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Den 7. januar 2016 blev i sag nr. _88393:
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1
4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet en udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Han klager
over, at selskabet afviser at yde deekning for anmeldte forhold ved dampspaerren og

soklen i den forsikrede bygning.

Selskabet afviser at yde forsikringsdeekning med henvisning til skadebegrebet, og da
der ikke er ulovlige bygningsindretninger.

Den forsikrede bygning er opfart i 2004. Forsikringen tradte i kraft den 29/11 2012 pa
baggrund af en tilstandsrapport af 2/8 2012, hvoraf bl.a. fremgar:

Bygn.: Karakter: Reglstrering og note:
A Beboelse
A. Primeare bygningsdele

4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Generelt ankelte mindra revner | sokkelpuds pa flere facader, specielt ved
terassedare.

Klageren foranledigede, at bygningen blev undersggt af en bygningssagkyndig. Den
bygningssagkyndige har i undersggelsesrapport af 19/3 2013 bl.a. anfart:

"Undertegnede er af ejer blevet kontaktet for at vurdere, om der er fejl og mangler ved
ejendommen.
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Arsagen til ejers gnske herom, er den tvivl der er opstéet ifm. de i ejendommen konstate-
rede sorte streger pa mange vaegge.

Disse sorte streger viser sig ved samlingen mellem veeg og loft, og streekker sig ca. 10
cm. ned af vaeggen i form af sorte streger.

Fejl og mangler ved dampspaerre

Der kan ved besigtigelsen konstateres, at dampspeaerren ikke er udfgrt iht. gaeldende for-
skrifter pa opfarelsestidspunktet.

Med dette menes at dampspeerren ikke er udfgrt korrekt og teetnet mod de enkelte byg-
ningsdele, lige som der ikke er anvendt korrekte materialer til de synlige forsgg pa teet-
ning.

Som det fremgar af dette billede fra loftsrummet, sa er bagmuren fuldt blottet til det fri, og
dampspeerren ligger ude pa den kolde side.
Ligeledes er denne ikke korrekt taetnet, og der er anvendt alutape i et forsgg pa at teetne
denne dampspeerre i dette synlige omrade.

Manglende teetning om installationer

Nede i boligen kan det ved et komfortventilationsaftreek konstateres, at der ikke er forsggt
teetnet omkring disse installationer, hvilket ligeledes ikke er iht. geeldende forskrifter pa op-
farelsestidspunktet.

Manglende teetning med facader

Det kan ligeledes konstateres at der ikke er udfart teetning af dampspaerren mod facader-
ne, hvilket dermed vurderes at veere samme problem langs alle indvendige skilleveegge.

Dette er medarsag til de konstaterede sorte striber pa veeggene ved lofter, da disse skyl-
des kuldenedfald fra loftsrummet.

Over spotsinstallationerne er der anvendt gammeldags urtepotter, og dampspeaerren er
blot skaret veek i det aktuelle omrade ved hver spots.

Dette skulle pa opferelsestidspunktet have veeret udfert med teette spotskasser, hvor der
er mulighed for at teetne en dampspeerre til.

Konklusion

Det handvaerksmaessige arbejdet pa denne bolig vurderes at yderst ringe kvalitet, og op-
fart uden hensyntagen til faktuel lovgivning pa opfarelsestidspunktet.

Iht. BR98 skal dampspezerren i en bolig som denne, placeres pa den varmeside af isolerin-
gen, og dampspeerren skal slutte teet til yderveegge og alle former for gennembrydninger i
loftsfladen.

Dette ma siges ikke at veere overholdt, og der henvises til vedlagte termografiske rapport,
som ud over naerveerende rapport praeciserer adskillige steder, hvor der er problemer med
dette forhold."
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Af selskabets besigtigelsesrapport af 22/4 2013 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsen:

Beskrivelse:

Objektiv beskrivelse af det anmeldte forhold, bl.a.:

Der foreligger en termografirapport udfgrt af ... samt er rapport om fejl og mangler,
som ... ogsa har udarbejdet.

Ved besigtigelsen ses det, at dampspaerren i brusekabinen ikke er teet til vaeggen.
Alt puds m.m. er hugget af, sa det er ikke muligt at vurdere om damspaerren har vae-
ret udfert teet. Ligger umiddelbart rigtigt. Rundt om aftreeksraret er der iseer synlig
uteethed, men igen kan jeg ikke vide hvordan det sa ud ved overtagelsen. Foto 2-6.

| loftet i brusekabinen er der afmonteret en spot. Bagved denne over gipspladen ses
en urtepotte som er brugt som el-loftdase. Det er tilsyneladende en lerurtepotte som
er anvendt. Foto 7.

| er vaerelse ved siden af badevaerelset (soveveerelset) ses sorte udtraekninger pa
vaeggene langs loftet. Foto 8-9.

Ved maling af overfladetemperatur pa loftet i soveveerelset konstateres det, at der er
koldere i hjgrnet end nar der males midt pa loftet. Foto 10-11.

Ved besigtigelse i loftrummet ses et sted hvor dampspaerren er tapet til et stykke
temmer med alu-tape. Foto 13.

Det ses o0gsa, at isoleringen af det gverste af en vaeg i stuen, hvor loftet er til kip, er
yderst sjusket udfart. Isoleringen er naermest stablet op bag den trekantede veeg, og
ma vurderes til ikke at slutte taet til vaeggen, hvorfor der er mulighed for traek mellem
bagsiden af veeggen og isoleringen. Helt i toppen af vaeggen mod tagrygningen
mangler der et stykke isolering. Foto 14-15.

