Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 24. september 2025 blev i sag nr. 103373:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema samt brev af 5/4
2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi anmeldte i oktober 2023 tre forhold til vores ejerskifte forsikring med Dansk Boligforsikring. Vi
klager over forsikringsselskabets afggrelse i det ene af disse forhold, nemlig den manglende fugt-
sikring/dampspaerre pa fgrste sal af vores fritidshus [adresse].

Selskabet accepterer at indledningsvist at udbedre dem manglende dampspaerre, da formodnin-
gen er at der alene mangler dampsparre de nederste ca. 40 cm, hvilket kan konstateres via
skunklem pa 1. sal. Da handvaerkerne skal udbedre forholdet finder de dog, at der i godt en tred-
jedel af 1. sal slet ikke er dampspaerre. Damspaerren er kun i cirka en tredjedel af 1. sal, bl.a. der
hvor skunklemmet befinder sig. Efter endnu en besigtigelse, hvor det konstateres at handvaerker-
ne har ret, der mangler dampspaerre i en stor del af 1. sal afviser forsikringsselskabet sa at udbed-
re dette forhold udover det oprindelige tilsagn.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at dansk Boligforsikring deekker udgifter til udbedring af den manglende dampspaerre pa
hele fgrste sal, som vi mener de ma veere forpligtet til.

| mail af 12. februar 2024 accepterer DBF, at manglen udbedres, idet der henvise til at skaden er
daekket af den udvidede ejerskifteforsikring § 16.1, og at [kommune] ikke har givet dispensation
(mail vedlaegges som bilag 2C 'Accept af udbedring DBF').

Afslag pa dispensation vedlaegges som bilag 2B '[kommune]s afslag pa dispensation'.

Forholdet er i gvrigt ikke omtalt i tilstandsrapporten, vedlagt som bilag 1B 'Tilstandsrapport'.
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Da forholdet skal udbedres, finder handveerkerne ud af, at der mangler dampspaerre flere steder
udover, hvad der hidtil er antaget. Ved efterfglgende besigtigelse d. 4. november konstaterer
DBFs konsulent, at der udover de manglende 40 cm til fodrem i gvrigt mangler dampspaerre i godt
to tredjedele af tagkonstruktionen samt i begge opmurede gavle.

I mail d. 28. november 2024 afviser DBF efterfglgende, at forholdet er omfattet af ejerskifteforsik-
ringen. Mail vedlaegges som bilag 3 'Afvisning af udbedring DBF 28.11.2024".

| mail af 6. december 2024 klager vi over afvisningen og naevner en raekke forhold, som imgdegar
DBFs afslag. Mail vedlaegges som bilag 4 'Klage over afvisning af daekning 6.12.2024'.

I mail af 9. december 2024 afviser DBF vores klage. Mail vedleegges som bilag 5 'Afvisning af klage
DBF 9.12.2024'.

Pa denne baggrund anker vi over, at en konstateret bygningsfejl med nzerliggende risiko for ska-
der pa husets tagkonstruktion ikke er daekket af den udvidede ejerskifteforsikring.

Som naevnt i mail af 12. december 2024 (bilag 4) mener vi, at der er tale om en ulovlig bygnings-
indretning i henhold til den udvidede ejeskifteforsikring § 16.1, samt at forholdet i gvrigt indebae-
rer en naerliggende risiko for skader i henhold til ejerskifteforsikringen § 3.1.

At forholdet er omfattet af den udvidede ejerskifteforsikring § 16.1 baserer vi pa fglgende:

e Forsikringsselskabet har d. 12. februar konstateret, at den delvise mangel pa dampsparre
udgjorde en mangel omfattet af forsikringen. Fgrst da det ved senere besigtigelse doku-
menteres, at manglen er mere omfattende end fgrst antaget, afviser forsikringsselskabet
at deekke.

e Ombygningen er foretaget i perioden 2010 til 2020 og dermed bl.a. omfattet af byggelo-
vens § 2 som angiver, at 'vedligeholdelsesbyggearbejder, ombygninger og andre foran-
dringer i bestaende bebyggelse, som har betydning for energiforbruget i bygningen' (byg-
gelovens § 2 stk. 1 pkt. e fra ar 2010). | denne forbindelse er det vaesentligt, at ejendom-
men ved tidligere ejers overtagelse i 2010 har energimaerke G, men salges med energi-
maerke B i 2020. Der er saledes tale om 'vedligeholdelsesarbejder, ombygninger' etc. i
strid med den pa davaerende tidspunkt geldende boliglovgivning.

e Derudover taler flere forhold naevnt i bilag 4 for en meget omfattende ombygning af
ejendommen i perioden 2010 til 2020, som understgtter at der er tale om en ombygning,
som er omfattet af boliglovgivningens § 2 og dermed ejeskifteforsikring § 16.1. Der er ikke
tale om lidt tilretninger her og der, men om en gennemgribende renovering af ejendom-
men herunder udskiftning af alle indvendinge installationer.

e Der er spgt om dispensation for den manglende dampspeerre, hvilket er afvist af [kom-
mune] bl.a. med henvisning til risiko for skader pa tagkonstruktionen.

e Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten og var til stede ved overtagelsen i 2020.

e Ved den seneste besigtigelse, hvor der blev foretaget gennembrud i alle vaegge pa 1. sal,
er det konstateret, at alle vaegge inklusive isolering er af nyere dato, dvs. lavet af forrige
ejer i perioden 2010-2020.

At der er en nezerliggende risiko for kommende skader i henhold til ejerskifte forsikringens § 3.1 er
baseret pa fglgende:
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e Krav om dampspaerre har veeret en af de gaeldende byggereglementer de sidste mange ar,
netop pa grund af risikoen for skader som fglge af kondens mellem varm inde luft og kold
ude luft. Kravet er ifglge byggesagkyndige kun skeerpet de senere ar som indikation pa, at
der er tale om en alvorlig mangel og betydelig risiko.

e Der er udarbejdet flere byggetekniske rapporter samt truffet en afggrelse i klagenaevnet
for byggesagkyndige om dette forhold. Alle papeger krav om dampspaerre ved den valgte
isoleringsform, og den neerliggende risiko for skade. Rapporterne er vedlagt som bilag 6
og7."

Selskabet har den 21/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

“Indledning

Klagen vedrgrer dampspaerren i klagers sommerhus, som klager gnsker daekket under sin udvide-
de ejerskifteforsikring, da dampspaerren efter klagers opfattelse udggr en ulovlig bygningsindret-
ning. DBF har daekket forhold ved dampspaerren men senere afvist yderligere daekning med hen-
visning til, at eiendommen er opf@rt i 1890, og at salgers renovering ikke medfgrer, at nyere byg-
ningsreglement skal overholdes.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende [adresse] den 1. november 2020. | forbindelse med
handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 31. august 2020.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 19. oktober 2023 anmelder klager flere forhold, herunder at dampspaerren i tagkonstruktio-
nen er opsat forkert. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag A.

Anmeldelsen er foranlediget af en gennemgang af [byggesagkyndig], jf. bilag 7, som ifglge rappor-
ten har haft til formal at gennemga ejendommens behov for vedligeholdelse samt konstatere
eventuelle forhold, som ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Den 15. november 2023 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag B.

Den 12. januar 2024 afviser DBF at daekke udbedring af dampspaerren, da der ikke er konstateret
skader, jf. pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne, og da der ikke er sggt om dispensation hos myndig-
hederne, jf. pkt. 16.1.

Den 8. februar 2024 fremsender klager et afslag pa dispensation fra [kommune] (bilag 2B). DBF
beder herefter klager om at fremsende et tilbud pa at forl&enge dampspaerren, sa den kan kleebes
til tagremmen.

Den 28. februar 2024 fremsender klager et tilbud pa udbedring af dampspaerren. Tilbuddet frem-
legges som bilag C. DBF opgg@r erstatningen i overensstemmelse med tilbuddet til 78.125,00 kr.

Den 12. marts 2024 vender klager tilbage med et revideret tilbud, jf. bilag D, som DBF godkender.
Erstatningen haeves til 107.500,00 kr.
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4 maneder efter - den 9. juli 2024 - modtager DBF en mail fra [radgiver] som g@r geldende, at den
anviste udbedringsmetode er forkert og misforstaet. Radgiveren vedlagger et notat omkring
dampspeerren (bilag E).

Den 15. juli 2024 fastholder skadebehandleren og giver klagevejledning.

Den 17. juli 2024 paklages afggrelsen til DBF’s interne klageafdeling. For sa vidt angar dampspaer-
ren, sa g@r [radgiver] geldende, at dampspeerren ikke kan udfgres udefra som forudsat af DBF.

Den 9. september 2024 fastholder DBF daekningsomfanget og afviser at daekke yderligere.

[Radgiver] vender herefter tilbage og oplyser, at dampspaerren flere steder ikke er fgrt ned i skun-
ken. DBF foretager pa den baggrund en genbesigtigelse den 4. november 2024 med henblik pa at
fa klarlagt, hvordan forholdene omkring dampspaerren er, og om der ses tegn pa skader.

Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag F. Ved besigtigelsen konstateres det, at der helt mangler
dampspaerre i en stor del af tagkonstruktionen.

Efter besigtigelsen fastholdes deekningsomfang.

Den 16. december 2024 fremsender klager en afggrelse fra Disciplineer- og Klagenaevnet for Be-
skikkede Bygningssagkyndige. Afggrelsen fremlaegges som bilag G.

Supplerende korrespondance fremlaegges som bilag H.
Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke udgifter til udbedring af manglende dampspaerre pa hele fgrste
sal.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. november 2020 var forhold ved dampspaerren, som udgjorde en daekningsbe-
rettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.

