravet angivet i BR15 og DS/INF 119 og at glas bgr
udskiftes til heerdet, lamineret sikkerhedsglas monteret med gennemgaende sikkerhedssplit,
saledes at glasset bliver haangende ved kollision. Som det endvidere fremgar af Erklaeringsbilag

1 - foto nr. 6 kan der konstateres en meget stor abning i begge sider under trappen i stueplan,
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hvor der ikke er noget vaern. Gitter pa foto er monteret af rekvirenten. Det anses for pakraevet
at montere et vaern under trappen i stueplan. Udgifterne i forbindelse med montering af vaern
under trappe i stueplan samt udskiftning af alt glas til haerdet, lamineret sikkerhedsglas udggr

sk@nsmaessigt kr. 75.000,- inkl. moms".

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 14, at "Som det fremgar af Erklaeringsbilag 1 -
foto nr. 8 kan der konstateres en stgrre afstand mellem lodrette balustre end de 89 mm som
vejledningen til BR15 foreskriver. Vejledningen foreskriver endvidere at veern skal udformes
saledes at bgrn ikke kan klatre pa dem. Udgifterne i forbindelse med udskiftning af vaern ved

alle 4 lyskasser udggr skensmaessigt kr. 65.000,- inkl. moms".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "Glasvaern er et sted pa Igb ved ind-
vendig trappe, gledet ud af beslag og ned i kaelder hvor det er slaet istykker, glasvaern vurderes
at veere af haerdet glas, men ikke lamineret efter krav i DS/INF 119. Bygningsglas, lamineret sik-
kerhedsglas monteres med gennemgaende sikkerhedssplit, saledes at glasset bliver haengende
ved kollision, det er glasvaern ikke. Arsag til et af glasvaern pa trappe er gleddet ud, vurderes at
veere fordi der ikke er monteret sikkerhedssplit, der kunne ikke se sveekkelse pa eksisterende
glasveern opsat i 2018 for 7 ar siden. Glasveern mod syd gavl skulle vaere skiftet til lamineret
haerdet glas, med sikkerhedssplit. FT anviste at geleender hgjde er for lav, den var 75 cm pa
trappelgbs forkant trappetrin, hvor midt pa trin er der 80 cm, krav er 80 cm i BR15 og 90 cm pa
repos, pa repos er krav overholdt, her var 90 cm. Billede 1. Glasveern i gavl mod nord er monte-
ret i skinner, som vurderes kun skruet og limet pa pudes facadeisolering, glas vurderes at vaere
alm. Vindues glas som ikke er lamineret og hzerdet. Billede 2". Det fremgar, at "Glasvaern i gavl
mod nord er monteret i skinner som vurderes kun skruet og limet pa pudes facadeisolering,
glas vurderes at veere alm. Vindues glas som ikke er lamineret og haerdet. Der vurderes fare for

person sikkerhed".

Det fglger af foraeldelseslovens § 2 og § 3, at den almindelige foraeldelsesfrist for krav pa forsik-

ringsdeekning er 3 ar, som regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor klageren kunne kraeve for-
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dringen opfyldt. Dette er efter praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig pa en sadan made,

at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.

Det fglger af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., at hvis en skade er anmeldt til selskabet
inden forzeldelsesfristens udlgb, indtraeder foraeldelse af krav, som skaden giver anledning til,

tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet.

Naevnet finder, at forholdene vedrgrende manglende vaern under trappen i stueplan og afstand
mellem vaern udvendigt er foraeldede. Der er derfor ikke grundlag for at paleegge selskabet at

daekke udgiften til udbedring heraf.

Navnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren i hvert fald var bekendt med forholdene ved
modtagelsen af skgnserkleeringen af 23/4 2021, hvorefter den 3-arige foraldelsesfrist senest
indtradte 3 ar herefter i 2024. Selskabet suspenderede foraeldelsen til den 1/10 2023, som er
for den 3-arige foraeldelsesfrist. Selskabet afviste fgrste gang daekning den 24/2 2023, og den 1-
arige tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, er derved fgr den 3-arige forzeldelses-
frist. Klagerens eventuelle krav var derved foreeldede, da klageren indbragte sagen for naevnet

den 27/3 2025.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdene vedrgrende sikkerhedsglasset til

