Den 25. august 2021 blev i sag nr. 95920:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt

Ankenasevnet

for

Forsikring

kendelse:

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfert i 1959 og

har tilbygning. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2013. Tilstandsrapport af 12/7 2013 in-

deholder bl.a. fglgende oplysninger:

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfort ar | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
keelder og m2 tagetage m2
tagetage Total |Kzlder M2 |Bolig | Erhverv

1 A Beboelse 1959 1 83 0 40 123 0
1 B Beboelse - tilbygning 1996 1 39 0 0 39 0
2 C | Udhus/skur 2011 1 4 0 0 0 0

Registrering af bygningens tilstand

B Beboelse - tilbygning

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.2 Tagfald K3

Ringe tagfald pa det flade tag med tagterrasse.

Rensning af tagfladen er vanskelig, grundet terrasse braedders fastgerelse og
skorstenens placering. Der ligger saledes mos, blade mv. pa den utilgeengelige

tagflade - hvilket hindrer korrekt afvanding yderligere

1.3 Skotrender/inddaekninger K3

mangelfuld (mod vest).
Inddeekninger/taetninger i astlig side af tagterrassen er ligeledes mangelfuld mellem
fladt tag og lodret vaegstykke over sovevaerelse og i hjgernesamlinger.

Inddaekning mellem tagbeleegning/fladt tag og pudset gavimur pa Bygning A er
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2. Ydervaegge
2.2 Beklaedninger K1 Facade beklaedning er fastgjort med blanke sem (rust spor ved sem hoveder synlig
gennem malet overflade)
3. Vinduer og dere
3.2 Vinduer K3 Fast vinduesparti i sovevaerelse - opfylder ikke krav til brandrednings abninger.
Note: Naerliggende risiko for personskade.
K1 Inddeekning pa 2 faste vinduespartier pa semmet bundglasliste - konstruktivt forkert

udfert.
Note: Der er ikke tegn pa skade som felge af forholdet.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Tilbygningen mod syd (B) er efter det oplyste lovliggjort i forhold til byggetilladelse-lovligggrelse af 19-11-
2012. Der fremtraeder nogle K2 og K3 skader. Almindelig og normal vedligeholdelse kan herefter pdregnes.

Saelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Vedikke

2. Tage

2.1 Er eller har taget veeret uteet (herunder ved skotrender eller inddzekninger)? O O
Hvis ja, hvor? Er uteethederne udbedret?
Terrasse over tilbygning. Utaetheder er udbedret via -forsikring

Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring

4. Fundament/sokler
Beton

Kommentar

Randfundering i beton, mod vest er randfundamentet ekstrafunderet til fast
bund jf. tegning.

| tilstandsrapport H-06-00004-0238 omtales/beskrives og karakterseettes
denne bygning som havestue som der er givet tilladelse til i 1996, se
nedennzevnte.

| tilstandsrapport H-09-01701-0011 omtales/beskrives denne bygning nu som
Beboelse-tilbygning, herunder at "sokkel ikke er feerdig pudset”, samt
"skorstenspibe er for lav, hvis personer opholder sig pa tagterrasse" - det ma
derfor laegges til grund at udestuen er ombygget og andret status i perioden
mellem de 2 tilstandsrapporter (19-11-2006 og 20-01-2009) - forrige ejeres tid.
Nuvaerende sezelger har ansegt om lovliggerelse, og har modtaget
"Byggetilladelse - lovliggerelse, dateret den 19-11-2012". Det anferes at
anseger har det fulde ansvar for at byggeriet overholder de tekniske
bestemmelseri BR10 kap. 3-8. Der er ikke meddelt dispensationer fra BR10 i
forbindelse med denne sag - seelger oplyser at faerdigmelding er indsendt og
alt er afsluttet i kommunen.

Der er ikke i denne rapport taget stilling til om byggeriet overholder de tekniske
bestemmelser i BR10 kap. 3-8, med mindre der er forhold der udbyder
naerliggende risiko for skade.

5. Keeldre/krybekaldre/terreendask
Andet. Type:

Draenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Kommentar

Dreenlag/kapillarbrydende lag; Type:

Gulvkonstrukiionen i dette hus er udfert som selvhaerende arm.
letbetonelementer der er udlagt pa randfundering og indvendige funderings
bjeelker int fundamentsplan af 20-06-1958.

Der er ikke oplysninger pa tegningsmaterialet om opfyldning eller andet under
ovennawnie selvbaerende letbetondask.

Der er afgivet byggetilladelse til udestue den 2101996,

Pa tegning er anfert at gulvstraer er 2x4" pr. 65 cm udlagt pa guivbjeelker 2 172 x
" pr. 110 cm udfert pa punktfundering pr. 110 cm.