Det pahviler ogsa klager at bevise, at der er forhold ved dampspaerren, som udggr en ulovlig byg-
ningsindretning, jf. pkt. 16.1 i forsikringsbetingelserne.

Der er tale om et landhus fra 1890. Huset er oprindeligt udfgrt med frontspids og vinduer i gavle,
og det ma laegges til grund, at 1. salen helt eller delvist har veeret indrettet med 1. sal fra opfgrel-
sen i 1890.

Huset er Ipbende renoveret, og salger har oplyst i tilstandsrapporten, at de har renoveret ejen-
dommen efter overtagelsen i 2012/2013, og at de bl.a. har skiftet taget. Den bygningssagkyndige
beskriver, at der er lagt ny tagbelaegning, og at tagdele er isoleret (s. 11).
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Tilstandsrapporten oplyser ikke om andre ombygninger eller renoveringer pa 1. salen, og der fore-
ligger ingen oplysninger om, hvornar 1. salen er indrettet til beboelse.

Klager har til selskabet oplyst, at salger har bekraeftet at have udfgrt flere renoveringsarbejdet i
huset. For sa vidt angar 1. salen drejer det sig primart om nyt gulv og efterisolering. Der henvises
til klagers beskrivelse i mail af 6. december 2024.

Udgangspunktet i byggelovens § 2 er, at et byggeri skal overholde de regler, der var geeldende, da
byggeriet blev opfgrt, og at en husejer ikke senere kan mgdes med krav om overholdelse af nyere
bygningsreglement. Det geelder ogsa ved istandsaettelser, ombygninger og opgraderinger af byg-
geriet, som naturligt sker igennem husets mangearige lov og flere forskellige ejere.

Det er sadvanligt, at gamle ejendomme moderniseres med nye gulve, lofter og vaegge, og at der
a&ndres pa ruminddelingen ved at flytte eller etablere nye indervaegge. Ingen af de renoveringsar-
bejder, som klager har oplyst om, udggr en vaesentlig ombygning, som opfylder byggelovens § 2.

Det er klager, som skal godtggre, at der i forbindelse med renoveringen i 2012/2013 er sket vae-
sentlige ombygninger eller vaesentlige forandringer af bygningskonstruktioner, saledes at renove-
ringen skulle vaere udfgrt efter BR-10.

Klager har ikke lpftet denne bevisbyrde.

BR-10, som klagers byggeradgiver henviser til, indeholder, for sa vidt angar vedligeholdelsesarbej-
der, alene krav om rentabel efterisolering ved udskiftning af tagbelaegning med en tilsvarende.

Det er derfor en fejl, at skadebehandleren laegger til grund, at der skal vaere en dampspeerre, og at
dampspaerren skal opfylde et nyere bygningsreglement, og pa den baggrund daekker en forlaen-
gelse af dampspeerren de steder, hvor klager har konstateret, at dampspaerren ikke er fgrt ned til
tagrem.

Der er ikke krav om en dampspeaerre i et hus fra 1890.

Klager har skrevet til [kommune] og bedt om dispensation for 'ukorrekt montering af dampspeer-
re'. Selve ansggningen er ikke fremsendt/fremlagt, men det fremgar af afslaget, at kommunen
laegger vaegt pa rapporten fra klagers radgiver, og at de som fglge heraf bl.a. laegger til grund, at
'hele 1. salen er udfgrt af tidligere ejer".

Afslaget dokumenterer ikke, at klagers tagkonstruktion er ulovlig. Nar der sgges om dispensation,
legger kommunen til grund, at forholdet er ulovligt, og tager saledes alene stilling til, om kom-
munen kan og ma dispensere fra de naevnte krav i bygningsreglementet.

Kommunerne realitetsbehandler ikke byggesager, og kommunen tager ikke stilling til, om forhol-
det er ulovligt. Kommunen laegger pa baggrund af klagers oplysninger til grund, at konstruktionen
er ulovlig og meddeler, at der ikke kan dispenseres fra de pagaldende regler i bygningsreglemen-
tet.
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Det er saledes DBF’s opfattelse, at dispensationsafslaget ikke kan tillaegges selvstaendig betydning,
da det er en betingelse for daekning pa ulovlighedsdakningen, iht. pkt. 16.1, at der er en ulovlig
bygningsindretning, hvilket bestrides.

Der henvises til naevnets kendelse 93082, hvor naevnet udtaler fglgende:
'Neevnet finder, at kommunens afslag pd dispensation ikke kan tillaegges selvstaendig
veegt. Naevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at kommunens afslag pd dispensation er ba-
seret pd klagernes rdadgivers oplysning om, at dampspaerren ikke opfylder funktionskravet
i BR-S 1998, og ikke pG kommunens egen besigtigelse og vurdering.’

Skadebehandleren har opgjort en erstatning pa 107.500,00 kr. til forleengelse af dampspaerren,
som fortsat star ved magt. DBF har ikke pa noget tidspunkt trukket daekningstilsagnet tilbage, og
klager kan fa belgbet udbetalt, nar forholdet er udbedret.

Det bestrides, at daekningstilsagnet kan udstraekkes til at omfatte etablering af dampspaerre i den
del af konstruktionen, hvor der ingen dampspeerre er.

Pa den baggrund gg¢res det geeldende, at DBF ikke kan palaegges at daekke yderligere, end selska-
bet har anerkendt, jf. pkt. 16.1 i forsikringsbetingelserne.

Vedr. pkt. 3.1 - skadebegrebet
Klager har gjort geeldende, at forholdet — ud over at udggre en ulovlig bygningsindretning — ogsa
udggr en naerliggende risiko for skade, iht. pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne.

1. salen er renoveret i 2012/2013, og der ses ingen skader eller tegn pa skader som fglge af
fugt/kondens ved DBF’s besigtigelse 3,5 ar efter overtagelsen.

Forholdet konstateres alene i forbindelse med en gennemgang af en byggesagkyndig, som skal le-
de efter fejl, og ikke fordi der opleves skader/problemer.

Pa den baggrund finder DBF ikke, at klager har bevist, at dampspeerrens udformning pa overtagel-
sestidspunktet den 1. november 2020 udgjorde en nzrliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 7/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I forlaengelse af Dansk Boligforsikrings (DBFs) svar af 21. maj 2025 er vi fortsat af den opfattelse,
at der er tale om en ombygning, som er omfattet af bygningsreglementet af 2010, samt at der er
neaerliggende risiko for skade pa grund af manglende dampspezerre.

DBF finder det ikke bevist, at der er tale om en ombygning, der falder ind under byggelovens § 2.
DBF leegger i svaret af 21. maj (side 2) bl.a. til grund, at det i tilstandsrapporten (bilag 1B) oplyses
at taget er skiftet, at der er lagt ny tagbelaegning og tagdele er isoleret'. Det fremfgres, at der ikke
navnes andre ombygninger eller renoveringer pa 1. salen.
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Ligeledes naevnes, at vi i mail af 12 december 2024 (bilag 4) angaende 1. salen navner, at ombyg-
ningen primaert drejer sig om nyt gulv og efterisolering.

Begge dele er efter vores opfattelse forkerte. | tilstandsrapporten (bilag 1B) side 1, star der at

'Huset er de seneste Gr gennem renoveret bl.a. med ny tagbelagning, isolering i tagdele,
isoleret facaderne med indvendig isoleringsvaeg, nye vinduer og udvendig dgr, badeveerel-
se, kakken og bryggers samt er der nye el og vvs-installationer med luft til vand varme-
pumpe’.

Ejendommen beskrives altsd som 'gennem renoveret', hvorefter der listes nogle eksempler uden
at listen ngdvendigvis er udtgmmende.

| vores mail af 12. december 2024 nzvner vi en lang raekke andre forhold. Specifikt for 1. salen
geelder at taget er udskiftet, ny trappe til fgrste sal, samtlige vinduer i hele huset udskiftet, indsat
stgrre kvistvindue pa 1 sal, 1. sal isoleret med loft til kip, skorsten nedtaget, nyt gulv i hele huset
inkl. fgrste sal, to gavlvinduer pa 1. sal er bleendet, ny varmeinstallation inkl. rgrfgring i hele 1. sal
og nye elinstallationer i hele 1. sal.

Billede (bilag 8) af skunken viser, at alle varme- og elinstallationer er fgrt bag forsatsveegge og iso-
lering, som tyder pa disse ma vaere udskiftet i forbindelse med at varme og el er fornyet efter
2010. Varme installationerne er fgrt rundt pa 1. sal og herfra ned i stueetagen (se billede bilag 9
taget i forbindelse med skimmelsanering af stueetagen, vi har udfgrt). Det viser at 1. sal ogsa ma
vaeret renoveret samtidig med stueetagen.

| salgsopstillingen (bilag 10, side 1a) er huset i gvrigt beskrevet pa fglgende vis:

Flot moderniseret villa neer ...

Nu har vi forngjelsen af at udbyde denne flot moderniserede landvilla med en beliggenhed
teet pa... Der er ikke meget tilbage fra dengang nuvaerende ejer kgbte huset — neermest
kun ydervaeggene.

Det er selvfglgelig salgssprog, men trods alt udtryk for hvad den tidligere ejer har fortalt ejen-
domsmaegleren, og som nzaevnt i trad med hvad salger har meddelt os, da vi kgbte huset. Det be-
kraeftes i gvrigt af naboer til eiendommen.

Derudover fremhaver DBF (nederste side 2) byggelovens § 2, og understreger at 'istandsaettelser,
ombygninger og opgraderinger af byggeriet, som naturligt sker gennem husets mangearige liv (?)
og flere forskellige ejere' ikke er omfattet. Det er blot ikke, hvad der er tale om her. Vi taler om en
gennemgribende renovering mellem 2010 og 2020 udfgrt af samme ejer.

