Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. oktober 2020 blev i sag nr. 94567:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Han overtog huset — der er opfgrt i 2007 — den 6/12
2015. | klageskema af 9/12 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

- Vi melder opstaet pudsskade pa facaden til Gjensidige.

- Gjensidige giver os ikke medhold, grundet en revne ved salbaenk i 3,5 m horisontal afstand fra
pudsskade, som de mener er arsag til skaden, og ser bort fra fejlkonstruktion i murkrone og sal-
baenke.

- Dette pa trods af en rapport fra en byggeteknisk gennemgang af husets konstruktion, som viser
at bade murkrone og salbaenke er fejlkonstrueret. Her konstateres fejlkonstrueret og uteet mur-
krone, hvor vand nemt kan trange ind bag pudslaget og Igbe ned bag pudsningen, til hvor vandet
ikke kan komme videre pga. vinduesparti.

- Gjensidige vil nu ikke tegne ejerskifteforsikringer i huse i vores omrade, af samme konstruktion.
Deres krav for at igen ville tegne ejerskifteforsikringer er at der kan fremvises en erklaering pa ud-
f@rt arbejde af relevante konstruktionsfejl, som inkluderer udbedring af bade salbaenk og murkro-
ne.

- Andre forsikringsselskaber har anerkendt de samme konstruktionsfejl, da de ikke fremgar i til-
standsrapporten.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi vil at Gjensidige daekker udbedring af konstruktionsfejl af murkrone, samt reparation af puds-
skader pga. vandindtraengning ved murkronen. Desuden vil vi at de daekker udbedring af fejlkon-
strueret salbank, pga. nzerliggende risiko for skade."
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Klageren har i et bilag til klageskemaet bl.a. anfgrt:

"Grundet uenighed om afggrelse af vores sag hos Gjensidige Forsikring, hvor vi tegnede en ejer-
skifteforsikring ved k@b af vores hus, skade [3 skadenumre], indsendes hermed denne klage til
Ankenavnet for Forsikring.

Skade pa facadepuds pa sydvest siden af huset meldes til Gjensidige i februar 2018. Det er vores
overbevisning at skaden skyldes fejlkonstrueret murkrone, hvor vand Igber ind bag pudsningen,
ned vaeggen og som ggr, at pudsningen skallede af huset ovenfor vinduet, hvor vandet ikke kan
Igbe videre.

Gjensidige mener i sin afggrelse, at skadens arsag er manglende vedligehold af salbaenk, pa trods
af at salbaenken eri 3,5 meters afstand fra det sted hvor den oprindelige puds skallede af huset.

Hvis manglende vedligehold af salbaenk var arsagen til skaden, ville man forvente at skaden var
startet under salbaenken, som i eksemplet pa billedet (tv.) nedenfor (billede viser et andet hus af
samme type), og ikke i 3,5 meters afstand fra hvor revnedannelse begyndte, som var tilfaeldet pa
vores hus (th.).

Anmeidt skade

|
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Figur 1: Til venstre — Foto af et andet hus fra |JJJJlinotat angaende pudsskader. Til hgjre — Foto af vores
hus - pudsskade afstand fra salbaenk.

Som der kan ses pa vores hus, og andre huse af samme type i omradet, er der lavet flere reparati-
oner af pudset i Igbet af husets relativt korte levetid, ogsa det samme sted som den omtalte
pudsskade opstar. Dette kan ses ved nuanceforskel pa pudset, som ogsa er konstateret i tilstands-
rapporten. For at finde arsagen til skaden, og dermed udfgre en reparation der ikke kraever gen-
tagne reparationer af samme skade, fik Grundejerforeningen ... en byggeteknisk radgiver til at
gennemga husene.

Dette arbejde opsummeres i 'Byggeteknisk-gennemgangsrapport-REV.-4.9.2019'. Denne bygge-
tekniske rapport af Arkitektfirmaet ... beskriver husenes utzette klimaskaerm og de fglger dette ma
have. Rapporten konstaterer en konstruktionsfejl, og risiko for skader heraf, ved den made mur-
krone og salbaenk originalt er udfgrt, se bilag nr. 3.

Folgende afsnit opsummerer vores uenighed i Gjensidiges endelige afggrelse pa ejerskifteforsik-
ringen, se bilag 42.
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Gjensidige pastar i sin afggrelse, at vi modsaetter os en uvildig eksperts vurdering af sagen. Deres
manglende argument for hvad en fornyet besigtigelse af skaden ville bringe, var vores grundlag
for ikke at gnske en ny besigtigelse. Pa daveerende tidspunkt er skaden allerede besigtiget af
handvarker og af to af Gjensidiges taksatorer, derudover er der lavet en uvildige analyse af ... ar-
kitekter og arkitektfirmaet ... Yderligere er denne sag dokumenteret med omfattende billedmate-
riale.

Vi har i hele processen veeret villige til at dele alle taenkelige tilgeengelige oplysninger om forhold
som kan veare af betydning for bedgmmelsen af skaden, i kraft af de gentagne besigtigelser af hu-
set, samt den uvildige vurdering som er lavet af huset og er rapporteret i bilag 3.

Det bemeerkes af Gjensidige at ... arkitekter ikke betragtes som uvildige, da de er rekvireret af
grundejerforeningen. ... arkitekters undersggelse er rekvireret og betalt af grundejerforeningen i
forbindelse med deres udarbejdelse af en generel vedligeholdelsesplan, og ikke specifikt i forbin-
delse med vores sag. Den er derfor ikke betalt af os, men af en tredje part.

| husets tilstandsrapport, se bilag 2, fremgar fglgende punkter, som Gjensidige i deres afggrelse
henviser til.

- Punkt 2.1 Facader/gavle

¢ KO Facader ses med synlige reparationer/ nuanceforskelle

¢ K1 Der er revne i facadepuds over kgkkenvindue ved 1. sal

-Punk 3.4

*K3 Salbaenk er utaet ved fals ved stort vinduesparti pa 1. sal over kgkken. Flere afslutninger mel-
lem salbaenke og false er delvist Igse bl.a. mod sydvest. Note: Der er risiko for opfugtning af faca-
de.

Punkt 2.1 K1, henviser til en lodret revne ned fra salbank ovenfor kgkkenvindue. Revnen og sal-
baenken er i 3,5 m afstand fra den anmeldte skade, i naermest vandret afstand. Derfor er vi helt
uenige i Gjensidiges konklusion, at punkt 2.1 eller 3.4 fra tilstandsrapporten er arsag til den an-
meldte skade. Vandindtrangning ved salbaenken vil have medfgrt en skade lodret nedenfor sal-
baenken og ikke 3,5 m fra salbaenken.

| Anmeidt skace |

Figur 2: Til venstre — Lodret revne ved salbaenk pa ovenfor kekkenvindue. Til hgjre — Anmeldt pudsskade
vidst med afstand fra kant af salbaenk.
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Hermed pastar vi ikke, at anmaerkningen pa salbanken var udbedret pa tidspunktet for anmeldel-
se af skaden, kun at den ikke har veeret arsagen til den anmeldte skade.

Som det yderligere beskrives i punkt 2.1 i tilstandsrapporten, er der synlige reparatio-
ner/nuanceforskelle pa facaden, som ogsa kan ses pa Figur 2. Her er det tydeligt at samme omra-
de har veeret repareret tidligere, hvilket ikke har forhindret revnedannelse pa senere tidspunkt,
netop fordi at det kun er skaden pa pudsningen, forarsaget af den uteette konstruktion, som er
blevet repareret, og ikke selve arsagen til det indtraengende vand. Derfor vil det hgjst sandsynligt
kun veere et spgrgsmal om tid, fgr en ny skade vil opsta, hvis konstruktionen ikke udbedres.

Det er vores klare opfattelse, hvilket ogsa beskrives pa side 6, 10 og 11 i Byggeteknisk gennem-
gang af (bilag 3), at arsagen til denne skade er utaet murkrone, ovenfor naevnt skade. Her vises der
hvordan vand Igber bag sternprofilen, ind bag pudslag og ind i isoleringslaget. Dette er yderligere
beskrevet i BYG-ERFA erfaringsblad (28) 161216 (se ogsa bilag 45): 'Ydervaegge uden et beskyt-
tende udhaeng udsaettes — pa den gverste del — for meget stgrre maengder slagregn end andre se-
le af ydervaegge. Dette skyldes, at vingen tranges opad ved passage af bygningen (figur 1), og
regndraberne fgres med vinden. Herved presses regnvand opad mod — og ofte ind under — en
inddaekning (vindskede eller kapsel). Vandet Igber herefter pa bagsiden af skalmuren og treenger
ind i bygningen ved mangelfuld fugtspaerre over dgre og vinduer'.

Yderligere star det at 'Udover vandindtraengning ved toppen af skalmuren (og eventuelt en utaet
skalmur) er den primaere arsag til vandindtraengning over dgre og vinduer'.

Slagregn \

Vind I

Figur 1. Ved en kombination af regn og kraitig
vind (slagregn) tvinges vanddraber opad ved
tagkanten, samtidig med at der opstar kraftigt
vindtryk pa fugen.

Som beskrevet i BYG-ERFA er det netop ikke usandsynligt at murkronen skulle have medfgrt rev-
net og Igst puds over vinduespartiet ved kgkken alrum.

| Gjensidiges svar pa vores klage, anfgres det flere gange at revnet/lgs puds andre steder pa vaeg-
fladen burde ske naermere murkronen, pa hele facaden eller pa den gvre del. Der argumenteres
dog ikke for, hvorfor skaden burde opsta gverst pa en flad vaeg. Vores vurdering er, at en puds-
skade aldrig vil opsta teet pa murkronen, da vandet nemt vil Igbe ned en flad, lodret vaeg og samle
sig nederst pa veeggen, hvor vandet ikke kan Igbe videre. | dette tilfeelde er det over vinduet, hvor
skaden er startet. Dette er i overensstemmelse med beskrivelsen i BYG-ERFA (Bilag 45), som
naevnt i tidligere sektion.
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Vedrgrende salbankene, noteres i tilstandsrapporten: 'Salbaenk utaet ved fals ved stort vindues-
parti pa 1. sal over kgkken. Flere afslutninger mellem salbanke og false er delvist Igse bl.a. mod
sydvest'. Denne utaethed er vist tv. pa Figur 2 ovenfor. | tilstandsrapporten er ingen konstruktions-
fejl beskrevet. Hermed ville der forsat vaere risiko for vandindtrangning og yderligere skade pa fa-
caden, selvom den beskrevne utaethed var udbedret.

| den byggetekniske gennemgangsrapport (Bilag 3) pa side 7,8 og 11 beskrives der, at vand kan Ig-
be bag salbanksprofilen og ind i isoleringslaget. Yderligere vises det, at sadlbaenk ikke er fgrt ind
bag pudslag og er udfgrt uden endebund, og det er overvejende sandsynligt at der er en abning
oppe bag salbanken saledes, at vand kan traenge ind bag salbaenken. Hermed anfgres det at der
stadig vil vaere naerliggende risiko for skade, hvis konstruktionen af salbaenken ikke udfgres pa
byggeteknisk korrekt made, og derfor kun et spgrgsmal om tid fgr en ny revne vil opsta.