kaelder og 1. sal samt sikkerhedsglasset i den ene gavl (mod syd) ikke er foraeldede.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren den 21/4 2022 anmeldte samtlige de skader,
som fremgik af ske@nserklaeringen til selskabet, hvor den 3-arige foraeldelsesfrist endnu ikke var
indtradt. Den 7/9 2022 suspenderede selskabet foraeldelsen til den 1/10 2023. Den 24/2 2023
og 9/7 2024 bad selskabet klageren om yderligere oplysninger, og fgrst den 3/3 2025 afviste
selskabet daekning. Klagerens eventuelle krav var derved ikke foraeldede, da klageren indbragte

sagen for naevnet den 27/3 2025.
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Navnet finder, at forholdene vedrgrende sikkerhedsglasset udggr byggeskade eller nzerliggen-
de risiko for byggeskade. Selskabet skal derfor daekke udgiften til udskiftning af alt glas til haer-
det, lamineret sikkerhedsglas monteret med gennemgaende sikkerhedssplit. Har klageren ud-

skiftet glasset, skal selskabet daekke allerede afholdte udgifter hertil.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forholdene har betydning for personers sikkerhed, og

at arbejdet ikke er udfgrt fagmaessigt korrekt og i henhold til offentlige forskrifter.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist deekningsberettigende forhold ved det indvendige

vaern i gvrigt.

Betontrappen

Selskabet har anfgrt, at der ikke foreligger en byggeskade, ligesom der er indtradt foraeldelse,

da forholdet var kendt af klageren forud for 2021.

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 15, at " Som det fremgar af Erkleeringsbilag 1 -
foto nr. 9 kan der konstateres revnedannelser i trappekonstruktionen, men da der ikke er frem-
lagt tegninger eller statiske beregninger af trappekonstruktionen kan spgrgsmal omkring bzere-

evne og stabilitet ikke besvares".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "Der kunne pa besigtigelsen ses fine
revner mellem trappelgb gverste trin og repose, der kunne ikke ses svaekkelse af trappelgb og
repos, der har ikke kunne forefindes statisk beregneger pa trappe. ... Der var revne mellem
trappelgb og repos, forhold vurderes og uden fare for konstruktionen. ... Der var en fin revne

mellem trappe og repos mod gst".

Naevnet finder, at forholdet vedrgrende betontrappen ikke er forzeldet.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren den 21/4 2022 anmeldte samtlige de skader,
som fremgik af sk@nserklaeringen til selskabet, hvor den 3-arige foraeldelsesfrist endnu ikke var
indtradt. Selskabet behandlede ikke forholdet ved afggrelse af 24/2 2023. Fgrst den 3/3 2025
afviste selskabet daekning. Klagerens eventuelle krav var derved ikke foraeldet, da klageren ind-

bragte sagen for naevnet den 27/3 2025.

Navnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-

gende byggeskade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
betontrappen, som udggr byggeskade eller naerliggende risiko for byggeskade. Navnet kan

derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist deekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at trappens bzereevne og
stabilitet er nedsat. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at taksator pa baggrund af sin besigtigelse

har vurderet, at de konstaterede forhold er uden fare for konstruktionen.

Gaspejsen
Selskabet har anfgrt, at forholdet var kendt af klageren siden 16/7 2019, og at foreeldelse ind-

tradte den 16/7 2022.

Det fremgar af notat af 9/7 2019 fra firma 1 rekvireret af klageren, at "Gaspejsen i stuen er for-
synet fra en gasflaske i keelderen med blgd slange pa 4-5 meter. Gaspejsen skal have fast instal-
lation og mellem pejs og gasflaske skal der veere fast installation (rgr ej slange) hvis afstanden
overstiger 1,5 m. Slangen skal kunne inspiceres i hele sin l&engde og ma ikke kunne udsattes for
slidtage, f.eks. ved gennemfgring i etagedeek jvnf. gasreglementet's afsnit 3.4.2 Indendgrs til-
slutning af gasforbrugende apparater. Endvidere ma gasflasken ma ikke sta i keelderen, ... har

lavet en god side om dette som bygger pa gasreglementet (afsnit 3.5) mv."
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Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 20, at "Gaspejsen er blevet inspiceret af et
specialfirma der oplyser, at gaspejsen ikke er monteret efter geeldende regler idet aftraek ikke
er udfgrt i godkendt materiale og tillige utaet, gasinstallationen er ulovlig og endvidere er de
anvendte materialer omkring pejsen ikke udfgrt i brandsikre materialer. Udgifterne i forbindel-
se med afhjaelpning af de papegede forhold samt malerarbejde i den forbindelse udggr skgns-