Det er ogsa det indtryk man far, nar man star i huset inkl. 1. salen: Nemlig at der ikke er tale om
lidt ombygningerne her og der, og lidt efterisolering, men om en totalrenovering. Jeg ved som
leegmand ikke, hvordan man faktisk beviser dette, men finder at ovennavnte klart peger pa en
anden konklusion end den DBF nar frem til.
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Derudover vil vi gerne uddybe fglgende forhold, som vi mener underbygger, at der er tale om en
renovering, som er omfattet af byggelovens § 2. Forholdene er naevnt tidligere, men ikke kom-
menteret i DBFs tilbagemelding:

1. Szelger kgbte ejendommen i 2010 for 395.000 kr., dog pa tvangsauktion (data fra
www.Boliga.dk, bilag 11). To ar efter seetter salger ejendommen til salg igen, fgrst til en
lidt hgjere pris, men det sidste halve ar igen til 395.000 kr., hvorefter boligen tages af
markedet. Derefter ombygges ejendommen og szettes sa til salg i 2020 for 1.295.000 kr.; -
i gvrigt en periode, hvor priserne pa raekke- og parcel huse [i landsdel] ikke er steget i for-
hold til i 2010, men faktisk er pa samme niveau begge ar (7.995 kr/m2 i 3. kvartal 2010 og
7.788 kr./m2 i 3. kvartal 2020 (se..., bilag 11). Det dokumenterer, at der ma veere tale om
en betydelig ombygning og istandsaettelse af eiendommen, nar prisen pa en over 100 ar
gammel landejendom tredobles uden generelle prisstigninger.

2. Billedet taget af en nabo (bilag 11) viser ejendommen i forbindelse med udskiftning af
taget. Billedet viser et direkte kig gennem husets stueetage fra alle sydsidens vinduer,
hvilket man ikke kan i dag og heller ikke kunne tidligere ifglge salgers beskrivelse af hu-
sets indretning tidligere. Det understreger meget godt salgsmaterialets passus om, at
naermest kun 'ydervaeggene har overlevet' renoveringen.

3. Dette understreges yderligere af at alle indervaegge i stueetage og pa 1. sal er opbygget
pa samme made og med samme materialer som isoleringen af ydervaegge, dvs. med OSB-
plader og gibs plade pa et traeskelet. Det er ret usandsynligt, at der er tale om en Igbende
ombygning og istandsaettelse gennem ejendommens levetid. DBFs egne besigtigelsesrap-
port (bilag B og F) viser, at der er anvendt samme materialer. Vi har selv fjernet fodpane-
ler pa flere veegge pa bade stue og 1. sal og ser samme resultat. Spgrgsmalet er derfor om
man ma 'skrzelle’ et hus og derefter genopbygge det og sa undlade at fglge gaeldende reg-
ler, blot fordi man ikke har nedrevet alt. Som en nabo har sagt, sa har sxlger 'bygget et
helt nyt hus inden i huset'.

Endelig omfatter Byggeloven 2010 § 2 stk. 1 pkt. 'vedligeholdelsesbyggearbejder, ombygninger og
andre forandringer i bestdaende bebyggelse, som har betydning for energiforbruget i bygningen'.
Ved overtagelsen af huset i 2010 var ejendommen energimaerke G (Bilag 12, side 3 i ejendomsda-
tarapport).

Efter renoveringerne i 2020 har huset nu faet energimeaerke B (bilag 13). De udfgrte 'vedligehol-
delsesarbejder, ombygninger og andre foranstaltninger i bestdende bebyggelse' har altsa haft vee-
sentlig betydning for 'energiforbruget i bygningen'.

Alene af denne arsag bgr ombygningen udfgrt af tidligere ejer vaere omfattet af byggeloven og
dermed ejerskifteforsikringens punkt 16.1. Og hvis ikke sa i det mindste sammenholdt med fgr-
naevnte forhold.

DBF afviser ogsa, at der skulle veere tale om naerliggende risiko for skader i henhold til ejerskifte-
forsikringens § 3.1.

Her vil vi blot understrege, at der vel er en grund til at kravene til dampspaerre er blevet skaerpet
betydeligt gennem arene, sa der nu er krav om trykprgvning af nye huse. Det er vel, fordi der er
en betydelige og naerliggende risiko for bl.a. skimmelsvampe? Det er vel blot et spgrgsmal om tid
og brugen af 1. salen, fgr der vil opsta skader som fglge af den ulovlige konstruktion.
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De fugtmalinger DBF henviser til er udfgrt i d.7. november 2023 (besigtigelsesrapport bilag B) og
kun ét sted pa 1. sal, nemlig i skunken. | forbindelse med senere besigtigelser er der ikke foretaget
fugtighedsmalinger. Alle gennemtraengninger ved besigtigelsen 4. november 2024 (bilag F) blev
udfgrt ca. 30 cm over gulv pa neer et enkelt sted, som var ca. 180 cm over gulv i kvisten. Der er ik-
ke udfgrt gennemtraengning gverst i skraveeggene, hvor varme/kulde forskellen i isoleringen ma
forventes at vaere stgrst.

Det er derfor reelt ikke afklaret om der eventuelt matte vaere skader i den del af tagkonstruktion,
hvor det ville vaere mest oplagt. Vi har ikke selv foretaget yderligere undersggelser heraf, men er
indstillet pa at det ggres, hvis det er afggrende for sagens udfald.

Vi har for indevaerende ikke yderligere kommentarer."

Selskabet har i brev af 1/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers hgringssvar af 7. juni 2025 giver ikke anledning til en aendring af DBF’s opfattelse.

DBF bestrider ikke, at ejendommen er renoveret. Der er imidlertid ingen af de renoveringsarbej-
der, som i byggelovens forstand udger en til- eller ombygning. Der sendres ikke pa rummenes an-
vendelse.

Det er korrekt, at det af byggelovens § 2, stk. 1, e) fremgar, at loven finder anvendelse ved vedli-
geholdelsesbyggearbejder, som har betydning for bygningens energiforbrug, hvilket afspejles i BR
18 § 2, stk. 1, 6). Dette geelder f.eks. ved udskiftning af tag eller vinduer. Det betyder ikke, at alle
dele af den samlede renovering skal leve op til gaeldende bygningsreglement.

Der ses ikke at vaere uenighed om, at der er foretaget udskiftning af f.eks. tag, og at salger har
iagttaget bygningsreglementets krav om energibesparende tiltag ved renovering. Det er ikke det,
som sagen handler om.

Spgrgsmalet er, om der er krav om en dampspaerre i et hus fra 1890, som er renoveret med nye
forsatsvaegge uden andret benyttelse af rummene. DBF bestrider dette.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af navnet pa det foreliggende
grundlag."

Klageren har i brev af 22/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har ikke noget at tilfgje til Dansk Boligforsikrings (DBFs) svar af 1. juli 2025, som ikke sendrer
vores opfattelse af sagen.

Som tidligere oplyst har saelger fjernet alt pa 1. sal pa nzaer de baerende bjelker, lavet nye yder-
vaegge med ny isolering, el- og varmeinstallation etc. Bygningslovens § 2 giver ikke mening, hvis
man kan gg@re dette og bl.a. opna en betydelig forbedring af ejendommens energimaerke, uden at
de pa det tidspunkt geeldende krav til isolering skal overholdes, blot fordi ejendommen oprinde-
ligt er af eldre dato.



Ankenaevnet for Forsikring

10.

103373

| forbindelse med sagens afggrelse, og denne ikke give os medhold, vil vi gerne have przeciseret
hvordan en ombygning eller tilbygning i sa fald defineres. DBF naevner fx. i svar af 1. juli, 'at der ik-
ke aendres pd rummenes anvendelse'. Hvordan skal det forstas? Hvilke andringer af rummenes
anvendelse kunne medfgre en aendring af en eventuel afggrelse?

Vi har ikke yderligere bemaerkninger."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af ejendoms-

datarapport fra 2010 fremgar bl.a.:

"Hvad er ejendommens energimaerke? G"

Af tilstandsrapport af 28/2 2020 fremgar bl.a.:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Bygningen skgnnes opfart i gode byggematerialer, jfr. tidens byggeskik og fremstdr generelt i god
stand og fornuftig vedligeholdt gennem drene.

Huset er de seneste Gr gennem renoveret bla. Med ny tagbelaegning, isolering i tagdele, isoleret
facaderne med indvendig isoleringsvaeg, nye vinduer og udvendig d@r, badeveerelse, kskken og
bryggers samt er der nye el og vvs installationer med luft til vand varmepumpe. Der md pdregnes
en fortsat almindelig og Igbende vedligeholdelse.

Det fremhaeves, at den vedlagte hustypebeskrivelse er en generel beskrivelse af en bestemt husty-
pe fra en bestemt periode.

Ved den aktuelle bygning kan der derfor forekomme udfarelser, materialer, indretninger og andre
forhold, der afviger fra den generelle hustypebeskrivelse.

Szelgers oplysninger om ejendommen

1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne? Hvis ja, hvilke og hvornar?

Ja vi renoverede da vi overtog ejendommen. 2012/2013 kgkken, bad, tag, nye radiatorer, bryg-
gers, vinduerne, tagvinduer.

2.1 Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har vaeret utaette? Hvis ja, hvor og hvornar? Har du
gjort noget for at udbedre dette? Ja. Pa hovedhuset var det utaet udskiftede i 2012."

Af energimaerkningsrapport af 31/8 2020 fremgar bl.a.:

"Bygningens energimarke: B"

Af salgsopstilling af 13/9 2020 fremgar bl.a.:

"Flot moderniseret villa ...
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Er du pa udkig efter en dejlig landvilla i god stand — helt klar til indflytning for en ny familie?

Ma den samtidig gerne ligge fredeligt, med stor sydvendt have hvor der er god plads til at udfolde
sig?

