Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 15. april 2020 blev i sag nr. 94082:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

First A/S

v/March & McLennan Agency A/S
Teknikerbyen 1, 2. sal

2830 Virum

afsagt
kendelse:

Klageren er sikret af en byggeskadeforsikring. Den forsikrede bebyggelse er en tidligere er-
hvervsejendom, der i 2015-2016 blev ombygget til helarsboliger/raekkehuse. Forsikringen er
tegnet med startdato den 1/12 2016.

Naevnet har modtaget 15 enslydende klager fra raekkehusejere i den bergrte bebyggelse vedrg-
rende de samme skadeforhold. Disse 15 klagesager er blevet behandlet sidelgbende af naevnet,
idet klageren i sag nr. 93821 (herefter: "klagernes repraesentant") efter aftale med naevnet har

forestaet korrespondancen med naevnet pa alle 15 klageres vegne.

Naevnet har saledes afsagt enslydende kendelser i fglgende sager: 93821, 93913, 93930, 94009,
94034, 94059, 94064, 94069, 94082, 94087, 94090, 94091, 94161 og 94204. Naevnet har pa
samme mgde endvidere truffet afggrelse i sagerne 93948 og 94402, der angar samme bebyg-

gelse samt en og samme klager.

Af klageskemaet af 31/5 2019 til naevnet fremgar bl.a.:

"Kort redeggrelse for sagen



Ankenaevnet for Forsikring

2. 94082

Vi er 15 raekkehusejere, som har kgbt nybyg, hvor der Igbende er opdaget og papeget fejl og
mangler overfor bygherre/totalentreprengr (det er en og samme i denne sag). Der har ikke kunne
opnas enighed med bygherre/totalentreprengr om anerkendelse og udbedring. Nogle fejl og
mangler er anmeldt som byggeskader af os i marts 2018, hvor Byggeskadeforsikringens taksator
besigtigede i en af boligerne (nr. 18).

Efterfglgende har Byggeskadeforsikringen udfaerdiget rapport (25.04.2018) (bilag 1). Herefter bad
Byggeskadeforsikringen om formel skriftlig anmeldelse pa vegne af alle deltagende husejere (bilag
2, 3 og 4). Efterfglgende er der via mail til Byggeskadeforsikringen anmeldt en reekke andre for-
hold, som fx utilstraekkelige brandvaegge. Der var Igbende kontakt mellem Byggeskadeforsikring
og husejerne, bade telefonisk og pr. mail.

| juli 2018 har Byggeskadeforsikringen givet bygherre/totalentreprengr deadline for udbedring
samt tidsplan og forklaring pa hvordan problemerne Igses, da Byggeskadeforsikringen i modsat
fald vil indhente pris for udbedring og rejse krav om bankgaranti pa belgbet (bilag 5).

Derefter har Byggeskadeforsikringen korresponderet og afholdt mgder med bygherre/total-
entreprengr. | januar og februar 2019 har Byggeskadeforsikringen, ved deres advokat ..., afvist at
daekke de anmeldte skader med henvisning til at der af bygherre/totalentreprengr er indhentet
rapporter som skulle dokumentere at der ikke er nogle forhold, som giver nezerliggende risiko for
skader (bilag 6 og 7). Vi har bedt om at se rapporterne for at forsta begrundelsen for afslaget,
men Byggeskadeforsikringen har afvist at vise os rapporterne, eller for den sags skyld naermere at
begrunde afvisningerne. Vi har klaget over afvisningerne, og selskabet har fastholdt afvisningerne
(bilag 8).

Der ligger yderligere rapporter, udarbejdet af byggesagkyndig, som husejerne har rekvireret (bilag
9,10, 11, 12,13 og 14).

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning for de anmeldte byggeskader."

| brev af 24/9 2019 fra selskabets advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"Efter aftale geelder denne besvarelse alle 15 klager. Klagen vedrgrer:
— tag

— loft

— indervaegge/forsatsvaegge

— brandvaeg

— badevzaerelsesgulve og aflgb

Skadesanmeldelse

Der er noteret og behandlet fglgende skader:
a) Kontakterivaegge i lejlighedsskel

b) Tagisolering

c) Vaegisolering

d) Badevaerelser
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Det ser ud til, at der nu er medtaget forhold som har vaeret en del af den seneste dialog men som

tidligere er afvist:

1) lofthgjde

2) maling bag forsatsveegge

3) forsatsvaegge uden dampspaerre

4) tag — pa neer isolering dvs. tagpap, revner i betonplade, skotrender og afslutninger, manglende
andergr, tagrender

Skadesbehandling
De anmeldte skader er alle registreret og behandlet. Der blev indgaet aftale om, at de sikrede
havde én repraesentant, som al korrespondance skete gennem.

I henhold til bekendtggrelsens § 16 blev skaderne forelagt bygherre:

'§ 16. Nar forsikringsselskabet modtager en anmeldelse af en byggeskade, skal forsikringsselska-
bet underrette bygherren herom og opfordre bygherren til at lade byggeskaden udbedre inden for
rimelig tid. Dette gaelder ikke, hvis byggeskaden dbenlyst ikke er daekningsberettiget.

Stk. 2. Forsikringsselskabet har ikke pligt til at udbedre en byggeskade, far bygherren har haft mu-
lighed for at foretage udbedring.'

Bygherre afviste skaderne, og efter naermere korrespondance indhentede bygherre udtalelse fra
sin radgiver, [ingenigrfirma], om de anmeldte problemstillinger pa naer badevarelset. Pa bag-
grund af udtalelserne fra [ingenigrfirma] revurderedes selskabets stillingtagen — og daekning blev
afvist. Dette skete den 19. januar 2019. Siden er der ikke hgrt noget til sagen fgr denne klage.

Sagens principielle spgrgsmal
Sagen omhandler et spgrgsmal, som ikke er reguleret i bekendtggrelsen. Hvordan skal byggeska-
deforsikringen reagere pa en anmeldt skade, som bygherre/entreprengr er uenig i?

Der er flere svarmuligheder:

1) Forsikringsselskabet skal deekke uanset bygherres holdning

2) Forsikringsselskabet skal afvente et syn og sken mellem ejer (kgber) og bygherre

3) Forsikringsselskabet skal betinget godkende skaden og begaere syn og skgn overfor bygherre
inden endelig daekning eventuelt meddeles

Der bgr ikke vaere tvivl om, at byggeskadeforsikringsselskabet bgr have mulighed for at fa et syn
og skgn; sa det ma vaere enten 2) eller 3) der er galdende.

Det er indklagedes opfattelse, at det bgr veere 2) der anvendes — det er ikke hensigten med reg-
lerne om byggeskadeforsikring, at forsikringen skal afggre tvistigheder mellem entreprengr og sik-
rede. Sikrede ma benytte sine almindelige juridiske rettigheder og ggre mangel geeldende. Forsik-
ringen ma sa traede i kraft hvis entreprengren kommer i en situation hvor denne ikke kan honore-
re forhold som efter syn og sken ma betragtes som en skade.

Ad de anmeldte skader

En skade er defineret i bekendtggrelsens § 5:

'§ 5. Ved byggeskade forstds i denne bekendtggrelse:

1) brud, lzekage, deformering, @deleggelse eller svaekkelse i bygningen, som har drsag i forhold
ved opfdrelsen af bebyggelsen, og som er vaesentlig,
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2) andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra materia-
ler, der har drsag i forhold ved opfarelsen af bebyggelsen, og som pd afgdrende mdde nedseetter
brugbarheden af bygningen, eller

3) fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver nzerliggende risiko for byggeskade som naevnt i nr. 1
eller 2.

Stk. 2. Ved neerliggende risiko for byggeskade, jf. stk. 1, nr. 3, forstds, at der erfaringsmeaessigt vil
udvikle sig en byggeskade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbej-
der eller andre forebyggende foranstaltninger.

Stk. 3. Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade som naevnt i stk. 1, nr. 1-3, skal der
bl.a. leegges vaegt pd, om forholdet har eller ma vurderes at fG betydning for personers sikkerhed
eller sundhed, om arbejdet er udfart fagmeaessigt korrekt, samt om offentlige forskrifter er over-
holdt. De eksempler, der er naevnt i bilag 1, indgdr i vurderingen af, om der foreligger en bygge-
skade.’

Det er ud fra denne definition sagerne er behandlet.

a) Kontakter i vaegge i lejlighedsskel

Ifglge [ingenigrfirma) er der ikke krav om fugning omkring forfra-daser for at hindre rggspredning
mellem lejlighederne. Byggeriet er lavet med fuld isolering med mineraluld og en indbyrdes for-
skydning pa min. 600 mm vandret eller 800 mm lodret. Dette er ifglge radgivende ingenigr for-
skriftsmaessigt.

b og c) Vaegisolering og tagisolering

Ifglge [ingenigrfirma] er bygningsreglementet opfyldt i forbindelse med renoveringsprojektet ...
Da der er tale om en renovering med eendring fra kontor til beboelse, er det opfattelsen, at der ik-
ke skal opfyldes nye krav til u-vaerdier for vaegge og tagkonstruktioner. Hvorvidt ejer/klager er lo-
vet noget andet ved sit kgb, er byggeskadeforsikringen uvedkommende. Afggrende er, om der er
udfgrt noget som omfattes af fgrnaevnte § 5 — og det er ifglge teknikerne ikke tilfaeldet. Hvis der
er lovet andet end det overdragne, er det en sag mellem salger og kgber.

d) Badevarelser
Der er ikke konstateret nogen skade og det vurderes af byggeskadeforsikringens teknikere ikke, at
der er nzerliggende fare for skade. Pa den baggrund er denne anmeldelse afvist.

Ad ikke undersggte/tidligere afviste forhold

Punkterne 1-4 indgar ikke i den seneste korrespondance — men har varet behandlet tidligere i
forlgbet. De fleste af disse punkter er afvist — og skal fortsat afvises — med henvisning til, at der ik-
ke er tale om bygningsdele der er renoveret og dermed omfattet af byggeskadeforsikringen.

Det geelder lofthgjde og det gzelder alle reklamationer over tage. Lofthgjden er en del af den op-
rindelige bygning.

Taget er det gamle tag og dermed ikke renoveret. Dette er klagerne bekendt ved kgbet og forhol-
det er ikke omfattet af byggeskadeforsikringen.

Maling bag forsatsvaegge: er tidligere besigtiget — forholdet gaelder ikke alle steder og de steder
hvor det er konstateret er der ingen tegn pa skader og det vurderes heller ikke, at der er vaesentlig
risiko herfor.
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Det er korrekt, at forsatsvaegge er uden dampspaerre. Det er heller ikke et krav idet de anvendte
elementer er damptaette.

Ad bevisbyrde

Det bemaerkes slutteligt, at det er sikrede/klager, der skal bevise, at der foreligger en daeknings-
berettiget skade. Et sadant bevis er ikke fgrt, jf. at et af Danmarks stgrste ingenigrfirmaer ikke
mener, at der er mangler ved det udfgrte.

Ad ejendommen

Det anfgres i klagen at der er tale om nybyg — det er ikke tilfaldet. Der er tale om renovering af
eksisterende bygning. Der er derfor en raekke forhold som ikke er daekket af byggeskadeforsikrin-
gen idet der er tale om oprindelig bygning f.eks. taget."

Klagernes repraesentant har i brev af 9/10 2019 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klagen vedrgrer de skader som er anmeldt til og afvist af Byggeskadeforsikringen:
= tag

= |oft

= indervaegge/forsatsvaegge

® brandveeg

= badevarelsesgulve og aflgb

Advokat ... har noteret og tilsyneladende behandlet fglgende skader:

a) Kontakter i vaegge i lejlighedsskel

b) Tagisolering

c) Veegisolering

d) Badeveerelser

lofthgjde

maling bag forsatsveegge

forsatsveegge uden dampspaerre

tag — pa neer isolering dvs. tagpap, revner i betonplade, skotrender og afslutninger, manglende
andergr og tagrender.

PwwnNE

Skadesbehandling

Ifglge Byggeskadeforsikringen ligger bygherre fortsat til grund, udtalelser, som klagerne ikke ma fa
kendskab til/indblik i. Derfor mener vi ikke de kan danne grundlag for Byggeskadeforsikringens
stillingtagen til sagen. Se bilag 8 ...

Det er ikke korrekt, at der ikke er hgrt noget til sagen fgr denne klage. Der har veeret korrespon-
dance med [selskabets advokat] efter den 19. januar 2019, som fglge af afvisningen den 19. janu-
ar 2019. Dette har veeret klage over afvisning i mailkorrespondance mellem ... og ... den 23. januar
2019 til 25. februar 2019, se bilag 8 ...

Sagens principielle spgrgsmal

Der er anmeldt en raekke skader til Byggeskadeforsikringsselskabet, som sendte en taksa-
tor/bygningssagkyndig for at besigtige. Der blev herefter af selskabets repraesentant udarbejdet
en rapport vedrgrende loft og inderveegge/forsatsvaegge (se bilag 1 ...). Det fremgar af selskabets
egen rapport (se bilag 1 ...) under konklusion, at der er neaerliggende risiko for skade.
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Derudover har klagerne indhentet rapporter hos bygningssagkyndig (se bilag 9, bilag 10, bilag 11,
bilag 12, bilag 13 og bilag 14 ...) vedrgrende indervaegge/forsatsvaegge, loft, tag, brandvaeg, bade-
veerelsesgulve og aflgb. Samtlige rapporter underbygger det af klagerne anfgrte vedrgrende de
anmeldte skader, herunder at de er omfattet af bekendtggrelsens § 5.

Klagerne har ved indhentelse af sagkyndige rapporter samt ved fremlaeggelse af selskabets egen
rapport og ved selskabets tilkendegivelse af selskabets holdning hertil ved meddelelse til bygherre
om, at selskabet ville udbedre og herefter rejse kravet overfor bygherre (se bilag 5 ...) godtgjort, at
der er tale om forhold, som er omfattet af og daekket pa byggeskadeforsikringen.