Konklusion:

Arsagen til det konstaterede forhold:

Dampspeerren skal slutte teet til veegge og veere teet ved gennembrydninger i loftfla-
den (BR 98 afsnit 4.5.4). Jeg vurderer at man har tapet og fuget, men flere steder
ses en noget sjusket handveerksmaessig udfgrelse. Termografirapporten tyder pa at
der er nogle uteetheder/sjusket isoleringsarbejde. Mine malinger af loftets overflade-
temperatur og det kolde hjagrne (tidligere omtalt) tyder pd, at der enten er tale om
sjusket udfart isolering eller en uteet dampspeerre.”

Af selskabets besigtigelsesrapport af 6/6 2013 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse:

Objektiv beskrivelse af det anmeldte forhold, bl.a.:

Jeg blev ved besigtigelsen modtaget af FT og den byggesagkyndige, som fremviste
mig de pageeldende skader.

Vi startede udvendig, hvor sokkelpudsen mange steder var forsggt repareret og
flere steder var sokkelpudsen faldet af. Billeder 7-8-9-10-11-12-13

Sokkelen er blevet pudset/repareret efter man har lagt beleegningssten omkring hele
huset. Det ser ikke ud til at veere udfgrt professionelt. Der ses revne mellem oprin-
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delig puds og ny puds, billeder 22-23. Puds kan veere blevet beskadiget ifm., at der
er lagt beleegningssten.

Sokkelpap er normalt ikke lagt helt ud til forkant pudslag (lsegges typisk til forkant
sokkel). Hvis der pudses over kan der opsta veegevirkning.

De nederste skifter i murveerket er nogle steder let opfugtet og der er lidt fugtskjol-
der. Dette kan ogsa skyldes regn, som springer op pa murveerket fra betonfliserne.
Billeder 15-16-17-18-19-20-21. Der ses ingen skader pa murveerk.

De viste mig herefter veegge / lofter i de fleste rum og hvor FT mener, at dampspaer-
re ikke har vedheeftning til mur/ gipslofter. Der var 'sorte' traekskjolder (sveertning),
hvilket tyder pa uteetheder/kuldebro/-nedfald. Billeder 2-3-4-5-6

Lofter i kekken og stue er udfart, som en lukket konstruktion og i disse lofter er der
en del loftsspots, som tilsyneladende har en urtepotte, som varmeskjold. Damp-
speerre vil ikke veere taet her. Ma undersgges naermere af en elektriker.

De viste mig billeder fra termograferingen. Pa et af billederne fra stuen pa veeg ud
mod indkgrslen var det tydeligt, at der manglede isolering.

Konklusion:

Arsagen til det konstaterede forhold:

Sokkelpuds er primzert darlig handvaerksmaessig udfarelse. Forholdet er naevnt i til-
standsrapporten - og kan ogsa have udviklet sig. Udbedring bestar i rep. af sokkel-
puds. Det skal sikres, at der ikke pudses over fugtspaerren.

Dampspeerre i denne loftkonstruktion skal udfgres teet, ogsa ved lampesteder. (ifgl-
ge geeldende BR pa opfarelsestidspunktet). Se i gvrigt tidligere rapport (HT).

Termisk svaertning er faanomen der typisk opstar i teette velisolerede huse, hvor der
findes kolde omrader med begraenset udstraekning. | aeldre huse feenomenet sjaeld-
nere, fordi alle overflader her er relativt lige kolde."

| brev af 3/3 2014 til klageren fra selskabet hedder det bl.a.:

"B. Fejl og mangler ved dampspeerren:

Indledningsvist bemaerker jeg, at de skeerpede krav til klimasksaermens teethed, som blev
indfert i 2006, ikke er geeldende for denne ejendom (opfart 2004). Det er som sadan ikke
noget krav, at bygningen kan besta en trykprgvning (blower door-test). Nar det er sagt er
jeg dog naturligvis enig i, at det ogsa efter de regler der var geeldende fgr 2006 forudsat-
tes, at dampspeerren udfgrtes teet mod yderveegge, ventilationskanaler m.m.

Der er blevet udfgrt termografiske undersggelser pa ejendommen, som viser, at der langs
lofterne er omrader hvor der tilsyneladende er noget kuldenedfald, formentlig fordi damp-
speerren har sluppet vedhaeftningen til ydermuren. Billederne syntes at vise, at der ikke er
tale om et generelt problem, og der er som sadan ikke grund til at antage, at dampspaer-
ren ikke oprindeligt har veeret udfgrt teet i overensstemmelse med bygningsreglementet.
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Det vil altid veere beveegelser | hus, som fglge af temperatursvingninger, pavirkninger fra
vejr og vind m.m., og derfor kan det ogsa ske, at en kleebet samling mister sin vedhaeft-
ning. Dampspeaerren skal langs yderveeggene heefte pa blank mur, og det er erfarings-
maessigt vanskeligt, at opna god vedheeftning pa dette underlag.

Da det ma leegges til grund, at dampspeerren er taet de fleste steder (jf. termografiske bil-
leder), mener jeg ikke, at det er sandsynliggjort, at dampspaerren er ulovligt udfart. Det
mest sandsynlige er, at damspaerren blot har mistet vedhaeftningen enkelte steder i sam-
lingen mellem loft og veeg. Forholdet er derfor Ikke omfattet af forsikringsbetingelsernes
pkt. 16.1.

| forhold til betingelsernes pkt. 3.1. er jeg ikke enig i, at forholdet medfarer neerliggende ri-
siko for skade. Tagkonstruktionen er velventileret, og der er ikke ved besigtigelserne kon-
stateret tegn pa skadelig opfugtning i tagkonstruktionen. Der er flere steder hvor lofterne
synligt har arbejdet lidt, sdledes at der ses en revne | overgangen mellem veegge og lof-
ter. En efterfugning de steder hvor der er synlige revner, vil givetvist kunne afhjeelpe star-
stedelen af kondensrisikoen.