Og gor det heller ikke noget, hvis nuveerende ejer har teenkt i energivenlige Igsninger, saledes at
de Ipbende udgifter er yderst overkommelige?

Der er ikke meget tilbage fra dengang nuvaerende ejer kgbte huset — neermest kun ydervaeggene.
Du kan derfor forvente dig en ejendom, hvor det meste er af nyere dato, herunder naturligvis
kekken og badevzerelse. Taget er ligeledes skiftet, ligesom en relativt ny luft-til-vand varmepumpe
sgrger for opvarmningen."

Af byggeteknisk vurdering af 23/7 2023 fra klagerens byggesagkyndig fremgar bl.a.:

"Der kan desvaerre ses en fejludfgrt dampspaerre via adgangslemmen til den varme skunk pa fgr-
stesalen. Det er alment kendt at nar der anvendes en dampspeerre, skal denne udfgres teet, sa in-
defra kommende fugt, ikke traenger ud i tagkonstruktionen. Dette (uteet dampspaerre) giver risiko
for fugt/kondensdannelse i tagkonstruktionen. Dette fremgar ogsa af sikkerhedsstyrelsen publika-
tion. (se naeste side)

Galdende bygningsreglement, beskriver at bygninger skal sikres mod akkumulering af kondens-
fugt som fglge af fugttransport fra indeluften

Tidligere ejer, beskriver at taget er renoveret fra. 2012-2013. Regler og krav vedr. dampspaerre
var pa dette tidspunkt at dampspaerre skal udfgres taette.

Da taget og f@rstesalen er nyt. (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012) er der ikke tale om en renove-
ring. Derfor geelder kravene vedr. en nyopfgrt konstruktion.

Forholdet med den ikke korrekt udfgrte og utaette dampspeerre har veeret til stede ved overtagel-
sen af ejendommen, samt ved udfgrelsen af tilstandsrapporten.
(se foto 10 til 13)

Fglgende krav og regler fra geeldende bygningsreglement 2012:
https://historisk.bygningsreglementet.dk/brl0_02_id74/0/42
https://historisk.bygningsreglementet.dk/brl0 02 id74/0/42/2

Jf. Sikkerhedsstyrelsen, (huseftersynsordningen) Denne publikation er en del af uddannelsen for
beskikkede bygningssagkyndige (personer der udfgrer tilstandsrapporter). Her beskrives det hvad
der skal undersgges vedr. lofter og dampspaerre/teethed.

Her beskrives det at der skal et diffusions og lufttzet lag. Og at konstruktionen er risikofyldt, hvis
dette ikke er udfgrt. Dette er tydelig vis ikke blevet undersggt under udfgrelsen af det for ejen-
dommen geeldende tilstandsrapport.

Da skunken/skraloftet ikke er udfgrt jf. bygningsreglementets krav, samt anvisninger/Byg-erfa,
mener jeg at der skal oprettes en sag over for ejerskifteforsikringen.

Den manglende dampspaerre er ligeledes at anse som en manglende bygningsdel (dele af byg-
ningsdelen mangler) da der mangler et omrade af dampspaerren i skravaeggen. Da taget og f@rste-
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salen, samt badevaerelset er totalt udskiftet (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012) er der ikke tale
om en renovering.

Vurdering af omkostning ved udbedring (skravaegge- manglende dampspzerre):

Som udgangspunkt er kun en del af skunken synlig (mod havesiden) dog er det min forventning at
alle skunke er udfgrt pa samme made/metode. Der bgr selvfglgelig laves opfglgende undersggel-
ser vi destruktive indgreb, eller ved at bore mindre huller og se/vurdere konstruktionsopbygnin-
gen via et inspektionskamera.

Hvis alle skunke er udfgrt med manglende teethed vedr. dampspaerren, skal alle skunke abnes op,
og damspaerren etableres efter de pa udfgrelsestidspunktet geeldende regler (2012). Det betyder
at den lodrette skunkvaeg skal nedtages. Isolering fjernes, og dampspaerren skal forleenges ned i
etagedaekket, hvor der etableres en evt. krydsfiners konstruktion, hvorpa dampspaerren klaebes til
til.  (se Igsningsforslag neaeste side) https://membran-erfa.dk/skunkvaegbjaelkelag-og-
underliggende-loft-varm-skunk

Udgiften vurderes til at veere mellem kr. 45 til 55.000 inkl. Moms og materialer.

1 sal.

Skunkrum er tilgeengelig via lem/abning.

Der er tale om en varmskunk. Denne type skunk er isoleret helt ud mod tagfoden.

Taget er renoveret under tidligere ejer. Hele fgrstesalen og taget er udfgrt af tidligere ejer.
Det er tydeligt, at dampspaerre ikke er udfgrt korrekt — ikke er teet.

Denne lem/abning har ogsa veeret tilgaengelig, da den gaeldende tilstandsrapport er udfgrt.

Dampspaerre stopper et stykke over 'gulvet'.
Dampspaerre skal vaere udfgrt teet, nar der anvendes dampspazerre.

Dette er ikke udfgrt korrekt, og burde selvfglgelig vaere noteret i den udfgrte tilstandsrapport.
Der er mulighed og risiko for kondens/fugtskader nar dampspaerre ikke er udfgrt korrekt."

Af skadesanmeldelse af 19/10 2023 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?

Fugt pa ydervaegge og afskalning af maling ansporede os til at fa huset undersggt. Der er konsta-
teret flere skader pa huset som ikke er naevnt eller fejlagtigt beskrevet i tilstandsrapporten.
Bemaerk at en byggeteknisk rapport der dokumentere badeveaerelsesgulv og forkert opsat damp-
sparre samt rapport om fugt og skimmelsvamp i ydervaegge er for store til at blive uploaded. @n-
sker i stedet at blive kontaktet herom.

Hvad er skaden?
Skimmelsvamp i isolering af yderveegge, manglende haeldning pa gulv i badevaerelset og forkert
opsat dampspezerre af tagisolering"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 17/11 2023 fremgar bl.a.:

"Konklusion
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Det anmeldte forhold skal tilskrives konstruktionsfejl

| skunken ses dampspaerren skaret ca. 40-50cm fgr tagremmen. Dampspaerren burde veaere lavet
ned til tagremmen, og her skulle den vare klistret til remmen med folieklaeb som er en korrekt
teetning af dampspaerren. Det har kun vaeret muligt at besigtige gennem en skunklem, men det
ses at vaere afsluttet pa denne made sa langt gjet raekker, og derfor vurderes det at veere den ma-
de i alle skunkene.

Huset er fra 1890, huset er renoveret i 2012-2013.

Konstruktionen ses at vaere lavet efter saedvanlig byggemetode, udover man ikke har afsluttet
dampspaerren korrekt

Der er ikke konstateret nogle skader pa konstruktionen, som fglge af den mangelfulde taetning.
Der males ikke forhgjet fugt eller ses skjolder pa konstruktionen.

Forholdet har vaeret tilstede ved overtagelsen.
Udbedring og gkonomi
Dampspaerren skal forlaanges med 40-50cm sa den kommer ned og bliver klaebet til tagremmen.

Det vurderes at arbejdet bgr laves udefra, frem for at nedbryde skunkvaegge

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
Fastggre og kleebe dampspaerre korrekt til tagremmen 40-50.000kr."

Af afggrelse fra kommune af 5/2 2024 fremgar bl.a.:

"Du har den 31. januar 2024 forespurgt [kommune], om vi kan dispensere fra regler i bygningsreg-
lement 2010 vedrgrende fugtsikring af bygninger. Du har oplyst, at dampsparre pa 1. sal ikke er
korrekt monteret, idet denne ikke er faestnet til tagremmen. De videre forhold omkring mangler
ved dampspaerren fremgar af den her vedlagte rapport fra byggesagkyndig, se rapportens side 6
ff.

[Kommune] giver hermed afslag til dispensation for 'ukorrekt montering af dampspaerre'.
Vi meddeler afslag til at dispensere fra bestemmelserne i Bygningsreglement 2010, kapitel 4.6
Fugt og holdbarhed, stk. 2.

Det fremgar af Byggesagkyndigs rapport, at ejer har oplyst, at tagetagen er efterisoleret af tidlige-
re ejer i perioden 2012-13.

| den periode skulle byggearbejder overholde Bygningsreglement 2010 (BR10).
https://historisk.bygningsreglementet.dk/br10_00_id2017/0/42

Det fremgar af byggesagkyndigs rapport, tekst til foto nr. 10, side 14 at; Taget er renoveret under
tidligere ejer. Hele fgrstesalen og taget er udfgrt af tidligere ejer.

Det fremgar videre af den byggesagkyndiges rapport (foto nr. 11, side 15) at dampspaerren i skun-
ken ikke er fgrt helt ned til tagremmen, og derfor ikke frembyder fuld tetning.

[Kommune] vurderer — med henvisning til vejledningen om dispensationer til Bygningsreglement
2010, kap. 1.13, stk. 1 at: En dispensation fra de materielle bestemmelser med hensyn til korrekt
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fugtsikring af bygningskonstruktioner mod skadevirkninger af kondensfugt, ville vaere uforeneligt
med de hensyn, der ligger bag den bestemmelse, der sgges dispensation fra.

Vi vurderer saledes, at det hensyn, der ligger bag bestemmelsen i BR10, kapitel 4.6 Fugt og hold-
barhed, stk. 2 er at sikre, at bygningskonstruktioner udfgres med en tilstraekkelig sikkerhed imod
at fugt kan forvolde skade pa, og nedbrydning af konstruktionerne samt bevirke skimmelvaekst og
usunde forhold i boligen. Vi finder, at disse hensyn er inddraget i bygningsreglement 2010 ved
henvisningen til SBI anvisning 230, som er opstillet sidelgbende med paragraffen og vejledningen i
BR10, kapitel 4.6 Fugt og holdbarhed, stk. 2. En dispensation fra disse hensyn ville vaere en di-
spensation til at tillade, at bygninger udsaettes for skadelig fugtbelastning."