Det skal tilfgjes, at Gjensidige nu ikke vil tegne ejerskifteforsikringer i [bygningerne i omradet].
Deres krav for at igen ville tegne ejerskifteforsikringer er at der kan fremvises en erklaering pa ud-
fert arbejde af relevante konstruktionsfejl, som inkluderer udbedring af bade salbank og murkro-
ne, se Bilag 43. Det fremgar i et notat fra mgdet (bilag 44) med Grundejerforeningen ..., Gjensidige
Forsikring, ... Ejendomsmaegler og Arkitektfirmaet ... at Gjensidiges reprasentant 'oplyser at sa-
fremt de, i beskrivende tilbudsliste, punkter udfgres vil de veere positive indstillet for at give tilbud
pa en ejerskifteforsikring'. Tilbudslisten omfatter murkrone, salbaenk, altan, skorstene (ikke rele-
vant pa vores hus) og pudsreparation, som kan ses i Bilag 46.

Hermed erkender Gjensidige konstruktionsfejl af klimaskal, herunder murkrone og salbaenk, pa
husene i vores omrade, som ikke er omfattet af tilstandsrapporten, men nagter samtidigt at give
os medhold i vores klage.

Andre forsikringsselskaber har anerkendt de samme konstruktionsfejl, da de ikke fremgar i til-
standsrapporten.”

Selskabet har den 3/2 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vores forsikringstager har tegnet ejerskifteforsikring i Gjensidige Forsikring. Forsikringstager er
utilfreds med, at vi har afvist forsikringsdaekning for skade pa facadepuds, murkrone og salbank.

Sagens fakta

Ejendom er et reekkehus opfgrt i 2007. Den 15. september 2015 udarbejdes tilstandsrapport (bi-
lag 2). Vores forsikringstager overtager ejendommen den 6. december 2015, og tegner samtidig
Ejerskifteforsikring med standarddaekning for en 5 ars periode (bilag A). Forsikringsbetingelser nr.
2535003 er geldende (bilag 1).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten indeholder derudover fglgende bemaerkning, som har betydning for sagen.

2. Ydervaegge
2 1 Facader/gavle K0 | Facader ses med synlige reparationer/nuanceforskelle.

K1 | Der er revne i facadepuds over kekkenvindue ved 1. sal.
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3. Vinduer og dare
3.4 Salbzznke K3 | Salbask er utast ved fals ved stort vinduesparti pa 1. sal over
kakken. Flere afslutninger mellem salbaenke og false er delvist
loase bl.a. mod sydvest.

Note: Der er risiko for opfugtning af facade.

Overordnet sagsforlgb

Den 28. april 2018 anmelder klager fejlkonstruktion vedrgrende facaderne. Klager sender udtalel-
se fra [facadefirma] (bilag B). Heraf fremgar det, at murkrone er udfgrt med for kort plade, som
medfgrer skader pa facadepuds og isolering, at salbaenke har monteret utaet aluband, hvor van-
det kan treenge ind bagved og endelig at glasveernet ved altanen er monteret pa krydsfinerplade,
hvor vandet kan lgbe ned igennem konstruktionen.

Taksator, ingenigr ... [taksator 1] besigtiger forholdene, og traeffer af den 25. april 2018 (bilag 13).
| afggrelsen anfgrer taksator 1 om:

Facadepuds, at det ved besigtigelsen kunne konstateres, at der er revnet og Igs puds over vindu-
espartiet ved kgkken/alrum. @vrigt puds fremtreeder uden skader i samme omfang. Det anfgres,
at der er tale om en sarbar konstruktion (puds pa isolering), som kraever gget Igbende vedligehol-
delse. Videre anfgres, at der ikke i klagers ejertid (fra 2015 til 2018) er foretaget vedligeholdelse af
facadepudsen. Endelig at der i tilstandsrapporten under pkt. 2 er anfgrt, at facader ses med synli-
ge reparationer/nuanceforskellige (KO), og at der er revne i facadepuds over kgkkenvindue ved 1.
sal (K1).

Videre anfgres, at safremt revnen over kgkkenvindue ikke er blevet udbedret — og var i samme
omrade — kan revnen have udviklet sig og vaere medvirkende arsag til den revnede og lgse puds
over vinduespartiet ved kgkken/alrum. Endelig henvises ogsa til at det i tilstandsrapporten pkt.
3.4 med karakteren K3 er anfgrt, at salbank er utaet ved vinduesparti pa 1. sal over kgkken med
risiko for opfugtning af facade.

Murkroner, at der ikke kunne konstateres skade som fglge af den made, hvorpa murkronerne er
udfgrt, at det findes usandsynligt, at murkrone skulle have medfgrt revnet og Igst puds over vin-
duespartiet ved kgkken alrum, idet der ikke var revnet/lgs puds andre steder pa vaegflader naer-
mere murkronerne.

Salbaenke, at det af tilstandsrapportens pkt. 3.4 fremgar, at der er konstateret utaethed ved fals
ved stort vinduesparti pa 1. sal over kgkken, at der er flere afslutninger mellem salbaenke og false,
som er delvist Igse bl.a. mod sydvest vurderet til karakteren K3 og med noten, hvor det er anfgrt,
at der er risiko for opfugtning af facade.

Taksator 1 afviser herefter forholdene som dakningsberettigende.
Klager fremszetter indsigelser den 3. maj 2018, og der vedlaegges rapport fra ... Arkitekter [radgi-
vende arkitektfirma] af 27. marts 2018 (bilag 18). Det anfgres i rapporten (side 6), at der ikke er

tale om manglende vedligeholdelse, men et generelt problem for ejendomme i bebyggelsen:

'Det vurderes, at arsagen til skaderne i facadepuds, er indtreengende vand, som traenger ind bag
pudslaget, typiske ved sammenbygningsdetaljer, eksempelvis
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- Ved murkrone/stern, hvor vand Igber op bag sternprofilen, bag hvilken der overvejende sand-
synligt ikke er etableret teet konstruktion. Herfra traenger vandet ind bag pudslag, ind i isolerings-
laget.

- Ved salbanke, hvor vand Igber op bag salbanksprofilen, bag hvilken, der overvejende sandsyn-
ligt ikke er etableret en teet konstruktion. Herfra treenger vandet ind bag pudslag, ind i isolerings-
laget.

- Ved vinduesfalse ved overgang mellem false og salbanke. Salbank er ikke fgrt ind i pudslag,
hvorfor der ved konstruktionssamlingen kan traenge vand ind bag pudslaget, ind i isoleringen.

Det vurderes, at indtreengende vand i isoleringslaget, sgger ned gennem isoleringen og koncen-
trerer sig over vinduer og fordeler sig hen over vinduesfalsene og ved enden af facadeelementer-
ne sgger videre ned i isoleringen. De opfugtede isoleringslag vil eksponeret for frost, udvide sig og
foranledige frostspraengninger i pudslagene’.

Pa baggrund af klagen med rapporten fra [radgivende arkitektfirma] foretages fornyet besigtigel-
se. Besigtigelsen medfgrer ikke sendring i afggrelsen, hvorfor sagen sendes til revurdering i skade-
afdelingen ved seniortaksator ... [seniortaksator 1].

Seniortaksator 1 fastholder afvisningen den 13. august 2018 (bilag 27). Det anfgres bl.a. i afvisnin-
gen om:

facader, at:

e der fra overtagelsen i 2015 og frem til anmeldelsen ikke er foretaget vedligeholdelse af facader-
ne

o foto fra taksators 1 besigtigelse viser, at revnen ved fals/salbaenk ved kgkkenvinduet streekker
sig videre ud under facaden uden for kpkkenvinduet, og over vinduespartiet under.

murkrone, at

e der ud fra det fremsendte foto er tilfgjet et ekstra aluminiumsprofil, som daekker over det, som
ligger helt ind over murkronen

e der ikke er konstateret tegn pa opfugtning af hverken krydsfiner eller kileskaret liste

e det forekommer ikke sandsynligt, at pudsskaderne alene er opstaet nederst pa facadestykket og
ikke pa hele facaden eller pa den gvre del, hvor opfugtningen alt andet lige ma veere stgrst

e der ikke er konstateret indvendige fugtskader

salbaenke, at

e tilstandsrapporten med karakteren K3 angiver, at salbaenk er utzet ved fals ved stort vinduespar-
ti pa 1. sal over kgkken, og at der er flere afslutninger mellem salbaenke og false, som er delvist Ig-
se bl.a. mod sydvest, og endelig risiko for opfugtning af facade som fglge heraf, og at dette er én
af arsagerne til de konstaterede pudsafskalninger, som [klagers radgivende arkitektfirma] anfgrer
i rapporten

¢ eventuelle fejl under sdlbaenkene ikke har medfgrt indvendige skader, og i gvrigt let ville kunne
udbedres i forbindelse med udbedring af de forhold, som er anfgrt i tilstandsrapporten.

Vi henviser i det hele til seniortaksator 1 mail af 13. august 2018.
Herefter paklages afggrelsen til Klageansvarlige Enhed [KE]. | forbindelse med klagebehandlingen

gnskede KE, at indhente en uvildig vurdering af sagen fra en murvaerkssagkyndig, herunder en
vurdering af hvad et muligt destruktivt indgreb ville bibringe sagen. December 2018 rykker klager
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KE for svar, og oplyser samtidige, at udbedring har fundet sted. Klager afviser gennemfgrelse af
uvildig undersggelse, da der allerede foreligger rapport fra [radgivende arkitektfirma] samt kla-
gers murermester (bilag 32 - 38).

KE fastholder de trufne afggrelser i brev af 30. april 2018 (bilag 42), hvorefter klager indbringer
sagen for Ankenavnet.

Klageskrift med bilag har under klagebehandlingen veere sendt til taksator 1 og seniortaksator, in-
genigr ... [seniortaksator 2] kommentarer pr. 6. januar 2020, som vedlaegges som bilag C.

Vores vurdering

Indledningsvist skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringens daekning er en standarddakning i over-
ensstemmelse med bekendtggrelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringen. Herefter
daekkes alene skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18, og saledes ikke ulovlig bygningsindret-
ning eller lovligggrelse i sig selv.

Ejerskifteforsikringen daekker alene skader, som var tilstede pa overtagelsestidspunktet, ligesom
forhold, som skyldes forsikringstagers manglende vedligeholdelse ikke er omfattet, jf. forsikrings-
betingelserne pkt. 15 og 19 litra f.

Det er forsikringstageren som skal dokumentere eller pd anden made sandsynligggre, at der er ta-
le om et daekningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.3.

Den omhandlende ejendom er et funkisreekkehus opfgrt uden udhaeng og pudsede facader direk-
te pa isolering (pudssystem).

Endelig skal vi anfgre, at ejendommen skal vurderes faktisk og konkret og ikke i forhold til eller pa
baggrund af forhold konstaterede for gvrige ejendomme i bebyggelsen.

Vi noterer os, at der ikke er foretaget vedligeholdelse af bygningens facader fra overtagelsen i
2015 og frem til anmeldelsen i 2018. Det bemaerkes, at der er tale om en vedligeholdelseskrae-
vende facade (ingen udhaeng, men med udvendigt puds pa isolering). Dette indebeerer, at alle be-
vaegelsesrevner, herunder ogsa mindre revner, skal have bevagenhed og bgr udbedres straks for
at forhindre indtraengende fugt og pudsskader som fglge heraf.

Vi henviser i det hele til taksator 1 rapport af 25. august 2018 (bilag 13), seniortaksator mail af 13.
august 2018 (bilag 27) samt bemaerkninger fra taksator 1 og seniortaksator 2 mail af 6. januar
2020 (bilag C), idet vi skal fremkomme med fglgende bemaerkninger.