En efterfugning af overgangen mellem loft og veegge, vurderes ikke at ville kunne oversti-
ge ejerskifteforsikringens bagatelgraense pa kr. 5.000.

Specifikt vedrgrende badeveerelset bemeerker jeg, at man her har valgt at afhugget i fliser
0g puds. At damspaerren herefter kunne konstateres ikke at have bevaret vedhaeftningen
vil veeggene, forekommer Ikke overraskende."

Af undersggelsesrapport af 26/3 2014 fra klagerens bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Der er ifm. vores gennemgang foretaget stikprgve undersggelser af dampspaerren, der
alle uden undtagelse viser fejl, hvilket fremgar af fglgende punkter.

Da der ingen steder i boligen findes en taet dampspeerre, eller for den sags skyld forsgg
pa at lave en teet dampspeaerre, kan det med rette og god begrundelse konkluderes, at
dampspzerren ikke er teet og ikke er lavet iht. geeldende forskrifter/bygningsreglement pa
opfarelsestidspunktet.

Da der erfaringsmaessigt er og vil veere problemer i en ikke taet dampspeerre, kan Dansk
Boligforsikrings afvisning pa ingen made accepteres, og de antagelser der i deres svar
bliver gjort, ses pa ingen made i relation eller sammenhaeng med nedenstaende konkrete
konstateringer.

Kontrol af dampspeerre ved loftslem

Der kan her ikke konstateres nogen form for dampspaerre, og ved besigtigelse gennem
isoleringen over garagen kan det konstateres, at der er dampspaerre over loftet i garagen.

Det ma derfor antages, at den udfarende entreprengr her ikke har haft nogen anelse om,
hvordan en dampspeerre skal teetnes/afsluttes.

Kontrol af dampspeerre over veerelser

Som det entydigt fremgar af dette billede, sa er dampspaerren far ud til veeg og er pa in-
gen made forsggt kleebet eller teetnet mod vaeggen, men ligger bare Igst.
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Det ma derfor antages, at den udfgrende entreprengr heller ikke her har haft nogen anel-
se om, hvordan en dampspaerre skal teetnes/afsluttes.

Kontrol af dampspeerre mod alrum med forhgijet loft

Her er der pa ingen made gjort et forsgg pa at teetne dampspaerren, eller skabe en sam-
menhaeng med den lavere liggende dampspeerre.

Det ma derfor antages, at den udfgrende entreprengr heller ikke her har haft nogen anel-
se om, hvordan en dampspaerre skal teetnes/afsluttes.

Kontrol af samlinger i dampspeerren

Der er stedvis i loftrummet foretaget stikprgvekontroller af samlingerne mellem damp-
speerre banerne, og disse er pa ingen made forsggt teetnet eller i det mindste lavet som
klemte samlinger.

Det ma derfor antages, at den udfgrende entreprengr heller ikke her har haft nogen anel-
se om, hvordan en dampspaerre skal teetnes/afsluttes.

Kontrol af dampspeerre ved spots

Det er tidligere drgftet at dampspaerren ikke er teet ved spotsinstallationen, hvilket alene
skyldes, at den udfgrende entreprengr ikke har haft kendskab til hvad og hvordan en
dampspeerre skal udfgres.

Kontrol af dampspeerre ved installationsgennemfaring

Der er ved gennemgangen fundet et sted hvor der er foretaget et forsgg pa en teetning,
hvilket er lavet med en ikke dertil egnet alutape, hvilket allerede har sluppet, og i gvrigt ik-
ke er lavet pa en made der evt. kunne standse et opstigende damptryk.

Det ma derfor antages, at den udfgrende entreprengr heller ikke her har haft nogen anel-
se om, hvordan en dampspaerre skal teetnes/afsluttes.

Konklusion

Vi mener hermed med rette at kunne dokumentere at dampspeerren er ulovligt udfart,
samt at denne pa ingen mader overholder geeldende lovgivning pa opfarelsestidspunktet.
Pa baggrund af disse registreringer skal vi afvise Dansk Boligforsikrings antagelser og
vurderinger af forhold, som de pa ingen made har begrundelse for, eller for den sags
skyld kan dokumentere.

Fakta er at dampspzerren ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, samt at der er nzer-
liggende risiko for skade pa& ejendommen som fglge heraf, dette uagtet hvor god en venti-
lation der er i eiendommens tagrum, da disse problemer opstar i takt med revnedannel-
serne mellem loft og veeg, og fejlinstallationerne og de manglende teetninger af banesam-
lingerne.

Vores kommentar til sokkelpuds og Dansk Boligforsikrings besvarelse

Dansk Boligforsikrings udokumenterede antagelser, medfgrer den konklusion, at der kan
st blank vand pa belaegningen, og der er risiko for opspraijt pa facaderne.
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Det skal fra vores side fastholdes, at belsegningen er lagt mere end 10 cm. under sokkel-
overkant, og dermed er flisearbejderne lavet pa en sddan made, at murvaerket erfarings-
maessigt kan holde til det opsprgijt der uundgaeligt vil opsta pa en facade.

Endvidere er der pa hele ejendommen et stor udhaeng, som ligeledes er med til at be-
graense dette opsprait.

Dansk Boligforsikring oplyser at 'vi har ikke ved besigtigelsen fundet egentlige fejl ved
konstruktionen', hvilket vi ma henvise til nedenstdende konstateringer af de faktiske for-
hold.

Vi deler pa alle mader Dansk Boligforsikrings konklusion om, at forholdet bar kunne afkla-
res ved at sokkelpudsen repareres, men vi er lodret uenige i, at der ikke er tale om et ge-
nerelt forhold pa ejendommen, jf. nedenstaende registrering.