Af e-mail fra selskabet til klageren af 12/2 2024 fremgar bl.a.:

"Som det fremgar af skrivelsen fra [kommune], er der givet afslag pa dispensation vedrgrende
dampspeerren.

Forholdet kan udbedres ved, at man forleenger dampspaerren med 40-50 cm, sa den kommer ned
og bliver klaebet til tagremmen.

Udbedringen vil forega udefra, hvor nederste tagplade Igsnes, s man kan komme ned og klaebe
dampspaerren korrekt til tagremmen. Forholdet udbedres i etaper — det vil sige, at man tager en
til to tagplader ad gangen og fastklaeber dampspaerren. Herefter skrues tagpladen/tagpladerne
fast igen — dette ggre pa begge sider.

Til brug for erstatningsopggrelsen, bedes du indhente og indsende et tilbud pa ovenstaende ud-
bedringsmetode. Arbejdet bgr ikke igangsaettes fgr end tilbuddet er gennemgaet af os.

Jeg skal ggre opmaerksom pa selvrisikoen pa kroner 5.000,00."

Af tilbud af 27/2 2024 fremgar bl.a.:

"Her gives en beskrivelse af de arbejder, der er omfattet af overslaget evt. henvises til tegnin-
ger/skitser:
Pris pa at fgre dampspaerre ned til rem. Fjerne en raekke tagplader og nederste stykke isolering pa
begge sider af huset og kvist. Opsatning af dampspaerre der bliver samlet med den gamle med
tape og f@rt ned pa rem ovenpa ydermur hvor den bliver fuget til. Montering af isolering og tag-
plader igen.

(Udfra gennemgang af arbejdsopgave vil jeg mene man skal lave hele taget om, for jeg kan ikke se
at undertag er fgrt ud i tagrende og afslutninger ved tagvinduer er ikke lavet rigtigt. Der kan lige-

ledes veere lavet en forkert I@sning ved skotrender ved kvist).

Overslagspris inkl. moms 78.125,00"

Af tilbud af 11/3 2024 fremgar bl.a.:

"Tilbuddet omfatter fglgende arbejder:
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Pris pa at fgre dampspeerre ned til rem.

Fierne en rakke tagplader og nederste stykke isolering pa begge sider af huset og kvist. Opsaet-
ning af dampspaerre der bliver samlet med den gamle med tape og fgrt ned pa rem ovenpa yder-
mur hvor den bliver fuget til. Montering af isolering og tagplader igen. 62500 kr. eks. moms.

Veluxvinduer: Lgsning ved vinduer er ikke lavet rigtigt forneden der hvor aluminium er fgrt ud i
taget. Det skal fgres ud pa taget, det skal fgres ud igennem en samling som det er vist i medsend-

te monteringsvejledning. Pris for at udbedre det er 23500 kr. eks. Moms

Tilbudssum inkl. Moms 107500,00"

Af selskabets mail til klageren af 18/3 2024 fremgar det bl.a.:

"Det revideret tilbud fra jeres handvaerker ... lyder pa kroner 107.500,00 inkl. moms, som erstat-
ningen opggres til.

Nar arbejdet er udfgrt, skal | indsende fakturaen samt jeres kontooplysninger.

Erstatning med fradrag af selvrisiko pa kroner 5.000,00 vil herefter blive overfgrt til jeres bank-
konto."

Af skgnserklaering af 17/4 2024 i forbindelse med sag ved Disciplinaer- og Klagenaevnet for Be-

skikkede Bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Oversigt over klagepunkter
1. Dampspzerre i tag afskaret 40-50 cm fg@r tagrem.

Skensmandens erkleering

Ad. 1 Dampspeerre

Der kunne konstateres fglgende:

Det kunne ved besigtigelsen for syns- og skensforretningen konstateres, at der er adgangslem til
skunk i vaerelse pa 1. sal mod nord.

Skunken er udfgrt som en 'varm' skunk med isolering pa den skra flade under tagplader.

| skunken kunne det ved visuel besigtigelse konstateres, at dampspaerre ikke er afsluttet med teet
samling til tagrem ved tagfod.

Dampspaerre i skunken er afsluttet ca. 30-40 cm over tagremmen.
Ad. 1 Konklusion
Dampspaerre skal forhindre kondensering af varm indeluft i isolering eller pa tagets konstruktio-

ner.

Da dampspaerren i den besigtigede skunk er ikke udfgrt med en taet samling ved tagfod, vil der
veere risiko for kondensskader i bagvedliggende konstruktioner.
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Forholdet ma antages, at kunne vaere geeldende i alle skunke, men dette kan dog ikke fastslas
uden at fjerne de nederste tagplader samt underliggende undertag langs begge facader, idet
skunkenes stgrrelse ikke er tilstreekkelig til at foretage yderligere undersggelser indefra.
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Ad. 1 Fejl og forssmmelser
Det vurderes, at forholdet har vaeret konstaterbart ved en visuel besigtigelse pa tidspunktet for
BS’ besigtigelse og udarbejdelse af tilstandsrapport...

Forholdet burde have veeret registreret i tilstandsrapporten.

Ad. 1. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten
R@D Dampspaerre er ikke udfgrt med taet samling ved tagfod i skunk.

Risiko: Der vurderes at vaere risiko for fugtskade i bagvedliggende konstruktioner.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms

Det vurderes, at det vil veere ngdvendigt at foretage udbedring af dampspaerren udefra ved at
demontere de nederste tagplader og underliggende undertagdug samt isolering for at tilga damp-
spaerren.

Alternativt skal alle indvendige skunkbekleedninger pa 1. sal fjernes og reetableres, spartles og
males efter endt udbedring.

Udbedring vurderes at udggre en udgift pa 66.000,00 kr. inkl. moms.
Ad 1. Forbedringer

Forholdets udbedring ma betragtes som en reparation, og der er derfor ikke foretaget nedskriv-
ning for forbedring."

Af notat fra klagerens ingenigr af 8/7 2024 fremgar bl.a.:

"Accept af konstruktionsfejl:
Med henvisning til accept af konstruktionsfejl d. 12.02.24, samt selskabets anvisning pa udbed-
ringsmetode for den manglende membran i skunkarealer, kan fglgende oplyses.

Udbedringsmetode:

Dansk Boligforsikring oplyser, at en udbedring af konstruktionsfejlen skal udfgres ved at demonte-
re nederste tagplader sektionsvis (2 plader pr. gang), i begge bygningens Langfacader og at den
indvendig membran herefter fastklaebes, hvor efter tagplader genmonteres/fastggres.

Bemaeerkninger til den valgte udbedringsmetode:
Som det fremgar af vedlagte skitsetegning nr. 1, er den manglende Loftmembran placeret i en
utilgaeengelig skunk, pa indvendig side af den isolerede spaerkonstruktion.

Da membranen skal placeres pa indvendig side af den isolerede spaerkonstruktion og da der er
krav til, at den manglende membran skal monteres og samles med den eksisterende, som her i et
utilgaengeligt skunkomrade, er den af selskabet anbefalede udbedringsmetode uanvendelig.

| Byggeteknisk Vurdering, udarbejdet af ... oplyses, at skunkarealer skal demonteres, hvor efter
den manglende membran monteres. Herefter genopfgres skunke som fgr demontering.
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Hvis den af ... foreslaet metode ikke accepteres af selskabet, pa grund af de meget betydelige om-
kostninger og den af selskabet forsldet Lgsning ikke er anvendelig, vil jeg foresla en Lgsning som
jeg har angivet ved vedlagte bilag, skitsetegning nr. 1 og 2.

Der afventes en tilbage melding fra selskabet, sdledes tilbudspris kan indhentes og arbejdet ud-
fores"

Af e-mail fra ingenigr til selskabet af 9/7 2024 fremgar bl.a.:

"Pa vegne af skadelidte, [klageren], fremsendes fglgende klagesager over afvisninger. Nar sagerne
genfremsendes til dig som sagsbehandler og ikke direkte til klageafdelingen, skyldes dette, at af-
gorelserne efter min opfattelse er begrundet i misforstaelser og fejlvurderinger og bgr revurderes.

A. Loftmembran:
Skade vedr. manglende loftmembran, er godkendt af selskabet som daekningsberettiget. Selska-
bets angivelse af metode til skadeudbedring er til gengaeld helt forkert og misforstaet. Jeg vi | an-
mode selskabet om at genoverveje den af selskabet anviste metode, som naturligvis skal opfylde
lovmaessige krav."

Af afggrelse af 20/8 2024 fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Klage af 15. februar 2024 fra [klageren]
over tilstandsrapport nr...
udarbejdet den 31. august 2020 af bygningssagkyndig...

Afggrelse
Den bygningssagkyndige skal betale 5.000 kr. til klager inden 30 dage fra forkyndelsen.

Udgifterne til syn og skgn deles saledes, at 3.500 kr. inkl. moms skal betales af klager, og 3.750
kr. inkl. moms skal betales af den bygningssagkyndige til naevnet, jf. faktura.

Klager far klagegebyret pa 275 kr. tilbage.

Sagsfremstilling
Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa
naevnsmgde den 14. august 2024.

Der er klaget over fglgende forhold i tilstandsrapporten:

1. Dampspeerre i tag afskaret 40-50 cm fgr tagrem.

2. Undertag er ikke fgrt ud til tagrende.

3. Bagfald pa badevaerelsesgulvet (der er ikke 30 mm forskel pa overkant fra gulv ved dgr til over-
kant af gulvafigb i bruseniche).