For rapporten fra [radgivende arkitektfirma] (bilag 18) fastholder vi, at denne ikke er uvildig uan-
set, at denne er indhentet af ejerforeningen. Derudover skal papeges, at rapporten er indhentet
med henblik pa: 'Medlemmerne af Ejerforeningen ... oplever generelt, at deres boliger far skader i
deres klimaskaerm. Pa opfordring af ejerforeningen er udfgrt registrant pa givet eksempel af ejer-
foreningens boliger, dels med henblik pa skadeudbedring, dels med henblik pa opstart og etable-
ring af drifts- og vedligehold af boligerne ...".

Rapporten har saledes til hensigt at registrere konstaterede 'skader' med henblik pa skadeudbed-
ring samt etablere en drifts-/vedligeholdelse af boligerne. Rapporten er sdledes ikke indhentet i
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ejerskifteforsikringens kontekst eller har til hensigt, at beskrive skademekanismen for de konsta-
terede forhold i ejerskifteforsikringens forstand.

Vores tidligere anmodning om en genbesigtigelse i klageforlgbet er derfor velbegrundet ikke
mindst af hensyn til den ubesigtigede murkrone, men ogsa med henblik pa vurdering af mulige re-
levante destruktive indgreb. Vi henviser i det hele til KEs klagebesvarelse i bilag 42, herunder det
forhold at klager har afskaret mulighed for byggeteknisk undersggelse i ejerskifteforsikringens
kontekst. Vi bemaerker, at en byggeteknisk besigtigelse kunne vaere gennemfgrt i forbindelse med
udbedringen af facadepuds (bilag 30), da man her ville fa en fint indblik i den underliggende kon-
struktion.

Pa det foreliggende anfgrer vi fglgende.

Murkrone

Hverken [radgivende arkitektfirma] eller vores taksatorer har vaere oppe pa taget og set murkro-
nen. Vores taksatorer 1 har dog vurderet, at der har vaeret et tilstraskkeligt udsyn — hvilket vi ma
antage ogsa gor sig geeldende for [radgivende arkitektfirma]. Der er ikke konstateret aktuelle ska-
der eller useedvanlige forhold som fglge af hvorledes murkronen er udfgrt. Sagens omfattende bil-
ledmateriale viser klart og tydeligt murkronen og facaden samt forholdene omkring disse - bille-
derne underbygger pa ingen made de anmeldte skadeforhold.

Som det fremgar sammenstemmende fra vores taksatorer bl.a. bilag 27 er der ikke: 'konstate-
ret/vist tegn pa afskalninger pga. opfugtning ved pudslaget gverst ved murkronen. Det fremgar
heller ikke af den udarbejdede rapport [radgivende arkitektfirma]'.

Rapporten fra [radgivende arkitektfirma] anfgrer, at arsagen til afskallet puds bl.a. skyldes vand,
som traenger ind ved murkrone/stern, hvor der 'overvejende sandsynligt' ikke er etableret en taet
konstruktion.

Vi papeger, at 'overvejende sandsynligt' ikke dokumenterer, at der faktisk treenger vand ind ved
murkronen. Det kan ikke faktisk dokumenteres end ikke anes pa 'trae-' eller murvaerket, at der er
aktuelle fugtskader eller tegn pa opfugtning af hverken krydsfiner eller af kileskaret liste som fglge
af en eventuel utaet murkrone. Klager har i gvrigt oplyst til vores taksatorer, at der ikke er konsta-
teret indvendige fugtskader, hvilket ma antages var sket da forholdet har bestaet siden ejen-
dommens opfgrelse i 2007.

Pa baggrund af billedematerialet kan vi konstatere, at der er udfgrt et ekstra aluminiumsprofil,
som daekker over det profil, som ligger helt ind over murkronen, hvilket afkraefter vandindtraen-
gen (billede af murkrone er gengivet i seniortaksator 1 mail af 13. august 2018 (bilag 27).

Pa samme made anfgrer taksator 1 og seniortaksator 2 i mail af 6. januar 2020 (bilag C), at 'det
fremgar af fotos, er der ikke konstateret/vist tegn pa afskalninger pga. opfugtning ved pudslaget
gverst ved murkronen'. Det fremgar heller ikke af den udarbejdede rapport fra [radgivende arki-
tektfirmal].

Vi fastholder, at der ikke er konstateret skade ved murkrone eller profiler. Murkrone med profiler
i er i gvrigt udfgrt i overensstemmelse med snittegning i byggesagen, jf. seniortaksator 1 vurde-
ring i mail af 13. august 2018 (bilag 27).
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Facadepuds
| relation til pudsskaden pa facaden fastholder vi, at det er usandsynligt, at revnet og lgs puds

over vinduespartiet ved kgkken/alrum er forarsaget af murkronernes aktuelle udfgrelse, nar der
henses til afstanden mellem murkronen og vinduespartiet, og seerligt henset til at der pa vaegfla-
der, som er neermere murkronen, ikke er konstateret revnet og Igs puds. Der er heller ikke kon-
stateret skade pa gvrige facader, uagtet at murkronen er udfgrt pa samme vis for hele tagfladen.

Vi noterer os ligeledes, hvis murkronen skulle vaere fejludfgrt, og at dette har naevnevaerdig be-
tydning for konstruktionen, ma det laegges til grund, at dette ville have medfgrt et stgrre omfang
af pudsafskalninger pa alle facader og seerligt pudslaget i omradet mod/ved murkronen, da kon-
struktionen er 11 ar gammel.

Om facadepuds anfgres det i bilag C seniortaksator 2 vurdering (bla tekst) med taksator 1 be-
maerkninger (rgd tekst):

'Facaderne pa rakkehusene er opfgrt med betonelementbagmur, hvorpa der er fastklaebet en
hard isoleringsfacadebatts, hvor der er udfgrt facadepuds, se vedhaftet skitse fra STO (som er
hentet fra radgiverrapporten)

Dvs. opbygningen i princippet er uden spreekker og hulrum, dvs. den eneste vej indtraengende
vand/fugt som — som eventuelt kunne taenkes at blive presset op (traenger ind) under inddaknin-
gen i murkronen og videre ledes til oversiden af de nederste vinduespartier flere meter laengere
nede, er gennem den hardtpressede isolering og videre ned i facaden.

Dette kraever at facadeisoleringen bliver mzaettet og opfugtet i hele tvaersnittet hele vejen ned til
vinduesoverliggeren. Det er meget lidt sandsynligt.

| givet fald der kunne taenkes der til tider blev presset lidt fugt ind under kroneinddaekningen, ville
det vaere den gverste harde isolering som vil veere mest fugtig. Det mener jeg ville medfgre tyde-
lige skader og fugttegn seerligt den gverste del af ydervaeggene og aftagende nedefter. Hvis der
treenger sa meget fugt ind ved kronekanten, at det menes fugten er sa voldsom at den traenger
helt ned gennem isoleringen, flere meter, ma det ogsa kunne antages der ville vaere indvendige
fugttegn, hvilket der ikke er oplyst noget om

Der er dog ikke udfgrt destruktive abninger i facadepuds og isolering for at bevise/dokumentere
dette. Der er kun abnet op pa side ved altan (se skade 6), men her skyldes opfugtningen i facade-
isoleringen og trae, uteetheder ved altanvaern og inddeekningen/fuger.

Som det fremgar af [taksator 1] fotos fra besigtigelsen 23.04.2018 (vedhaeftet) er der 'kun' revner
og afskalninger af puds pa underside af vinduesoverligger i gavl, som ogsa fotos i fts AK-klage vi-
ser. Der er ikke skader over/ved gvrige vinduesoverliggere pa g@vrige facader, hvor der er den
samme udfgrelse af murkronen. Hvis fugten kommer ind ved murkronen generelt, burde der vee-
re tydelige tegn over vinduer pa gverste etage, og over abningen over altanen.

Derfor er det bade [taksator 1] og min vurdering, at evt. fugt fra murkronetop ikke kan/har treengt
sa langt ned, og er arsag til pudsafskalningerne pa underside af vinduesoverliggeren. Der er jo hel-
ler ikke konstateret fugtskader pa indvendig side af betonelementerne i hverken veerelser eller
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stue mv. Dette ville jo nok have vist sig, hvis hele facadens isolering var opfugtet fra toppen af
murkronen og ned.

| gvrigt er murkronerne udfgrt iht. datidens byggeskik, og den i radgiverrapporten henvisning til
BYG-ERFA blad er jo fra 2016 og efter opfgrelsen i 2007, sa derfor ikke gaeldende.

Det vurderes i stedet, at de konstaterede og anmeldte pudsafskalninger pa vinduesoverliggeren,
formentlig kan skyldes en tidligere fejl i facadepudsen, som jo er fors@gt repareret pa det aktuelle
omrade f@r vor kundes overtagelse i 2015, som det ogsa fremgar af TR pkt. 2.1 med KO og K1. Vi
kender ikke kvaliteten og omfanget af denne tidligere udf@rte reparation af facadepuds.

Det vurderes ligeledes at det kan skyldes den mangelfulde afslutning af salbanke, som er angivet
med K3 jf. pkt. 3.4 i TR.

Det fremgar af [taksator 1] fotos fra besigtigelsen 23.04.2018 (vedhaftet) at der endnu ikke er
malet pa facaden efter de tidligere udfgrte reparationer, og at der er revner (bade lodret og
vandret), som gar udfra salbanken pa det ovenstaende vindue. Disse revner kan sagtens have ud-
viklet sig i de forlgbne 3 ar.

Til orientering har [taksator 1] og jeg afvist udbedring/udskiftning af murkroner pa nogle af de an-
dre huse i bebyggelse, da der heller ikke var pavist skader pa facadepuds, som kan henfgres til
murkronernes udformning. Mig bekendt har der endnu ikke vaeret tilfeelde, hvor der entydigt kan
forklares skade som fglge af kroneinddaekningen. Set i lyset af husenes alder, ville skader pa grund
af evt. fugtindtraengen som fglge af den aktuelle konstruktion ved murkronerne have vist sig tyde-
lige for ar siden hvis der var tale om et generelt problem.'

For det i klagen vedlagte BYG-ERFA blad (bilag 45), skal vi ggre opmaerksom p3, at ud over det af
seniortaksator 2 anfgrte i bilag C, omhandler erfaringsbladet ejendomme med skalmur, altsa
murvaerk og ikke pudsede facader, som den aktuelle. Ved (murede) skalmur vil der veere et natur-
ligt hulrum mellem isolering og ydervaeggen, hvor muligt indtreengende vand vil kunne vandre.

For ejendommen med pudsede facadesystem er der ikke samme hulrum, da facadebats fastmon-
teres (limes) direkte pa betonelement, jf. bilag E.

Konstruktionen omtalt i bilag 45 er sdledes ikke sammenlignelig med aktuelle.

Facadens faktiske opbygning bevirker sadledes, at skademekanismen som anfgrt i klageskrift og
rapporten fra radgivende arkitektfirma ikke er muligt allerede fordi facaden er udfgrt uden hul-
rum som en taet konstruktion.