maessigt kr. 40.000,- inkl. moms".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "FT anviser at gaspejse ikke er opfgrt

efter brandkrav. Der har ikke kunne forefindes tegninger af opbygningen af gaspejs".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdet vedrgrende gaspejsen ikke er foreel-

det.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren den 21/4 2022 anmeldte samtlige de skader,
som fremgik af ske@nserklaeringen til selskabet, hvor den 3-arige foraeldelsesfrist endnu ikke var
indtradt. Den 7/9 2022 suspenderede selskabet foraeldelsen til den 1/10 2023. Den 24/2 2023
og 9/7 2024 bad selskabet om yderligere oplysninger, og fgrst den 3/3 2025 afviste selskabet
dakning. Klagerens eventuelle krav var derved ikke forzeldet, da klageren indbragte sagen for

naevnet den 27/3 2025.

Navnet finder, at forholdet vedrgrende gaspejsen udggr byggeskade eller nzerliggende risiko
for byggeskade. Selskabet skal derfor deekke udgiften til udbedring af gaspejsen. Har klageren

udbedret pejsen, skal selskabet daekke allerede afholdte udgifter hertil.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 20,
at "gaspejsen ikke er monteret efter geeldende regler idet aftraek ikke er udfgrt i godkendt ma-
teriale og tillige utaet, gasinstallationen er ulovlig og endvidere er de anvendte materialer om-
kring pejsen ikke udfgrt i brandsikre materialer". Forholdet har saledes betydning for personers

sikkerhed, og arbejdet er ikke udfgrt fagmaessigt korrekt eller i henhold til offentlige forskrifter.
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Vinduer i den ene gavifacade

Selskabet har anfgrt, at forholdet vedrgrer sikkerhedsglas. Der er tale om et forhold, som klage-
ren var bekendt med i hvert fald den 16/7 2019, og hvor der derfor indtradte forzeldelse senest

den 16/7 2022.

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "Vinduer i sydgavl, her har FT ople-
vet vand ind ved kraftig regn. Her vurderes at vaere to muligheder, aben samlig i skgrt mellem
vinduespartier og teetningslister i vinduer der har arbejdet sig Igse i hjgrner". Det fremgar, at
"Mellemrum i skgrt over det vindue FT far vand i bunden af ved kraftig regnskyl, Der er abent
ind til konstruktionen, det kan klares ved at lukke med en fuge". Det fremgar, at "Her ses teet-
ningsband mod glas har arbejdet sig ud, dette var i alle fire hjgrne, der se ogsa fugeslip i bund
mellem dgr og vindue, dette er ikke relateret til FT vandindtraengen, fordi FT far vand ovenpa

bundkarm".

Naevnet finder, at selskabet ikke har bevist, at forholdet vedrgrende vindue i den ene gavlfaca-
de er forzeldet, idet naevnet bemaerker, at forholdet ikke angar sikkerhedsglas, men vandind-

treengning ved vindue.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det fremgar af selskabets mail af 15/10 2024 til klage-
ren, at "Den 13. august 2024 anmelder du dog vandindtrangen ved vindue, som endnu ikke er
blevet behandlet". Selskabet besigtigede forholdet den 30/1 2025. Klagerens eventuelle krav

var derved ikke foraeldet, da klageren indbragte sagen for naevnet den 27/3 2025.

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets afslag pa daekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets taksator pa baggrund af sin besigtigelse
har vurderet, at arsagen til vandindtrangning enten skyldes dben samling i skgrt mellem vindu-
espartier, eller at teetningslister i vinduer har arbejdet sig Igse i hjgrner. Taksator har noteret, at

den abne samling ved skgrt kan lukkes med en fuge. Selvrisikobelgbet udgjorde i 2024 14.000
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kr., og klageren har ikke bevist, at fugearbejdet ikke kan udbedres for under selvrisikobelgbet.
Naevnet finder, at reparation af taetningsband henhgrer til den almindelige vedligeholdelse af

en ejendom.

Fugt i keelder og depotrum

Selskabet har anfgrt, at der med hensyn til depotrummet er tale om en bygningsdel, der ikke er
omfattet af byggeskadeforsikringen, idet den ikke er omfattet af den entreprise, der blev ind-
tegnet som led i byggeskadeforsikringen. Selskabet har for den gvrige del af kaelderen anfgrt, at
der er tale om et forhold, som i hvert fald var kendt eller burde vaere kendt for klageren ved
modtagelsen af sk@nserkleeringen og formentlig allerede i 2019, jf. mikrobiologisk undersggelse

af 28/6 2019. Forholdet er derfor foraeldet.