4. Opfugtede ydervaegge og partiel skimmelsvamp i indvendige forsatsvaegge.

5. Forkert montering af Velux-vinduer.

Klager har gjort krav pa udgifter til udbedring.
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Klager har tegnet ejerskifteforsikring. Forsikringsselskabet har daekket forhold 1 og 5 samt delvist
forhold 3. Selvrisiko er 5.000 kr.

Den bygningssagkyndige har afvist erstatningsansvar.

Begrundelse
Forhold 1
Sk@nsmanden konstaterede, at der er adgangslem til skunk i veerelset pa 1. sal mod nord.

Ifglge skansmanden kunne det ved visuel besigtigelse i skunken konstateres, at dampspaerren ikke
er afsluttet med teet samling til tagrem ved tagfod, idet damspaerren i skunken er afsluttet ca. 30-
40 cm over tagremmen. Skensmanden vurderer, at der vil veere risiko for kondensskader i de bag-
vedliggende konstruktioner, idet dampsparren skal forhindre kondensering af varm indeluft i iso-
lering eller pa tagets konstruktioner.

Skgnsmanden vurderer, at det burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, at dampspaerren
ikke er afsluttet med taet samling til tagrem.

Naevnet finder pa baggrund af skgnserklaeringen, at den bygningssagkyndige har begaet en fejl
ved ikke at anfgre forholdet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatnings-
ansvarlig. Erstatningen fastsaettes til klagers selvrisiko til ejerskifteforsikringen pa 5.000 kr. Den
bygningssagkyndiges bemarkninger kan ikke fgre til et andet resultat."”

Af e-mail af 9/9 2024 fra selskabet til ingenigr fremgar bl.a.:

"Loftmembran

Jeg kan se at der er opgjort en erstatning pa 107 .500 kr. inkl. moms.

Erstatningen er opgjort pa baggrund af, at arbejdet udfgres udefra.

Den udbedringsmetode erstatningen er opgjort ud fra, er at dampspaerren fortseetter fra den ek-
sisterende og fastggres til bund remmen.

Det er vurderet at det er billigere at udfgre arbejdet udefra. Umiddelbart som jeg forstar din be-
skrivelse med vedhaeftede skitser, da er vi enige i hvilket arbejdet der skal udfgres. Men uenighe-
den bestar i, at du mener ikke arbejdet kan laves udefra. Dette har jeg drgftet med konsulenten
som oplyser, at forholdet godt kan udbedres korrekt ved at ggre det ude fra. Erfaringsmaessigt har
det heller ikke vaeret et problem tidligere i lignende sager at udbedre lignende forhold udefra.

Jeg imgdeser gerne dine bemaerkninger, til hvor uenigheden praecist er, hvis jeg ikke har forstaet
din indsigelse korrekt pa baggrund af ovenstaende."

Af e-mail af 11/9 2024 fra ingenigr til selskabet fremgar bl.a.:

"Jeg blev kontaktet af [klageren] i gar hvor han oplyste, at forudsaetningerne for den membran-
Igsning der var givet pris p3, alligevel ikke vil kunne gennemfgres.

Ved igangsatning af den valgte Igsning, viste det sig, at loftmembranen, ikke som forudsat var
fert ned i del af skunk mange andre steder.
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Temrermester ..., som jeg drgftede sagen med i dag, ville @ndre Indbygning af ovenlys som tidli-
gere er aftalt og i den forbindelse kontrollere, om der mangler membraner i de omrader hvor
ovenlys er placeret.

Nar dette arbejde er udfgrt, vender [temrermester] tilbage med et forslag til udbedring af den
manglende membran i tagkonstruktionen.

Hvis du har bemaerkninger til denne oplysning ma du kontakte mig."

Af e-mail af 14/10 2024 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"I forleengelse af tidligere korrespondance mellem [ingenigr] og dig fremsender jeg hermed tilbud
fra [temrermester] angaende etablering af dampspaerre i tagkonstruktionen i huset [adresse]."

Af e-mail af 23/10 2024 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har gennemgaet tilbuddet med konsulent..., som har besigtiget ejendommen tidligere. Det
virker noget usandsynligt at der blot skulle ligge dampspaerre i en meters hgjde i skunken rundt.
Som sagen er oplyst nu, kan jeg ikke opggre erstatningen pa baggrund af det fremsendte tilbud.

Jeg har derfor bedt en konsulent om at kontakte dig med henblik pa genbesigtigelse af ejendom-
men med handvarker. | den forbindelse vil der blive demonteret en tagplade udvendigt, sa der
kan dannes et overblik over hvor dampspaerren er placeret. Tilbuddet indebzerer ligeledes mang-
lende dampspaerre i endegavle. Dette er ikke sandsynliggjort, hvorfor der vil blive lavet et mindre
destruktivt indgreb, i gavlen, sa sagen kan blive tilstreekkeligt oplyst og det kan be- eller afkraeftes
hvorvidt det fremsendte tilbud er rimeligt.

Jeg vender tilbage til dig med en afggrelse pa ovenstaende samt en erstatningsopggrelse, nar jeg
har modtaget oplysningerne fra konsulenten."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Manglende dampspaerre pa 1. sal og forkert materialevalg.
Forholdet er observeret af handveerker i forbindelse med reparation af Velux inddaekninger.

Konklusion

Arsag tilskrives mangelfuld udfgrelse.

Skraveegge er delvist udfgrt med dampspeerre, og konstruktionsopbygning er med varm skunk,
hvor dampspaerre burde veere f@rt gennem etageadskillelse af afsluttet taetsluttende ved murrem.
Hvor dampspaerre findes, er den ikke fgrt ned gennem etageadskillelsen.

Principskitse af varm skunk.
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Paforingsspaer 200 mm ——=
Eksist. speer 1775 mm ——

Afstandsliste min. 25 mm hgj

Diffusionsteet undertag

50-70 mm luftspalte

Dampspeerre
50 mm eksist. isolering

2 x 125 mm ny isolering

20-30 mm luftspalte Sps

91 ; Braedder
Ventilationsprofil ]
med draenkanal — Bjeelke

Der er ingen dampspaerre i gavlveegge og front spids, samt i det meste af den sydvendte tagflade.
Nar dampspaerre mangler eller ikke er teetsluttende, er der risiko for opfugtning konstruktionerne,
hvilket dog ikke er observeret ved denne og tidligere besigtigelse.

Tidspunkt for renovering af 1 sal er ukendt, og det kan ikke fastslas uden yderligere destruktive
indgreb. Det er ikke sadvanlig byggemetode at undlade dampspaerre. Det har siden 1977 veeret
lovkrav om, at bygninger sikres mod skadelig akkumulering af kondensfugt som fglge af fugttrans-
port fra indeluften.

Husets vurderes oprindeligt opfgrt med helt eller delvis indrettet 1. sal, og seneste renovering har
ikke kraevet ny byggetilladelse, hvorfor ombygningen ikke vurderes omfattet af lovkrav.

Der ses ingen tegn pa skader eller fglgeskader, herunder opfugtning i tagkonstruktionen.
Forholdet var tilstede ved overtagelsen.

Byggesag, digitale oplysninger, historik

Byggesager er indhentet fra byggesagsarkiv, men der foreligger ingen relevante byggetilladelser
pa indretning eller ombygning af huset 1. sal. [kKommune] er kontaktet, og byggesagsbehandler
oplyser, at der ikke findes yderligere i deres sagssystem.

Pa luftfoto pa DinGeo ses tagdaekning udskiftet i 2013, og Velux vinduerne er monteret i 2015,
hvilket er i overensstemmelse med salgeroplysninger i tilstandsrapport. Det er dog veerd samtidig
at bemeerke, at seelger bortset fra montering af tagvinduer ikke beskriver anden ombygning eller
renovering af 1. salens, hvorfor dette vurderes udfgrt pa et tidligere tidspunkt. Alder for dette er
ukendt.

Huset ses oprindeligt udfgrt med frontspids og vinduer i gavle, hvorfor 1. salen vurderes helt eller
delvist indrettet i hele husets levetid.

Udbedring og gkonomi
Vaegbekladning fjernes pa gavlvaegge og skunkveegge samt pa skraveegge, hvor dampspaerre
mangler.
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Vindueslysninger nedtages for senere genmontage, hvis muligt.

Teetsluttende dampspaerre etableres, og veegbeklaedning med OSB- og gipsplader monteres.
Montering af nye fodlister.

Vindueslysninger genmonteres eller nye udfgres.

Bergrte overflader spartles og malerbehandles.

Tilbud indhentes fra deltagende handvaerkere

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
Kr. 250-350.000,00"

Af forsikringsbetingelserne og forsikringspolice fremgar bl.a.:

"Udvidet daekning Ja

3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

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

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

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

16. Udvidet deekning

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Undtagelser til pkt. 16.1:

a) Ulovlige terreendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) deekkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt

b) Forhold vedrgrende manglende lofthgjde.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 geelder tillige for daekningen under dette
pkt. 16.1."



Ankenaevnet for Forsikring

23. 103373
Klageren har indsendt fotos fra skunken pa 1. sal.

Selskabet har indsendt fotos fra besigtigelsesnotater.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den 1/11 2020 et landhus fra 1890, som var renoveret af salgeren efter sal-
gerens overtagelse i 2012/2013. Klageren anmeldte den 19/10 2023 flere forhold til selskabet,
herunder, at dampspeerre i tagkonstruktionen var opsat forkert. Ved en besigtigelse den 4/11
2024 blev det ogsa konstateret, at der helt manglede dampspzerre i en stor del af tagkonstruk-
tionen. Selskabet har givet daekningstilsagn i overensstemmelse med udbedringstilbud af 11/3
2024 pa 107.500 kr. fremlagt af klageren til at udbedre den forkert opsatte dampspaerre under
ulovlighedsdakningen Selskabets tilsagn blev givet efter kommunen i afggrelse af 5/2 2024
afviste at dispensere fra BR10, kapitel 4.6, stk. 2. Selskabet har efterfglgende afvist at udvide
daekningstilsagnet til at omfatte etablering af dampspeerre i den del af konstruktionen, hvor der
ingen dampspeerre er, idet der ikke er krav om dampspaerre i et hus fra 1890. Klageren gnsker,

at selskabet daekker korrekt montering af dampspaerrer i hele tagkonstruktionen.