Vi fastholder herefter, at der ikke er konstateret eller pa anden made pavist deekningsberettigen-
de skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Salbaenk

Af rapporten fra [radgivende arkitektfirma] fremgar, at en medvirkende arsag til skaderne pa fa-
cadepuds er salbaenke, idet salbaenke ikke er fgrt ind i pudslaget, hvor der ved samlingen kan
treenge vand ind bag pudslaget og ind i isoleringen, samt at det er overvejende sandsynligt, at der
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under salbaenke ikke er etableret en taet konstruktion, hvor vandet treenger ind bag pudslaget og
ind i isoleringslaget.

| tilstandsrapporten pkt. 3.4 er det anfgrt, at salbaenk er uteet ved fals ved stort vinduesparti pa 1.
sal over kgkkenet, og endvidere at flere afslutninger ved salbanke og false er Igse. | noten er an-
fert, at forholdene medfgrer risiko for opfugtning af facaden. Forholdet er angivet med karakte-
ren K3 som er en kritisk skade, som vil medfgre skade pa andre bygningsdele.

Forholdet er ikke udbedret efter klagers overtagelse af ejendommen trods den alvorlige vurdering
med bemaerkning.

| henhold til forsikringsbetingelserne pkt. 19 litra a deekker ejerskifteforsikringen alene skadefor-
hold, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

At salbaenke ikke er fgrt ind i pudslaget, og at dette medfgrer, at der ved samlinger kan traenge
vand ind under pudslaget, er ikke klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor vi ikke kan
tilbyde forsikringsdaekning herfor jf. forsikringsbetingelserne pkt. 19 litra a.

Vi skal i gvrigt naeve, at den konkrete salbaenks konstruktion er ganske almindelig og saedvanlig for
nyere byggeri. Dette er ogsa udtrykt i radgivende arkitektfirma rapport (side 11), hvor det anfgres:
'Arsagen til, at sdlbaenke ikke er fgrt ind bag facadepuds vurderes at veere, at facadeelementleve-
randgren pa tidspunktet for ejendommens udfgrelse ikke havde denne detalje i sine vejledninger,
ligesom projekterende ikke havde projekteret denne detalje saledes'.

Sidst skal vi blot for fuldstaendighedens skyld anfgre, at radgivende arkitektfirma anfgrer i rappor-
ten, at 'det overvejende sandsynligt ikke er etableret en teet konstruktion' under salbaenken ikke
er tilstraekkeligt til at fastsl3, at der faktisk er pavist eller dokumenteret en daekningsberettigende
skade. Skal vi anfgre, at det faktisk ikke er pavist eller dokumenteret en utaet konstruktion under
salbaenken eller for den sags skyld skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

| konstruktioner af denne karakter er det endvidere ganske almindeligt at afdeekke med tzetnings-
band (aluband). Teetningsband skal pa samme vis som fuger og lign., som led i den almindelige
vedligeholdelse af ejiendommen, eftergas jaevnligt for 'slip’, saledes at teethed bevares. Sker dette
ikke er der tale om manglende vedligeholdelse, hvilket ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens
daekning, jf. punkt 19, litra f og g i forsikringsbetingelserne, se evt. fotos i bilag D.

Afsluttende bemaerkning
Vi fastholder, at klager, heller ikke med rapporten fra radgivende arkitektfirma, har dokumenteret
eller pa anden made sandsynliggjort, at der foreligger deekningsberettigende skader.

For sa vidt angar det som klager anfgrer som vores antagelsespolitik og sammenkaeder dette med
en anerkendelse af fejlkonstruktion. Vi mener ikke at vores antagelsespolitik er relevant for den
eksisterende ejerskifteforsikring eller for det anmeldte. Derimod er fakta, at klager har tegnet
Ejerskifteforsikring her i Gjensidige Forsikring, og at vi skal henholde os til forsikringsbetingelser-
nes herom i relation til daekning, hvilket vi har gjort jf. naerveerende."

Klageren har den 23/3 2020 til naevnet bl.a. anfort:
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"Vi er ikke enige i jeres konklusion at de nuvaerende skader i pudsningen skyldes manglende ved-
ligehold. Der er eksempler fra flere af vores lignende nabohuse som har haft lignende problemer
hver 2-3 ar, selvom revner bliver jeevnlig udbedret, som ser ogsa ud til at veere tilfaelde i vores hus.
Derfor har vi gnsket, at finde den rigtige arsag til pudsningsskaderne. Vi har derfor faet en bygge-
teknisk radgiver, samt en murermester, til at, uafhangig af hinanden, vurdere arsagen til de hyp-
pige pudsningsskader.

Det naevnes flere gange i sidste svar fra jer at der gik lang tid fra vores overtagelse af huset, indtil
skaden blev anmeldt. Hertil vil vi gerne tilfgje at skaden blev mundtligt informeret til Gjensidige
telefonisk i 2017, hvor det sa blev brugt lang tid at fa en kvalificeret handveaerker som har erfaring
med lignende pudsning til at tage sig af opgaven og give den gnskede information videre til jer.

Yderligere er der konstateret at nuvaerende skade er blevet tidligere repareret og skaden er grun-
det revne under kgkkenvinduet. Til dette vil vi gerne vide hvad ligger til baggrund af denne kon-
klusion og hvordan i kan vide at reparationen skyldes denne revne.

1. Puds pa facader ...

[Facadefirma], som er Sto-Mester og efterhanden har en stor erfaring med den samme type huse
som vores, beskriver arsagen til skaden som fglger: 'Arsagen er manglende taethed ved murkro-
nen den plade som er monteret under alu inddaekningen er for kort. Og derfor kan man ikke lave
en teetning. Inddakning ved murkronen er for lille og der er ingen fremspring pa den Og der kan
nemt komme vand ind bagved og ned i isoleringen. Manglende taethed ved salbaenken Salbaenke-
ne mangler buk i sidefalsen det gg@r at der ikke kan laves en rigtig teethed'.

Vores byggetekniske radgiver er ... hos ... Arkitekter ..., hans vurdering er fglgende: 'Det vurderes,
at arsagen til skaderne i facadepuds, er indtreengende vand, som tranger ind bag pudslaget, ty-
pisk ved sammenbygningsdetaljer, eksempelvis - Ved murkrone/stern, hvor vand Igber op bag
sternprofilen, bag hvilken der overvejende sandsynligt ikke er etableret taet konstruktion. Herfra
treenger vandet ind i isoleringslaget.

Figure 1: Foto angiver stem, bag hwvilken vand vurderes at kunne traekke op bag, og ind bag pudslag.
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Fotos angiver forseg pa
udbedring af salbaenk,
samt skader | fals og pa
facade som folge af
vandindtrasngen.

Figure 2 Ved vinduesfalse ved overgang mellem false og salbenke. Salbaenke er ikke fort ind | pudslag, hvorfor der
ved konstruktionssamlingen kan treenge vand ind bag pudsiaget, ind i isgleringen.”

Yderligere er der beskrevet, at revne over kgkkenvindue ved 1. sal kan have udviklet sig, og have
vaeret en medvirkende drsag til den revnede og Igse puds, safremt revnen var i samme omrade.

Til dette er vores svar, at der er 3,5 meter, vandret, i mellem den naevnte revne og hvor den an-
meldte skades revnedannelse startede. Derfor er det vores vurdering, at den naevnte revne over
kgkkenvindue ved 1. sal ikke kan vaere medvirkende arsag til denne skade, da der er en stor af-
stand mellem revnen over kgkkenvindue og det omrade hvor den anmeldte skade startede.

Elgure 3: Photo som viser revnedannelse start.
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FEigure 4: Nyere foto af skaden, efter revneudvikling. Viser afstand fra nasvnt revnedannelse start og delvist

lase false ved vinduesparti pa 1.sal, som naswnt i tilstandsrapporten som K3.

Derfor er vi uforstdende i jeres vurdering af arsag til skaden, som skal udelukkende veeret forarsa-
get af et kant imellem salbaenk til pudsning, hvor bade [facadefirma] og [arkitekt], uafhaengig af
hinanden finder arsagen ogsa vaerende indtraengende vand ved murkrone og salbanke.

2. Murkrone, sag ...

94567

Som vist pa foto, hvor murkronen er delvis fjernet, er der tydeligt at der ingen fuge eller kant er
lagt ind under murkronen. Dermed er der ingen reel forhindring for at vandet treenger ind under
murkronen, som ... viser i sin rapport. Derfor er det vores vurdering, at den manglende tatning

ved murkrone er hovedarsag til pudsningsskaden.

og ind bag pudslag.

A

Foto angiver Stern, bag hvilken vand vurderes t kunne treekke op bag,

Som billedet ovenfor viser, er pudsningen ikke udfgrt efter Sto anbefaling, som er vist nedenfor:
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Da fgrste skade er placeret i 3,5 m afstand fra naevnt kommentar i tilstandsrapporten som K3, ma
vi konkludere det veerende hgjst sandsynligt at pudsningskaden skyldes utaette murkrone. Yderli-
gere vil vi gerne pointere, at ingen kommentar ved tag, eller murkrone er naevnt i tilstandsrappor-

ten.

3. Salbaenke, sag ...
Tilstandsrapporten beskriver 'manglende afslutninger mellem sédlbanke og false er delvist Igse,

bl.a. mod sydvest'.

Figure 5: Cirkler viser area hvor tilstandsrapporten har kommentar, lige [injien langs salbaenksprofil skal
teettes og er ikke nsevnt.

Da der ingen beskrivelse er af manglende taetning op bag salbanksprofilen som er medvirkende
arsag til skaden ifglge [arkitekten], og den st@rste overflade imod pudsningen, indsiger vi ogsa din
konklusion angaende salbaenke. Dette navnes ikke i tilstandsrapporten.”

Naevnet har faet forelagt parternes indleeg af 29/4 2020 og 8/5 2020. Naevnet ogsa har faet fo-

relagt bilag fra sagen. Uddrag heraf gengives i det fglgende. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Beboelse

A. Primare bygningsdele
1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1. Ingen bemasrkninger

2. Ydervagge

2.1 Facader/gavle KD Facader ses med synlige reparationer/ nuanceforskelle.

K1 Der er revne i facadepuds over kekkenvindue ved 1. sal.

3. Vinduer og dere

Der er stedvist begyndende fugeslip, bl.a. ved stort vinduesparti pa 1. sal over kekken

3.3 Fuger K1
og ved kekken. Fuge ved glasvaemn pa 1. sal er nedslidt. Fuger ses generelt med
reparationer
Note: Der ses ingen felgeskader

3.4 Salbanke K3 Salbaenk er utzet ved fals ved stort vinduesparti pa 1. sal over kekken. Flere

afslutninger mellem salbzenke og false er delvist Ise bl.a. mod sydvest.
Note: Der er risiko for opfugtning af facade.



Ankenavnet for Forsikring

17.

94567

Af byggeteknisk rapport foretaget pa et andet hus i grundejerforeningen end klagerens fremgar

bl.a.:

"FACADEPUDS

Registrering

Der registreres pa alle facader spor efter udbedringsforsgg efter tidligere mulige skader pa faca-
depuds. Der registreres skader i facadepuds, generelt placeret over facadeelementer, samt i
umiddelbar naerhed af facadeelementernes vindues- og dgrfalse.

Opbygning

Facadepudssystemet er opbygget som en uventileret konstruktion. Bagmur er opfgrt som beton-
elementkonstruktion. Udenpa betonelementer er der monteret et isoleringslag, hvorpa der er pa-
fort et facadepudssystem.

Arsag
Det vurderes, at arsagen til skaderne i facadepuds, er indtraengende vand, som traenger ind bag
pudslaget, typisk ved sammenbygningsdetaljer, eksempelvis

- Ved murkrone/stern, hvor vand Igber op bag sternprofilen, bag hvilken der overvejende sand-
synligt ikke er etableret en taet konstruktion. Herfra traenger vandet ind bag pudslag, ind i isole-
ringslaget.

v
Foto angiver Stern, bag hvilken vand vurderes at kunne traskke op bag,
og ind bag pudslag.