Ingen angivelse omkring evt. kapilarlag
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| brev af 12/12 2020 fra klageren til naevnet hedder det bl.a.:

"Undertegnede skal hermed klage over Topdanmarks afvisning af deekning af skader under Udvi-
det ejerskifteforsikring, som vi tegnede i forbindelse med vores kgb den 14. juli 2013 af ejen-
dommen ...

Kpbsaftale, salgsopstilling og tilstandsrapport samt ejerskifteforsikringspolice og ejerskifteforsik-
ringsvilkar er vedlagt som henholdsvis bilag 1, 2, 3, 4 og 5.

| sdvel kgbsaftalen som tilstandsrapporten og det gvrige salgsmateriale var det oplyst, at ejen-
dommen havde en hovedbygning og tilbygning, som begge var klassificerede som boligarealer.
Det udleverede materiale fra salgerne af ejendommen, ..., indeholdt ogsa en byggetilladelse fra ...
Kommune om lovligggrelse af tilbygningen som boligareal efter BR10, og szelgerne fik ogsa en en-
delig godkendelse fra kommunen af tilboygningen som boligareal i forbindelse med vores kgb af
ejendommen.

Byggetilladelse fra ... Kommune samt e-mailkorrespondance vedrgrende den endelige godkendel-
se mellem szelgerne, ... Kommune, szlgernes ejendomsmaegler og os med tilhgrende snittegning
udarbejdet af seelgerne vedlaegges som bilag 6 og 7.

| december 2018 oplevede vi imidlertid vandindtrangning i et af vaerelserne i tilbygningen.

| forbindelse med vores efterfglgende undersggelse af arsagen til vandindtraengningen og skades-
omfanget kunne vi konstatere, at vandindtraengningen skyldtes, at tilbygningens tag ikke var sik-
ret imod vandindtraengning omkring geleenderstolperne til den tagterrasse, som la oven over til-
bygningens tag, og at geleenderstolperne var fgrt helt ned igennem tilbygningens tagkonstruktion.
Dette medfg@rte saledes, at vand var treengt ned omkring gelaenderstolperne og havde vandskadet
og opfugtet hele tilbygningens tagkonstruktion, og at der var et kraftigt angreb af skimmelsvamp i
tagkonstruktionen.

Men det stoppede desvaerre ikke der. | forbindelse med at vores undersggelse af tilbygningens
tagkonstruktionen blev vi blevet bekendt med en lang reekke endnu mere alvorlige forhold ved
tilbygningen:

- Tagkonstruktionens spaer havde ikke den forngdne baerevne til at kunne understgtte tagter-
rassen

- Speerkonstruktion var ikke fastgjort forsvarligt til bjeelke i hovedbygning

- Udveksling i spaerkonstruktion omkring skorsten var ikke lavet korrekt og trykkede nedad pa
skorstenen med revne i skorstenen til fglge

- Dervar ikke lavet en udveksling i spaerkonstruktion, hvor vindue var placeret

- Tagpap pa tag var afsluttet inden i yderveeggenes isolering pa 1. sal

- Dervar ikke anvendt vandfast krydsfiner i tagkonstruktion

- Tagkonstruktion var ikke udluftet.

- Dervar ikke anvendt de rigtige skruer til at fastggre toprem, regler og fodrem

- Terrassebraedder var afsluttet inde i yderveeg i stueetagen med skimmelsvamp til fglge

- Ydervaegge i stueetagen havde ikke dampspaerre med skimmelsvamp i vaegge til fglge
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- Der var flere steder i ydervaegge i stueetagen anvendt PE-folie pa den kolde side som vind-
spaerre

- Ydervaegge i stueetagen havde ikke ventilationsspraekker bagved udvendig traebeklaedning

- Gulv i stuetagen var lagt oven pa en let treekonstruktion, som |a over en uventileret lav krybe-
kaelder med jorden som bund

- Fugtspeerre i gulv i stueetagen var lagt pa den kolde side

- Gulvistueetagen opfyldte ikke krav til radonspaerre, fugtspaerre og ventilering.

- Tilbygningen var ikke isoleret tilstreekkeligt i loft, veegge og gulv

- Sokkel naede maksimalt 10 centimeter under terranniveau

- Sokkel var ikke teetnet, og armering i sokkel var blottet

- Punktfundament havde ikke den forngdne baereevne til tilbygningen, da det kun ndede 80-90
centimeterne ned i jorden, mens beaeredygtige aflejringer fgrst 13 2-4 meter nede.

Savel det f@rste forhold vedrgrende gelaenderstolperne mv. som de efterfglgende forhold be-
naevnes fremover samlet som 'Skaderne').