Det fritager ikke Byggeskadeforsikringsselskabet for deekning pa forsikringen, at bygherre ikke vil
anerkende og udbedre de konstaterede mangler/skader. Hvorvidt selskabet efterfglgende vil for-
folge sit regreskrav overfor bygherre — og i givet fald hvorledes — er klagerne uvedkommende.

Formalet med ordningen om Byggeskadeforsikring og forsikringspligten var netop — og er fortsat —
at hver enkelt kgber af nybyggeri ikke skal fgre retssag eller indgive begeaering om isoleret bevisop-
tagelse (syn og sken).

Selskabet henholder sig fortsat til nogle rapporter, som angiveligt skulle vaere udfaerdiget pa for-
anledning af bygherre og udarbejdet af ingenigrfirmaet ... Klagerne har fortsat ikke set disse rap-
porter, ligesom opdraget for rapporterne ligeledes ikke kendes. Selskabet (og/eller bygherre) er
saledes ikke er fremkommet med nogle saglige oplysninger til grund for deres afvisning af de an-
meldte klager.

Ad de anmeldte skader

a) Kontakter i vaegge i lejlighedsskel

Indledningsvis bemaerkes det, at der ikke er tale om lejligheder. Det er raekkehuse, som er separat
matrikuleret.

Vi har ikke kunnet faet udleveret hvad [ingenigrfirma) er blevet adspurgt om i denne forbindelse,
og klagen gar pa manglende korrekt udfgrsel af brandsikring mellem ejendommene. Derfor un-
drer dette svar os fortsat, og da vi ikke har kunnet fa udleveret udtalelse fra [ingenigrfirmal, jf. bi-
lag 8 ..., er vi fortsat uenige i denne konklusion.

| fald dette punkt vedrgrer den anmeldte skade om manglende funktionsdygtig brandvaeg henvi-
ses til rapport herom (se bilag 13 ...).

b og c) Veegisolering og tagisolering
Der er ikke tale om en renovering, der er tale om a&ndret anvendelse af bygningen, og derfor er
Bygningsreglementet 2010 geeldende og skal overholdes.

Dette har Byggeskadeforsikringen ogsa tidligere ment var korrekt, se bilag 1, bilag 5, bilag 9, bilag
10 og bilag 11 ..., hvor Byggeskadeforsikringen har udarbejdet en rapport der beskriver at hverken
vaegisolering eller tagisolering er tilstraekkeligt eller korrekt udfgrt, ligesom selve opbygningen af
inderveegge og tag samt tagisolering ikke er korrekt udfgrt, hvilket giver neaerliggende risiko for
skader.
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d) Badeveerelser

Klagerne har ved bilag 9, bilag 13 og bilag 14 ... pavist fejl og mangler, som udggr en neaerliggende
risiko for byggeskade.

Ad ikke undersggte/tidligere afviste forhold

| det omfang de af [selskabets advokat] nedenfor anfarte punkter 1, 2, 3 og 4 vedrgrer de ovenfor
anfarte af klagerne anmeldte skader og dermed klagepunkter skal falgende bemaerkes:

1) Klagerne har ikke anmeldt den for lave lofthgjde til Byggeskadeforsikringen. Dette er et forhold
der blandt alle de gvrige er gjort geeldende overfor bygherre og saledes selskabet uvedkommen-
de. Hvis selskabet gnsker klagernes bemaerkninger kan det oplyses, at vi uenige i at det er en del
af den oprindelige bygning, idet der er nedsankede lofter i stueplan, hvilke ikke var en del af den
oprindelige bygning. Pa snittegninger givet i byggetilladelsen (ses pa www.weblager.dk), ses at
der skal vaere 230 cm til loftet i stueplan. Dette er ikke tilfaeldet, og dermed er byggetilladelsen ik-
ke overholdt, hvilket den skal.

2) + 3) Klagerne var ikke pa kgbstidspunkt bekendte med, at taget ikke var udskiftet, idet det var
blevet oplyst, at taget var udskiftet. Dog sendrer det ikke p3, at taget er i en beskaffenhed der gi-
ver narliggende risiko for byggeskader, se bilag 12 .... | dette bilag 12 ... kan det i gvrigt konstate-
res, at dele af taget er udskiftet i forbindelse med byggeriet, men at selve dette arbejde er man-
gelfuldt og fejlbehaftet, hvilket giver naerliggende risiko for skader. Allerede af den grund er der
tale om en daekningsberettiget byggeskade.

4) Det tidligere anfgrte om fejlagtig og mangelfuld opbygning af indervaegge og disses isolering
fastholdes. Det skal dog tillige blot bemaerkes, at der som det blandt andet ses i bilag 1 ..., er brugt
mange forskellige materialer til at isolere og det er tilfaeldigt, hvilke materialer der er brugt hvor,
ligesom de anvendte materialer ikke er benyttet korrekt.

Ad bevisbyrde

Vi mener der foreligger rigeligt bevismateriale til at vise at der er daekningsberettigede skader,
hvilket Byggeskadeforsikringen ogsa synes tidligere, jf. bilag 1 ... Skaderne er desuden vurderet til
at veere geeldende for alle 15 ejere, grundet omfang.

Ad ejendommen

Der er ikke tale om en renovering, der er tale om a&ndret anvendelse af bygningen, og derfor er
Bygningsreglementet 2010 geldende og skal overholdes, som for nybyggeri. Dette er beskrevet
pa www.weblager.dk i byggetilladelsen samt i bilag 1 ..., hvor Byggeskadeforsikringen ogsa selv
skriver at Bygningsreglementet 2010 skal overholdes."

Selskabets advokat har i brev af 11/11 2019 til nsevnet bl.a. bemaerket:

"Denne besvarelse galder alle klager. Klagen vedrgrer:
— tag

— loft

— indervaegge/forsatsvaegge

— brandveaeg

— badevarelsesgulve og aflgb
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Indklagede gar ud fra, at det alene er disse forhold som klagen omfatter. Hvis Ankenavnet laegger
til grund, at der er yderligere forhold (i mit seneste indleeg benaevnt 1) - 4) henvises til seneste
indleeg hvor der redeggres for, at disse punkter er afvist tidligere og ikke er en del af den aktuelle
anmeldelse som der er klaget over.

Herudover bemeerkes, at der er tale om forhold som ikke er omfattet af renoveringen og dermed

byggeskadeforsikringen. Det bemaerkes i den forbindelse

— at forsikringen ikke omfatter bygningsdele som ikke er renoveret f.eks. taget

— at det i relation til dekning er uden betydning om kgberne har sat sig ind i hvad der er oprin-
delig bygning og hvad der er renoveret.

Skadesbehandling

Bygherre/entreprengr har faet en udtalelse fra [ingenigrfirma] — denne har forsikringsselskabet
ikke faet tilladelse til, at udlevere. Det hindrer selvsagt ikke, at denne kan indga i beslutnings-
grundlaget for sagen.

Sagens principielle spargsmal
Sagen omhandler et sp@grgsmal, som ikke er reguleret i bekendtggrelsen. Hvordan skal byggeska-
deforsikringen reagere pa en anmeldt skade, som bygherre/entreprengr er uenig i? Der henvises
til indklagedes seneste indlaeg.

Byggeskadeforsikringsselskabet skal ikke vaere 'dommer' i en uenighed. Byggeskadeforsikringssel-
skabet skal traede til nar bygherre ikke kan foresta udbedring — ikke nar bygherre ikke mener der
er mangler og derfor heller ikke vil udbedre. S ma andre vurdere forholdet dvs. et syn og skgn
mellem ejer/kgber og entreprengr/szlger.

Ad de anmeldte skader

a) Kontakter i veegge i lejlighedsskel

Vi skrev senest: 'Ifglge [ingenigrfirma] er der ikke krav om fugning omkring forfradaser for at hin-
dre rggspredning mellem lejlighederne. Byggeriet er lavet med fuld isolering med mineraluld og
en indbyrdes forskydning pa min. 600 mm vandret eller 800 mm lodret. Dette er ifglge radgiven-
de- ingenigr forskriftsmaessigt.' Det er noteret, at der er tale om raekkehus — men juridisk ejerlej-
ligheder.

b og c) Vaegisolering og tagisolering

Der henvises i det hele til mit seneste indlaeg. Det fastholdes, at der er tale om en renovering med
deraf fglgende konsekvenser for hvilke krav der kan stilles. Det er uden betydning i denne sam-
menhang hvad klagerne er lovet i salgsprospektet — indklagede har intet med dette at ggre.

d) Badeveerelser
Der ma noteres, at der er uenighed.

Ad ikke undersggte/tidligere afviste forhold
Det er noteret, at punkt 1) er udgaet. | gvrigt henvises til seneste indlaeg i sagen.

Ad bevisbyrde
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Det bemaerkes slutteligt, at det er sikrede/klager, der skal bevise, at der foreligger en daeknings-
berettiget skade. Et sadant bevis er ikke fgrt, jf. at et af Danmarks stgrste ingenigrfirmaer ikke
mener, at der er mangler ved det udfgrte.

Ad ejendommen

Det anfgres i klagen at der er tale om nybyg — det er ikke tilfaldet. Der er tale om renovering af
eksisterende bygning. Der er derfor en raekke forhold som ikke er daekket af byggeskadeforsikrin-
gen idet der er tale om oprindelig bygning f.eks. taget. Det er uden betydning for dette hvilket
bygningsreglement der bruges."

| brev af 30/11 2019 fra klagernes repraesentant til naevnet hedder det bl.a.:

"Klagen vedrgrer de skader som er anmeldt til og afvist af Byggeskadeforsikringen:
— tag

— loft

— indervaegge/forsatsveegge

— brandveeg

— badevarelsesgulve og aflgb

Det fastholdes at de ovenfor anmeldte punkter er omfattet af — og daekket pa — byggeskadeforsik-
ringen. Der er for samtliges vedkommende tale om ny privat bolig og der henvises til Byggelovens
kap. 4 A om Byggeskadeforsikring. Selskabet bedes seerligt vaere opmaerksom pa § 25 Aog § 25 B
med dertil hgrende noter fra Karnov.

Der kan tillige henvises til Erhvervs- og Byggestyrelsens vejledning om byggeskadeforsikring.

Byggeskadeforsikringen har abenlyst misforstaet sin egen rolle som byggeskadeforsikring, idet he-
le ordningen netop vedrgrer en situation som den foreliggende.

Det bemaerkes i gvrigt at der siden seneste svar til selskabet repraesenteret ved advokat ..., er sket
skade i boligerne grundet mangelfuldt tag pa ... 22 og ... 34. Dette er der ligeledes indsendt klage
over Byggeskadeforsikringen pa, se sagsnr. 94402. Der er i denne forbindelse udarbejdet en byg-
gesagkyndig rapport den 21. november 2019, ... bilag 15.

Skadesbehandling

Det bemaerkes at klagerne ikke har kendskab til hvad bygherre/totalentreprengr har forelagt [in-
genigrfirma] af evt. materiale og spgrgsmal. Det er derfor ikke muligt for klagerne at afggre, hvor-
vidt [ingenigrfirma] har taget stilling til de faktiske klagepunkter og pa hvilket grundlag. Byggeska-
deforsikringen har end ikke oplyst herom. Det skal hertil bemaerkes at [ingenigrfirma] ikke har
vaeret pa ejendommen i forbindelse med de anmeldte fejl, mangler og skader.

Sagens principielle spgrgsmal

Klagerne er uenige i, at det er principielt. Det fremgar af Byggeloven, bekendtggrelsen, forarbej-
der mv. at byggeskadeforsikringen netop skal deekke, nar der er skader, sa en privat forbruger IK-
KE skal fgre retssag og/eller syn og sken herom med en bygherre/entreprengr, nar der er tale om
nybyg. Det er formalet med ordningen og den lovgivning der tradte i kraft den 1. januar 2008.



Ankenaevnet for Forsikring

10.

94082

Byggeskadeforsikringen har egne sagkyndige til at foretage en vurdering af om der er tale om fejl,
mangler og/eller skader, som er omfattet af byggeskadeforsikringen. En sadan vurdering er fore-
taget selskabet, hvis egne sagkyndige har udarbejdet rapport der konkluderer, at der er neerlig-
gende risiko for skader, se bilag 1.

Man kan ikke som byggeskadeforsikringsselskab afvise daekning med, at bygherre/total-
entreprengr er uenig. En sadan mulighed ville selvsagt undergrave hele ordningen og dens formal.
Byggeskadeforsikringen bedes oplyse hvor man i forsikringsaftalen og/eller lovgivningen finder at
der er en sadan hjemmel.

Ad de anmeldte skader

a) Kontakter i veegge i lejlighedsskel

Der er ikke af klagerne anmeldt en sadan skade. Klagerne har anmeldt ikke-funktionsdygtige
brandvaegge. Selskabet bedes foretage en realitetsbehandling af det anmeldte forhold. Og det
skal hertil igen bemaerkes, at [ingenigrfirma] ikke har foretaget besigtigelse af de faktiske forhold.

Selskabet anfgrer: 'Det er noteret, at der er tale om raekkehus — men juridisk ejerlejligheder.’ Sel-
skabet bedes oplyse hvilken jura der her henvises til og i hvilken anledning selskabet finder denne
bemaerkning relevant.

b og c) Veegisolering og tagisolering

Det fastholdes at Byggeskadeforsikringen skal anse boligerne for vaerende nybyg og derfor omfat-
tet af Byggeskadeforsikringens daekning. Her henvises til Bygningsreglementet 2010 samt Bygge-
lovens kap. 4 A om Byggeskadeforsikring, seerlig henledes opmaerksomheden pa § 25 A og § 25 B.

Hertil henvises ogsa til byggesagkyndig rapport af 21. november 2019 (bilag 15), som dokumente-
rer reel skade pa taget ved ... 22 og ... 34.