- Ved sdlbzanke, hvor vand Igber op bag salbanksprofilen, bag hvilken, der overvejende sandsyn-
ligt ikke er etableret en teet konstruktion. Herfra treenger vandet ind bag pudslag, ind i isolerings-
laget.

Fotos angiver forsog p&
udbedring af salbaenk,
samt skader i fals og pa
facade som folge af
vandindtraengen.
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- Ved vinduesfalse ved overgang mellem false og sadlbanke. Salbaenke er ikke fgrt ind i pudslag,
hvorfor der ved konstruktionssamlingen kan traenge vand ind bag pudslaget, ind i isoleringen.

Det vurderes, at indtreengende vand i isoleringslaget, sgger ned gennem isoleringen og koncen-
trerer sig over vinduer og fordeler sig hen over vinduesfalsene og ved enden af facadeelementer-
ne sgger videre ned i isoleringen. De opfugtede isoleringslag vil eksponeret for frost, udvider sig
og foranlediger frostspraengninger i pudslagene.

Udbedring

Arsagen til vandindtraengen skal standses. Eksempelvis

- skal der etableres en taet murkrone-/sternkant-konstruktion, hvor konstruktionen bag sternkan-
ten er udfert til taet konstruktion. Sternkanten skal udfgres saledes, at denne i indbyrdes samlin-
ger er teette og i henhold til anvisninger i henhold til geeldende teknisk feelleseje. Leverandgren af
facadepudssystem anviser eksempelvis hgjde pa sternkant til 150 mm.

- skal der etableres salbaenke, bag hvilke, der er taette konstruktioner/tilslutninger til pudslaget.

- Skal enderne af salbankene fgres ind bag pudslaget, ligesom den synlige del af salbaenkene skal
udfgres med endebunde saledes, at vand ikke kan Igbe pa langs ad salbankene, og i koncentreret
form ud over enderne af salbankene.

STERNKANT

Registrering

Der registreres sternkant i aluminium, som vurderes, at veere i hgjde pa ca. 60-70 mm. Der regi-
streres abninger i samlinger mellem aluminiumsprofiler. Abningerne vil kunne samle vand, som vil
kunne Igbe ned ad facade og danne spor/misfarvninger i facadepudsen.

|
A
S
4t 1
3
4

Der registreres via foto fra destruktivt indgreb, abninger bag sternkant, hvor vand overvejende
sandsynligt vil kunne traenge ind bag pudslaget. (Se ogsa afsnittet Facadepuds)
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/
Foto angiver Stern, bag hvilken vand vurderes at kunne treekke op bag,
og ind bag pudslag.

Arsag
Arsagen til abninger i samlinger vurderes at vaere, at disse ikke er konstrueret og udfgrt med over-
laeg. Arsagen til bninger bag sternkant behandles i afsnittet 'Facadepuds'.

Udbedring

Det vurderes, at sternkanten skal udskiftes langs hele tagfladen saledes, at underliggende over-
gang mellem facadepuds og tagbelaegning kan udfgres i teet konstruktion. Der skal leveres ny
sternkantprofil i ny udformnning. Se videre afsnittet facadepuds.

Der henvises videre til facadepudsleverandgrens anvisninger, som hoslaegges som bilag. Der hen-
vises videre til Byg-Erfa blad vedhaftet i kopi, hvor udfgrelse af sternkant behandles.

Drift og vedligehold

Til sikring af bebyggelsernes arkitektur og udfaldskrav hertil, anbefales beboerforeningen i feelles
interesse, at indga aftale om type, farve og dimension pa sternkantprofil. Det vurderes, at en for
hgj kantprofil vil influere markant uheldigt pa bebyggelsernes arkitektur.

KONKLUDERENDE BEMZARKNINGER

Den besigtigede ejendoms klimaskaerm vurderes at vaere reprasentativ for boligforeningen boli-
ger og udhuse, herunder er ejerforeningens gvrige boliger opfgrt i tilsvarende materialer og efter
samme konstruktionsprincipper.

Det vurderes videre, at de angivne bygningsskader generelt er repraesentative for ogsa ejerfor-
eningens gvrige bebyggelser, stedvist umiddelbart vurderet i stgrre eller mindre omfang for de
gvrige bebyggelser, alt afhaengigt af placering, eksponering for vejrliget, tidspunkt for opfgrelse
etc.

Som tidligere angivet i delafsnittene, opfordres medlemmerne af ejerforeningen under hensyn til
fastholdelse af bebyggelsernes arkitektur, at etablere aftale om ensartet udfgrelse af drift- og
vedligehold, samt metodik af samme.

Det vurderes, at ejerforeningen med stor gkonomisk og byggeteknisk fordel, sammen kan foreta-
ge indhentning af tilbud fra entreprengrer med henblik pa indgaelse af aftale med en rammeen-
treprengr til at forestd udbedring af bygningsskader, samt udfgrelse af drift- og vedligehold.

Det vurderes, at de enkelte beboere, trods ensartede bebyggelser, kan have vidt forskellige om-
fang af bygningsskader.
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En eventuel rammeaftale med en entreprengr, kan saledes foreslas, at indga med angivelse af en-
hedspriser, eksempelvis en kvadratmeterpris for reparation af pudslag etc. Herved vil mange pro-
blemstillinger mellem beboerne formentlig kunne undgas.

Vi er orienteret om, at ... var totalentreprengr for opfgrelse af bebyggelserne og at selskabet er li-
kvideret som fglge af konkurs.

Det vurderes, at der er mulige projekteringsfejl, samt mulige udfgrelsesfejl, hvorfor ejerforenin-
gen opfordres til at undersgge, hvorvidt underradgivere og underentreprengrers garantiperioder
er udlgbet, eller om forzeldelse eventuelt kan vaere afbrudt af en eller flere i bebyggelserne.

Endelig skal beboerne opfordres til at tage kontakt til deres respektive forsikringsgivere med hen-
blik pa erstatning som fglge af mulige bygningsskader."

Af beskrivelse fra facadefirma fremgar bl.a.:

"o Hvor stort er omfanget?

Har opmalt 15 m2 puds

Samt 30 Ibm. Murkrone

Udskiftning af sadlbanke samt nye fuger

e Hvad er arsagen til skaden?

Arsagen er manglende taethed ved murkronen den plade som er monteret under alu inddaknin-
gen er for kort. Og derfor kan man ikke lave en taetning. Inddaekning ved murkronen er for lille og
der er ingen fremspring pa den. Og der kan nemt komme vand ind bagved og ned i isoleringen.

Manglende teethed ved salbaenken. Salbaenkene mangler buk i sidefalsen det ggr at der ikke kan
laves en rigtig teethed.

¢ Hvordan kan skaden repareres?

Murkronen skal udskiftes og der skal monteres en Attika profil bagved inddaekningen og samtidig
laves der en teetning med fugeband.

Over vinduerne i stueplan skal profilerne tages ned og isolering skal kontrolleres for om det er
vadt.

Derefter skal der laves puds rep. pa de bergrte omrader

¢ Hvad koster det at udbedre skaden?

Pris for udskiftning af murkronen samt div. Profiler til teetning i alt kr. 21.250,00 + moms
Pris for rep. div. Puds skader opmalt 15 m2 kr. 14.300,00 + moms
Udskiftning af salbaenke samt nye gummifuger kr. 7.400,00 + moms"

Af vurdering fra taksator fremgar bl.a.:

"Jeg var hos dig den 23.4.2018, hvor jeg ifglge aftale selv sa udvendigt pa det anmeldte vedrgren-
de:

1. Puds pa facader, sag ...

2. Murkroner, sag ...

3. Salbaenke, sag ...
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Ifglge aftale sa jeg selv pa det udefra, idet du ikke gnskede at veaere til stede. Du har oplyst der ikke
er indvendig skade. Nedenstaende behandling er saledes alene sket pa grundlag af tidligere frem-
sendte og min egen besigtigelse hos dig.

1. Puds pa facader, sag ...

Der er revnet og lgs puds over vinduespartiet ved kgkken/alrum. Det vurderes at dette er omra-
det der er henvist til i fremsendte fotos og skrivelse fra Jfacadefirma], idet pudsen pa gvrige om-
rader fremtraeder uden skader i samme omfang.

Den aktuelle konstruktion med udvendig puds pa isolering kraever Igbende almindeligt vedlige-
hold af pudsen. Almindeligt vedligehold pa den aktuelle yderveegskonstruktion er ikke at sammen-
ligne med fx almindeligt vedligehold af en ydervaeg af murveerk. Den aktuelle konstruktion pakrae-
ver udvidet vedligehold i forhold til fx en yderveeg af murveerk da konstruktionen er sarbar hvis
revnedannelser ikke straks repareres. Derfor er det vigtigt at pudsen eftergas lgbende, saledes
revner mv. Ilgbende bliver repareret for at undga fx revnedannelser videreudvikler sig. Dette er-
stattes ikke af ejerskifteforsikringen.

Ud fra det besigtigede og det oplyste antages der ikke at der i din ejertid er udfgrt vedligehold af
pudsen. Det antages heller ikke pudsen har vaeret vedligeholdt med maling af overfladebehand-
lingen.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 6.12.2015. Du har anmeldt forholdet den 28.2.2018. Ska-
den er saledes fgrst anmeldt mere end 2 ar og 2 maneder efter overtagelsen.

Set i lyset af ovenstaende anses udbedringen af den revnede og Igse puds over det store vindues-
parti ikke at vaere et daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen, idet skaden ikke var til
stede ved overtagelsen. Udbedringen anses som almindeligt vedligehold nu mere en to ar efter
overtagelsen.

Tilstandsrapporten fra 2015 beskriver:

2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavie KO Facader ses med synlige reparationer/ nuanceforskelle

K1 Der er revne i facadepuds over kokkenvindue ved 1. sal

Hvis den beskrevne revne i facadepuds - som var til stede allerede ved tilstandsrapportens udar-
bejdelse den 15.9.2015 - over kgkkenvindue ved 1. sal ikke er blevet udbedret i din ejertid, kan
revnen have udviklet sig.

Dermed kan revnen ogsa have vaeret medvirkende arsag til den revnede og lgse puds over vindu-
espartiet ved kgkken/alrum, sdfremt revnen var i samme omrade.

Hvis dette er tilfeeldet, er dette ogsa begrundelse for at forholdet ikke er daekningsberettiget pa
ejerskifteforsikringen.
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Tilstandsrapporten beskriver desuden:

3 4 Silbamnke K3 Séalboenk er utast ved fals ved stort vinduesparti pd 1. sal over kokken Flere

wvsstyreisen Langeinie Alé 17 ™ 4171 7770
2100 Kedenhan O E-mal: Peseh Godte ok

HE Lb. nr

useftersyn 2550 H-15.02550-0206

Jistrering af bygningens tilstand - fortsat

\ Karakter: Registrering og note.

afslutninger medlem sdlibmnke og false er delvist lose bl a. mod sydvest

Note: Der er nisiko for opfugtning af facade

94567

Hvis salbanke ikke er blevet udbedret og har vaeret medvirkende arsag til revnet og Igs puds over
vinduespartiet ved kgkken/alrum, er dette ogsa begrundelse for at forholdet ikke er dakningsbe-

rettiget pa ejerskifteforsikringen.