Klageren har anfgrt, at selskabet pa baggrund af kommunens dispensationsafslag accepterede
at udbedre den manglende dampspezerre, da formodningen var, at der alene manglende damp-
spaerre pa de nederste ca. 40 cm over tagremmen. Selskabet har vaeret uberettiget til efterfgl-
gende at begreense tilsagnet til 107.500 kr. svarende til det skgnnede udbedringsomfang inden
det blev konstateret, at der manglede dampspzerre i to tredjedele af tagkonstruktionen samt i
begge de opmurede gavle. Klageren har anfgrt, at forholdet medfgrer risiko for skade pa husets
tagkonstruktion. Klageren har anfgrt, at saelgeren kpbte ejendommen i 2010, og i den forbin-
delse foretog en gennemgribende og betydelig renovering saledes, at prisen for huset var ble-
vet tredoblet, da huset blev solgt i 2020. Klageren har anfgrt, at renoveringen af husets fgrste
sal udggr en vaesentlig ombygning, der aktiverer byggelovens § 2, idet blandt andet alt el, var-

me og alle veegge inklusive isolering er af nyere dato, at ejendommen beskrives som gennem-



Ankenaevnet for Forsikring

24. 103373

renoveret i tilstandsrapporten og salgsopstillingen, samt at energimaerket er blevet forbedret
fra G til B mellem szelgers k@b i 2010 og salget i 2020. Klageren har anfgrt, at forhold, sdsom at
alle varmeinstallationer er fgrt rundt pa 1. sal og herfra ned i stueetagen, viser, at 1. salen er
renoveret samtidig med stueetagen. Klageren har anfgrt, at der er sggt om dispensation ved
kommunen for manglende dampspaerre, men at dette blev afvist blandt andet med henvisning

til risiko for skader pa tagkonstruktionen.

Selskabet har over for naevnet fastholdt, at selskabet alene er forpligtet til at daekke skaden
med 107.500 kr. svarende til det afgivne daekningstilsagn. Selskabet har anfgrt, at omraderne
med manglende dampspaerre ikke opfylder skadebegrebet i forsikringens basisdaekning, idet 1.
salen er renoveret i 2012/2013, og at der ikke ses tegn pa skader som fglge af kondens ved sel-
skabets besigtigelse 3,5 ar efter overtagelsen af ejendommen. Selskabet har anfgrt, at der er
tale om et landhus fra 1890, hvor det ma laegges til grund, at huset er indrettet helt eller delvist
med en 1. sal ved opfgrslen. Selskabet har anfgrt, at der ikke er krav om dampspazerre i et hus
fra 1890. Selskabet bestrider ikke, at eiendommen er blevet renoveret, men mener ikke, at re-
noveringsarbejderne i byggelovens forstand udger en til- eller ombygning, idet der ikke aendres
pa rummenes anvendelse. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at
der i forbindelse med renoveringen i 2012/2013 er sket vaesentlige ombygninger eller vaesentli-
ge forandringer af bygningskonstruktioner saledes, at renoveringen skulle veere udfgrt efter BR-
10. Selskabet har anfgrt, at huset Ipbende er blevet renoveret, og at det er seedvanligt, at gamle
ejendomme moderniseres med nye gulve, lofter og vaegge, samt at der sendres ruminddeling
ved at flytte eller etablere nye indervaegge. Selskabet har anfgrt, at BR-10 alene indeholder krav
om rentabel efterisolering ved udskiftning af tagbelzegning med en tilsvarende, og at det derfor
er en fejl, at leegge til grund, at der skal veere dampsparre for at opfylde et nyere bygningsreg-
lement. Selskabet har uddybende bl.a. anfgrt, "Afslaget [kommunens] dokumenterer ikke, at
klagers tagkonstruktion er ulovlig. Nar der sgges om dispensation, laegger kommunen til grund,
at forholdet er ulovligt, og tager saledes alene stilling til, om kommunen kan og ma dispensere
fra de naevnte krav i bygningsreglementet. Kommunerne realitetsbehandler ikke byggesager, og

kommunen tager ikke stilling til, om forholdet er ulovligt. Kommunen laegger pa baggrund af
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klagers oplysninger til grund, at konstruktionen er ulovlig og meddeler, at der ikke kan dispen-
seres fra de pageldende regler i bygningsreglementet. Det er sdledes DBF’'s opfattelse, at
dispensationsafslaget ikke kan tilleegges selvstandig betydning, da det er en betingelse for
dakning pa ulovlighedsdaekningen, iht. pkt. 16.1, at der er en ulovlig bygningsindretning, hvil-
ket bestrides. Der henvises til na@vnets kendelse 93082, hvor naevnet udtaler fglgende: 'Naevnet
finder, at kommunens afslag pa dispensation ikke kan tillaegges selvstaendig veegt. Naevnet har
blandt andet lagt vaegt pa, at kommunens afslag pa dispensation er baseret pa klagernes radgi-
vers oplysning om, at dampspaerren ikke opfylder funktionskravet i BR-S 1998, og ikke pa kom-

munens egen besigtigelse og vurdering.' "
Det fremgar af ejendomsdatarapport fra 2010, at ejendommens energimaerke er "G".

Det fremgar af tilstandsrapport af 28/2 2020, at "Bygningen skgnnes opfgrt i gode byggemate-
rialer, jfr. tidens byggeskik og fremstar generelt i god stand og fornuftig vedligeholdt gennem
arene. Huset er de seneste ar gennemrenoveret bl.a. med ny tagbelaegning, isolering i tagdele,
isoleret facaderne med indvendig isoleringsveeg, nye vinduer og udvendig dgr, badevaerelse,
kekken og bryggers samt er der nye el og vvs installationer med luft til vand varmepumpe. Der
ma paregnes en fortsat almindelig og Igbende vedligeholdelse... Selgers oplysninger om ejen-
dommen... 1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre
renoveringer af bygningerne? Huvis ja, hvilke og hvornar? Ja vi renoverede da vi overtog ejen-

dommen. 2012/2013 kgkken, bad, tag, nye radiatorer, bryggers, vinduerne, tagvinduer".
Det fremgar af energimaerkningsrapport af 31/8 2020, at bygningens energimaerke er "B".

Det fremgar af salgsopstilling af 13/9 2020, at "Der er ikke meget tilbage fra dengang nuvaeren-
de ejer kgbte huset — nsermest kun ydervaeggene. Du kan derfor forvente dig en ejendom, hvor
det meste er af nyere dato, herunder naturligvis kgkken og badevaerelse. Taget er ligeledes skif-

tet, ligesom en relativt ny luft-til-vand varme-pumpe sgrger for opvarmningen".
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Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 23/7 2023 fra klagerens byggesagkyndig, at "Der kan
desveerre ses en fejludfgrt dampspeerre via adgangslemmen til den varme skunk pa fgrstesalen.
Det er alment kendt at nar der anvendes en dampspeerre, skal denne udfgres teet, sa indefra
kommende fugt, ikke treenger ud i tagkonstruktionen. Dette (utaet dampspaerre) giver risiko for
fugt/kondensdannelse i tagkonstruktionen. Dette fremgar ogsa af sikkerhedsstyrelsen publika-
tion... Gaeldende bygningsreglement, beskriver at bygninger skal sikres mod akkumulering af
kondens-fugt som fglge af fugttransport fra indeluften. Tidligere ejer, beskriver at taget er re-
noveret fra 2012-2013. Regler og krav vedr. dampspaerre var pa dette tidspunkt at dampspeerre
skal udfgres tette. Da taget og f@rstesalen er nyt. (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012) er der
ikke tale om en renovering. Derfor glder kravene vedr. en nyopf@rt konstruktion... Den mang-
lende dampspeerre er ligeledes at anse som en manglende bygningsdel (dele af bygningsdelen
mangler) da der mangler et omrade af dampsparren i skravaeggen. Da taget og fgrstesalen,
samt badeveerelset er totalt udskiftet (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012) er der ikke tale om en

renovering".

Det fremgar af skadesanmeldelse af 19/10 2023, at skaden blev opdaget ved "Fugt pa ydervaeg-
ge og afskalning af maling ansporede os til at fa huset undersggt. Der er konstateret flere ska-
der pa huset som ikke er naevnt eller fejlagtigt beskrevet i tilstandsrapporten... Hvad er ska-
den? Skimmelsvamp i isolering af ydervaegge, manglende haldning pa gulv i badevaerelset og

forkert opsat dampspzerre af tagisolering".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 17/11 2023, at "Der er ikke konstateret nogle
skader pa konstruktionen, som fglge af den mangelfulde teetning. Der males ikke forhgjet fugt

eller ses skjolder pa konstruktionen".

Det fremgar af afggrelse fra kommune af 5/2 2024, at "Du har den 31. januar 2024 forespurgt
[kommune], om vi kan dispensere fra regler i bygningsreglement 2010 vedrgrende fugtsikring
af bygninger. Du har oplyst, at dampspaerre pa 1. sal ikke er korrekt monteret, idet denne ikke

er faestnet til tagremmen... [Kommune] giver hermed afslag til dispensation for 'ukorrekt mon-
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tering af dampspaerre'... Vi vurderer saledes, at det hensyn, der ligger bag bestemmelsen i
BR10, kapitel 4.6 Fugt og holdbarhed, stk. 2 er at sikre, at bygningskonstruktioner udfgres med
en tilstraekkelig sikkerhed imod at fugt kan forvolde skade pa, og nedbrydning af konstruktio-
nerne samt bevirke skimmel-vaekst og usunde forhold i boligen. Vi finder, at disse hensyn er
inddraget i bygningsreglement 2010 ved henvisningen til SBI anvisning 230, som er opstillet
sidelgbende med paragraffen og vejledningen i BR10, kapitel 4.6 Fugt og holdbarhed, stk. 2. En
dispensation fra disse hensyn ville vaere en dispensation til at tillade, at bygninger udsaettes for

skadelig fugtbelastning".