Yderligere er der dokumenteret ved billeder der vedlaegges som bilag 16, at der i ydervaegge ved
vinduer findes meget sparsom — og nogle steder slet ingen — isolering. De faktiske forhold lever
saledes pa ingen made op til de i Byggetilladelsen anfgrte dimensioner og er af en sadan karakter
at det er at anse som en skade i byggeforsikringens forstand.

Ad ejendommen
Der er tale om private boliger. | byggeskadeforsikringens forstand er det nybyg iht. byggelovens
kap. 4 A."

Selskabets advokat har i brev af 3/12 2019 til nasevnet bl.a. anfgrt:

"Det noteres, at der NU er enighed om, at det er disse punkter der er anmeldt og som der klages
over. Ankenavnet kan herefter se bort fra alt andet.

Herudover gentages, at der er tale om forhold som ikke er omfattet af renoveringen og dermed
byggeskadeforsikringen. Det noteres, at klager mener, at der er savel renoveret som ikke-
renoverede dele der er omfattet af forsikringen. Det er ikke korrekt jf Byggelovens 25a:

'§ 25 A. En bygherre, der opfarer ny bebyggelse, som hovedsagelig skal anvendes til beboelse, skal
forsikre bebyggelsen mod byggeskader, der har deres drsag i forhold ved opfarelsen af byggeriet.
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Forsikringspreemien skal betales af bygherren. 1. og 2. pkt. geelder tilsvarende for en bygherre,
som ved ombygning eller renovering af eller tilbygning til bestGende bebyggelse, der ikke hidtil har
veeret anvendt til beboelse, etablerer bebyggelse, herunder kgkken og bad, som hovedsagelig skal
anvendes til beboelse.'

Det bemaerkes i den forbindelse

— at forsikringen ikke omfatter bygningsdele som ikke er renoveret f.eks. taget

— dette fremgar udtrykkeligt af formuleringen: 'mod byggeskader der har deres drsag i forhold
ved opfarelsen af byggeriet' — tilsvarende gzlder for renovering, jf. henvisningen til 1. punk-
tum dvs. 'skader der har deres arsag i forhold ved renoveringen' — skader pa eksisterende byg-
gedele har selvsagt ikke deres arsag i forhold ved renoveringen

— at det i relation til daekning er uden betydning om kgberne har sat sig ind i hvad der er oprin-
delig bygning og hvad der er renoveret.

Skadesbehandling
[Ingenigrfirma] er praesenteret for problemstillingen — og har set den rapport foreningen har faet
udarbejdet og er uenig i konklusionerne i rapporten.

Sagens principielle spargsmal

Udover det tidligere principielle spgrgsmal er der nu opstaet 2 yderligere:

2) dakker forsikringen ogsa ikke renoverede dele af ejendommen

3) hvilken betydning har det hvis klager har afvist entreprengrens afhjeelpning. Konkret gnsker
entreprengren fortsat at besigtige taget jf. vedlagte bilag.

Ad de anmeldte skader

a) Kontakter i vaegge i lejlighedsskel

Vi skrev: 'lfglge [ingenigrfirma] er der ikke krav om fugning omkring forfra-daser for at hindre
regspredning mellem lejlighederne. Byggeriet er lavet med fuld isolering med mineraluld og en
indbyrdes forskydning pa min. 600 mm vandret eller 800 mm lodret. Dette er ifglge radgivende
ingenigr forskriftsmaessigt.' Det fremgar vel tydeligt heraf, at [ingenigrfirma] ikke er enig i, at
brandveaegge skulle vaere u-forskriftsmaessige.

b og c) Vaegisolering og tagisolering

Der henvises til tidligere bemaerkninger og bemaerkninger ovenfor om hvad der er omfattet af
forsikringen. En renovering er IKKE nybyg og har en mindre dakning — helt i overensstemmelse
med 25a."

Klagernes repraesentant har i brev af 15/12 2019 bl.a. bemaerket:

"Det fastholdes at samtlige bygningsdele er omfattet af Byggeskadeforsikringen, og at samtlige af
de anmeldte skader har deres arsag i opfgrelsen foretaget af bygherre/totalentreprengr. Der er
tale om en kernesanering af ejendommen, herunder arbejder pa taget, bl.a. etablering af ovenlys-
vinduer og ventilation. Som bilag 19 vedhaftes fotos.

Klagerne har pa intet tidspunkt modtaget tilbud om afhjalpning fra bygherre/totalentreprengr,
hvorfor der i sagens natur ikke kan vaere afvist afhjaelpning. Det bilag advokat ... har vedhaeftet
hans svar af 20191205 er en del af en retssag der verserer, og derved taget ud af kontekst i inde-
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vaerende sag i Ankenaevnet for Forsikring. Det kan oplyses at indholdet af mailen er bestridt af
klagernes advokat og klagernes beskrivelse over haendelsesforlgb i den forbindelse er vedhaeftet,
se bilag 17 og 18."

Selskabets advokat har i brev af 3/1 2020 til neevnet bl.a. bemaerket:

"Ad tag

Det er ganske klart, at byggeskadeforsikringen alene deekker de renoverede dele af ejiendommen
— det er hele kernen i reglerne om byggeskadeforsikringer. De dele af en bygning, som ikke er re-
noveret, omfattes ikke — fglger ogsa navnet pa forsikringen 'byggeskade'.

Det betyder i den konkrete sag, at taget ikke er omfattet af forsikringen. Det aendrer ikke p3a, at
der kan vaere en mangel pa taget — det er blot ikke et problem, som behandles af byggeskadefor-
sikringen.

Ad afhjeelpning

Det siger sig selv, at byggeskadeforsikringen ikke skal lide under, at klager har hindret afhjaelp-
ning, jf. 'heendelsesforlgb for tag-sag'. Det kan leegges til grund, at afhjeaelpning er hindret. Om det-
te skyldes interne uenigheder med entreprengren, er byggeskadeforsikringen uvedkommende.
Det kan i hvert fald laegges til grund, at der har vaeret en reklamation over taget og da entrepre-
ngren ville besigtige/afhjeelpe blev dette hindret.

Ad [ingenigrfirma]
[Ingenigrfirma] har pa vegne entreprengren besigtiget de omhandlede forhold, og afvist, at der er
mangler.

Klager burde for laengst have begaeret syn og sken overfor entreprengren."

| brev af 21/1 2020 fra klagernes repraesentant til naevnet hedder det bl.a.:

"Taget er omfattet af byggeskadeforsikringen, idet bygherre/totalentreprengr har foretaget ar-
bejder med/pa taget. Det fremgar af sagkyndig rapport ... af 10. april 2018 (bilag 12), at der er ud-
lagt efterisolering og to nye lag tagpap. Dette ses ogsa pa fotos i bilag 19, hvor det tillige ses at der
er lavet ovenlysvinduer og ventilation, hvilket som bekendt forudsaetter arbejder med/pa taget.

Det er uvist om selskabet har forstdet, at bygherre selv er totalentreprengr. Det er bygher-
re/totalentreprengr der tilsyneladende har indgaet en aftale med sin underentreprengr vedrg-
rende taget. Det er gjensynligt noget i den interne kommunikation mellem bygher-
re/totalentreprengr og dennes underentreprengr, idet der ingen kommunikation med klagerne
har veeret herom forinden.

Afhjeelpning hverken er — eller kan veaere — hindret af klagerne. Allerede fordi der ikke er med-
delt/tilbudt nogen afhjaelpning til klagerne, har klagerne selvsagt ikke kunnet afvise det. Til orien-
tering kan det oplyses, at klagerne fortsat i skrivende stund ikke har hgrt videre fra bygher-
re/totalentreprengr om afhjaelpning.
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[Ingenigrfirma) har — som allerede naevnt — i klagernes ejertid ikke vaeret pa klagernes ejendom
for besigtigelse."

Selskabets advokat har i brev af 24/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Ad tag

I den konkrete sag er der ikke i projektbeskrivelsen anfgrt noget om udskiftning/renovering af tag.
Taget er dermed ikke omfattet af forsikringen. Hvis det er udskiftet et ovenlysvindue, er dette
maske konkret omfattet, men det medfgrer ikke, at taget i gvrigt er omfattet.

Udgangspunktet er, at taget ikke var en del af projektet. Hvis klager fastholder, ma klager doku-
mentere, at det forholder sig anderledes.

Ad afhjeelpning

Som sagen er oplyst, er der ingen tvivl om, at det er foreningen, og dermed klager, der har afvist
afhjaelpning. Det kommer klager til skade overfor forsikringen. Det er en klar forudszetning i be-
kendtggrelsen, at entreprengren skal have mulighed for afhjalpning.

Hvis klager har sa mange indsigelser, som det er tilfeeldet, burde klager for laengst have begaret
syn og sk@n overfor entreprengren."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af selskabets besigtigelsesrapport udarbejdet efter
besigtigelse den 20/3 2018 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsen er udfgrt som undersggelse af i forvejen udfgrte destruktive indgreb i veegge og
loft.

Historik

Projektet er en ombygning af en tidligere administrationsbygning, som er konverteret fra erhverv
til 16 boliger i 2 plan. | byggetilladelsen, der er givet i forbindelse med denne renovering, stilles
der krav om at alle punkter i BR 10 skal opfyldes. Projektmaterialet, der er sendt ind til kommu-
nen og til MMA, som star for byggeskadeforsikringen, opfylder disse krav.

Boligen, som danner grundlag for denne rapport, er ... 18, ...

| forbindelse med 1 arsgennemgangen mellem entreprengr og ejer er der fundet vaesentlige
mangler i veegge og lofter, og pa baggrund af disse har ejer af ejendommen fundet det ngdvendig
at informere MMA om problemerne. Ejer af ejendommen har selv foranlediget, at der blev fore-
taget indgreb i gavlvaeg over terrassedgr og i loft pa 1. sal. MMA benytter muligheden for at fa et
indblik i konstruktionen og muligheden for at besigtige det udfgrte arbejde.

Besigtigelse
Der er udfgrt destruktive undersggelse 2 steder i stuen pa vaeg mod gavl. Ved besigtigelsen fore-
findes vaegge som pa foto.
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Det kan konstateres, at der er udfgrt stalskelet med 30 mm isolering, at bagvaeggen er udfgrt i
mursten og virker kold, og at den eksisterende facadevag er udfgrt i 1999, sandsynligvis med et
lille hulrum eller som massiv vaeg uden nogen form for isolering.

Temperatur malinger jf. ovenstaende. Ved besigtigelsen er det +2° og solskin. Solen star ind pa
gavlen ved besigtigelsen. Den registrerede temperaturforskel ved besigtigelsen virker ikke alarme-
rende. Havde det vaeret koldere udenfor og havde solen ikke staet direkte pa gavlvaeggen, sa hav-
de forskellen veeret stgrre og der havde veeret stor risiko for kondensdannelse pa bagmurens
overflade og pa gipspladens bagside savel i loft som vaeg.

Der kan ikke konstateres nogen form for fugt ved besigtigelsen, hverken i loft, vaeg eller lysning.
Det kan konstateres, at det fremsendte materiale til MMA ikke viser noget om forsatsvaegge eller
efterisolering af eksisterende vaegge i bygning T.

Det fremgar ogsa af skrivelsen mellem entreprengr og kommune pa s. 366, 367 og 368 i Weblager
vedr. faerdigmelding af byggesagen, bilag 1. Det kan ogsa konstateres, at der foreligger flere ener-
gimaerker pd samme adresse, bilag 2. Det er dog ikke den rigtige energimaerkning, det er sendt til
kommunen.

Der er flere steder hvor ejer har boret 8 mm huller i forsatsvaeggene for at se, hvad der er i vaeg-
gen af isolering. Udover at der kommer meget kold luft ud af hullerne, sa kan det konstateres, at
der nogle steder er isoleret med flamingo, mens andre er isoleret med Rockwool, nogle steder ud-
fert med kiler af plast og andre steder i et stalskelet.

Det kan ved besigtigelsen konstateres, at isoleringen er udfgrt meget mangelfuldt, da der flere
steder ikke er nogen isolering.

Foto er taget bag ved stalskelettet og ind mod loftfladen. Det er meget tydeligt, at den kolde luft
fra den eksisterende facadevaeg kan fordele sig ud pa hele loftfladen.

Ved besigtigelsen er der udfgrt inspektions abning i 1. sals loft sa der er mulighed for at se mellem
betonplade og nedhaengt loft.

Det fremgar tydeligt af dette foto, at der ikke er nogen form for isolering pa betonpladen, hverken
pa fladen eller ude ved udhanget. Dette medfgrer at betonpladen, som er afsluttet i det fri, leder
kulden ind i bygningen. Dette medfgrer risiko for kondens og alt for stort energispild.

Her ses betonpladens afslutning i det fri. Denne Igsning er meget uhensigtsmaessig. Selve taget er
isoleret med 250 mm isolering pa oversiden af betonpladen, men ude i tagfoden og ca 500 mm
ind pa taget, er der kun 100-150 mm isolering. Dette betyder at betonpladen ikke er isoleret til-
streekkeligt og er skyld i et stort varmetab fra boligen.

Konklusion

Det kan konstateres at byggeriet ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, og at der mangler iso-
lering flere steder i vaegge. Det kan ogsa konstateres at der er en direkte kuldebro i tagfladen
langs alle facader.
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Forsatsvaegge er udfgrt mod kolde facadevaegge uden dampspaerrer, en konstruktion der frarades
af Byg-Erfa jf. nedenstdende anvisninger. Kombinationen af manglende isolering og manglende
dampspaerrer kan medfgrer, at der dannes fugt pa bagsiden af gipspladen og dermed stor risiko
for skimmelvaekst.

Der kan ved besigtigelsen ikke konstateres nogen form for skade eller tegn pa begyndende skade,
men der kan dog konstateres et gget varmeforbrug, efter at ejer har boet i eiendommen 1 ar. Der
er forbrugt 30-35 % mere varme, end ejer var stillet i udsigt ved kgb af ejendommen.