2. Murkroner, sag ...

Ved min besigtigelse kunne der ikke konstateres skade eller useedvanlige forhold som fglge af den
aktuelle udfgrelse af murkronerne. Det fremgar heller ikke af det tidligere fremsendte fotos, at

murkronernes aktuelle udfgrelse har vaeret arsag til skade eller usaedvanlige forhold.

Det anses ikke sandsynligt at revnet og lgs puds over vinduespartiet ved kgkken/alrum er forarsa-
get af murkronernes aktuelle udfgrelse. | givet fald havde der vaeret revnet og Igs puds i stort om-
fang andre steder, seerligt pa vaegflader naermere murkronerne end omradet over vinduespartiet i

stueetagen.

Der er saledes ikke tale om et daekningsberettiget forhold vedrgrende murkronerne.

3. Salbaenke, sag ...
Tilstandsrapporten beskriver:

3 4 Silbanke K3 Sélboenk er utest ved fals ved stort vinduesparti pd 1. sal over kokken Flere

nsatyTeisen Langeinie Al 17 T 4171 7770
2100 Kedenhawn O E-mat hesek Gmbtt &

HE Lb. nr
usefter syn 2550 H-15.02550-0206

Jistrering af bygningens tilstand - fortsat

\ Karakter: Registrering og note.

afsiutninger medlem sdlbmnke og false er delvist lose bl a. mod sydvest

Note: Der er nsko for opfugtning af facade

Du har saledes vaere orienteret om at 'Flere afslutninger mellem salbaenke og false er delvist 1g-

se...' med risiko for opfugtning af facade.

Skaden blev i 2015 givet karakteren K3 som er saledes beskrevet i tilstandsrapporten:

Kritiske skader
Beskriver skader, som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medfere skade pa andre bygningsdele.

K3
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Skader der er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten er ikke daekket af ejerskifteforsikringen.
Lgse afslutninger mellem salbaenke og false, og skader som fglge af dette, er sdledes ikke et daek-
ningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen.

De anmeldte forhold anses saledes ikke som daekningsberettiget pa din ejerskifteforsikring."

Af vurdering fra selskabets seniortaksator fremgar bl.a.:

"Puds pa facader ...

| angiver, at arsagen skulle veere manglende teethed ved murkronen og manglende taethed ved
salbaenke, bl.a. fordi der er anvendt en inddaekning med for lille overlaeg pa facaden og nogle fejl-
projekterede salbanke.

Begge arsager er behandlet under henholdsvis skade 4 og skade 5.

Facaderne fremstar med skader et par steder. Det vaere sig pa facade ved kgkkenvindue, hvor der
ses farveforskel i puds efter tidligere reparation, hvor der ogsa ses en aldre revne i pudsen gaen-
de ud fra fals/salbaenk.

Tilsvarende revner ses ved andre false/salbzenke.

Som naevnt herover daekker ejerskifteforsikringen skader, som er til stede ved kgbers overtagelse
af ejendommen.

Du har anmeldt skaderne pa de pudsede facader flere ar efter din overtagelse.

Det er sikret i egenskab af ejer af ejendommen, som skal godtggre og dokumentere, at en skade
eller en arsag til en senere opstaet skade har veaeret til stede ved kgbet og overtagelsen af ejen-
dommen, samt at forholdet opfylder det for ejerskifteforsikringen geeldende skadebegreb.

Eftersom du har pligt til at anmelde skaden til os umiddelbart efter konstatering, ma vi konklude-
re, at skaden fgrst er konstateret i 2018.

Herudover skal vi konkludere, at der tilsyneladende ikke er foretaget nogen form for vedligehol-
delsesarbejder ved de pudsede facader heller ikke ved bestaende skader konstateret af den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen, som ligger til grund for tilstandsrap-
porten.

Ofte har pudsede facader kortere vedligeholdelsesintervaller end f.eks. traditionelle facader op-
fert i tegl. Nar der er aktuelle skader, er det naturligvis vigtigt, at disse udbedres sa hurtigt som
muligt, inden de udvikler sig.

Tilstandsrapporten er udarbejdet medio september 2015, og du anmelder skaden ultimo februar
2018. Hvor der var aktuelle skader pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, har der i
princippet vaeret risiko for tilfgrsel af fugt i hen ved 2% ar siden.

Der er ogsa forlgbet to vintre, hvor ophobet fugt har kunnet fryse og give anledning til frost-
spraengninger og deraf forveerring af skaden.
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Du anfgrer godt nok, at skaden forneden pa facaden ligger flere meter fra revnen under kgkken-
vinduet.

F

Dette foto er fra vores taksators besigtigelse den 23. april 2018. Her ses bade revnen gaende fra
fals/salbank ved kgkkenvinduet og revnedannelser over vinduespartiet under.

Revnedannelserne straekker sig videre ud under facaden uden for kgkkenvinduet, men over vin-
duespartiet under.

Omfanget er stort set det samme som det tidligere reparerede, der ogsa har sit udspring fra rev-
nen under kgkkenvinduet og ud mod hgjre set fra terraen.

Sammenfattende er det min vurdering, at skaden ikke kan henfgres til ejerskifteforsikringens
daekning, da det ikke er godtgjort, at forholdet var til stede ved kgbet og overtagelsen af ejen-
dommen, og at der til dels er tale om skader, som der er gjort opmaerksom pa i tilstandsrappor-
ten, som i gvrigt kan have udviklet sig grundet undladelse af ngdvendig vedligeholdelse. Endelig
er det ogsa min vurdering, at revnerne til dels er forventelige, nar de til byggeriet anvendte kon-
struktioner, materialer og byggemetoder tages i betragtning.

Murkroner ...

Nar det gaelder utaetheder ved murkronen, sa har du ladet afmontere en del af inddaekningen. Fo-
todokumentation fra det pagaeldende sted findes alene at dokumentere, at der er anvendt et pro-
fil, som ikke daekker ret langt ned ad facaden. Den pagaldende detalje er beskrevet pa snitteg-
ning i byggesagen, se herunder.

1.3UZ

\/
800 STERNAFDAKNING (ENTR. D)
voE'“JE NR, 1 s.21 - ALUMINIUMSASDEXKNING  (NATUR)
UDFERES MED SKJULTE BAGVEDUGGENDE LASKESAMLINGER.

N ‘%955 = EGNET MELLEMLEG MOD UNDERLAG.
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Pa baggrund af din fotodokumentation synes der at vaere tilfgjet et ekstra aluminiumsprofil, som
daekker over det, som ligger helt ind over murkronen.

Det supplerende profil deekker ikke ret meget mere end det indvendige profil, dog kan vi ogsa ud-
lede, at der ingen steder er tegn pa opfugtning af hverken vandfast krydsfiner eller af kileskaret li-
ste.

e T

-

Facadepuds ses heller ikke at vaere med skade eller blot begyndende skade.

Murkronen fremstar umiddelbart ubehandlet pa den vandrette flade, og den vil derfor vaere ek-
sponeret for opfugtning ved direkte vandpavirkning.

Det forekommer i den sammenhang ikke sandsynligt, at pudsskaderne alene skal opsta nederst
pa facadestykket og ikke pa hele facaden og i seerdeleshed pa den gvre del, hvor opfugtningen alt
andet lige ma vaere stgrst.

Pa tidspunktet for din anmeldelse og fotodokumentation er konstruktionen ca. 11 ar gammel.
Du naevner selv, at der ikke er tegn pa skader indvendigt.

Derfor er det ogsa vores opfattelse, at netop det forhold, at der ikke er tegn pa aktuelle skader
ved den blotlagte murkrone og pa puds samme sted samt for den sags skyld ogsa indvendigt, vid-
ner om, at konstruktionen har fungeret efter hensigten og fortsat ggr.

Vi er helt med pa, at det kunne vaere hensigtsmaessigt med et aluminiumsprofil, som gik laengere
ned pa facaden, men det er dbenbart ikke ngdvendigt.

Det er abenbart noget, som producenten anviser i dag og maske ogsa gjorde i 2007, men vi ken-
der ikke producentens anvisning fra den gang, og det er i gvrigt ogsa underordnet, nar der ikke er
sket en skade.

| gvrigt skal vi henvise til uddrag af snittegning, hvor der er projekteret med en relativ beskeden
inddaekning.

Endelig skal vi bemazerke fra rapport udarbejdet af ejerforeningens arkitekt, at de netop henstiller
til, at foreningen bgr have faste aftaler om bl.a. dimension pa sternkantprofil, idet det vurderes,
at en for hgj kantprofil vil influere markant uheldigt pa bebyggelsernes arkitektur.

At der er anvendt et relativt lille sterkantprofil, kan saledes vaere begrundet i det arkitektoniske
udtryk, hvilket i gvrigt vurderes at vaere identisk med det projekterede. Det er der ikke noget pro-
blem i, nar konstruktionen har vist at fungere efter hensigten.
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Sammenfattende skal jeg konkludere, at det ikke er godtgjort eller dokumenteret, at den til mur-
kronen anvendte konstruktion, materialer og byggemetode hverken er udtryk for en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand eller giver naerliggende risiko herfor.

Salbanke ...

De eksisterende sdlbanke er de oprindelige, og der er sdledes ikke foretaget nogen udbedring af
forholdet i 11 ar eller 2% ar fra tilstandsrapportens udarbejdelse.

Ejerforeningens arkitekt skriver ogsa i sin rapport, 'Arsagen til, at salbaenke ikke er fgrt ind bag fa-
cadepuds vurderes at veere, at facadeelementleverandgren pa tidspunktet for eiendommens ud-
fgrelse ikke have denne detalje i sine vejledninger, ligesom projekterende ikke havde projekteret
denne detalje saledes'.

Videre anfgrer arkitekten, 'Det vurderes, at salbeenkene skal udskiftes saledes, at disse udfgres
fgrt ind bag facadepuds, samt med lukkede endebunde’.

Nar det ikke er en kendt detalje pa udfgrelsestidspunktet, sa ma det antages udfgrt ved brug af de
metoder, materialer og konstruktioner, som var gaengs pa udfgrelsestidspunktet og dermed ikke
udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ejerskifteforsikringen daekker som naevnt indledningsvis ikke skader eller forhold, som der er gjort
opmarksom pa i tilstandsrapport for ejendommen.

Den daekker heller ikke skader, som er opstaet, fordi kgber ikke har fulgt opfordringen i tilstands-
rapporten om udbedring af et forhold inden for overskuelig tid.

Du fastholder, at konstruktionen under salbaenken ikke er udfgrt korrekt.

Vi skal ikke afvise, at det forholder sig sadan, men det er ikke arsagen til revner i pudsen, og det er
i gvrigt ikke dokumenteret, at det har medfgrt naevnevaerdige skader pa den bagvedliggende kon-
struktion eller giver nzerliggende risiko herfor.

| gvrigt vil en udbedring af det i tilstandsrapporten anfgrte forhold formentlig kreeve, at salbaen-
kene generelt skulle afmonteres. | forlaengelse heraf ville det saledes vaere muligt at foretage de
npdvendige tiltag til eendring af konstruktionen, hvis det matte gnskes.