For en god ordens skyld skal det bemaerkes, at Skaderne ikke har vaeret synlige for os, hverken i
forbindelse med kgb af ejendommen eller efterfglgende, da der er tale om konstruktionsforhold
inden i bl.a. tilbygningens tag og vaegge og under gulv og terranniveau, hvilket ogsa stgttes af, at
den bygningssagskyndige heller ikke konstaterede Skaderne i forbindelse med udarbejdelse af til-
standsrapporten.

Sammenlagt matte vi sdledes desveerre konstatere, at tilbygningen pa ingen made var forsvarligt
bygget, men at den derimod havde vaesentlige skader og naerliggende risiko for skader i form af
vand- og fugtskader, skimmelsvamp og generelt konstruktionsmaessigt nedbrud, som udover at
resultere i og have stor risiko for tingsskader ogsa indebar en veesentlig fare for vores og vores
bgrns og alle andres, som matte opholde sig i vores hus, liv og helbred.

Skaderne opfyldte heller ikke kravet om overholdelse af BR 10 og stemte ikke overens med oplys-
ningerne i salgernes snittegning i forbindelse med ... Kommunes lovligggrelse af tilbygningen som
boligareal.

... Kommune har som fglge af ovennavnte forhold derfor ogsa kraevet, at bl.a. tilbygningens bae-
rende konstruktioner, dampspaerre og isolering skal opfylde BR10, hvis tilbygningen lovligt skal
kunne anvendes som boligareal. Vores korrespondance med ... Kommune vedlaegges som bilag 8.

Vi har i forbindelse med undersggelsen af tilbygningen Igbende bade selv dokumenteret Skaderne
og faet professionelle radgivere til at vurdere og dokumentere Skaderne og i foraret 2020 har vi
ogsa gennemfgrt en isoleret bevisoptagelse af skaderne i forbindelse med fremsaettelse af krav
vedrgrende Skaderne mod szlgerne.

Dokumentationen er Igbende blevet udleveret til Topdanmark, ligesom Topdanmark Igbende er
blevet tilbudt at besigtige og vurdere Skaderne. Topdanmark blev i den sammenhang ogsa pro-
cestilvarslet og deltog i det afholdte syn og skgn.

Fugtundersggelse, konstruktionsrapport, geoteknisk rapport og tillaeg hertil, syns- og sk@nsrap-
port inkl. Erklaeringsbilag 1 og referat fra skgnsforretning samt billedsamling fremlaegges som bi-
lag9, 10, 11, 12, 13 og 14.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 95920

Fglgende skal specielt fremhaeves fra syns- og sk@nsrapporten:

- at tilbygningens tagterrasse, tagkonstruktion, yderveegge, terreendaek og fundament pa flere
vaesentlige punkter ikke er udfgrt forsvarligt og ikke opfylder BR10,

- at de konstaterede forhold har 'forholdsvis stor negativ betydning for baereevne, fugtpavirk-
ning, levetid og varmetab', og

- at 'konstruktionerne er sa ringe, at udbedring ikke kan udfgres som 'reparationsarbejder' eller
delvise udskiftninger. Seerligt afggrende er i denne forbindelse forholdet vedrgrende funda-
ment. Da fundamentet ikke kan afhjeelpes men skal retableres med helt andre konstruktions-
metoder, sa ma bygningen jo fjernes fgrst'.

Grundet omfanget og karakteren af Skaderne har det derfor veeret ngdvendigt at rive tilbygningen
ned i sin helhed for at genopfgre tilbygningen pa en forsvarlig og lovlig made. Nedrivning blev
gennemfgrt i maj/juni 2020, og genopbygningen er lige nu undervejs med forventet faerdigggrelse
i december 2020.

Vores samlede omkostninger til udbedring, herunder fglgeudgifter, af Skaderne skgnnes pa bag-
grund af syns- og skensrapporten til at udggre 2.196.630 kr. Vores hidtil faktiske afholdte udgifter
og modtagne tilbud kan dog indikere, at vores samlede omkostninger kan blive hgjere, og der vil
derfor blive fremlagt en endelig samlet opggrelse, nar genopbygningen er afsluttet.

Oversigt med forelgbig beregning af de samlede omkostningerne baseret pa syns- og skgnsrap-
porten og afholdte omkostninger indtil 15. maj 2020 vedlaegges som bilag 15.

Vi anerkender, at der er anfgrt andre skader ved tilbygningen i tilstandsrapporten, hvorfor de
samlede omkostninger reduceres herfor skgnsmaessigt med ca. 75.000 kr. til 2.121.630 kr. Derud-
over har vi ogsa faet meddelt daekningstilsagn pa 386.442 kr. fra vores husforsikringsselskab ...,
hvorefter de samlede omkostninger ender pa 1.735.188 kr.