Ved gennemgangen af de dokumenter, der er sendt ind til kommunen ved faerdigmeldelsen, lig-
ger der ogsa en brevveksling mellem kommunen og entreprengren vedr. isolering i boligerne, Bi-
lag 1.

Ligeledes findes der 2 energimaerkninger pa boligen, en der er indsendt til kommunen sammen
med faerdigmeldingen gaeldende fra d. 21.12.2016 og sa en revideret, som er vaesentlig darligere
geeldende fra d. 29.12.2016, se bilag 2 og 3. Energimaerket opfylder pa ingen made de krav, der er
stillet i byggetilladelsen. Dog fremgar de helt klart at bygningen er kgbt med et energimeaerke C.
som det fremgar at Bilag 4. salgsopstilling.

Det grundlag, som byggeskadeforsikringen er tegnet pa, kan heller ikke genkendes. | det materia-
le, der er fremsendt til MMA, vises eller beskrives ikke noget om forsatsvaegge, eller hensigter om
ikke at opfylde den fremsendte byggetilladelse.

Henvisninger:

Der henvises til fglgende 2 Byg-Erfa blade.
Byg-Erfa Erfaringsblad (31) 15 11 15
Byg-Erfa Erfaringsblad (39) 15 12 29"

Af rapport af 23/3 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar bl.a.:

"Gennemgang af bolig

1. Baggrund

Pa foranledning af ejer af boligen ... 20, .., ..., er ... blevet bedt om at gennemga boligen for even-
tuelle fejl og mangler. Boligen er ejerbolig som er udfgrt for ca 1 ar siden, og der er mistanke til at
flere ting ikke synes at vaere i orden. Der er mistanke til at der ikke er dampspaerre i konstruktio-
nerne. Der er mistanke til at huset ikke lever op til den energimaerkning som er tildelt boligen. Der
klages over utaette vinduer pa 1. salen. Gulvvarme er ineffektiv.

Disse ting gnskes gennemgaet og der gnskes forelagt udbedringsforslag. Undersggelser fandt sted
den 16. marts og 23. marts 2018, og skal betragtes som indledende.

2. Konstruktion

Boligerne er etableret i tidligere kontorbygning som er udfgrt i murvaerk og med betonetagedaek
og betontag. | stueetage er der oprindelig fuldmuret veeg med indvendig efterisolering. Pa 1. salen
er der i flg. tegninger en hulmur med indvendig efterisolering. Betontag er jf. Energimaerknings-
rapport efterisoleret til i alt 250 mm og belagt med tagpap. Ydermure er jf. Energimaerkningsrap-
port efterisoleret til i alt 40 mm indvendig efterisolering (Scan Varmvaeg).
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I mail af 4. aug. 2015 fra ... oplyses facade efterisoleret med 100 mm. | terreendaek oplyses udfgrt
isolering med 300 mm polystyren, 100 mm klaplag med indlagt gulvvarme samt 20 mm flydende
treegulv.

| stueplan er der isat nye dgr- og vinduespartier. Pa 1. sal er eksisterende vinduer bibeholdt, dog
er ruder ifglge oplysning udskiftet til nye lavenergiglas.

3. Undersggelser

Ydervaegge: Der blev hultaget i yderveegsbekladningen af 13 mm gipsplade i stueetagen og pa 1.
sal. Der kunne bag gipspladebeklaedningen ikke konstateres nogen dampspeerre og der kunne
konstateres et isoleringslag pa 30 mm mineraluld, se foto 1. Pa 1. sal kunne konstateres opsat ef-
terisoleringsvaeg, sakaldt varmveaegselement af 13 mm gipspladebekladning som er limet pa 30
mm polystyrenisolering, se foto 2.

Vinduer: Ved hjalp af termografi blev vinduer gennemgaet, og der kunne ved samtlige vinduer pa
1. salen konstateres helt uacceptable treekgener og meget kolde vinduesrammer, se vedlagte rap-
port i bilag 1.

Loft/ydervaeg: Der kunne ligeledes konstateres kuldebroer langs loft/ydervaeg, se vedlagte i bilag
1. Ved hultagningen i ydervaeg kunne konstateres traek i ydervaeggen bag isoleringen, se foto 3.

Tag: Der er i flg. oplysning tidligere hultaget i gverste loftbekleedning og ikke konstateret isolering
over denne. Ved tagundersggelse den 26.03.2018 kunne konstateres at der er ca. 140 mm udven-
dig tagisolering udlagt pa betontagdaek, startende ca. 40 cm inde pa tagfladen fra tagrende, se fo-
to 4.

4. KraviBR 10

Bestemmelserne i BR 10 til Energiforbrug ses i Kap 7.3 — £ndret anvendelse og tilbygninger kap
7.3.2 stk. 1 at veere som fglger:

Yderveegge 0,15 W/m2K

Terreendaek 0,10 W/m2K

Tagkonstruktioner 0,10 W/m2K

Vinduer 1,40 W/m2K

Se nedenstaende uddrag fra BR 10.

5. Vurdering
Ud fra de foretagne undersggelser kan det konstateres at hverken tagkonstruktion, ydervaegge el-
ler vinduer overholder kravene til bygningsreglement BR 10.

Det er vor vurdering at bygningsdelene overslagsmaessigt er som flg:
Tagkonstruktion har en U-vaerdi pa ca. 0,25 W/m2K

Yderveegge har en U-veerdi pa ca. 0,55 W/m2K

Vinduer vurderes til ca. 2,00 W/m2K

Terreendaek ikke underspgt

Der er i neervaerende rapport ikke lavet en varmetabsberegning men det er vor vurdering at hver-
ken kravene i BR 10 holder hvad de skal og den fremsendte energirapport er helt misvisende.
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| den af ... Kommune fremsendte byggetilladelse er skrevet:

Det er dit ansvar, at

¢ Overholde alle bestemmelserne i BR-10, da vi kun har behandlet dit projekt efter BR-10 kapitel
1,2 0g5.

Dette punkt ses ikke opfyldt, hvorfor det er vor opfattelse at byggeriet er opfart ulovligt.

Omkring bade nye og eksisterende vinduer/dgre er det vor vurdering at der er uacceptable traek-
gener og overfladetemperaturerne pa indvendig side af elementerne er meget for lave i forhold til
hvad der er acceptabelt.

En isoleringstykkelse pa kun 30 mm og manglende dampspaerre pa ydervaeggene er helt uaccep-
tabelt og vil bevirke stort energiforbrug og kolde vaegge som kan give skimmelsvampeproblemer.

Foto 1: | stueetage ses 30 mm mineraluld opsat bag 13 mm gipspladebeklaedning uden damp-
speaerre.

Foto 2 og 3: P3 1. sal ses 30 mm polystyren opsat bag 13 mm gipspladebeklaedning uden damp-
spaerre. | stueetagen males traek i konstruktionen.

Foto 4: Pa tag kan konstateres ca. 140 mm mineraluld udlagt pa betontagdeek."

Af rapport af 10/4 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar bl.a.:

"Gennemgang af tag

1. Baggrund

Pa foranledning af formand for grundejerforeningen ..., ..., er ... blevet bedt om at gennemga taget
for eventuelle fejl og mangler. Taget pa underliggende ejerboliger er udfgrt for ca. 1 ar siden, og
der er mistanke til at taget eventuelt ikke har den oplyste isoleringseffekt hvorfor dette gnskes
underspgt neermere. Derudover gnskes en generel gennemgang af taget.

Undersggelse fandt sted den 26. marts 2018, og skal betragtes som indledende.

2. Konstruktion
Taget vurderes udfgrt som stgbt betondaek med opbygget fald i betonlag. Det vurderes at der er
udlagt efterisolering og ny tagpap pa senere tidspunkt.

3. Undersggelser

Med adgang fra stige blev taget inspiceret. Det var aftalt at opskaere i tagkonstruktionen for at
male isoleringstykkelsen. Ved opskeaeringen kunne konstateres udlagt to nye lag tagpap i omradet
med opskaringen. Under disse 2 lag ses endnu 2 lag tagpap hvorunder der kan konstateres 140
mm tagisolering som ligger pa oprindelig tagpapdakning idet der kan konstateres skiferbelagt
tagpap i bunden. Ved slag pa nederste tagpap kan det konstateres at underlaget er beton, se foto
1log?2.

Foto 1 og 2: Opskaering gennem 4 lag tagpap. Isoleringstykkelsen kan konstateres at veaere 140
mm.

Herefter blev selve tagfladen besigtiget, og felgende kunne konstateres:
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e Der er udlagt ny tagpap pa taget i en bredde pa 5 m og ca. hele bygningens laengde, se foto 3
og4.

e Den nye tagpapbelaegning starter ca. 50 cm inde pa tagfladen hvor isoleringen er skratskaret
for ikke at komme i karambolage med tagrenden som tilsyneladende er den oprindelige fra
tidspunktet ved efterisoleringens tilblivelse, se foto 5 og 6.

e Langs kantafslutningerne ses flere kritisable ting, tagpapbaner er udlagt med synlig overlaegs-
kant uden skiferbestrgning, se foto 7 og 8.

e Der ses anvendt et stykke tagpap hvor der mangler en del af banen hvorved der kan traenge
fugt ind mellem tagpaplagene, se foto 9 og 10.

e Der ses et sted hvor der er udlagt en bane ovenpa noget hardt uden nogen form for hand-
vaerksmaessig tilpasning, se foto 11 og 12.

e Der hvor bygningen har et indhak er der udfgrt en form for skotrende hvor vandet ikke finder
vaek. Der males pa besigtigelsestidspunktet ca. 30 mm staende vand og overpappen er fgrt
delvist op ad nabotagflade hvorved der opstar modfald mod tagpappen, se foto 13-15.

e For enden af skotrenden ses synlig underpap hvilket er helt uacceptabelt, se foto 16.

e Der ses et enkelt fraslag ved en udluftningsgennemfgring, se foto 17.

e Ved en ventilationshaette ses denne at veere sunket ned i isoleringslaget og der er ikke korrekt
understgtning af denne hvorfor den kan beveaeges, se foto 18.

e Alle de monterede tagventilatorer er inddeekket med flange som gar fra tagpappen og op om-
kring det etablerede spirorgr. Der er herefter omspaendt et metalband mellem spirorgret og
flangen. Der ses imidlertid darlig teetning mellem disse to elementer specielt hvor spirorgrets
vulst gar ned gennem taetningen som er forsggt taetnet med fugemasse, se foto 19.

e Et sted ses tvivlsom teetning mellem tagpap og gennemfgring ved ventilationsgennemfgring, se
foto 20.

e 3 stk. ovenlys mangler aflukning af huller i vinduets karm, se foto 21 og 22.

e Den oprindelige tagpapbelaegning ses med revner og vurderes med en restlevetid pa 5 ar, se
foto 21-23.

5. Vurdering
Ud fra den foretagne undersggelser kan det konstateres at der kun er en isoleringstykkelse pa 140
mm hvilket ikke stemmer overens med det oplyste, nemlig 250 mm.

Den udlagte tagpap pa de ca. 5 m x leengden pa bygningen ses udlagt med synlig bitumen i sam-
linger hvilket viser at overpappen formentlig er korrekt fastbraendt.

Nar der ses lidt mere komplicerede ting som skotrende og afslutninger ved kanter synes arbejder-
ne udfgrt meget amatgragtigt og fglger ikke gaengse regler pa omradet. Det er helt uacceptabelt
at der ses overlaegskanter uden skiferbestrgning og at der blot er forsggt pasvejsning af en bane
hen over en forhindring som rager op i tagfladen. Det er uacceptabelt at overpap ved skotrenden
ikke er fgrt videre op til den eksisterende grattop og her afsluttet med en strimmel pa toppen af
graten.

Det er vor vurdering at det ikke er en erfaren tagdaekker der har udfgrt arbejderne. Tagpaparbej-
derne er ikke udfgrt i en ordentlig kvalitet og fglger ikke normal standard og gaeldende anvisnin-
ger for branchen, hvorfor ovenstaende skal eftergas og rettes op.
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Den eksisterende tagpapbelagning ses meget teet pa at vaere udtjent og det er efter vor vurdering
ufatteligt at der ikke er udlagt ny tagpap over hele tagfladen. Der bgr etableres ny belaegning
overalt.

Det er vor vurdering at der af sparehensyn ikke er isoleret helt ud til tagkant. Dette bevirker at der
er en enorm kuldebro pa det yderste stykke af tagkonstruktionen indvendigt. Dette kan kun mod-
virkes ved en indvendig isolering af loftkonstruktionen, hvilket oplyses ikke er udfgrt, hvilket er
uacceptabelt og kan bevirke at der dannes skimmelvaekst langs alle husets kanter ved ydervaeg-
gen/betontagfladen indvendigt. Der skal etableres isolering af overgang mellem yderveeg og loft
indtil minimum 1 meter ind pa loftoverfladen, se vedlagte snittegning i bilag 2.

De etablerede taetninger omkring spirorgr ved ventilationsgennemfgringerne vurderes ikke taette
for vandindtraengen til tagkonstruktionen og videre ned gennem loftet hvilket er uacceptabelt og
derfor skal udfgres teet pa alle gennemfgringerne.

1 stk. ventilationsaggregat synes ikke korrekt understpttet hvilket er uacceptabelt og skal efter-

o

gas.

Der mangler afdaekningspropper i 3 stk. Veluxovenlys, dette vurderes dog som vaerende af kosme-
tisk betydning. Der bgr dog iseettes de manglende daekpropper.

Foto 3 og 4: Der er udlagt tagpap i en bredde pa 5 meter midt pa tagfladens laengde.

Foto 5 og 6: Ny tagpap er udlagt fra ca. 50 cm fra tagkant.