Sammenfattende skal jeg derfor konkludere, at forholdet ikke kan henfgres til ejerskifteforsikrin-
gens dakning. Dels opfylder det ikke det for ejerskifteforsikringen geeldende skadebegreb, dels er
du gennem tilstandsrapporten gjort bekendt med, at der var tale om en kritisk skade, som du
burde have udbedret inden for overskuelig tid efter din overtagelse."
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Af faktura for udbedring fra facadefirma dateret den 8/11 2018 fremgar bl.a.:

Facadepuds

Beskrivelse Antal Enhed a pris Beleb
Facadepuds:
14 spande Grundpuds
4 m profiler

20 m2 Net 7.360.00

Arbejdslen 72,000 timer 450,00 32.400.00

Tomrer:

Arbejdslen og Materialer 2.500.,00

Betaling: Netto 8 dage Nettobelab 42.260,00

Forfaldsdato: 16-11-2018 Moms 25,00 % af 42.260,00 10.565,00
Total 52.825,00

Reklamation inden 5 dage

Af forsikringsbetingelserne 2535003 fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved »nzerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 2007 — den 6/12 2015. Den 28/4 2018 anmeld-
te han, at husets facader var konstrueret forkert, herunder at murkronen var utaet, at salbaen-
kene var utaette, og at facadepudsen skallede af. Klageren kraever, at selskabet udbetaler er-
statning for udskiftning af murkronen og salbaenkene. Derudover kraever han erstatning for
reparation af facadepudsen. Han har anfgrt, at skaderne pa facadepudsen skyldes, at vand
treenger op under murkronen og ned bag facadepudsen, hvor det samler sig over de underlig-
gende vindues
abninger. Han har ogsa anfgrt, at salbaenken over kgkkenvinduet — som er omtalt i tilstands-
rapporten — ikke er arsag til afskalningen i facadepudsen ved kgkkenvinduet, idet der vandret er
3,5 meter fra revnen i facadepudsen ved salbanken til startpunktet af afskalningen ved kgk-
kenvinduet. Han har desuden anfgrt, at omtalen af salbaenke i tilstandsrapporten ikke udeluk-

ker, at den underliggende konstruktion er lavet forkert.

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at det ikke er dokumenteret, at murkro-
nen er uteaet, idet der ikke er konstateret skader pa facadepudsen ved murkronen. Hvad angar
salbaenkene henviser selskabet til, at forholdet er omtalt i tilstandsrapporten med en K3-
anmaerkning, og at skaderne pa facadepudsen skyldes salbaenken ved vinduet over kgkkenvin-
duet, som er omtalt i tilstandsrapporten. Selskabet har ogsa anfgrt, at klageren ikke har udfgrt
vedligeholdelse af facaderne i sin ejertid, og at forholdene derfor udggr en videreudvikling og

forvaerring af de anfgrte forhold vedrgrende facadepudsen i tilstandsrapporten.

Selskabet har over for naevnet herudover anfgrt, at klageren har stillet sig i en bevismaessigt
vanskelig position. Selskabet har herved blandt andet anfgrt, "Herefter paklages afggrelsen til
Klageansvarlige Enhed [KE]. | forbindelse med klagebehandlingen gnskede KE, at indhente en
uvildig vurdering af sagen fra en murveerkssagkyndig, herunder en vurdering af hvad et muligt
destruktivt indgreb ville bibringe sagen. December 2018 rykker klager KE for svar, og oplyser

samtidige, at udbedring har fundet sted. Klager afviser gennemfgrelse af uvildig undersggelse,
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da der allerede foreligger rapport fra [radgivende arkitektfirma] samt klagers murermester (bi-
lag 32 - 38). ... Vores tidligere anmodning om en genbesigtigelse i klageforlgbet er derfor vel-
begrundet ikke mindst af hensyn til den ubesigtigede murkrone, men ogsa med henblik pa vur-
dering af mulige relevante destruktive indgreb. Vi henviser i det hele til KEs klagebesvarelse i
bilag 42, herunder det forhold at klager har afskaret mulighed for byggeteknisk undersggelse i
ejerskifteforsikringens kontekst. Vi bemaerker, at en byggeteknisk besigtigelse kunne veere gen-
nemfgrt i forbindelse med udbedringen af facadepuds (bilag 30), da man her ville fa en fint ind-

blik i den underliggende konstruktion".

Klageren har i klagen til naevnet heroverfor bemaerket, "Gjensidige pastar i sin afggrelse, at vi
modsaetter os en uvildig eksperts vurdering af sagen. Deres manglende argument for hvad en
fornyet besigtigelse af skaden ville bringe, var vores grundlag for ikke at gnske en ny besigtigel-
se. P4 davaerende tidspunkt er skaden allerede besigtiget af handvaerker og af to af Gjensidiges
taksatorer, derudover er der lavet en uvildige analyse af ... arkitekter og arkitektfirmaet ... Yder-
ligere er denne sag dokumenteret med omfattende billedmateriale. Vi har i hele processen vee-
ret villige til at dele alle taenkelige tilgeengelige oplysninger om forhold som kan vezere af betyd-
ning for bedgmmelsen af skaden, i kraft af de gentagne besigtigelser af huset, samt den uvildige
vurdering som er lavet af huset og er rapporteret i bilag 3. Det bemaerkes af Gjensidige at ...
arkitekter ikke betragtes som uvildige, da de er rekvireret af grundejerforeningen. ... arkitekters
undersggelse er rekvireret og betalt af grundejerforeningen i forbindelse med deres udarbej-
delse af en generel vedligeholdelsesplan, og ikke specifikt i forbindelse med vores sag. Den er

derfor ikke betalt af os, men af en tredje part".

Af tilstandsrapporten fremgar det, at facader/gavle er anmaerket med "KO facader ses med syn-
lige reparationer/nuanceforskelle. K1 Der er revne i facadepuds over kgkkenvindue ved 1. sal".
Vedrgrende fuger fremgar det, at "K1 Der er stedvis begyndende fugeslip, bl.a. ved stort vindu-
esparti pa 1. sal er nedslidt. Fuger ses generelt med reparationer. Note: Der ses ingen fglgeska-
der". Vedrgrende salbanke fremgar det, at "K3 Salbaenk er utaet ved fals ved stort vinduesparti
pa 1. sal over kgkken. Flere afslutninger mellem salbaenke og false er delvist Igse bl.a. mod syd-

vest. Note: Der er risiko for opfugtning af facade".
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Af byggeteknisk rapport foretaget pa et andet hus i ejerforeningen end klagerens fremgar det,
at "FACADEPUDS Registrering Der registreres pa alle facader spor efter udbedringsforsgg efter
tidligere mulige skader pa facadepuds. Der registreres skader i facadepuds, generelt placeret
over facadeelementer, samt i umiddelbar naerhed af facadeelementernes vindues- og dgrfal-
se.... Opbygning Facadepudssystemet er opbygget som en uventileret konstruktion. Bagmur er
opfgrt som betonelementkonstruktion. Udenpa betonelementer er der monteret et isolering-
slag, hvorpa der er pafgrt et facadepudssystem. Arsag Det vurderes, at arsagen til skaderne i
facadepuds, er indtreengende vand, som traenger ind bag pudslaget, typisk ved sammenbyg-
ningsdetaljer, eksempelvis - Ved murkrone/stern, hvor vand lgber op bag sternprofilen, bag
hvilken der overvejende sandsynligt ikke er etableret en taet konstruktion. Herfra traenger van-
det ind bag pudslag, ind i isoleringslaget ... - Ved salbaenke, hvor vand Igber op bag salbaenks-
profilen, bag hvilken, der overvejende sandsynligt ikke er etableret en tzaet konstruktion. Herfra
treenger vandet ind bag pudslag, ind i isoleringslaget ... - Ved vinduesfalse ved overgang mellem
false og salbanke. Salbaenke er ikke fgrt ind i pudslag, hvorfor der ved konstruktionssamlingen
kan traenge vand ind bag pudslaget, ind i isoleringen. Det vurderes, at indtraengende vand i iso-
leringslaget, sgger ned gennem isoleringen og koncentrerer sig over vinduer og fordeler sig hen
over vinduesfalsene og ved enden af facadeelementerne sgger videre ned i isoleringen. De op-
fugtede isoleringslag vil eksponeret for frost, udvider sig og foranlediger frostspreengninger i
pudslagene. Udbedring Arsagen til vandindtraengen skal standses. Eksempelvis - skal der etab-
leres en taet murkrone-/sternkant-konstruktion, hvor konstruktionen bag sternkanten er udfgrt
til taet konstruktion. Sternkanten skal udfgres saledes, at denne i indbyrdes samlinger er taette
og i henhold til anvisninger i henhold til geeldende teknisk fzlleseje. Leverandgren af facade-
pudssystem anviser eksempelvis hgjde pa sternkant til 150 mm. ... - skal der etableres salbaen-
ke, bag hvilke, der er taette konstruktioner/tilslutninger til pudslaget. - Skal enderne af salbaen-
kene fgres ind bag pudslaget, ligesom den synlige del af salbankene skal udfgres med ende-
bunde saledes, at vand ikke kan Igbe pa langs ad salbaenkene, og i koncentreret form ud over
enderne af sdlbankene. ... STERNKANT Registrering Der registreres sternkant i aluminium, som
vurderes, at veere i hgjde pa ca. 60-70 mm. Der registreres abninger i samlinger mellem alumi-

niumsprofiler. Abningerne vil kunne samle vand, som vil kunne Igbe ned ad facade og danne



Ankenaevnet for Forsikring

31. 94567

spor/misfarvninger i facadepudsen. ... Der registreres via foto fra destruktivt indgreb, abninger
bag sternkant, hvor vand overvejende sandsynligt vil kunne treenge ind bag pudslaget. (Se ogsa
afsnittet Facadepuds) ... Arsag Arsagen til bninger i samlinger vurderes at veere, at disse ikke er
konstrueret og udfgrt med overlaeg. Arsagen til dbninger bag sternkant behandles i afsnittet
'Facadepuds'. Udbedring Det vurderes, at sternkanten skal udskiftes langs hele tagfladen sale-
des, at underliggende overgang mellem facadepuds og tagbelaegning kan udfgres i teet kon-
struktion. Der skal leveres ny sternkantprofil i ny udformning. Se videre afsnittet facadepuds.
Der henvises videre til facadepudsleverandgrens anvisninger, som hosleegges som bilag. Der
henvises videre til Byg-Erfa blad vedhaeftet i kopi, hvor udfgrelse af sternkant behandles. ...
KONKLUDERENDE BEMZRKNINGER Den besigtigede ejendoms klimaskarm vurderes at vaere
repraesentativ for boligforeningen boliger og udhuse, herunder er ejerforeningens gvrige boli-
ger opfgrt i tilsvarende materialer og efter samme konstruktionsprincipper. Det vurderes vide-
re, at de angivne bygningsskader generelt er repraesentative for ogsa ejerforeningens gvrige
bebyggelser, stedvist umiddelbart vurderet i stgrre eller mindre omfang for de gvrige bebyggel-
ser, alt afhaengigt af placering, eksponering for vejrliget, tidspunkt for opfgrelse etc. ... Det vur-
deres, at de enkelte beboere, trods ensartede bebyggelser, kan have vidt forskellige omfang af

bygningsskader".