Saelgerne har afvist ansvar for Skaderne, og vi har derfor ikke modtaget nogen belgb fra dem. Vi
har imidlertid indgivet steevning mod dem for Skaderne under henvisning til undtagelserne til
seelgers ansvarsfrihed ved offentligretlige forskrifter, garanti, svig og grov uagtsomhed i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

| forhold til vores klage over Topdanmark sa lavede vi allerede i forbindelse med vandskaden i de-
cember 2018 en anmeldelse under vores udvidet ejerskifteforsikring hos Topdanmark, og vi har
efterfglgende anmeldt Skaderne over for Topdanmark, efterhanden som vi blev bekendt med
dem, ligesom vi har haft en Ipbende dialog med Topdanmark om Skaderne. Topdanmark har imid-
lertid siden den fgrste anmeldelse i vidt omfang afvist deekning af Skaderne, hvilket de stadig
fastholder.

| stedet for at vedlaegge den sardeles omfangsrige korrespondance, som vi har haft med Top-
danmark om Skaderne, vedlaegger vi for overskuelighedens skyld kun den korrespondance, som
vores advokat har haft med Topdanmark som bilag 16.
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Ud af samtlige de konstaterede forhold og skgnnede udbedringsomkostninger opggr Topdanmark
i deres endelige opggrelse saledes deres daekning til kun i alt 321.272 kr. inkl. moms fordelt pa
felgende forhold, jf. brev af 10. juli 2020 fra Topdanmark:

- materialepris for nye spaer opgjort til 15.000 kr. inkl. moms,

- fjernelse af gipsvaegge, isolering mv. i ydervaegge i stueetagen samt opsaetning af nye gipsvaeg-
ge og isolering mv., herunder etablering af dampspaerre, opgjort til i alt 92.147 kr. inkl. moms
svarende til 55 % af omkostningerne hertil, hvor husforsikringen ... daekker de gvrige 45 %,

- etablering af merisolering samt afskaering af terrassebraedder, der gar ind i ydervaeg i stueeta-
gen, herunder lukning af hul i ydervaeggen, opgjort til i alt 44.750 kr. inkl. momes,

- fjernelse af gulve og gulvisolering i stueetagen, og etablering af isolering med bedre isolerings-
evne, etablering af dampspaerre og retablering af gulve samt etablering af ventilationshuller i
sokkel opgjort til i alt 159.375 kr. inkl. moms, og

- delvis erstatning af rapport af 26. august 2019 fra SBS pa 10.000 kr. inkl. moms

De af Topdanmark meddelte daekkede forhold og erstatning pa 321.272 kr. inkl. moms skal ses i
forhold til, at vi star med en ulovlig tilbygning med talrige andre dokumenterede alvorlige kon-
struktionsmaessige mangler i form af bl.a. manglende bareevne fra dens fundament til dens tag,
flere tilfelde af fugtophobning og skimmelsvamp i alle bygningsdele, betydeligt varmetab og vee-
sentlig reduceret levetid, og hvor det er dokumenteret, at udbedring kun kan ske ved en fuld-
steendig nedrivning og genopbygning af tilbygningen, og vores samlede omkostninger hertil belg-
ber sig efter ovennaevnte fradrag til 1.735.188 kr. inkl. moms.

| forhold til Topdanmarks begrundelser for afvisning af yderligere deekning, jf. hovedsageligt brev
af 10. juli 2020 fra Topdanmark, skal det fglgende bemeerkes:

Bemeerkning i tilstandsrapport vedrgrende uhensigtsmaessig heeldning pd tilbygningens tagkon-
struktion med K3 karakter: Der foreligger intet grundlag for Topdanmarks pastand om, at vandind-
treengningen i tagkonstruktionen skyldes haldningen eller, at haldningen er en medvirkende ar-
sag hertil. Der foreligger tvaertimod flere rapporter, herunder fra uvildig skgnsmand og husforsik-
ringsselskabet ..., som finder, at tagterrassens gelaenderstolper er lavet vaesentligt forkert, og at
vandindtraengningen skyldes dette. Der foreligger endvidere intet grundlag for Topdanmarks pa-
stand om, at udfgrelse af en stgrre haeldning pa tagkonstruktionen ville kraeve en andring af tag-
konstruktionens spaer i det omfang, som nu er ngdvendigt grundet spaerrernes manglende baere-
evne og de gvrige konstaterede forhold, herunder geleenderstoplerne, spaerrenes baereevne, den
manglende fastggrelse af spaerrerne til bjelke, den forkerte og manglende spzarudveksling, og gv-
rige talrige dokumenterede forhold ved tagkonstruktionen og tilbygningens andre bygningsdele.
En aendring af haeldningen ville saledes under normale omstandigheder blot kreeve opsaetning af
en kile oven pa spaerrerne og forhgjelse af terrassedgr ud til tagterrassen, hvilket vi som tidligere
naevnt ogsa har lavet et skgnsmaessigt fradrag i udbedringsomkostningerne for sammen med de
gvrige anmaerkninger til tiloygningen anfgrt i tilstandsrapporten. Dette uanset at vi aldrig har kon-
stateret en vandindtrangning grundet haeldningen og derfor ikke ville foretage en sndring heraf,
hvis der ikke havde veeret de andre forhold. Vores krav har saledes intet med tagkonstruktionens
hzldning at ggre.