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 27, at "Som det fremgar af Erklaeringsbilag 2
kan der konstateres skimmelsvamp i underetagen samt opfugtede kalderydervaegge. Som der
fremgar af Erklaeringsbilag 1 - foto nr. 15-16 er det ved prgvegravning konstateret, at kaelder-
ydervaeggene ikke er berappet og asfalteret inden montage af isolering hvilket ikke er hand-
veerksmaessigt korrekt og arsagen til opfugtning af kaelderydervaeggene med angreb af skim-
melsvamp til fglge. Det er skensmandens opfattelse at fglgende afhjeelpningstiltag er pakraevet
for at forhindre opfugtning af keelderydervaeggene: * Opgravning rundt om ejendommen ned til
underside af kalderydervaegge. * Demontering af fibertex og isolering. * Afrensning og monte-
ring af vandteet membran pa keelderydervaegge. * Etablering af vandtaet membran pa daek over
depotrum. * Genmontering af isolering og fibertex. * Tilfyldning og reetablering omkring ejen-
dommen. Udgifterne i forbindelse med ovenstaende afhjalpningstiltag udggr skensmaessigt kr.
750.000,- inkl. moms. Nar kalderyderveaeggene er sikret mod opfugtning anses fglgende af-
hjeelpningstiltag for pakreevet i underetagen: * Demontering af gipsplader pa keelderydervaeg-
ge. * Affugtning af underetagen. * Skimmelsanering af underetagen med Microclean-metoden.
* Oppudsning af keelderydervaegge. * Malerbehandling af kalderyderveegge. Udgifterne i for-

bindelse med ovenstaende afhjaelpningstiltag udger skensmaessigt kr. 94.000,- inkl. moms".
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Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "Fugt i depotrum er grundet mang-
lende fugtsikringen af depotrum, depotrum er ikke med i Byggeskadeforsikringen fordi den ikke
er pafert entreprisen. Derfor er denne ikke vurderet yderligere. Fugt i keeldervaegge, der blev
anvist veerelse under trappe, her var hgjeste fugtmaling 49,1 Digits som ikke er en opfugtning,
normal fugt i beboelsesrum, 14m2 i kaelder er godkendt beboelse, om det er dette rum vides
ikke. ... Der blev ikke malt opfugtning i gipsplader pa vaegge i keelder ... Der blev malt fugt pa
betonvaeg mod @st i en udskaering i gips ved dgr i sydgavl, maling er dog med en hvis usikker-
hed da udskeerring ikke var stor nok til reference maling, maling kan vaere udfor armeringsjern

hvilket ggr maling kraftig misvisende og ikke brugbar".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdene vedrgrende fugt i kaelder og de-

potrum er foraeldede. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afslag pa deekning.

Navnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren i hvert fald var bekendt med forholdene ved
modtagelsen af skgnserkleeringen af 23/4 2021, hvorefter den 3-arige foraeldelsesfrist senest
indtradte 3 ar herefter i 2024. Selskabet suspenderede forzldelsen til den 1/10 2023, som er
for den 3-arige foraeldelsesfrist. Selskabet afviste fgrste gang daekning den 24/2 2023, og den 1-
arige tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, er derved fgr den 3-arige foraeldelses-

frist.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at selskabet den 6/7 2023 fastholdt sit afslag pa daekning. Sel-
skabet bad den 12/6 2024 klageren om at fremsende en samlet oversigt over alle skader, som
var anmeldt, og som klageren gnskede behandlet for at undga misforstaelser og sikre en kor-
rekt videre behandling af sagen. Selskabet fastholdt sit afslag pa deekning den 9/7 2024, 3/3
2025, 10/3 2025 og 27/3 2025. Naevnet finder, at selskabet ikke har foretaget en ny realitets-
behandling af klagerens krav, hvorfor der ikke gaelder en ny 1-arig tillaegsfrist efter forsikringsaf-
talelovens § 29, stk. 5. Naevnet har dertil lagt vaegt p3a, at selskabet gentog sit afslag pa deek-

ning, at sagen angik mange forhold, og at selskabet foretog ny besigtigelse for at fa et samlet
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overblik over klagepunkterne. Klagerens eventuelle krav var derved foreldede, da klageren

indbragte sagen for naevnet den 27/3 2025.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Vadrumssikring i badeveerelser

Selskabet har anfgrt, at der ikke er fgrt bevis for en egentlig byggeskade, ligesom selskabet er af
den opfattelse, at der er indtradt foraeldelse, idet klageren var bekendt med forholdet senest

ved fremkomsten af skgnserklzeringen i april 2021.