Ligeledes er vi enige i muligheden ved en vaegevirkning fra sokkelpudsen og op i facade-
stenene, hvilket er en dissideret udfarelsesfejl set i forhold til geeldende vejledninger pa
opfarelsestidspunktet.

Vi skal derfor fastholde at tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet, da denne pa ingen
made indikerer den problemstilling der pa ejendommen faktuelt kan konstateres.

Da forholdet i dag har et omfang der er sa stort, at der skal foretages en komplet udskift-
ning af sokkelpudsen, er dette forhold sa veerdiforringende i sig selv ved et evt. skal, at
forholdet bar deekkes af ejerskifteforsikringen.

Der er foretaget reparation af sokkelpudsen, og dette er tydeligt fart ned oven pa flisebe-
lzegningen, hvilket indikerer at seelger har foretaget reparation inden salg, hvilket ikke er
udfart handvaerksmaessigt korrekt.

Det fremgar ligeledes tydeligt, at sokkelpudsen under beleegningen er ringe og meget
porgs, hvilket indikerer, at der ikke er anvendt det rigtige blandingsforhold eller materiale
til grundpudsen.

Stedvis ses det et grundpudsen er helt veek, og der star ra lecablokke under terraen.

Det ma for farste gang fra vores side antages, at der kan veere anvendt mgrtel til grund-
pudsen, hvilket medfgrer disse markante afskalninger.

Dette kan selvfglgelig analyseren, men vurderes grundet omfanget i denne sag seerdeles
ungdvendigt.

Sokkelpudsen har ikke den tykkelse som skal til for at opretholde en teethed, og er udfart i
et tyndt lag ved pafgring med et murerbreet, hvilket ligeledes er medarsag til at denne
slipper, da den ikke har ordentligt vedhaeftning til lecablokkene.

Sokkelpudsen males generelt mellem 3 - 7 mm med stikpravekontrol af denne.

Stedvis er der overhovedet ingen sokkelpuds, og har denne veeret til stede er den tydelig
vis komme af i et stykke.

Fejl i afslutning mellem sokkel og murveerk
Som det fremgar af dette foto, er der pudset direkte op under nederste skifte, og der er

ingen synlig murerpap mellem de to konstruktioner. Dette kan medfarer den veegevirkning
som Dansk Boligforsikring korrekt beskriver, og som formentligt er medarsag til problemet.
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Da dette forhold ggr sig geeldende hele vejen rundt om bygningen, ma det igen fastholdes
at der er tale om et generelt problem.

Her er der lavet hul i sokkelpudsen for at finde sokkelpappen, og dette billede indikerer
hele problemet med den mulige veegevirkning, da dette ikke er udfart handvaerksmaeessigt
korrekt.

Sokkelpappen er ikke placeret korrekt, og der er direkte sammenhaeng mellem sokkel-
puds og nederste raekke facadesten.

Dette forhold sammenholdt med en forkert grundpuds der suger vand, er arsagen de kon-
staterede forhold pa soklen."

| klageskemaet af 26/8 2015 har klageren bl.a. anfart:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

A. Fejl og mangler ved dampspaerren.

Der stilles krav om at der etableres en dampspeerre i hele bygningen, der overholder kra-
vene i BR98. Safremt DB veelger at foretage en partiel udbedring af de fejl og mangler,
der er ved dampspzaerren, ma det vaere et krav, at ejendommen efterfalgende trykpraves,
saledes at det kan dokumenteres, at de partielle udbedringer har afhjulpet problemet i sin
helhed. Endvidere skal relevante bygningsdele kontrolleres for forekomst af skimmel-
svamp.

| tilfeelde af, at samtlige lofter skal nedtages for at etablerer en taet dampspaerrer skal lof-
terne reetableres med spartling, slibning og maling, det vil kraeve en midlertidig genhus-
ning samt en grundrenggring af boligen for genindflytning, omkostningerne hertil skal og-
sa deekkes af DB.

B. Opfugtning af murveerk / fejl ved sokkelpuds.

Der stilles krav om, at der skal foretages fejl og mangelafhjeelpning af sokkelpap, sokkel
og sokkelpuds i et sadant omfang, at der fremadrettet kun skal foretages almindelig god
vedligeholdelse af bygningsdelen.”

| en vedlagt sagsfremstilling har klageren bl.a. anfart:

"A. Fejl og mangler ved dampspaerren.

| forbindelse med renovering af brusekabine blev forsikringstager opmaerksom pa, at
dampspeerren ikke var udfert i henhold til BR98 for smahuse afsnit 4.5.4, dampspaerren
var utaet omkring aftreeksrgr, ligesom dampspeerren ikke var fart teet langs en af murene

Endvidere har forsikringstager efterfalgende konstateret en gragnlig beleegning pa en yder-
vaeg bag et skab. Der kan indikere skimmelsvamp i soveveerelset.

Forsikringstager og dennes bygningssagkyndige er af den opfattelse, at de konstaterede
fejl og mangler ved dampspeerren er daekket af savel forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
som 16.1, idet:
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- BR98 tydeligt siger, at overgang mellem rum og tagkonstruktion skal udfgres pa en
sadan made, at der ikke opstar skadelig kondens og sadan at luftgennemgang for-
hindres. Dette forhold falder ind under pkt. 16.1 - idet konsulentens observationer og
den vedlagte rapport med al gnskelig tydelighed fastslar, at dampspaerren ikke er
udfart korrekt.