Daekning af materialepris pad nye spaer: Den meddelte daekning af materialeprisen pa nye speer,
som Topdanmark selv opger til 15.000 kr. inkl. moms, daekker pa ingen made de dokumenterede
ngdvendige arbejder og materialer til udbedring af de talrige dokumenterede forhold ved tagkon-
struktionen.
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Daekning af udskiftning af gips, isolering mv. samt etablering af dampspaerre i stueetagens yder-
vaegge: Den meddelte deekning omfatter ikke udbedringen af de dokumenterede forhold i yder-
vaeggene vedrgrende forkerte skruer til fastggrelse af toprem, reglar og fodrem, anvendelse af PE-
folie som vindspaerre og manglende ventilationsspraekker bagved udvendig treebeklaedning.

Deaekning af udskiftning af isolering, etablering af korrekt dampspaerre, og retablering af gulve
samt etablering af ventilationshuller i sokkel: | forhold til gulvkonstruktionen ma det for det fgrste
bemarkes, at vi har kgbt ejendommen med oplysning om, at tilbygningen havde et terraendaek
under gulvet, og det kan dokumenteres, at det kun er en let traekonstruktion, hvor der er puttet
en dampspaerre pa den kolde side, lidt isolering og sa traeplader og gulv ovenpa. For det andet ma
det bemaerkes, at den meddelte daekning ikke omfatter udbedring af, at den pagaeldende trakon-
struktion ikke er funderet korrekt, da punktfundamentet under gulvet igen kun gar 80-90 cm ned
og ikke ned til de baeredygtige aflejringer 2-4 meter nede under terraen, hvorfor treekonstruktio-
nen under alle omstandigheder skulle laves helt om, og at man i forbindelse med etablering af et
terreendak vil sikre den ngdvendige baereevne og isolering samt forebyggelse af fugt og radon.

Afvisning af deekning af fundament: Det er et faktum, at tilbygningens fundament ikke har den
ngdvendige bareevne, da fundamentet kun gar 80-90 cm ned, og de baeredygtige aflejringer lig-
ger 2-4 m under terraen. Den omstendighed, at tilbygningen har vaeret anvendt til beboelse fra
2006-2009, og at vores geotekniker i den geotekniske rapport af 15.08.2019 udtaler 'Bygningens
gulve eller fundamenter barer ikke umiddelbart preeg af seetning trods de konstaterede jord-
bundsforhold (vores fremhaesvning), eendrer ikke pa dette faktum, og at den manglende baereevne
medfgrer en saerdeles neerliggende risiko for skader pa tilbygningen over tid. Det skal for en god
ordens skyld ogsa naevnes, at tilbygningens gvre del er en traekonstruktion, som kan give sig i et
vist omfang, og at det derfor naturligt ogsa vil tage et stykke tid fgr, at skaderne viser sig. Konse-
kvensen af fundamentets manglende bareevne er derfor ogsa som beskrevet af den uvildige
skgnsmand, at hele tilbygningen ma rives ned for at kunne genopbygges forsvarligt og lovligt.

| forhold til Topdanmarks meddelte deekning ma det ogsa fremhaeves, at Topdanmark ikke forhol-
der sig til samtlige dokumenterede skader pa tilbygningen, og at Topdanmark heller ikke forholder
sig til omfanget af konstaterede skader pa tilbygningen, som hver isaer er alvorlige i sig selv men
kun bliver endnu mere alvorlige, nar de leegges sammen. Det er saledes dokumenteret, at der ikke
er nogen af tilbygningens bygningsdele, som er lavet forsvarligt og lovligt, og at det derfor er ngd-
vendigt, at tilbygningen i sin helhed nedrives og genopbygges. Dertil kommer ogsa, at flere af de
konstaterede skader medfgrer vaesentlig risiko ikke kun for tingsskader men ogsa for vores og an-
dres liv og helbred. Skal det eksempelvis vaere ngdvendigt for at fa forsikringsdaekning, at vores
familie falder igennem taget, fordi tagkonstruktionen ikke har den ngdvendige bzereevne for en
tagterrasse, eller fordi ydervaeggene svigter, da de ikke er faestnet ordentligt, at vores bgrn far
vejtraekningskomplikationer eller andet fordi, at der dannes skimmelsvamp i loft, veegge og gulv,
eller at tilbygningen falder sammen fordi, at fundamentet svigter grundet manglende baereevne.