Foto 7 og 8: Pa tag kan konstateres uafdaekket overlaeg pa tagpap.

Foto 9 og 10: | gavl mod syd ses tagpapbane med afskeering hvorved der kan tilfgres vand mellem
paplagene, se ogsa foto 7.

Foto 11 og 12: Pa tag ved kant mod @st ses tagpap udlagt ovenpa en forhgjning hvorved tagpap-
pen traekker skaevt.

Foto 13 og 14: Der ses skotrende med staende vand som males til en dybde af ca. 30 mm.

Foto 15 og 16: Overpap i skotrende er fgrt delvist op af skrat stykke hvorved der dannes modfald
mod overlaegget. For enden af skotrenden ses uafdeekket underpap med modfald mod overlaeg.
Foto 17 og 18: Ved udluftning ses mindre fraslag i overlaeg. Ventilationsgennemfgring ses sunket
ned i isoleringslag.

Foto 19 og 20: Inddaekning omkring ventilationsgennemfgring ses ikke taet. Der er tvivlsom teet-
hed mellem tagpap og gennemfgring ved ventilationsgennemfgring.

Foto 21 og 22: Pa 3 stk. ovenlys mangler daekpropper pa karme.

Foto 23 og 24: Eksisterende tagpapbelaegning ses teet pa at vaere udtjent."

Af skadeanmeldelser af 21/5 2018 fra raekkehusejerne til selskabet fremgar bl.a.:

"1. Anmeldelse:

Pa baggrund af MMA'’s besigtigelse 20. marts 2018 og efterfglgende rapport modtaget den 25.
april 2018 (medsendes).

2. Beskriv skaden: (placering, karakter og omfang)
Tag:
Udtjent tagpap
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Revner i tagbetonpladen

Taget er kun med 140 mm og kun pa dele af fladen
Der mangler andergr til kloaksystemet over taget
Tagrender er gdelagte og utzette

Loft — f@rste sal:

Der er 0 mm isolering i loftet pa fgrste sal

Der er 0 mm kantisolering langs ydermuren over loftet

Tag og loft, se venligst de medsendte rapporter.

3. Eventuelle fglgeskader:
Se venligst de medsendte sagkyndige rapporter.

4. Af hvem, hvornar og hvordan blev skaden opdaget? (oplys dato)

Skaden blev opdaget af ... og ... den 12. februar 2018 hvor vi skar et hul i loftet pa fgrste sal for at
se den bagvedliggende konstruktion. Taget blev gennemgaet af en byggesagkyndig den 26. marts
2018 med rapport af 4. april 2018.

2. Beskriv skaden: (placering, karakter og omfang)

Loft — stuen:

Loftshgjden i stuen er mindre end gaeldende minimumskrav pa 230 cm.

Der er kun 10 mm kantisolering langs ydermuren over loftet mellem stueetage og 1. sal.

Ydermur:

Der er organisk materiale, i form af maling, bag forsatsveeggene.
Der er kun 30 mm isolering i forsatsveeggene

Forsatsvaeggene er udfgrt uden dampspaerre

Der er stort traek bag isoleringen

Vaegge og loft, se venligst den medsendte rapport.

3. Eventuelle fglgeskader:
Se venligst den medsendte sagkyndige rapport.

4. Af hvem, hvornar og hvordan blev skaden opdaget? (oplys dato)

Skaden blev opdaget af ... og ... den 12. februar 2018 hvor bygherre havde pabegyndt at udbedre
nogle skader i vaeggen. Der var indsat nye gipsstykker med skruer som vi fjernede, sa vi kunne se
den bagvedliggende konstruktion."

Selskabet har i mail af 16/7 2018 til bygherren bl.a. anfgrt:

"MMA har gennem den seneste maned forsggt at komme i kontakt med jer vedr. vedhzftede
anmeldelse af problemstillinger og mangler, pa ...

I vores mail har vi, som tilfgjelse til de vedhaeftede skadesanmeldelser, skrevet fglgende:

Vedr. Tag og Indvendig isolering
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Da vi er blevet bekendt med, at byggeprojektet pa ... er forbundet med ovenstdende problemer, vil
vi gerne i dialog med jer for at planlaegge det videre forlgb og finde Igsninger.

Da vi ikke har faet svar eller respons pa vores henvendelser jf. ovenstaende, ser vi os ngdsaget til
at indhente pris pa udbedring af tag og forsatsveegge. Derudover vil der blive lavet en opggrelse
fra MMA pa forbrugte timer med en timesats pa 1.000,00 pr. time eks. moms samt udgifter pa
undersggelser."

Af rapport af 10/8 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar bl.a.:

"Gennemgang af bolig

1. Baggrund

Pa foranledning af formand for grundejerforeningen ..., ..., er ... blevet bedt om at besigtige boli-
gen ... 18, ..., hvor ejere mener at vaeg mod nabo ikke er udfgrt brandteknisk korrekt og at gulv i
badevaerelse ligeledes ikke er udfgrt korrekt. Det er gnsket at fa oplyst hvorvidt disse ting er ud-
feért handveerksmaessigt korrekt og at gaeldende lovgivning og anvisninger er overholdt.

Undersggelse fandt sted den 2. juli 2018, og den 13. juli 2018 og skal betragtes som indledende.

2. Konstruktion

Nabovaeg

Nabovaeg mod nr. 20 er udfgrt som 2 x 95 mm stalskelet udfyldt med mineraluld og beklaedt med
2 x 13 mm gipsplader pa begge sider. De to lag gips er konstateret fra nr. 18. Der er ikke udfgrt
destruktiv abning eller undersggelse fra siden i nr. 20, men det vurderes at der ogsa her er 2 x 13
mm gipspladebeklaedning.

Gulvkonstruktion i badeveerelse
Ifglge oplysning er der udfgrt stgbt terreendaek pa polystyrenisolering. Gulv i badeveerelse er klin-
kebelagt og gulvaflgb i bruseniche er udfgrt af type Unidrain.

3. Undersggelser

Naboveaeg

For at kontrollere nabovaeggens taethed blev der i teknikrummet opsat en rggkanon som blev ak-
tiveret hvorefter der blev udfgrt besigtigelse i boligen i nr. 20 for at kontrollere hvorvidt der her
kunne konstateres rgg gennem vaeggen. Der kunne hurtigt konstateres rgg ud gennem stikkontak-
ter, mellem ovn og skabssider, ved aflgbsgennemfgring i vaskeskab og ved overgang til sokkel, se
foto 1-6.

Samme forspg blev udfgrt mellem nr. 30 og 32. Her kunne ikke konstateres rgggennemgang.

Gulvkonstruktion i badeveerelse.

Ved ankomst til boligen var der ved aflgbet optaget en gulvklinke, og det kunne konstateres at
klinkerne tilsyneladende er klodset op idet der ses en understgtning af flisehjgrnet med en under-
liggende stump af en flise, se foto 8. Flisernes underkant 'svaever' saledes ca. 8 mm over overkan-
ten af Unidrainets aflgbskant. Fliserne er saledes klodset op og der er fyldt fliseklaeber i hvor fli-
serne er haeftet til.
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Der kan konstateres at underlaget ikke faestner overalt idet flere klinker er skruk pa dele af klin-
kerne. Det udfgrte er ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Unidrainets beskyttelsesplast pa kant hvor der skal fuges imod, ses ikke fjernet, hvilket er helt
uacceptabelt idet en fuge ikke vil kunne holde mod beskyttelsesplasten, se foto 9.
Der kan konstateres revner i fuger mellem alle fliserne i bade stueetagen og pa 1. sal, se foto 7.

4. Vurdering

Ud fra den foretagne undersggelser kan det konstateres at der er uteetheder i den adskillende na-
bovaeg, hvilket er helt uacceptabelt bade brandmaessigt og lugtmaessigt. Der har ved naerveerende
undersggelse ikke kunnet pavises hvor utaethederne ngjagtigt er, men det vurderes at el-
gennemfgringer ikke er udfgrt teet og der er sandsynligvis hul i gulvkonstruktionen idet der gen-
nem lang tid har vaeret rotteproblem netop under kgkken i nr. 20 hvor der kunne konstateres
rggudsivning, og i begge boliger har der kunnet konstateres 'rottelugt’'.

Det vurderes at der er utaethed i omradet mellem teknikrum i nr. 18 og det brede stykke fra kgk-
ken og ind mod stue i nr. 20 hvor der sandsynligvis er skjult kanaler mm, hvorfor dette omrade
bgr undersgges naermere.

| badeveerelse i nr. 18 ses klinkegulvet ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt idet fliser er klodset
op og fliseklaeb udfyldt til en hgjde som flisetykkelse. Der kan flere steder konstateres skruk (hule
lyde ved bankning pa fliser) hvorfor det vurderes at fliser vil knaekke med tiden ved hard belast-
ning da fliserne hovedsageligt beerer i hjgrnerne ved understgtningspunkterne, hvilket er helt
uacceptabelt og skal laves om.

Unidrainrist er nedlagt uden at beskyttelsesfilm er fjernet hvilket er helt uacceptabelt og skal la-
ves om. Unidrain og rist er ikke etableret efter Unidrains laeggevejledning og det udfgrte vurderes
ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt og skal laves om.

5. Videre tiltag

Utaetheder i brandvaeg skal findes ved nedtagning af minimum kanalinddaekningen i nr. 20 for om
muligt at lokalisere uteethederne her, ellers ma kgkken nedtages og ny rggprgve udfgres for at
spore utetheder som efterfglgende taetnes efter geeldende krav til brandtaetning.

Badeveaerelse i nr. 18 er ikke udfgrt handvaerksmaessigt korrekt hvad angar flisebelaegningen pa
gulv samt det etablerede aflgb, hvorfor dette skal laves om sdledes at geeldende anvisninger til
vadrum og fliselaegning fglges. Aflgb skal etableres efter leverandgranvisningen fra Unidrain.

Foto 1: | stue i nr. 20 ses rgg komme ud af stikkontakt ved gulv.

Foto 2: | stue i nr. 20 ses rgg komme ud under fodpanel i hjgrne mod kgkken.

Foto 3: | kgkken i nr. 20 ses rgg komme ud gennem stikkontakt over kgkkenbord.

Foto 4 og 5: | kgkken i nr. 20 ses rgg komme ud pa siderne og under komfur og ved stikkontakt
over bord

Foto 6: | kgkkenvaskeskab i nr. 20 ses rgg komme op ved gennembrydning i vaskeskabets bund.
Foto 7: | badeveerelse i nr. 18 ses revnede fuger mellem alle fliserne.

Foto 8: Ved optaget flise i nr. 18 ses flisehjgrne klodset op med underliggende lille flisestump.
Foto 9: Unidrainets beskyttelsesplast ses ikke fjernet inden der er udlagt fliser og udfgrt fuge."
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Af rapport af 6/9 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar bl.a.:

"Besigtigelse af badevaerelse i forbindelse med skadesudbedring

1. Baggrund

Pa foranledning af formand for grundejerforeningen ..., ..., er ... blevet bedt om at besigtige boli-

gen ... 38 0g 40, ..., hvor der er konstateret skader forvoldt af rotter. | forbindelse med hultagning i
gulv og aflgb er det gnsket at fa udfgrt en besigtigelse af de udfgrte konstruktioner. Der er gnske
om at fa belyst om flisebelaegningen, vadrumsmembran og fugetaetninger er udfgrt efter gaelden-
de regler og anvisninger. Undersggelse fandt sted den 31. august og 3. september 2018.

2. Konstruktion

Badeveerelsesgulv pa 1. sal er udfgrt som fglger:
— Flisebelaegning

— Baerende betondaek, 200 mm

— Nedhangt loftkonstruktion mod stueetage
— Gipspladebeklaedning

| bruseniche er udfgrt aflgb med Uni Drain. Fuger er udfgrt med blgde fuger i hjgrner og mellem
vaeg og gulv.

3. Undersggelser

Grundet skader pa aflgb forvoldt af rotter blev gulv- og vaegfliser omkring aflgbet fjernet for at
kunne udskifte dette og efterfglgende reetablere konstruktionen. Efter fjernelse af gulv- og vaeg-
fliser har undertegnede udtaget stikprgver af den etablerede vadrumsmembran. Der er i hver bo-
lig udtaget 2 stk. prgver fra bade vaeg og gulv. Prgverne er hjemtaget og tykkelsen pa vadrums-
membranen er kontrolleret med en Micrometer af typen Diecella og fglgende lagtykkelser kunne
konstateres:

Bolig nr. 38

Prgve gulv 1 0,528 mm
Prgve gulv 2 0,333 mm
Prove vaeg 1 0,084 mm
Prgve vaeg 2 0,345 mm
Bolig nr. 40

Prgve gulv 1 1,063 mm
Prgve gulv 2 1,062 mm
Prgve vaeg 1 0,314 mm
Prgve vaeg 2 0,243 mm

Fuge langs gulvfliser blev skaret op og der kunne i begge boliger konstateres at vaegfliser star pa
gulvfliserne uden nogen defineret fuge. Der er udsat en meget lille trekantsfuge, se foto 9 og 10.

Selve gulvaflgbets afdaekningsrist er udformet med en flange hvorpa gulvflise afsluttes ind over og
afsluttes med fuge. Pa kanter ses stadig afdaekningsplast siddende pa alle fladerne. Plast ses sale-
des ikke fjernet inden en fugning er foretaget, se foto 11 og 12.
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Gulvaflgbets staldel skal fastggres til bagvaeg og der skal understgbes under hele gulvaflgbet. Det-
te ses ikke gjort, der mangler understgbning under store dele af aflgbet i begge boliger, se foto
13-16.

Vagfliserne i nr. 40 ses ikke monteret korrekt idet den udsatte lim udfgrt med tandspartel ikke er
anvendt, men et yderligere lag af punktklaeber er udsat pa fladerne, hvorved fliser ikke har fuldt
underlag, se foto 15 og 16.