- Den defekte dampspeerre vil medfgrer, at der vil ske en kondensering af vanddamp i
isoleringen eller loftrummet over loftet, hvilket pa sigt vil medfgrer; rad i tagfod og -
konstruktion samt risiko for skimmelsvamp. Dette forhold medfarer, at pkt. 3.1 tree-
der i kraft, idet der er 'aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver
neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele' for ikke
at naevne at skimmelsvamp er sundhedsskadelig for beboerne!

B. Opfugtning af murvaerk / fejl ved sokkelpuds.

Opfugtning af murveerk:

Der er konstateret fugt i de nederste skift af facadestenene, og der er tydelige fugtskjolder
pa murvaerket. Fugtskjoldernes aftegninger tyder pa, at der treenger fugt op enten pa
grund af det nedenfor beskrevne problemer med fejl ved sokkelpuds eller mere sandsyn-
ligt pa grund af partiel manglende eller forkert placeret sokkelpap. Fugtskjoldernes place-
ring og aftegning tyder ikke pa, at der er tale om slagregn, idet seerligt udsatte omrader,
ikke har fugtskjolder, ligesom der er konstateret fugt i murveerket efter en lsengere periode
med tarvejr og hgje temperaturer.

Forsikringstager og dennes bygningssagkyndige er af den opfattelse, at der foreligger en
deekningsberettiget skade jf. pkt. 3.1., idet det konstant fugtige murvaerket giver skader el-
ler neerliggende risiko for skader i form af deformering samt gdelaeggelse af facadesten
og fuger samt fugt i hulrum med videre, der vil kreeve omfattende vedligeholdelsesarbej-
der og som vil nedseette ejendommens veerdi. Endvidere vil fugt i mur og hulrum bidrage
til en overheengende fare for dannelse af skimmelsvamp, hvilket er saerdeles skadelig for
husets beboere.

Fejl ved sokkelpuds:

Der er siden overtagelsen af ejendommen sket en markant udvikling af skaderne pa sok-
kelpudsen. Det kan konstateres, at soklen kun er pudset fra belaegningsstenen og op, li-
gesom det kan konstateres, at sokkelpudsen flere steder er pudset op imod facadestene-
ne.

Det forhold, at sokkelpudsen ikke er fart laengere ned end belaegningsstenene, betyder, at
der sker en opfugtning af lecastenen, hvilket medfarer de konstaterede skader pa sokkel-
pudsen, og ligesom det muligvis er en medvirkende arsag til den i naeste punkt beskrevne
opfugtning af facadestenene.

Det forhold, at sokkelpudsen er pudset op imod facadestenen kan ligeledes veere en
medvirkende arsag til opfugtning af facadestenene.

Forsikringstager og dennes bygningssagkyndige er af den opfattelse, at der foreligger en
daekningsberettiget skade jf. pkt. 3.1., idet den mangelfulde sokkelpuds medfgrer opfugt-
ning af lecastenen, hvilket giver skader pa lecastenen, sokkelpudsen samt muligvis faca-
destenen i form af sveekkelser, revnedannelser, gdelseggelse og andre fysiske forhold i
bygningen, der nedseetter bygningens veerdi - se pkt. 3.2.
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For sd vidt angar tilstandsrapporten klassificering af de mindre revner i sokkelpuds som
en K1, ma der veere tale om en fejlklassificering, idet K1 er beskrevet som en mindre al-
vorlig skade - beskriver skader som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller
bygningens funktion. Skaden burde have veeret klassificeret som en K2, der indikere en
alvorlig skader - beskriver skader som medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid, hvilket nu er sket.

Destruktiv materialeundersggelse:

Forsikringstager er indstillet p&, at der gennemfares en undersggelse af ovennaevnte for-
hold af en anerkendt bygningssagkyndig fra en uvildig instans, som f.eks. Teknologisk In-
stitut, og at der udfgres destruktiv materialeundersggelse af alle ovennaevnte bygningsde-
le i rimeligt og n@dvendigt omfang samt teste for eventuel forekomst af skimmelsvamp.”

Dertil har selskabet i brev af 30/9 2015 til naevnet bl.a. bemeaerket:

"1. Ad, A. Fejl ved dampspeaerren

Dansk Boligforsikring A/S har ikke ved besigtigelserne fundet skader pa klagers ejendom.

Ved den fagrste besigtigelse kunne det i en bruseniche konstateres, at der ikke var forbin-
delse mellem dampspzerre og veegge, men da puds, fliser m.m. pa besigtigelsestidspunk-
tet var afhugget, var det ikke muligt at afggre, hvorvidt dampspeaerren pa overtagelsestids-
punktet havde veeret udfgrt teet mod vaeggene.

Ved den senere besigtigelse var det heller ikke muligt at konstatere udfgrelsen af damp-
speaerren langs yderveeggene. Det er alene konstateret, at der findes noget termisk sveert-
ning, navnlig omkring hjgrnesamlinger, som kan skyldes nedfald af kold luft. Der kan dog
ogsa veere tale om en kuldebro eller evt. darligt udfert isolering.

Termisk sveertning ses typisk i nyrenoverede boliger, hvor sod partikler m.m. kan seette
sig i relativt kolde omrader. Hvis der indenfor et begreenset veegareal er en temperaturfor-
skel pa 3 - 4 grader, vil der kunne opsta termisk sveertning. Typisk ses faenomenet hvor
der er sammenhaeng i konstruktionerne, fx en stalregel i en forsatsvaeg, der er monteret
direkte pa en kold mur. Sveertningen kan veere kraftig, hvis man fx afbraender mange stea-
rinlys, og feenomenet er i hgj grad brugerbetinget.

| sig selv er den termiske svaertning uden betydning for bygningen. Der er tale om et kos-
metisk problem, og feenomenet kan derfor ikke betragtes som en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Som bilag E vedlaegger Byg-Erfa blad (49) 121229.