Under henvisning til pkt. 15.C ggr vi derfor geeldende, at Topdanmark skal daekke samtlige af de
naevnte udbedringsomkostninger og fglgeudgifter, da der er tale om bade udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved tilbygningen, der giver en nzerliggende risiko for skader.
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Herudover er forsikringen udvidet ud over lovens krav til ogsa at daekke fglgende, jf. pkt. 15.D: ...

Under henvisning til pkt. 15.D g@r vi ligeledes gxldende, at Topdanmark skal daeekke samtlige de
naevnte udbedringsomkostninger og fglgeudgifter, da der er tale om ulovlig indretning af tilbyg-
ningen i forhold til den til enhver tid geeldende byggelovgivning, og ... Kommune ikke vil give di-
spensation for forholdene.

Forsikringen indeholder dog fglgende vilkar om erstatningsreglerne, jf. pkt. 17.C: ...

Vi anerkender derfor, at det maksimale erstatningsbelgb fra Topdanmark kan opggres til 643.750
kr. (vores kgbesum pa 4.000.000 fratrukket den offentlige fastsatte grundvaerdi pa 3.344.000 kr.
og udbetalt erstatning pa 12.250 kr. pa tidligere skadessag).

Dertil kommer imidlertid forsikringens vilkar om fglgeudgifter, som fremgar uafhaengigt af erstat-
ningsreglerne, jf. pkt. 18.: ...

Hvorfor vi beder om, at de pagaeldende fglgeudgifter afholdt i denne sag daekkes af Topdanmark
udover det maksimale erstatningsbelgb."

| brev af 6/11 2020 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Vi fastholder vores afggrelse af 10. juli 2020 med den modifikation, at vi daekker 12.125 kr. med
tilleeg af renter yderligere for en af klager indhentet teknisk erklzering og er indstillede pa kun af
fratraekke 1 gange selvrisiko af 5.000 kr. i stedet for 3.

Sagsfremstilling

Vores kunde ... overtog den forsikrede ejendom den 28. august 2013. ... Beboelsesbygningen er
opfert i 1959 og har udnyttet tagetage. | 1996 er bygningen blev udvidet med en udestue i ét plan
i forlengelse af hovedbygningens sydgavl.

Udestuen er omkring ar 2008 blevet inddraget til beboelse, og der er pa udestuens tag etableret
en tagterrasse pa stgrstedelen af arealet og rejst tag i forbindelse med hovedbygningens tag pa
en mindre del over et underliggende veerelse. Vi henviser til de fremlagte fotos (bilag N). Klagen
vedrgrer alene udestuen/tilbygningen.

Som det fremgar af kgbsaftalen (underskrevet 14. juli 2013), blev det mellem szelger og kgber
(klager) i forbindelse med handlen aftalt, at salger skulle foranledige 'udestuen godkendt pd det
offentlige register inden overtagelsen'. Kommunen havde udstedt betinget byggetilladelse den 19.
november 2012 (klagers bilag 6), som umiddelbart efter kgbsaftalens underskrivelse blev fulgt op
af kommunens godkendelse af byggeriet, jf. klagers bilag 7.

| forbindelse med stormen Bodil i december 2013 konstaterede klager vandindtreengen gennem
loftet i tilbygningen. Det vurderedes, at vandet traengte ind ved terrassedgrene, hvor tilbygningen
og hovedbygningen mgdtes. Fglgeskaden blev deekket over husforsikringen, som klager pa davee-
rende tidspunkt havde i Topdanmark.
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Den 15. oktober 2014 anmeldte klager igen vandindtraengen. Vandet traengte ind midt pa loftet
over veerelset i tilbygningen. Det blev vurderet, at arsagen til vandskaden var en fejl i inddaek-
ningsmaterialet (Perform). Forholdet blev deekket over ejerskifteforsikringen, og klagers hand-
vaerker forestod udbedringen. Se bilag B for fotos og beskrivelse.

Den 8. december 2018 anmeldte klager, at der atter treengte vand ind gennem loftet i tilbygnin-
gens vaerelse. Internetanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

Taksator besigtigede forholdet over to omgange. Taksators fund og vurderinger fremlaegges som
bilag D. Den 2. juni 2019 sendte klager [byggeradgiver] og [indeklimaradgiver] rapporter til os.
Rapporterne er fremlagt af klager som bilag 9 og 10. Den 6. juni 2019 meddelte vi delvist daekning
til forholdene ved vaeggene, jf. bilag G. Se ogsa bilag F og G, hvor korrespondancen mellem os og
klager fremgar.