Det fremgar af skgnsmandens svar pa spgrgsmal 17, at "Som det fremgar af Erklaeringsbilag 1 —
foto nr. 12 er der i badeveerelset i underetagen udfgrt vadrumsmembran, men den er ikke ud-
fert handvaerksmaessigt korrekt og teet idet fugerne mellem fundablokkene ikke er udfyldte og
teette. Som det fremgar af Erkleeringsbilag 1 — foto nr. 13 er der i badevaerelset pa 1. sal udfgrt
vadrumsmembran, men her er fliserne punktklaebet, hvilket ikke anses for at vaere handvaerks-
maessigt korrekt. Endvidere er de indadgdende hjgrner fuget med flisefugemasse og ikke med
blgd fugemasse som foreskrevet. Udgifterne i forbindelse med etablering af taet vadrumsmem-
bran pa badevearelset i underetagen samt fuldklaebning af alle fliser pa begge badevaerelser

udger skensmaessigt kr. 32.500,- inkl. moms".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 30/1 2025, at "Der er uorganisk materiale bag fli-
ser pa de to badevaerelser. BR15 stk. 5 ... Vadrum, herunder baderum samt bryggers og WC-rum
med gulvaflgb skal opfylde fglgende krav: 1) Gulve og veegge skal udfgres, sa de kan modsta de
fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum
Selvom BR15 ikke direkte foreskriver en membran for visse uorganiske materialer, skal Igsnin-
gen

stadig opfylde de generelle krav om vandtaethed og holdbarhed. Det er en anbefaling at fglge
SBl-anvisning 252. Badeveerelse kaelder var der ingen fugt i vaegge ved fugtmaling, ca. 52,1 Di-

gits som er normalt for badevaerelse der ikke er brugt fornyligt. ... Badevaerelse 1 sal. Var der
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76,5 Digits lige under bruser, hvilket vurderes at veere brug af badeveerelse fa timer fa inden
besigtigelsen, fugt er indenfor det normale for et badevaerelse i brug og ikke en skadelig op-

fugtning".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdene vedrgrende vadrumssikring i bade-

vaerelser er foreldede. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afslag pa deekning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren i hvert fald var bekendt med forholdene ved
modtagelsen af sk@nserkleeringen af 23/4 2021, hvorefter den 3-arige foraldelsesfrist senest
indtradte 3 ar herefter i 2024. Selskabet suspenderede forzaldelsen til den 1/10 2023, som er
for den 3-arige foraeldelsesfrist. Selskabet afviste fgrste gang daekning den 24/2 2023, og den 1-
arige tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, er derved fgr den 3-arige forzeldelses-

frist.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at selskabet den 12/6 2024 bad klageren om at fremsende en
samlet oversigt over alle skader, som var anmeldt, og som klageren gnskede behandlet for at
undga misforstaelser og sikre en korrekt videre behandling af sagen. Selskabet fastholdt sit af-
slag pa daekning den 9/7 2024, 3/3 2025 og 10/3 2025. Naevnet finder, at selskabet ikke har
foretaget en ny realitetsbehandling af klagerens krav, hvorfor der ikke geelder en ny 1-arig til-
leegsfrist efter forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5. Naevnet har dertil lagt vaegt pa, at selskabet
gentog sit afslag pa deekning, at sagen angik mange forhold, og at selskabet foretog ny besigti-
gelse for at fa et samlet overblik over klagepunkterne. Klagerens eventuelle krav var derved

foraeldede, da klageren indbragte sagen for naevnet den 27/3 2025.

@vrige klagepunkter

Nzevnet finder, at gvrige forhold, som selskabet afviste at daekke den 24/2 2023, er foreseldede
ved klagerens indbringelse af sagen for naevnet. Naevnet finder, at klageren ikke har bevist gvri-

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Domus Forsikring A/S, skal deekke udgiften til udskiftning af alt glas til haerdet, lami-
neret sikkerhedsglas monteret med gennemgaende sikkerhedssplit. Har klageren udskiftet glas-
set, skal selskabet daekke allerede afholdte udgifter hertil. Selskabet skal deekke udgiften til ud-
bedring af gaspejsen. Har klageren udbedret pejsen, skal selskabet dakke allerede afholdte

udgifter hertil. Erstatningen skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.
Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