Med hensyn til konstruktionens lovlighed fremgar det bl.a. af vedlagte bilag D, at der ved
husets opfarelse er monteret en korrekt placeret dampspaerre, som ogsa veeret teetnet
omkring installationer og samlinger, saledes at dampspaerren ma anses at have vaeret ud-
fart korrekt. Klager har konstateret, damspaerren nogle steder ikke lsengere har fuld ved-
haeftning, muligvis som falge af en sjusket udfgrelse.

BR-s-98 indeholder ingen neermere lovkrav vedrgrende udfgrelsen af en dampspeerre.
Bygningsreglementet stiller alene krav om, at konstruktionerne udfgres saledes at skade-
lig kondens undgas. Af bygningsreglementets vejledende tekst fremgar desuden, at sa-
fremt der anvendes en dampspeerre, skal den udfgres, sa den slutter teet til ydervaegge og
gennembrydninger.
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Der er saledes ikke lovmaessige krav til dampspaerrens praktiske udfarelse, teetning m.m.
At dampspeerren muligvis har veeret sjusket udfart, udgar derfor heller ikke et forhold, som
er i strid med bygningslovgivningen. Forholdet vil derfor ikke veere omfattet af forsikrin-
gens udvidede deekning, vedrgrende ulovlige bygningsindretninger.

Deekning vil veere betinget af, at der kan konstateres skader eller naerliggende risiko for
skader. Dette ses ikke at veere tilfeeldet.

Ad B. Fejl ved sokkelpuds

Ved besigtigelsen er der konstateret revner og afskalninger pa sokkelpudsen. Dette for-
hold ses anmaerket i tilstandsrapporten med karakteren K1. Forholdet vurderes ikke at
veere klart forkert beskrevet.

Det er konstateret at stenbelsegningen omkring huset er lagt helt teet til soklen, og det er
derfor sandsynligt, at der er blevet slaet puds af soklen i forbindelse med at stenbeleeg-
ningen er blevet lagt. Dette kunne fx skyldes at beleegningen (som det er almindeligt) er
blevet vibreret pa plads med en pladevibrator.

Det ses af billedmaterialet, at soklen er pudset bag stenbeleegningen, og det ma derfor
laegges til grund, at soklen har veeret pudset da stenbeleegningen blev udfgrt. Nar der ses
tegn pa at soklen er pudset efterfglgende stenbeleegningen, ma det skyldes, at der har
veeret behov for reparationer af den synlige del af soklen. Disse reparationer baerer preeg
af ikke at veere udfart af en handvaerker, hvilket anses at veere den primaere arsag til, at
der ses en del revner og afskalninger.

Vedrgrende fugt i murveerket, er det ikke umiddelbart muligt at sige noget sikkert om ar-
sagen hertil. Der ses ingen skader pa murvaerket, og det er sandsynligt, at der kan veere
tale om opsprgijt fra stenbelaegningen.

Der kan ogsa - som anfart af klager - veere tale om, at fugtspaerren mellem sokkel og
ydermur er blevet overpudset, saledes at der kan treenge fugt op fra fundamentet. | dette
tilfeelde kan forholdet udbedres ved at afhugge nogle f& mm puds, saledes at forbindelsen
mellem sokkelpuds og murveerk afbrydes. Isoleret set vil dette arbejde kunne udfgres for
et belgb under forsikringens bagatelgreense pa kr. 5.000.

3. Konklusion

De af klager anmeldte forhold ses ikke at have medfgrt skader ud over hvad klager har
veeret advaret om i tilstandsrapporten. Det er desuden heller ikke sandsynliggjort, at der
skulle veere neerliggende risiko for, at der kan ske skade pa bygningen.

Vedrgrende lovligheden, ma det leegges til grund, at der ikke er egentlige lovmaessige
krav til en dampspaerres udfgrelse. Det ma desuden laegges til grund, at dampspaerren
ved husets opfarelse har veeret fuget og tapet teet til yderveegge og gennembrydninger,
saledes at bygningsreglementets vejledende tekst ma antages at have veeret fulgt.

Der er derfor ikke grundlag for deekning af de anmeldte forhold, hverken iht. forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 3.1. eller 16.1"
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Klagerens bygningssagkyndige har den 4. december 2015 udarbejdet en udtalelse om
stikpravekontrol om dampspeerre.

Hertil har selskabet den 5. januar 2016 anfgrt fglgende:

"Selskabet har deekket ulovlige elinstallationer pa ejendommen, og det er i forbindelse
med udbedringen af disse forhold, at der er konstateret en del uteetheder pd dampspaer-
ren i loftrummet. Vedrgrende elinstallationer i den del af huset som er udfgrt med parallel-
lofter har det vist sig, at det ikke er muligt at udfgre udbedringen uden at lofter nedtages
helt eller delvist. Her vil saledes under alle omsteendigheder skulle udfgres arbejde med
dampspeerren, hvorfor det formentligt er uden betydning om den eksisterende dampspaer-
re har veeret udfart forskriftsmaessigt.