4. Vurdering

Ved tykkelsesmaling af de udtagne stikprgver af vadrumsmembran kan det konstateres at lagtyk-
kelsen pa vaeggene i begge boliger ikke overholder galdende forskrifter som forskriver 1 mm lag-
tykkelse. Gulvets vadrumsmembran overholder geeldende krav i nr. 40, men ikke i nr. 38.

Afsluttende blgde fuge mellem gulv og vaeg ses udf@rt som en trekantsfuge som ikke overholder
anvisningerne vist i Fugemappen fra FSO. Fuge er udlagt som trekantsfuge uden underlag af butyl-
snor/ bagstop, hvilket er uacceptabelt idet fugen ikke kan optage bevagelser i alle retninger.

Beskyttelsesplast pa staldel er ikke fjernet hvilket er helt uacceptabelt idet fuge ikke kan binde til
dette.

Understgbningen under gulvaflgbsenheden ses ikke udfgrt korrekt. Der er ikke understgbt under
delen op mod bagvaeg hvilket ikke er acceptabelt idet belastning pa aflgbet vil kunne give skader i
form af revnedannelser.

Det er vor vurdering at tykkelsen pa vadrumsmembran pa veegge i nr. 38 og 40 samt pa gulv i nr.
38 ikke overholder gaeldende forskrifter hvor der kreeves en lagtykkelse pa 1 mm, hvorfor dette
skal laves om.

Nar gulvaflgb udskiftes forventes det at plastbeskyttelse er fjernet inden monteringen er faerdig-
gjort og forberedt til at udfgre afsluttende fuge.

Der skal udfgres understgbning af hele flangen saledes at aflgbet ikke kan deformeres ved be-
treedning.

Blgde fuger i brusenichen vurderes ikke udfgrt efter reglerne i Fugehandbogen hvorfor disse skal
omggres.

9]

. Videre tiltag

e Vadrumsmembran skal omggres i bade nr. 38 og 40 og fliser skal opsaettes korrekt med lim ud-
sat med tandspartel.

e Fuger i hjgrner og mellem gulv og vaeg skal udfgres efter geeldende forskrifter i Fugehandbo-
gen.

¢ Understgbning af gulvaflgb skal udfgres efter leverandgranvisning.

e Narvaerende rapport skal fremsendes til forsikringsselskab og entreprengr for en udtalelse for

videre tiltag.

Foto 1 og 2: Nr. 38. Tykkelse pa vadrumsmembran pa gulv.
Foto 3 og 4: Nr. 38. Tykkelse pa vadrumsmembran pa vaeg.
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Foto 5 og 6: Nr. 40. Tykkelse pa vddrumsmembran pa gulv.

Foto 7 og 8: Nr. 40. Tykkelse pa vadrumsmembran pa vaeg.

Foto 9 og 10: Fuge i nr. 38 og 40 ses udfgrt uden underlag/bagstop og udfgrt som meget lille tre-
kantsfuge.

Foto 11 og 12: | bade nr. 38 og 40 ses beskyttelsesplast pa metalrist ikke fjernet inden fliseleeg-
ning/fugning.

Foto 13 og 14: | nr. 38 ses aflgbsdelen ikke understgbt korrekt, der mangler mgrtel rundt om ned-
Igbsdelen.

Foto 15 og 16: | nr. 40 ses aflgbsdelen ikke understgbt korrekt, der mangler mgrtel rundt om ned-
Igbsdelen. Vaegfliser ses opsat med punktklaeb uden pa klaeber opsat med tandspartel."

besigtigelsesrapport fra ejerforeningens byggeradgiver 2 fremgar bl.a.:

"Sag: ... 34
Besigtigelsesdato 9.11.18:

Fejl/mangler
Ventilation: Generelt skal det undersgges om der i byggetilladelsen, er givet tilladelse til, at der ik-
ke kraeves mekanisk ventilation i lejligheden.

| stuen er der monteret en passiv ventilation i ydervaeggen. Der dannes kondensvand som Igber
ned af vaeggen. Det bgr underspges om der er foretaget Blowerdoor-test af boligen for at sikre
redeggre for boligens teethed.

Hoveddgren er sveer at lukke og skal justeres.

| teknikrum, er det ikke muligt at komme til telestaterne til gulvvarmen. Disse skal vaere tilgaenge-
lige, sa det er muligt at udskifte disse. Endvidere er varmt og koldt brugsvandsslanger ikke isoleret
hvilket de bgre vzere.

Kglefryseskabets bagside er vendt ind mod teknikskabet hvor der ved besigtigelsen blev malt 27
grader. Dermed kan skabet ikke afkgles korrekt pa bagsiden, og der ma forventes en begraenset
levetid pa dette. Det foreslas at bagsiden af kglefryseskabet isoleres fra det meget varme teknik-
rum.

Der ses ikke niveaufri adgang mellem stuegulv og flisebelaegning ude pa terrassen. Trinet er malt
til ca. 5 cm, og ma max. vaere 2,5 cm. Det bgr undersgges om der i byggetilladelsen er givet di-
spensation for dette forhold.

Lofthgjde i stueplan er malt til 2,26 m. er der givet dispensation i byggetilladelsen til lavere lofts-
hgjde?

Kalfatringsfuger: Fuger rundt om vinduer og dgre er termograferet, bade i stueetagen og pa 1. sal.
Dette viser at der er kuldebro, og der er staerk mistanke til, at der ikke er isoleret i disse fuger,
som indvendigt bestar af siliconefuger og udvendigt af mgrtelfuger.
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Badeveerelse 1. sal: Der er ikke fald pa gulvet i brusenichen. Det er helt vandret. Der er en opkant
pa ca. 1 cm. Faldet bgr veere 1 til 2 %.

Nar der ikke er monteret en glasdgr foran brusenichen, sa skal fliserne og vadrumssikringen ga
helt hen til dgren. Sa her mangler der ca. 10 cm fliser pa vaeggen. Der ma heller ikke vaere trae i en

afstand pa 0,5 m, og her er der bade indfatning af trae og treebundstykke i dgr.

Ude: Hul i mgrtelfuge over udelampe pa terrasse."

Selskabets advokat har i brev af 19/1 2019 til ejerforeningen bl.a. anfgrt:

"Vi har nu faet svar pa de rejste spgrgsmal fra entreprengren — som har antaget [ingenigrfirma])
til, at handtere de tekniske spgrgsmal. [Ingenigrfirma] har redegjort for de 3 aktuelle reklamatio-
ner som byggeskadeforsikringen vurderede kunne veere problematiske jvf den til Jer fremsendte
rapport:

— Kontakter i vaegge i lejlighedsskel

— Tagisolering

— Vaegisolering

[Ingenigrfirma] — som ma betragtes som et af de mest anerkendte danske ingenigrselskaber —
konstaterer, at alle forhold er lavet forskriftsmaessigt og efter geeldende regler. Entreprengren
konstaterer pa den baggrund, at der ikke er tale om skader som skal udbedres.

Pa baggrund af vurderingerne fra ingenigrselskabet [ingenigrfirma] kan byggeskadeforsikringen
ikke anerkende daekning — der er ikke dokumenteret en daekningsberettiget skade eller forhold
som kan give naerliggende risiko for en skade. Vi betragter hermed skadesbehandlingen for afslut-
tet."

Selskabets advokat har i mail af 16/2 2019 til ejerforeningen bl.a. bemaerket:

"Til orientering kan jeg oplyse, at vi IKKE har kunnet forma entreprengren til, at tillade udlevering
af besvarelserne fra [ingenigrfirma]. Da der er entreprengren der har indhentet og betalt disse
kan vi ikke rade over dem uden godkendelse."

| brev af 25/2 2019 fra selskabets advokat til ejerforeningen hedder det bl.a.:

"Du spurgte ogsa til badevaerelser. Daekning afvises med henvisning til skadesbegrebet i bekendt-
gorelsen. Der er ikke konstateret nogen skade og det vurderes af selskabets teknikere ikke, at der
er naerliggende fare for utaetheder. Betingelserne for, at anerkende en skade er saledes ikke op-
fyldt.

Det er ikke det samme som at alt er lavet efter god skik — men det er ikke et spgrgsmal forsik-
ringsselskabet skal vurdere.

Veelger | som anbefalet, at gennemfgre et syn og skgn ma | sammen med Jeres radgiver overveje
om punktet skal med."



Ankenaevnet for Forsikring

27.

94082

Ejerforeningens byggeradgiver 1 har i notat af 21/11 2019 bl.a. anfgrt:

"Besigtigelse af tag i forbindelse vandindtrangen

Baggrund

Pa foranledning af formand for grundejerforeningen, ..., er ... blevet bedt om at foretage en besig-
tigelse af tagpapbelagningen og gennemfgrelser pa taget over beboelserne ... 22 og 34, ... hvor
der er meldt om vandindtraengender pa underliggende toiletter ved stgrre og laengerevarende
regnperioder.

Det er gnsket at fa lukket eventuelle utaetheder pa hurtigste vis og der gnskes ikke udfgrt destruk-
tive undersggelser med efterfglgende reparationer.

Besigtigelse
Besigtigelsen blev udfgrt i samarbejde med tagdeaekker fra ... og foregik den 21. november 2019.
Med adgang fra stige blev tagpap og inddaekninger over de to beboelser besigtiget.

Nr. 22

e Tagpapoverlaeg blev gennemgaet men fandtes teette i overlaeg.

e Ved ovenlys kunne ikke konstateres fejl.

e Ved ventilator (jethaette) ses gennemfgring af spirorgr inddaekket med en flangeinddaekning
som er fgrt uden pa spirorgret hvorfor der kan ledes vand ned mellem inddakningen og spi-
rorgret idet der mangler taetning mellem de to elementer, se foto 1-4.

e Ved kloakudluftningen kunne konstateres fraslag i fuge mod tagpap, se foto 5.

Nr. 34

e Tagpapoverlaeg blev gennemgaet men fandtes teette i overlaeg.

e Ved ovenlys kunne ikke konstateres fejl.

e Ved ventilator (jethaette) ses gennemfgring af spirorgr inddeekket med en flangeinddaekning
som er fgrt uden pa spirorgret hvorfor der kan ledes vand ned mellem inddeekningen og spi-
rorgret idet der mangler taetning mellem de to elementer, se foto 6-9.

Foto 1, 2 og 3.: Nr. 22. Gennemfgringer i tag ind mod nr. 20. Der ses utzetheder mellem spirorgr
og flangeinddaekning hvor vand ledes ned til tagkonstruktionen.

Foto 4 og 5.: Nr. 22. Der ses ingen taetning mellem spirorgr og flange. Ved aftraeksrgr er fuge
sluppet underlag.

Foto 6 og 7.: Nr. 34. Der ses ingen taetning mellem spirorgr og flange.

Foto 8 og 9.: Nr. 34. Der ses ingen taetning mellem spirorgr og flange.

Foto 10 og 11.: Nr. 22 og 24. Der er udfgrt en taetning med fugemasse pa gennemfgringer til ven-
tilationsrgr i nr. 20, 22, 32 og 34 og pa aftraeksrgrinr. 22.

Vurdering

Ud fra de foretagne undersggelser er det vor vurdering at arsagen til vandindtrangender skyldes
at inddaekningen af ventilationsrgr udfgrt i spirorgr ikke er udfgrt teet til den afsluttende inddaek-
ningsflange idet der ikke er udfgrt taetning mellem de to elementer hvorved der traenger vand ned
mellem disse og videre ned i tagkonstruktionen hvor det enten Igber ned ved gennemfgringen el-
ler Igber pa betonetageadskillelsen indtil anden utaethed i betonlaget findes. Dette er en klar kon-
struktionsfejl.
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Der kunne ogsa konstateres fraslip i fuge ved kloakudluftningen, men det vurderes ikke at vaere
denne der giver tilskud til vandtilfgrslen indvendigt.

Selve tagpapdaekningen ses at vaere taet over de to boliger.

Det er vor vurdering at ovenstaende uteethed ved ventilationsgennemfgringerne er generel for al-
le boligerne.

Videre tiltag

Der er blevet foretaget en midlertidig teetning af utaeethederne som nu kan holde vandet ude, se
foto 10 og 11. Da fugen er lagt uden pa rgr/flangeinddaekning skal den holdes vedlige, og der bgr
etableres en korrekt taetning mellem de to elementer pa laengere sigt.

Lofter bgr holdes under observation for vandindtraengen. Ses ny vandtilfgrsel ved regnvejr er der
andre uteetheder som skal findes."

Af bilaget "Haendelsesforlgb for tag-sag" fremlagt af klagernes repraesentant fremgar bl.a.:

"1. Torsdag den 18. juli 2019 kl. 7.59: Ejer af ... 48 skriver en mail ud til alle naboer om nogle ved
hvorfor der er nogen i gang med at saette stillads op ved deres hus (ende-reekkehuset mod skure-
ne). Ingen gvrige ejere ved noget og en enkelt ejer far fat i stilladsmedarbejder, som ikke ved no-
get.

3. Torsdag den 18. juli 2019 fgrst pa eftermiddagen: Ejernes advokat ... skriver til bygher-
re/totalentreprengrs advokat for fa oplyst, om de har kendskab til stilladsopsatningen — og i givet
fald — sa give en forklaring pa hvorfor der opseettes stillads. Mailkorrespondance advokater ved-
legges, bilag 18.

4. Fredag den 19. juli 2019 om morgenen: Bygherre/totalentreprengrs advokat skriver til ejernes
advokat: 'Det vedrgrer kontrol af taget for den, der oprindeligt har udfgrt arbejdet.’ Mailkorre-
spondance advokater vedlaegges, bilag 18.

5. Fredag den 19. juli 2019 om aftenen: Ejernes advokat skriver til bygherre/totalentreprengrs
advokat og g@r opmaerksom p3, at der ikke foreligger nogen aftale og udbeder sig oplysninger om
det arbejde der pateenkes udfgrt samt ggr opmaerksom pa, at accept skal indhentes hos ejer af
ejendommen. Mailkorrespondance advokater vedlzaegges, bilag 18.