Den 5. juli 2019 modtog vi brev fra klagers advokat, som kraevede deekning over den tegnede
ulovlighedsdaekning, jf. punkt 15 D i vilkarene. Brevet fremlaegges som bilag H og vores svar i bilag
I

Den 4. oktober 2019 vendte klagers advokat retur ledsaget af de af klager som bilag 10 og 11
fremlagte bilag. Han meddelte, at der var fejl ved fundamenter og terreendaek — som viste sig ikke
at veere et terrendaek, men snarere et haengende dak. Advokaten procestilvarslede os i forhold
til et forestdende syn og sken mod szelger. Vi afviste deekning af forholdene vedr. fundament og
terreendak den 15. november 2019, jf. bilag J.

Den 4. marts 2020 blev der afholdt syn og sk@n pa adressen i anledning af klagers sag mod ejen-
dommens seaelger. Vi var ikke part i sk@nsforretningen, men deltog som procestilvarslede. Skgns-
erklaeringen, som vi modtog den 4. april 2020, er fremlagt af klager som bilag 13. | forbindelse
med skgnsforretningen kom det bl.a. frem, at det var szelgers svigerfar, der havde udarbejdet de
snittegninger, der af saelger var sendt til kommunen som led i kommunens godkendelse af byg-
ningen som beboelse, og at tegningerne var udfaerdiget i blind tro til, at forrige ejer havde udfaer-
diget konstruktionerne korrekt. Som det fremgar af sk@nserklaeringen, afviger den faktiske kon-
struktion fra den pa snittegningen skitserede.

Korrespondancen med klagers advokat inkl. forligsforhandlinger fortsatte indtil vores svar af 10.
juli 2020 (fremlagt af klager i bilag 16).

Klagers krav
Klager har ikke udfyldt klageskemaets felt om, hvad han konkret kraever af os.

Som vi forstar klagen til naevnet, gnsker han, at vi betaler 1.735.188 kr., som er det belgb, han pa
side 3 i klagen naevner, at udbedringsomkostningerne udggr fratrukket klagers skan over udgifter
til udbedring af de i tilstandsrapportens anmaerkede skader og erstatning udbetalt af husforsik-
ringsselskabet.

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten indeholder to K3-anmaerkninger vedrgrende udestuetaget:
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'1.2 Tagfald K3

Ringe tagfald pa det flade tag med tagterrasse. Rensning af tagfladen er vanskelig, grundet ter-
rasse braedders fastgarelse og skorstenens placering. Der ligger sdledes mos, blade mv. pd den
utilgaengelige tagflade — hvilket hindrer korrekt afvanding yderligere.

1.3 Skotrender/inddaekninger K3

Inddaekning mellem tagbelaegning/fladt tag og pudset gavimur pd Bygning A er mangelfuld (mod
vest). Inddaekninger/taetninger i gstlig side af tagterrassen er ligeledes mangelfuld mellem fladt
tag og lodret vaegstykke over soveveerelse og i hjgrnesamlinger.'

Pas. 18 i tilstandsrapporten under 'bygningskonstruktioner', star bl.a. anfgrt:

'l tilstandsrapport [fra 2006] omtales/beskrives og karaktersaettes denne bygning som havestue
som der er givet tilladelse til i 1996, se nedenneevnte. | tilstandsrapport [fra 2009] omta-
les/beskrives denne bygning nu som Beboelse-tilbygning, herunder at 'sokkel ikke er feerdig pud-
set', samt 'skorstenspibe er for lav, hvis personer opholder sig pd tagterrasse' — det ma derfor laeg-
ges til grund at udestuen er ombygget og eendret status i perioden mellem de 2 tilstandsrapporter
(19-11-2006 og 20-01-2009) — forrige ejeres tid. Nuvaerende saelger har ansggt om lovliggarelse,
og har modtaget 'Byggetilladelse — lovliggarelse, dateret den 19-11-2012". Det anfdres at ansgger
har det fulde ansvar for at byggeriet overholder de tekniske bestemmelser i BR10 kap. 3-8. Der er
ikke meddelt dispensationer fra BR10 i forbindelse med denne sag — seelger oplyser at feerdigmel-
ding er indsendt og alt er afsluttet i kommunen. Der er ikke i denne rapport taget stilling til om
byggeriet overholder de tekniske bestemmelser i BR10 kap. 3-8, medmindre der er forhold der ud-
byder naerliggende risiko for skade.'