Det fremgar af afggrelse af 20/8 2024 fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige, at "Ifglge skensmanden kunne det ved visuel besigtigelse i skunken konstateres, at
dampspeerren ikke er afsluttet med taet samling til tagrem ved tagfod, idet damspaerren i skun-
ken er afsluttet ca. 30- 40 cm over tagremmen. Skgnsmanden vurderer, at der vil vaere risiko for
kondensskader i de bagvedliggende konstruktioner, idet dampspaerren skal forhindre konden-

sering af varm indeluft i isolering eller pa tagets konstruktioner".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 4/11 2024, at det anmeldte forhold er "Mang-
lende dampspaerre pa 1. sal og forkert materialevalg. Forholdet er observeret af handveerker i
forbindelse med reparation af Velux inddaekninger... Konklusion. Arsag tilskrives mangelfuld
udfgrelse. Skraveegge er delvist udfgrt med dampspeerre, og konstruktionsopbygning er med
varm skunk, hvor dampspaerre burde vaere fgrt gennem etageadskillelse af afsluttet teetslut-
tende ved mur-rem. Hvor dampspaerre findes, er den ikke fgrt ned gennem etageadskillelsen...
Der er ingen dampspeerre i gavlvaegge og front spids, samt i det meste af den sydvendte tagfla-
de. Nar dampspaerre mangler eller ikke er tzaetsluttende, er der risiko for opfugtning konstrukti-
onerne, hvilket dog ikke er observeret ved denne og tidligere besigtigelse. Tidspunkt for reno-
vering af 1 sal er ukendt, og det kan ikke fastslas uden yderligere destruktive indgreb. Det er
ikke seedvanlig byggemetode at undlade dampspeerre. Det har siden 1977 vaeret lovkrav om, at
bygninger sikres mod skadelig akkumulering af kondensfugt som fglge af fugt-transport fra in-

deluften. Husets vurderes oprindeligt opfgrt med helt eller delvis indrettet 1. sal, og seneste
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renovering har ikke kreevet ny byggetilladelse, hvorfor ombygningen ikke vurderes omfattet af
lovkrav. Der ses ingen tegn pa skader eller fglgeskader, herunder opfugtning i tagkonstruktio-
nen. Forholdet var tilstede ved overtagelsen... Pa luftfoto pa DinGeo ses tagdaekning udskiftet i
2013, og Velux vinduerne er monteret i 2015, hvilket er i overensstemmelse med salgeroplys-
ninger i tilstandsrapport. Det er dog veerd samtidig at bemaerke, at salger bortset fra monte-
ring af tagvinduer ikke beskriver anden ombygning eller renovering af 1. salens, hvorfor dette
vurderes udfgrt pa et tidligere tidspunkt. Alder for dette er ukendt. Huset ses oprindeligt udfert
med frontspids og vinduer i gavle, hvorfor 1. salen vurderes helt eller delvist indrettet i hele
husets levetid. Udbedring og skonomi. Vaegbeklaedning fjernes pa gavlvaegge og skunkvaegge
samt pa skravaegge, hvor dampspaerre mangler. Vindueslysninger nedtages for senere genmon-
tage, hvis muligt. Teetsluttende dampspeerre etableres, og vaegbekleedning med OSB- og gips-
plader monteres. Montering af nye fodlister. Vindueslysninger genmonteres eller nye udfgres.
Bergrte overflader spartles og malerbehandles. Tilbud indhentes fra deltagende handvaerkere.

@konomi, skennet: (alle priser er inkl. moms): Kr. 250-350.000,00".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Det fremgar af punkt 16.1, at forsikringen er udvidet til at
daekke ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hg-
rende offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til
stede pa opfersels-/udfgrselstidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger,
vejleder, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre

overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Basisdaekning

Naevnet bemeerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr en

daekningsberettigende skade.
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Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at manglende damp-

spaerre udger en deekningsberettigende skade i basisdeekningens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at manglende dampspaerre i tagkonstruktionen ikke i sig
selv indebaerer, at forsikringens skadebegreb er opfyldt, jf. naevnets tidligere kendelser nr.

88562 og 97742.

Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at forholdet blev anmeldt til forsikringen naesten 3 ar efter kla-
gerens overtagelse af ejendommen, og at det fremgar af bade besigtigelsesnotat af 17/11 2023
samt 4/11 2024, at der ikke er konstateret tegn pa skader eller fglgeskader pa konstruktionen,

herunder at der ikke ses skjolder pa konstruktionen eller er blevet malt forhgjet fugt.

Udvidet daekning

Spegrgsmalet er herefter, om der er foretaget ombygninger eller forandringer i bygningen, som
er vaesentlige i forhold til byggeloven eller bygningsreglementer, sa der i medfgr af byggelovens
§ 2, stk. 1, litra b, kan stilles krav om, at der skulle veere dampspaerre for at opfylde bestemmel-

serne i det bygningsreglement, der var geeldende pa ombygningstidspunktet.

Naevnet finder, at klageren har bevist, at tagkonstruktionen pa ejendommens 1. sal omkring
2012 har gennemgaet en sa veesentlig ombygning eller forandring, at der jf. byggelovens § 2

kan stilles krav om, at kravene i BR10 skal fglges.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapporten, at "Huset er de
seneste ar gennem renoveret bl.a. med ny tagbelagning, isolering i tagdele, isoleret facaderne
med indvendig isoleringsvaeg, nye vinduer og udvendig dgr, badevaerelse, kekken og bryggers

samt er der nye el og vvs installationer med luft til vand varme-pumpe".

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at det fremgar af byggeteknisk vurdering af 23/7 2023 fra kla-
gerens byggesagkyndig, at "Da taget og fgrstesalen er nyt. (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012)
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er der ikke tale om en renovering. Derfor gzelder kravene vedr. en nyopf@rt konstruktion... Den
manglende dampspzerre er ligeledes at anse som en manglende bygningsdel (dele af bygnings-
delen mangler) da der mangler et omrade af dampspaerren i skravaeggen. Da taget og fgrstesa-
len, samt badevzaerelset er totalt udskiftet (alt er udskiftet og er nyt, fra 2012) er der ikke tale

om en renovering".

Naevnet har ogsa henset til, at energimaerkningen er forbedret fra "G" i 2010 til "B" i 2020 samt,
at det af salgsopstillingen fremgar, at "Der er ikke meget tilbage fra dengang nuvaerende ejer

kgbte huset — naermest kun ydervaeggene".

Naevnet finder, at klageren har godtgjort, at den stedvis manglende dampspeerre i tagkonstruk-
tionen medfgrer, at ejendommens fgrste sal ikke er sikret mod skadelig akkumulering af kon-
densfugt som fglge af fugttransport fra indeluften. Forholdet udggr derfor et ulovligt forhold i
henhold til BR-10 kapitel 4.6, stk. 2., der indeholder et sadant krav. Selskabet skal derfor deekke
udgifterne til korrekt montering af dampspaerre, hvor denne mangler pa ejendommens fgrste

sal eller pa anden vis foretage udbedring, sa de anfgrte krav i bygningsreglementet overholdes.

Naevnet har lagt vaegt pa, at det fremgar af syn og sk@nserklzaeringen fra Disciplinzer- og Klage-
naevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, at da dampspaerren "i den besigtigede skunk er
ikke udfgrt med en teet samling ved tagfod, vil der vaere risiko for kondensskader i bagvedlig-
gende konstruktioner. Forholdet ma antages, at kunne vaere gaeldende i alle skunke, men dette
kan dog ikke fastslas uden at fjerne de nederste tagplader samt underliggende undertag langs
begge facader, idet skunkenes stgrrelse ikke er tilstraekkelig til at foretage yderligere undersg-
gelser indefra. ... Ad. 1. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten: R@D
Dampsparre er ikke udfgrt med taet samling ved tagfod i skunk. Risiko: Der vurderes at vaere

risiko for fugtskade i bagvedliggende konstruktioner."
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Naevnet har herudover lagt veegt pa, at kommunen har afvist at give dispensation fra BR10 kap
4.6, stk. 2. Naevnet bemaerker, at kommunens afggrelse ikke ses at vaere truffet pa et fejlagtigt

faktuelt grundlag.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at selskabet pa baggrund af kommunens dispensationsafslag
har givet daekningstilsagn i medfgr af ulovlighedsdaekningen til montering af manglende damp-
speaerre i mails af 28/2 2024 og 18/3 2024, hvor selskabet accepterede at daekke et tilbud, hvor
udbedringsomkostningerne senest var opgjort til 107.500 kr. Naevnet finder, at selskabets daek-
ningstilsagn ogsa binder selskabet i relation til de yderligere udbedringsudgifter, der skyldes, at
udbedringsomfanget vedrgrende manglende dampspeaerre efter selskabets tilsagn den 18/3

2024 har vist sig vaesentligt st@rre end fgrst antaget.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal daekke udgifterne til korrekt montering af dampspaer-
re, hvor denne mangler i tagkonstruktionen pa ejendommens fgrste sal eller pa anden vis fore-
tage udbedring, sa kravene i BR10 kap. 4.6, stk. 2 overholdes. En eventuel kontanterstatning

skal tillegges renter i medfgr af forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Thgnnings