6. Mandag den 22. juli 2019 om morgenen: En ejer mgder den sakaldte tagmand og fortaller
ham at ejerne af ejendommen ikke er bekendt med en aftale om noget arbejde, hvorfor ejerne ik-
ke kan acceptere at han udfgrer arbejde, som ikke er aftalt med ejerne.

Der er fortsat ikke modtaget svar fra bygherre/totalentreprengrs advokat pd hvad/hvorfor der
pludselig den 18. juli 2019 skulle seettes stillads op.

7. Tirsdag den 23. juli 2019 kl. 13.14: ... fra Konstruktionsfirmaet skriver til Beboerforeningen ...
pa vegne af bygherre/totalentreprengr, at der ‘efter pdtale af mindre mangler og efter aftale skul-
le udfares ift. besigtigelse med byggeskadeforsikringen og beboer, med henblik pa reparation af
tagrende.' Mail medsendt seneste mail fra bygherre/totalentreprengrs advokat. Dog foreligger
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der ingen aftale med ejere af ejendommen, og senere pa eftermiddagen tirsdag den 23. juli svarer
ejernes advokat ... dette til bygherres advokat.

8. Onsdag den 31. juli 2019 om formiddagen: ... fra ... skriver via e-mail til ejer af ... 42 at man ikke
ved hvornar man kan kigge pa vedkommendes tagrende, idet man er blevet bortvist den 22. juli
2019 af Grundejerforeningen. Dog har der ikke pa noget tidspunkt vaeret en aftale med ejer af nr.
42. Derimod har vedkommende siden i 2017, i 2018 og i foraret 2019 klaget til bygher-
re/totalentreprengr over pagaldende tagrende, men har intet hgrt derfra.

Herefter er der intet hgrt til sagen fgr mail til advokat ... fra ... den 28. november 2019."

| mail af 28/11 2019 fra bygherrens advokat til ejerforeningens advokat hedder det bl.a.:

"Ejeren af ... 26 skrev den 13. november 2019 til ..., at det drypper ned fra tagrenden over hendes
bolig. Den 15. november 2019 staevnede ejerne af ... nr. ..., herunder ejeren af ... 26, ... Den anlag-
te sag vedrgrer bl.a. mangler ved tagrenderne. Herudover har ejerne ogsa overfor byggeskadefor-
sikringen gjort krav geeldende vedrgrende tagrender, hvorfor advokat ... er c.c. denne mail.

Den 18. juli 2019 forsggte ... via ... Tagdaekning at besigtige ejendommens tag og tagrender, og
samtidig afhjaelpe eventuelle konstaterede forhold. Dine klienter modsatte sig denne besigtigelse
og eventuelle afhjaelpning, hvorfor ... via ... Tagdaekning var ngdsaget til at stoppe arbejderne. ...
har haft omkostninger svarende til ca. 16.000 kr. ekskl. moms forbundet hermed, hvilke omkost-
ninger ... tager forbehold for, at kreeve daekket af ejerne/ejerforeningen, jf. ogsa ... mail af 23. juli
2019 (vedhaeftet). ... har altsa tidligere sggt at besigtige og eventuelt afhjeelpe forhold vedrgrende
taget og tagrenderne, herunder ogsa tagrenden ved ... 26.

... gor geldende, at have en afhjelpningsret, som dine klienter har afskaret ... fra at udnytte. Mine
klienter forbeholder sig derfor sin retsstilling i enhver henseende. Til trods for, at ejerne tidligere
har naegtet .. adgang tilbyder ... fortsat pr. kulance og uden prajudice, at besigtige ta-
get/tagrenderne. ... vil efter besigtigelsen vende retur med forslag til afhjeelpning, hvis det matte
vise sig, at afhjaelpning er ngdvendig."

Naevnet har faet forelagt fotos, herunder termograferinger.

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"5. Hvilke skader daekker forsikringen?

5.1. Forsikringen daekker:

a) brud, leekage, deformering, @delaeggelse eller sveekkelse i bygningen, som er vaesentlig og har
sin arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen

b) andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra materia-
ler, som har sin arsag i forhold ved opf@relsen af bebyggelsen og som pa afggrende made nedsaet-
ter bygningens brugbarhed, eller

c) fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver naerliggende risiko for byggeskade, som navnt i
punkt a) og b). Neerliggende risiko betyder her, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en bygge-
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skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade, laegger vi blandt andet vaegt pa, om forhol-
det har eller ma vurderes at ville fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet
er udfgrt fagmaessigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt.

5.2. Forsikringen dakker fglgende udgifter:

udgifter til udbedring af byggeskader

rimelige og ngdvendige udgifter til juridisk og teknisk bistand i forbindelse med konstatering af
byggeskader

rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med udbedring af byggeskader
udgifter til at afholde syn og sk@n, hvis du aftaler det med os inden afholdelsen

6.2 Forsikringen daekker endvidere ikke:

hvis Forsikringsselskabet beviser, at:

— forholdet alene skyldes, at bygningsdelens, konstruktionens eller materialets seedvanlige lgbe-

tid er udlgbet

Bilag 1 — Eksempler pa byggeskader

1. Eksempler pa daekningsberettigede byggeskader:

— Utilstraekkelig vedhaeftning af gulv- og vaegfliser i vadzone

2. Eksempler pa byggeskader, der ikke er daekningsberettigede

— Nedfaldne fliser uden for vadzone
— Nedbrudte elastiske fuger med kort levetid
— Utilstraekkelig vedhaeftning af gulv- og vaegfliser uden for vadzone

— Treek fra dgre og vinduer"

Naevnet udtaler:

Den forsikrede bebyggelse er en tidligere erhvervsejendom, der i 2015-2016 blev ombygget til

raeekkehuse i to plan. Byggeskadeforsikringen tradte i kraft den 1/12 2016 i forbindelse med af-

levering af ombygningsentreprisen. Boligejerne har i marts 2018 og frem anmeldt byggeskader

vedrgrende tag, loft, inderveegge/forsatsvaegge, brandvaegge og badevaerelser. Navnet har
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medio 2019 modtaget klager fra 15 boligejere angaende de samme skadeforhold ved bebyggel-

sen.

Naevnet laegger til grund, at selskabet i overensstemmelse med § 16 i bekendtggrelse om byg-
geskadeforsikring har forelagt skadeanmeldelserne for bygherren med opfordring om udbed-
ring, og at bygherren har afvist at foretage udbedring med henvisning til, at der ikke foreligger
mangler ved den afleverede entreprise. Naevnet finder, at selskabet ikke har bevist, at bolig-
ejerne har afvist at lade bygherren foretage afhjalpning af de i sagen omhandlede byggeska-
der, idet naevnet laegger til grund, at forlgbet i juli 2019, hvor en af bygherrens underentrepre-
ngrer mgdte op for at opsaette stillads, men blev afvist af ejerforeningen, angik forhold ved

tagrender mv. og ikke afhjeelpning af skader, som er omfattet af neervaerende klage.

Naevnet finder, at selskabet herefter haefter direkte over for de sikrede for byggeskader, som er

daekningsberettigende i henhold til forsikringsaftalen.

Selskabet har afvist, at der forefindes deekningsberettigende byggeskader, og har henvist til, at
bygherren har indhentet en vurdering af skadeanmeldelserne hos et anerkendt ingenigrfirma.

Der er dog ikke fremlagt nogle sagkyndige erklzeringer fra ingenigrfirmaet.
De anmeldte byggeskader behandles separat i det fglgende.

Det bemaerkes, at retsgrundlaget i forholdet mellem selskabet og klagerne adskiller sig fra rets-
grundlaget i forholdet mellem bygherren og klagerne, og at navnets vurderinger i den forelig-

gende sag derfor ikke ngdvendigvis er normerende i forholdet mellem bygherren og klagerne.

Tag
Naevnet laegger til grund, at anmeldelsen for sa vidt angar taget angar forhold ved tagpapbe-

legningen, idet isoleringsforhold henfgres under anmeldelsespunktet "loft", jf. nedenfor.
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Selskabet har anfgrt, at byggeskadeforsikringen ikke omfatter bygningsdele, som ikke er blevet

renoveret i forbindelse med ombygningen, herunder taget.

Af rapport af 10/4 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det, at taget er udfgrt som
et stgbt betondaek med tagpap, hvorpa der senere er udlagt 140 mm efterisolering og 2 lag
tagpap. Der ses nyudlagt endnu 2 lag tagpap pa langs i en bredde af 5 m startende ca. 50 cm
inde pa tagfladen, hvor isoleringen er skratskaret ud mod tagrender. Det nye tagpap er for-
mentlig korrekt fastbraendt, men byggeradgiveren anfgrer, at arbejderne ved kantafslutninger,
tagpap-skotrende og en hard forhindring pa tagfladen ikke er udfgrt i ordentlig kvalitet, og der
ses overlaegskanter uden skiferbestrgning, synlig underpap og fraslag. Den eksisterende belzaeg-
ning ses meget teet ved udtjent, og radgiveren betegner det som "ufatteligt", at der ikke er ud-
lagt ny tagpap over hele tagfladen. Radgiveren vurderer, at de etablerede taetninger omkring
spirorgr ved ventilationsgennemfgringerne ikke er teette for vandindtraengen. Et ventilations-
aggregat synes ikke korrekt understgttet, og der mangler afdeekningspropper ved tre ovenlys-

vinduer, hvilket dog vurderes at vaere af kosmetisk betydning.

Byggeradgiver 1 foretog den 21/11 2019 fornyet besigtigelse, idet der var konstateret vandind-
traeengen til underliggende toiletter i to ejendomme. Han har i notat vurderet, at vandindtraeng-
ningen skyldes utaetheder ved spiro-ventilationsrgr, som ikke er udfgrt med teet afslutning til
inddaekningsflange. Han har vurderet, at der er tale om en konstruktionsfejl, som er generel for
alle boligenhederne. Han har anfgrt, at selve tagpapbelagningen ses at vaere taet over de to

boliger.

Naevnet finder, at de uteette ventilationsrgr, der i to tilfelde konkret har givet anledning til
vandindtrangen, udggr en deekningsberettigende byggeskade, som har sin arsag i ombygnings-
arbejdet. Naevnet finder, at selskabet skal daekke en taetning ved alle ventilationsrgr pa taget,
da det ma laegges til grund, at der er naerliggende risiko for skade ved alle ventilationsrgr. Even-

tuelle fglgeskader er ogsa daekningsberettigende.
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Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er deekningsberettigende byggeskader i gvrigt

ved taget.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ikke er bevist, at der er uteetheder eller nzerlig-
gende risiko herfor i det nyanlagte tagpap pa taget. Ejerforeningens byggeradgiver 1 har anfgrt,
at det nye tagpap vurderes korrekt fastbreendt og taet. Naevnet finder, at de udfgrelsesmaessige
fejl omkring blandt andet tagpapbelaegningens afslutninger mv., som er papeget af ejerforenin-
gens byggeradgiver 1, ikke i sig selv opfylder forsikringens skadedefinition, nar der ikke er pavist
utaetheder eller neaerliggende risiko for svigt i tagbelaegningen. Naevnet bemaerker, at utzethe-

derne ved ventilationsrgr er uden sammenhang med selve tagpapbelaegningens tethed.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at den omstaendighed, at der ved ombygningsarbejdet alene
partielt er udlagt ny tagpap pa taget, og at levetiden for den eksisterende/aldre tagpap langs
bygningens kanter er ved at udlgbe, ikke i sig selv udggr en byggeskade i forsikringens forstand.
Den eksisterende/aldre del af tagpapbelaegningen har ikke veeret omfattet af ombygningsar-
bejdet, og af forsikringsbetingelsernes punkt 6.2 fremgar det, at forhold, der kan henfgres til
udlgb af seedvanlig levetid, ikke deekkes. Klageren kan ikke kraeve deekning fra byggeskadefor-
sikringen for det forhold, at man ved ombygningsarbejdet har valgt ikke at forny tagbelzegnin-

gen pa hele taget.

Loft og indervaegge/forsatsvaegge

Nzevnet laegger til grund, at skadeanmeldelsen under dette punkt angar isoleringsforhold,
treekgener, kuldebroer og manglende dampspeerre i forsatsvaegge. Selskabet har anfgrt, at byg-
herrens ingenigrfirma ikke har fundet forhold, der ikke er lavet forskriftsmaessigt. Selskabet har
videre anfgrt, at der ikke i forbindelse med den udfgrte renovering kan stilles krav om, at byg-
ningsreglementets bestemmelser om isoleringsforhold overholdes. Selskabet har ogsa anfert,

at det ikke er ngdvendigt med dampspeerre i forsatsveegge, da disse er dampteette.
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Af selskabets besigtigelsesrapport af 20/3 2018 fremgar det, at isoleringen i de indvendige for-
satsveegge nogle steder bestar af flamingo, nogle steder Rockwool, og at isoleringen er meget
mangelfuld udfgrt, da der flere steder ikke er nogen isolering. Forsatsveeggene er udfgrt mod
kolde facadevaegge uden dampspeerre, hvilket frarades af Byg-Erfa, og kombinationen af mang-
lende isolering og manglende dampspaerre medfgrer dannelse af fugt pa bagsiden af gipspladen
og dermed stor risiko for skimmelvakst. Der er en direkte kuldebro i tagfladen langs alle faca-
der, idet der ikke er isolering pa betontagpladen eller i udhaenget, og betonpladen, som er af-
sluttet i det fri, leder kulden ind i bygningen. Kold luft fra facadevaeggen kan fordele sig pa hele
tagfladen. Det medfgrer risiko for kondens og et alt for stort varmetab. Der kunne pa besigti-

gelsestidspunktet ikke konstateres opfugtninger, skade eller tegn pa begyndende skade.