Af vurdering fra selskabets seniortaksator fremgar det, at "Puds pa facader ... | angiver, at arsa-
gen skulle veere manglende teethed ved murkronen og manglende tzethed ved salbanke, bl.a.
fordi der er anvendt en inddaekning med for lille overlaeg pa facaden og nogle fejlprojekterede
salbanke. Begge arsager er behandlet under henholdsvis skade 4 og skade 5. Facaderne frem-
star med skader et par steder. Det veere sig pa facade ved kgkkenvindue, hvor der ses farvefor-
skel i puds efter tidligere reparation, hvor der ogsa ses en aldre revne i pudsen gaende ud fra
fals/salbank. Tilsvarende revner ses ved andre false/salbaenke. Som naevnt herover dakker
ejerskifteforsikringen skader, som er til stede ved kgbers overtagelse af eiendommen. Du har
anmeldt skaderne pa de pudsede facader flere ar efter din overtagelse. Det er sikret i egenskab
af ejer af ejendommen, som skal godtggre og dokumentere, at en skade eller en arsag til en
senere opstaet skade har veeret til stede ved kpbet og overtagelsen af ejendommen, samt at

forholdet opfylder det for ejerskifteforsikringen geeldende skadebegreb. Eftersom du har pligt
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til at anmelde skaden til os umiddelbart efter konstatering, ma vi konkludere, at skaden fgrst er
konstateret i 2018. Herudover skal vi konkludere, at der tilsyneladende ikke er foretaget nogen
form for vedligeholdelsesarbejder ved de pudsede facader heller ikke ved bestaende skader
konstateret af den bygningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen, som ligger til
grund for tilstandsrapporten. Ofte har pudsede facader kortere vedligeholdelsesintervaller end
f.eks. traditionelle facader opfgrt i tegl. Nar der er aktuelle skader, er det naturligvis vigtigt, at
disse udbedres sa hurtigt som muligt, inden de udvikler sig. Tilstandsrapporten er udarbejdet
medio september 2015, og du anmelder skaden ultimo februar 2018. Hvor der var aktuelle ska-
der pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, har der i princippet veeret risiko for
tilfgrsel af fugt i hen ved 2% ar siden. Der er ogsa forlgbet to vintre, hvor ophobet fugt har kun-
net fryse og give anledning til frostspraengninger og deraf forvaerring af skaden. Du anfgrer godt
nok, at skaden forneden pa facaden ligger flere meter fra revnen under kgkkenvinduet. ... Det-
te foto er fra vores taksators besigtigelse den 23. april 2018. Her ses bade revnen gaende fra
fals/salbaenk ved kgkkenvinduet og revnedannelser over vinduespartiet under. Revnedannel-
serne strakker sig videre ud under facaden uden for kgkkenvinduet, men over vinduespartiet
under. Omfanget er stort set det samme som det tidligere reparerede, der ogsa har sit udspring
fra revnen under kgkkenvinduet og ud mod hgjre set fra terraen. ... Sammenfattende er det min
vurdering, at skaden ikke kan henfgres til ejerskifteforsikringens daekning, da det ikke er godt-
gjort, at forholdet var til stede ved kgbet og overtagelsen af ejendommen, og at der til dels er
tale om skader, som der er gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten, som i gvrigt kan have ud-
viklet sig grundet undladelse af ngdvendig vedligeholdelse. Endelig er det ogsa min vurdering,
at revnerne til dels er forventelige, nar de til byggeriet anvendte konstruktioner, materialer og
byggemetoder tages i betragtning. Murkroner ... Nar det geelder utetheder ved murkronen, sa
har du ladet afmontere en del af inddaekningen. Fotodokumentation fra det pagaeldende sted
findes alene at dokumentere, at der er anvendt et profil, som ikke dakker ret langt ned ad fa-
caden. Den pagaldende detalje er beskrevet pa snittegning i byggesagen, se herunder. ... P3
baggrund af din fotodokumentation synes der at veere tilfgjet et ekstra aluminiumsprofil, som
daekker over det, som ligger helt ind over murkronen. Det supplerende profil daekker ikke ret
meget mere end det indvendige profil, dog kan vi ogsa udlede, at der ingen steder er tegn pa

opfugtning af hverken vandfast krydsfiner eller af kileskaret liste. ... Facadepuds ses heller ikke
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at vaere med skade eller blot begyndende skade. Murkronen fremstar umiddelbart ubehandlet
pa den vandrette flade, og den vil derfor vaere eksponeret for opfugtning ved direkte vandpa-
virkning. Det forekommer i den sammenhaeng ikke sandsynligt, at pudsskaderne alene skal op-
sta nederst pa facadestykket og ikke pa hele facaden og i saerdeleshed pa den gvre del, hvor
opfugtningen alt andet lige ma veaere stgrst. Pa tidspunktet for din anmeldelse og fotodokumen-
tation er konstruktionen ca. 11 ar gammel. Du naevner selv, at der ikke er tegn pa skader ind-
vendigt. Derfor er det ogsa vores opfattelse, at netop det forhold, at der ikke er tegn pa aktuel-
le skader ved den blotlagte murkrone og pa puds samme sted samt for den sags skyld ogsa ind-
vendigt, vidner om, at konstruktionen har fungeret efter hensigten og fortsat ggr. Vi er helt
med p3, at det kunne vaere hensigtsmaessigt med et aluminiumsprofil, som gik leengere ned pa
facaden, men det er abenbart ikke ngdvendigt. Det er abenbart noget, som producenten anvi-
ser i dag og maske ogsa gjorde i 2007, men vi kender ikke producentens anvisning fra den gang,
og det er i gvrigt ogsa underordnet, nar der ikke er sket en skade. | gvrigt skal vi henvise til ud-
drag af snittegning, hvor der er projekteret med en relativ beskeden inddakning. Endelig skal vi
bemaerke fra rapport udarbejdet af ejerforeningens arkitekt, at de netop henstiller til, at for-
eningen bgr have faste aftaler om bl.a. dimension pa sternkantprofil, idet det vurderes, at en
for hgj kantprofil vil influere markant uheldigt pa bebyggelsernes arkitektur. At der er anvendt
et relativt lille sterkantprofil, kan saledes veere begrundet i det arkitektoniske udtryk, hvilket i
gvrigt vurderes at veere identisk med det projekterede. Det er der ikke noget problem i, nar
konstruktionen har vist at fungere efter hensigten. Sammenfattende skal jeg konkludere, at det
ikke er godtgjort eller dokumenteret, at den til murkronen anvendte konstruktion, materialer
og byggemetode hverken er udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens forstand eller giver
naerliggende risiko herfor. Salbaenke ... De eksisterende salbaenke er de oprindelige, og der er
saledes ikke foretaget nogen udbedring af forholdet i 11 ar eller 2% ar fra tilstandsrapportens
udarbejdelse. Ejerforeningens arkitekt skriver ogsa i sin rapport, 'Arsagen til, at salbaenke ikke
er fgrt ind bag facadepuds vurderes at vaere, at facadeelementleverandgren pa tidspunktet for
ejendommens udfgrelse ikke have denne detalje i sine vejledninger, ligesom projekterende ikke
havde projekteret denne detalje saledes'. Videre anfgrer arkitekten, 'Det vurderes, at salbaen-
kene skal udskiftes saledes, at disse udfgres fgrt ind bag facadepuds, samt med lukkede ende-

bunde'. Nar det ikke er en kendt detalje pa udfgrelsestidspunktet, s ma det antages udfgrt ved
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brug af de metoder, materialer og konstruktioner, som var geengs pa udfgrelsestidspunktet og
dermed ikke udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ejerskifteforsikringen daekker
som naevnt indledningsvis ikke skader eller forhold, som der er gjort opmaerksom pa i tilstands-
rapport for eiendommen. Den daekker heller ikke skader, som er opstaet, fordi kgber ikke har
fulgt opfordringen i tilstandsrapporten om udbedring af et forhold inden for overskuelig tid. Du
fastholder, at konstruktionen under salbanken ikke er udfgrt korrekt. Vi skal ikke afvise, at det
forholder sig sadan, men det er ikke arsagen til revner i pudsen, og det er i gvrigt ikke doku-
menteret, at det har medfg@rt neevnevaerdige skader pa den bagvedliggende konstruktion eller
giver naerliggende risiko herfor. | gvrigt vil en udbedring af det i tilstandsrapporten anfgrte for-
hold formentlig kraeve, at salbeenkene generelt skulle afmonteres. | forlaengelse heraf ville det
saledes vaere muligt at foretage de ngdvendige tiltag til @ndring af konstruktionen, hvis det
matte gnskes. Sammenfattende skal jeg derfor konkludere, at forholdet ikke kan henfgres til
ejerskifteforsikringens daekning. Dels opfylder det ikke det for ejerskifteforsikringen gaeldende
skadebegreb, dels er du gennem tilstandsrapporten gjort bekendt med, at der var tale om en

kritisk skade, som du burde have udbedret inden for overskuelig tid efter din overtagelse".

Af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 fremgar det, at forsikringen daekker skade eller neerlig-
gende risiko for skade. Det fremgar videre, at det ved skade forstas "brud, lekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter
bygningens vardi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade". Det fremgar ogsa, at der ved neerliggende risiko for skade forstas, "at der erfarings-
maessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med sezerligt omfattende vedligeholdel-
sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger". Af betingelsernes punkt 19.a fremgar
det, at "fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning: a Forhold,
som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har

haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".
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Naevnet bemeerker indledningsvist, at det ikke i sig selv udggr en skade, at en bygningsdel ikke
er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. Afggrende er derimod om forsikringens skadebegreb er

opfyldt.

Murkrone

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved husets murkroner, som udgjorde en skade eller nzerliggende
risiko for skade i forsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse

vedrgrende murkronerne.

Naevnet har lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret skader pa facadepuds eller fugt i facade-

konstruktionen ved murkronerne.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at den byggetekniske rapport ikke vedrgrer en undersggelse
af klagerens hus, men omhandler et andet tilsvarende hus i ejerforeningen, og at arkitekten i
rapporten har anfgrt, at "det vurderes, at de enkelte beboere, trods ensartede bebyggelser, kan

have vidt forskellige omfang af bygningsskader".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren har stillet sig i en bevismaessigt vanskelig position
ved at udbedre forholdet, inden sagen var afsluttet og pa et tidspunkt, hvor selskabets klageaf-
deling tilbgd, at der blev indhentet en rapport vedrgrende klagerens ejendom fra en murvaerks-

sagkyndig.

Salbaenke
Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
husets salbaenke, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Neevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse vedrgrende salbaenkene.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at husets salbaenke var omtalt med en K3-anmaerkning,
hvor flere afslutninger mellem salbzaenke og false er omtalt, og der er en note om, at der er risi-

ko for opfugtning af facade.

Facadepuds

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
facadepudsen, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for
skade i forsikringens forstand, nar der ses bort fra de forhold, der er nsevnt i tilstandsrapporten.

Navnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren ikke har foretaget udvendig vedligeholdelse i
sin ejertid, at der i tilstandsrapporten med en K1-anmaerkning er angivet en revne i facadepuds
over kpkkenvindue, at facadekonstruktionen i huset med facadepuds oven pa isolering kraever
skeerpet opmaerksomhed pa reparation af revner, og at klageren anmeldte forholdet 2 ar og 2

maneder efter overtagelsen af huset.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der pa samme facade i tilstandsrapporten med en K3-

anmaerkning er angivet en uteet sdlbaenk med risiko for opfugtning af facaden.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at klageren har stillet sig i en bevismaessigt vanskelig position
ved at udbedre forholdet, inden sagen var afsluttet og pa et tidspunkt, hvor selskabets klageaf-
deling tilbgd, at der blev indhentet en rapport vedrgrende klagerens ejendom fra en murvaerks-

sagkyndig.

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

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