Vedrgrende dampspeerren i det dbne loftrum, er det selskabets opfattelse, at dampspaer-
ren - som i resten af huset - oprindeligt har veeret udfart korrekt. Det ses at der flere ste-
der er anvendt dampspaerre tape hvor dampspaerren er fart rundt om bygningsdele. Arsa-
gen til uteethederne er at man efterfglgende har brudt dampspaerren flere steder, i forbin-
delse med at der trukket installationer i loftrummet.

| forbindelse med, at der nu skal udfgres el-arbejde i loftrummet, vil der under alle om-
steendigheder skulle foretages teetninger af dampspaerren, og meromkostningen ved at
skulle teetne flere steder end oprindeligt forudsat ma antages at ville vaere begraenset. Der
er saledes allerede er afholdt udgifter til at fierne isolering i forbindelse med el arbejdet.
En reetablering/taetning af dampspeerren er meddaekket.

| forhold til den verserende klagesag ma det konstateres, at der ikke er fundet skader,
som fglge af den uteette dampspaerre. Der er heller ikke tegn pa forhgjet fugt i tagrummet.
Uagtet at der ubestridt er udfart noget sjusket arbejde, som har medfart, at dampspaerren
flere steder ikke er taet omkring installationer m.m., er bygningsreglementet funktionskrav
vedrgrende skadelig kondens, i praksis opfyldt. Det m& antages at konstruktionerne
stammer fra opfarelsen i 2004, hvorfor eventuelle problemer med kondensdannelser i loft-
rummet givetvist ville have vist sig.

Det er ikke selskabets opfattelse, at der er fremkommet nye oplysninger, som vaesentligt
aendrer grundlaget for Ankenaevnets behandling af sagen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"3. Hvilke forhold er deekket

3.1
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.
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Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-

de, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre

forebyggende foranstaltninger.

3.5

Deekningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrappor-
tens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden

kabers overtagelse af elendommen og
- at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden

4 Undtagelser fra deekning
Forsikringen deekker ikke:
4.12

- Forhold under 5000 kr.
16 Udvidet daekning

Safremt det fremgar af policens forside er forsikringen udvidet til at daekke fglgende:

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgren-
de offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement) hvis ulovligheden var til
stede pa opfarelses-/udfarelsestidspunktet .

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

Det er en betingelse for deekning at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.
Undtagelser til pkt. 16.1:

a) Ulovlige terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) deekkes kun
hvis betingelserne for daekning under pkt. 3.1 ogsé er opfyldt."

Nezevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder fotorapport om en termografisk un-

dersggelse af bygningen.
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Neevnet udtaler:
Dampspeerre
| klageskemaet har klageren bl.a. anfart: "Der stilles krav om at der etableres en damp-

speerre i hele bygningen, der overholder kravene i BR98"

Det fremgar bl.a. af klagerens bygningssagkyndiges undersggelsesrapport af 19/3
2013, at dampspeerren i loftrummet ikke er teetnet korrekt, og at der anvendt alutape.
Det er endvidere oplyst, at dampspaerren ikke er "forsggt teetnet" omkring komfortventi-
lationsaftreek, og at der ikke er udfgrt teetning af dampspeerre mod facaderne. Den byg-
ningssagkyndige har endvidere i rapporten oplyst, at den manglende teetning mod faca-
derne er medarsag til de konstaterede sorte striber pa veeggene ved lofter. | undersg-
gelsesrapporten af 26/3 2014 har klagerens bygningssagkyndige bl.a. anfert, at der
mangler dampspeerre ved loftslem, at det ved kontrol af dampspaerre over veerelser har
vist sig, at dampspaerren ligger lgst og ikke er "forsggt kleebet eller teetnet mod veeg-
gen", at dampspeerren mod alrum ikke er "forsggt" teetnet med den lavere liggende
dampspeerre, at der mellem banerne af dampspeaerre stedvist er konstateret, at disse
ikke er "forsggt teetnet eller i det mindste lavet som klemte samlinger”, at dampspaerren
ved spots ikke er teet, og at det ved en kontrol af installationsgennemfgring blev konsta-
teret, at der var anvendt alutape som teetning, og at alutapen havde sluppet.

Klageren har i sin sagsfremstilling bl.a. anfart, at forholdet med dampspaerren medfarer,
at der vil ske en kondensering af vanddamp i isoleringen eller loftrummet. Dette vil ifgl-
ge klageren pa sigt medfare rad i tagfod og tagkonstruktion, og der vil veere risiko for, at
bygningen bliver angrebet af skimmelsvamp. Klageren har endvidere oplyst, at han har

konstateret en granlig belsegning pa en yderveeg bag ved et skab.

Selskabets taksator har i sin besigtigelsesrapport af 22/4 2013 bl.a. anfgrt, at damp-
speaerren i brusekabinen ved besigtigelsen ikke er teet til veeggen, men at det ikke er mu-
ligt at vurdere, om dampspeerren har veeret udfert teet, da alt puds er hugget af. Det er
endvidere anfgrt, at der er sorte udtreekninger pa vaeggene langs loftet i et veerelse ved
siden af badeveerelset, og at der er temperaturforskelle pa loftbekleedningen i dette vee-
relse. Det er taksatorens konklusion, at forskellen i temperaturen pa loftbeklaedningen
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enten skyldes sjusket udfart isolering eller dampspaerre. | besigtigelsesrapporten af 6/6
2013 er det anfart, at der ved besigtigelsen kunne ses sorte traekskjolder pa veegge og
lofter i de fleste rum.

Selskabet har i sit brev af 30/9 2015 til neevnet bl.a. bemaerket, at det er konstateret, at
der er termisk sveertning i klagerens hus, og at termisk sveertning "er i hgj grad bruger-
betinget". Det er endvidere bemeerket, at klageren har konstateret, at dampspaerren
nogle steder ikke leengere har fuld vedhaeftning. Selskabet har endvidere bemeerket, at
"BR-s-98 indeholder ingen naermere lovkrav vedrgrende udfgrelsen af en dampspaerre.
Bygningsreglementet stiller alene krav om, at konstruktionerne udfgres saledes at ska-
delig kondens undgas. Af bygningsreglementets vejledende tekst fremgar desuden, at
safremt der anvendes en dampspeerre, skal den udfgres, sa den slutter teet til yderveeg-
ge og gennembrydninger. Der er sdledes ikke lovmaessige krav til dampspaerrens prak-
tiske udfgrelse, teetning m.m. At dampspaerren muligvis har veeret sjusket udfert, udger
derfor heller ikke et forhold, som er i strid med bygningslovgivningen. Forholdet vil der-
for ikke veere omfattet af forsikringens udvidede deaekning, vedrgrende ulovlige byg-
ningsindretninger." Selskabet har endelig anfart, at der ikke kan konstateres skader pa

bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der er veesentlige og grundleeggende
problemer med dampspaerren i forhold til den funktion, den ma forudseettes at have i en
beboelsesbygning, der er opfart i 2004. Naevnet finder — selvom der ikke pa nuvaerende
tidspunkt har udviklet sig egentlige skader — at problemerne med dampspaerren er af en
sadan alvorlig og grundleeggende karakter, at der er en naerliggende risiko for skade
som fglge af den utsette dampspeerre, hvorfor de af klageren beskrevne forhold ved

dampspeerren udger en daekningsberettigende skade i henhold til ejerskifteforsikringen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa karakteren af de beskrevne fejl og mangler, der
fremgar af de af klageren fremlagte rapporter, der er omtalt ovenfor. Naevnet har ogsa
lagt vaegt pa, at en sa fejlbehaeftet dampspaerre i en bygning fra 2004, der ma antages
at veere velisoleret, vil indebaere en ganske betydelig risiko for, at der sker kondensering

af vanddamp, som vil kunne pavirke de omkringliggende bygningsdele og forarsage
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skade eksempelvis i form af rad og/eller skimmelsvamp. Neevnet har endvidere lagt
veegt pa, at der allerede er konstaterede betydelige sortsveertninger, og at selskabets
taksator har udtalt, at dampspaerren skal slutte taet til veegge og veere teet ved gennem-
brydninger i loftfladen, og at man ved arbejdets udfgrelse har tapet og fuget, men at der
flere steder ses en noget sjusket handvaerksmaessig udfarelse. Naevnet bemaerker, at
taksatoren oplyser, at hans malinger tyder pa, at der enten er tale om sjusket udfart iso-
lering eller en utset dampspeerre, og at selskabet ikke ses at have undersggt dette for-

hold naermere, selvom der var klar anledning hertil.

En efterfugning af overgang mellem loft og veegge, som foreslaet af selskabet i brev af
3/3 2014, udger efter nsevnets vurdering ikke en tilstraekkelig udbedring af de forhold,

ved dampspeerren, der udger den deekningsberettigende skade.

Soklen
| klageskemaet kraever klageren, at der: "...skal foretages fejl og mangelafhjeelpning af
sokkelpap, sokkel og sokkelpuds i et sddant omfang, at der fremadrettet kun skal fore-

tages almindelig god vedligeholdelse af bygningsdelen.”

Klagerens bygningssagkyndige har i sin undersggelsesrapport af 26/3 2014 bl.a. anfert,
at: "Sokkelpappen er ikke placeret korrekt, og der er direkte sammenhaeng mellem sok-
kelpuds og nederste raekke facadesten. Dette forhold sammenholdt med en forkert

grundpuds der suger vand, er arsagen [til] de konstaterede forhold pa soklen."

Klageren har i sin sagsfremstilling anfart, at sokkelpudsen ikke er fgrt leengere ned end
til beleegningsstenene, og at dette medrarer opfugtning af lecastenene og skader pa
sokkelpudsen. Sokkelpudsens udstreekning under belaegningsstene er ifglge klageren
muligvis en medvirkende arsag til opfugtningen af facadestenene. Klageren har endvi-
dere anfgrt, at den konstante opfugtning af murvaerket giver deformering samt gdeleeg-
gelse af facadesten og fuger, og at dette vil kreeve omfattende vedligeholdelsesarbej-

der, og at der vil veere en overhaengende fare for dannelse af skimmelsvamp.
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| selskabets besigtigelsesrapport af 6/6 2013 er det anfert, at de nederste skifter i mur-
veerket nogle steder er let opfugtet, og at der er lidt fugtskjolder. Det er endvidere anfart,
at der flere steder er sokkelpuds, der er faldet af.

Selskabet har i sit brev af 30/9 2015 til naevnet bl.a. anfgrt, at der ikke ses at veere ska-
der pa murveerket, og at det er sandsynligt, at opfugtningen skyldes opsprgit fra stenbe-
lzegningen. Selskabet har endvidere anfgrt, at der kan veere tale om, at fugtspeerren
mellem sokkel og ydermur er pudset over, og at der saledes kan traenge fugt op fra fun-
damentet. Selskabet oplyser, at arbejdet med at afbryde forbindelsen mellem sokkel-

puds og murveerk kan udfgres for et belgb under forsikringens bagatelgraense.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet efter en samlet vurdering af oplysninger-
ne om afskalningerne og de gvrige oplysninger om soklen, at der er tale om skade pa
soklen, som selskabet skal deekke. Naevnet har herved lagt vaegt pa, at der er tale om
problemer med soklen, som gar ud over forventelig vedligeholdelse i lyset af husets al-
der og det, der er angivet i tilstandsrapporten. Selskabet skal derfor udbedre skaderne

pa soklen.

Nzevnet finder efter det foreliggende, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet,
at deekke udgifterne til en naermere destruktiv materialeundersggelse af bygningen,
som klageren kraever, jf. hans sagsfremstilling.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at forholdene med dampspaerren
og soklen udger deekningsberettigende skader. Selskabet skal genoptage sagsbehand-
lingen og skal — i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne - deekke de udgifter,
der er forbundet med at sikre, at der findes en korrekt fungerende dampspeerre, og at

manglerne ved soklen udbedres.
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