Af rapport af 23/3 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det, at taget er udvendigt
efterisoleret med 140 mm pa betontagdaek, startende ca. 40 cm inde pa tagfladen fra tagren-
den. Forsatsvaegge i stuetage og pa 1. sal kunne konstateres at vaere uden dampspaerre, og der
er isoleret med henholdsvis 30 mm mineraluld og 30 mm polystyren. Radgiveren anfgrer, at
isoleringstykkelsen og den manglende dampspzerre er helt uacceptabelt og vil bevirke et stort
energiforbrug og kolde vaegge, som kan give skimmelsvampeproblemer. Radgiveren har udfgrt
termografi og anfgrer, at der er uacceptable traekgener og overfladetemperaturer pa den ind-
vendige side af vinduer og dgre. Der kunne endvidere konstateres kuldebroer langs
loft/ydervaeg og traek i ydervaeggen bag isoleringen. Radgiver anfgrer pa baggrund af et skgn
over ejendommens U-vaerdier (varmetabskoefficienter), at hverken tagkonstruktion, yderveeg-

ge eller vinduer overholder kravene i BR-10, og at energirapporten er helt misvisende.

Af rapport af 10/4 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det, at radgiveren vurde-
rer, at der af sparehensyn ikke er udfgrt efterisolering af taget helt ud til tagkant. Der er en
enorm kuldebro pa det yderste stykke af tagkonstruktionen indvendigt, og der er ikke udfgrt
indvendig isolering af loftskonstruktionen. Forholdet kan bevirke skimmelvaekst indvendigt
langs alle husets kanter ved ydervaeggen/betontagfladen, og der skal etableres isolering af

overgang mellem ydervaeg og loft indtil mindst 1 meter ind pa loftoverfladen.
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Naevnet bemaerker indledningsvis, at byggeskadeforsikringen ikke indeholder deekning ved byg-
ningens manglende overensstemmelse med geeldende bygningsreglement. Det kan saledes ikke
i sig selv fgre til et krav pa forsikringsdaekning, at det godtggres, at ejendommens isoleringsfor-
hold ikke er overensstemmelse med isoleringskrav, der kan stilles i medfgr af BR-10. Af forsik-
ringsbetingelsernes punkt 5.1 fremgar det dog, at der ved vurderingen af, om der foreligger en

byggeskade, blandt andet leegges vaegt pa, om offentlige forskrifter er overholdt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at den paviste kuldebro ved betontagpladen og
ind over boligernes lofter udggr en daekningsberettigende byggeskade. Kuldebroen giver anled-
ning til et betydeligt varmetab og risiko for skade som fglge af kondens og opfylder efter neev-
nets vurdering forsikringens skadebegreb. Naevnet finder, at kuldebroen burde have veret af-
hjulpet for eksempel ved indvendig efterisolering af loftet i forbindelse med ombygningsarbej-
det, og at det derfor ma henfgres til projekteringen af ombygningsarbejdet, at der bestar en

uacceptabel kuldebro omkring loftet i boligerne.

Naevnet finder efter en samlet vurdering videre, at mangelfulde isoleringsforhold og den mang-

lende dampspeerre i forsatsveeggene udggr en deekningsberettigende byggeskade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det samstemmende i selskabets besigtigelsesrapport
af 20/3 2018 og i rapport af 23/3 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 vurderes, at kombi-
nationen af manglende dampspaerre og darlig isolering giver risiko for vaekst af skimmelsvamp,
hvilket kan fa negativ betydning for beboernes sundhed ved ophold i boligen. Naevnet har ogsa
lagt vaegt pa, at ejerforeningens byggeradgiver 1 — blandt andet pa grundlag af udfgrte termo-
graferinger — har vurderet, at der forekommer uacceptable traekgener, og at isoleringskrav i
henhold til BR-10 ikke er opfyldt. Neevnet bemaerker, at selskabets besigtigelseskonsulent i rap-
port af 20/3 2018 har anfgrt, at byggemyndighederne i byggetilladelsen har betinget sig, at alle
punkter i BR-10 overholdes ved ombygningsarbejdet.
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Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at der herudover forekommer daekningsberettigen-

de byggeskader eller nzerliggende risiko for skade under dette anmeldelsespunkt.

Brandveegge

Klageren har anfgrt, at veegge mod nabo ikke er udfgrt brandteknisk korrekt. Selskabet har an-
fert, at byggeriet er lavet med fuld isolering og en indbyrdes forskydning pa mindst 600 mm
vandret eller 800 mm lodret, og at dette ifglge bygherrens radgivende ingenigrfirma er for-

skriftsmaessigt.

Af rapport af 10/8 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det for sa vidt angar nabo-
vaeggen mellem nr. 18 og nr. 20, at denne er udfgrt som 2 x 95 mm stalskelet med mineraluld
og beklaedt med 2 x 13 mm gipsplader pa begge sider. Ved en test med en rggkanon i nr. 18,
konstateredes der hurtigt indtreengende rgg i nr. 20 gennem stikkontakter, mellem ovn og
skabssider, ved aflgbsgennemfgring i vaskeskab og ved overgang til sokkel. Byggeradgiveren
anfgrer, at utaethederne er helt uacceptable bade brandmaessigt og lugtmaessigt. Det kunne
ikke fastslas, hvor uteethederne ngjagtigt var, men det vurderes, at el-gennemfgringerne ikke er
teette, og at der er hul i gulvkonstruktionen, hvor der i lang tid har vaeret et rotteproblem.
Samme forsgg med rggkanon blev udfgrt mellem nr. 30 og 32, og her kunne der ikke konstate-

res rgggennemgang.

Naevnet finder, at klageren ikke pa det foreliggende grundlag har bevist, at det anmeldte for-
hold har en sadan betydning for bygningens brugbarhed — herunder brandsikkerhedsmaessigt —

at byggeskadeforsikringens skadebegreb er opfyldt.

Nzevnet finder dog henset til det oplyste om muligheden for luft/r@g-passage mellem nr. 18 og
nr. 20, at der kan veere tale om en byggeskade, men at dette dog ma bero pa en naermere un-
dersggelse samt vurdering i forhold til brandtekniske krav. Det ma ogsa bero pa naermere un-
dersggelser, om der i givet fald er tale om en byggeskade, der er generel for en stgrre del af

ejendommen.
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Naevnet finder pa den baggrund, at selskabet skal bekoste, at bebyggelsens nabovaegge under-
spges nermere af en af parterne i feellesskab udpeget sagkyndig, som kan afgive erklzering i
sagen — herunder om konstruktionernes overensstemmelse med brandtekniske krav. Selskabet

skal herefter inddrage den sagkyndiges erklaering i en fornyet vurdering af den anmeldte skade.

Badeveerelser
Klageren har henvist til de fremlagte byggetekniske rapporter for sa vidt angar fejlkonstruktio-
ner i badeveerelser. Selskabet har afvist, at der foreligger en byggeskade eller nzerliggende risi-

ko for skade.

Af rapport af 10/8 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det for sa vidt angar bolig-
enhed 18, at der i badevearelset er udfgrt stgbt terreendaek pa polystyrenisolering. Gulvet er
flisebelagt, og gulvaflgbet i brusenichen er af typen Unidrain. Ved en optaget gulvflise ses det,
at fliserne tilsyneladende er klodset op i flisehjgrner, og at der er fyldt ud med fliseklaeber un-
der fliserne. Flisernes underkant "svaever" ca. 8 mm over overkanten af Unidrainets aflgbskant.
Underlaget faestner ikke overalt, idet flere fliser er skruk, og det vurderes, at fliserne vil knaekke
med tiden ved hard belastning. Der kan konstateres revner i fugerne mellem alle fliser. Unidrai-
nets oprindelige beskyttelsesplast langs siden af aflgbet er fejlagtigt ikke blevet fjernet fgr mon-
teringen, og fugen vil ikke kunne holde op mod beskyttelsesplasten. Det anfgres, at flisebeleeg-

ningen og aflgbet ikke er lavet handvaerksmaessigt korrekt og skal laves om.

Af rapport af 6/9 2018 fra ejerforeningens byggeradgiver 1 fremgar det, at der er foretaget be-
sigtigelse ved nr. 38 og 40 i forbindelse med, at der har veeret skader efter rotter. Byggeradgive-
ren anfgrer, at stikprgvevise tykkelsesmalinger af vddrumsmembranen viser, at den foreskrev-
ne lagtykkelse pa 1 mm ikke er overholdt pa vaegge i begge boliger og i gulvet i den ene bolig.
Den afsluttende blgde fuge mellem gulv og veeg er forkert udfgrt som en trekantsfuge uden
underlag/bagstop, og fugen kan ikke optage bevaegelser i alle retninger. | nr. 40 ses vagfliser

ikke monteret korrekt. Den udsatte lim udfgrt med tandspartel er ikke anvendt, men der er
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pafgrt et yderligere lag af punktklaeber pa fladerne, hvorved fliserne ikke har fuldt underlag.
Understgbningen af gulvaflgbsenheden er ikke udfgrt korrekt, idet der ikke er understgbt un-
der delen mod bagvaeggen, hvorfor en belastning pa aflgbet vil kunne give skader i form af rev-
nedannelser. Desuden er plastbeskyttelsen pa gulvaflgbet ikke fjernet fgr monteringen, og fu-

gen kan derfor ikke binde, som den skal.

Af rapport fra ejerforeningens byggeradgiver 2's besigtigelse den 9/11 2018 af boligenhed 34
fremgar det, at der ikke er fald pa gulvet i brusenichen pa 1. sal — det er helt vandret. Der er en
opkant pa 1-2 cm. Det anfgres videre, at da der ikke er monteret glasdgr foran brusenichen,
skal fliser og vadrumssikring ga helt hen til dgren, men der mangler her ca. 10 cm fliser pa veeg-
gen. Der ma heller ikke veere trae i en afstand pa 0,5 m, og her er der bade traindfatning og

treebundstykke i dgren.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at der er nzerliggende risi-
ko for skade for sa vidt angar udfgrelsen af gulvfliserne. Fliserne er ikke handveerksmaessigt
korrekt fastgjort pa underlaget, der er konstateret skrukke fliser og revner i alle fuger, og ejer-
foreningens byggeradgiver 1 har vurderet, at fliserne er i risiko for at knakke. Neevnet bemeer-
ker, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes bilag 1, at "utilstraekkelig vedhaeftning af gulv-

og vaegfliser i vadzone" udggr en daekningsberettigende byggeskade.

Naevnet finder det ogsa bevist, at der er naerliggende risiko for skade ved gulvaflgbet, som dels
mangler understgtning, dels ikke har holdbar fuge, da der er foretaget fugning, uden at beskyt-
telsesplasten er fjernet. Naevnet finder det endvidere bevist, at fugningen i kanten mellem vaeg-

fliser og gulvfliser er sa mangelfuld, at dette indebaerer neaerliggende risiko for skade.

Selskabet skal derfor anerkende, at omlaegning af gulvfliser i vadzonen, omlaegning af aflgbet i
brusenichen for korrekt understgtning af aflgbet og udfgrelse af korrekt fugning ved aflgbet og
mellem gulvfliser og vaegfliser er daekningsberettigende over byggeskadeforsikringen. Henset

til, at der er konstateret ensartede byggefejl i flere boligenheder, finder naevnet det antagelig-
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gjort, at der er tale om generel byggeskade for alle boligenheder i bebyggelsen, og selskabet

skal pa dette grundlag genoptage sin sagsbehandling af de anmeldte byggeskader.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at de i @vrigt omtalte forhold i de fremlagte bygge-
tekniske rapporter — herunder tykkelsen pa vadrumsmembranen, vedhaftningen af vaegfliser-
ne, fald pa badevaerelsesgulvet og afstand fra bruseniche til omrade uden vadrumssikring og til
treekonstruktioner udggr en neaerliggende risiko for skade. Naevnet kan derfor ikke palaegge sel-

skabet at yde dakning for disse forhold.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke er pavist opfugtninger eller andre tegn pa
skadelig vandpavirkning af naertliggende konstruktioner. Der er heller ikke pavist vaegfliser med
konkret mangelfuld vedhaeftning. Det kan i henhold til forsikringens skadedefinition ikke i sig
selv fgre til et krav pa forsikringsdaekning, at der er tale om forhold, der muligt ikke er udfgrt i

fuld overensstemmelse med byggeforskrifter eller almindelig god handvaerksskik.

Naevnet forudsezetter, at selskabet som led i sin erstatningsopggrelse inddrager de sikredes
eventuelle krav pa erstatning for udgifter til teknisk bistand. Naevnet henviser til sin afggrelse i
sag 94402, der angar skadeforholdet vedr. taget i samme bebyggelse, og som blev afgjort af
naevnet samtidig med naervaerende sag.

Med denne bemaerkning

bestemmes:

Selskabet, First A/S v/March & McLennan Agency A/S, skal anerkende, at forholdene vedrgren-
de utzetheder ved inddakninger ved ventilationsrgrene i taget, kuldebro yderst i indvendige
lofter pa grund af uisoleret betontagplade, mangelfuld isolering og manglende dampspzerre i

forsatsvaegge, mangelfuld laegning og fastggrelse af gulvfliser, mangelfuld understgtning af
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Unidrain-aflgb og mangelfuld fugning i vadzone i badevaerelser ved Unidrain-aflgb og mellem
gulvfliser og vaegfliser udggr daekningsberettigende byggeskader. Selskabet skal genoptage
sagsbehandlingen med henblik pa at opggre klagerens erstatning.

Selskabet skal endvidere bekoste, at bebyggelsens nabovaegge undersgges naermere af en af
parterne i feellesskab udpeget sagkyndig, som kan afgive erklaering i sagen — herunder om kon-
struktionernes overensstemmelse med brandtekniske krav. Selskabet skal herefter inddrage
den sagkyndiges erklaering i en fornyet vurdering af den anmeldte skade.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Peter Thgnnings