Vores afggrelse og begrundelse herfor

Som vi forstar klagen, har klager opgjort sit krav ud fra skensmandens vurderinger. Der er til brug
for husforsikringsselskabets erstatningsopggrelse indhentet tilbud pa en del af arbejderne
(loft/tag og vaegge), jf. bilag 16. Disse tilbudspriser er noget lavere end skgnsmandens vurderin-
ger. Vi bemaerker da saledes ogsa, at skensmandens vurdering pa ca. 2 mio. kr. for en tilbygning
pa ca. 40-50 m2 resulterer i en kvadratmeterpris, der er ca. tre gange hgjere end for almindeligt
nybyg, og det er vel at maerke uden traditionelt dyre rum, som kgkken og vadrum.

Vi henleder naevnets og klagers opmaerksomhed p3, at vi ved opggrelse af erstatning for en be-
skadiget bygning eller bygningsdel tager udgangspunkt i en reparationslgsning, uanset om ikke-
daekningsberettigende arbejder ggr, at det bedre kan svare sig at bygge nyt.

Da klager rev tilbygningen ned, inden vi havde lejlighed til at indhente tilbud pa udbedringsarbej-
der, er en del af vores erstatningsbelgb opgjort pa baggrund af taksators beregninger. Vi mener,
at dette forhold ma komme klager bevismaessigt til skade, idet han ved nedrivningen — som fandt
sted kort tid efter, han ved sin advokat havde anmodet os om at foretage en egentligt taksering,
og efter han vidste, at vi ville sgge regres mod salger — fratog os muligheden for at indhente
handveerkertilbud pa udbedring.

Tag
Tagpap og vandindtraengen
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Klager har flere gange konstateret uteetheder i taget over tilbygningen. Det blev ved den seneste
anmeldelse konstateret, at der trangte vand ind ved balustrene.

| forbindelse med demonteringen er det konstateret, at der er sket en mindre radskade pa oversi-
den af et spzer. Ellers bestar skaderne navnlig i opfugtning og skimmel i tagkonstruktionen. Kla-
gers husforsikring har daekket fglgeskaderne med 139.689,50 kr., men har afvist at daekke selve

tagpappet.

Som vi forstar klagen, er klager enig med os i, at han pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerk-
ninger vedr. tilbygningens tag/tagterrassen pa kgbstidspunktet matte forvente at skulle afholde
udgifterne til en udskiftning af tagterrassens tagpapbelaegning, og at dette ikke er daekningsberet-
tigende over ejerskifteforsikringen. Klager ses at have 'takseret' dette til 75.000 kr. Klager opfor-
dres til at meddele, hvis han er uenig heri.

Som vi forstar klagen, kraever klager, at vi erstatter skader i taget med 610.000 kr., jf. skgnsman-
dens estimat (bilag 13) fratrukket de 75.000 kr., som han selv kapitaliserer K3-anmarkningerne til,
fratrukket husforsikringsselskabets erstatning med 139.689,50 kr., jf. bilag 16 = 395.310,50 kr.

For en god ordens skyld skal vi meddele, at vi fastholder vores afvisning af daekning for tagpappet,
da vi mener, at klager ved kgbet var advaret om, at der skulle etableres fald pa taget, og at dette —
uanset metode — ikke kan ske, uden at braende nyt tagpap pa. Da udgiften til tagpap var forvente-
lig, har klager ikke lidt noget tab ved at udgiften er blevet aktualiseret.

Supplerende er det vores opfattelse, at den manglende taghaldning er i hvert fald medvirkende
arsag til vandskaden og dens omfang, idet tagets manglende afvandingsevne dels har medfgrt
hurtigere nedbrydning af tagpappet, og dels har medfgrt, at der har kunnet samle sig stgrre
mangder vand, som har kunnet traenge ned ved balustrene. Det ses af de fremlagt fotos (bilag N),
at der er gaet en lille opkant pa et par centimeter rundt om balustrene. Vi mener, at en korrekt
afvanding af taget havde hindret — eller i hvert fald vaesentligt mindsket mangden — regnvand i at
overstige opkantshgjden, og dermed na ned langs balustrene og forarsage opfugtning og vand-
skade i tagkonstruktionen.

Som anfgrt af os senest i vores afggrelse af 10. juli 2020 (bilag 16), har forholdet vedrgrende tag-
haeldningen faet karakteren K3, som beskriver 'kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens
funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre byg-
ningsdele'. Klager har intet foretaget ved tagbelaegningen i de mere end fem ar, han har ejet
ejendommen. Klager har saledes ogsa i klageskrivelsen pa side fire beskrevet, hvordan han ikke
havde taenkt sig at foretage en @&ndring af taghaeldningen, da de ikke havde koblet de konstatere-
de vandindtraengninger sammen med tagets manglende afvandingsevne og tilstandsrapportens
advarsel om en kritisk skade og et nzert forestaende svigt i bygningsdelens funktion. Vi fastholder,
at forholdet vedrgrende tagpap dels ud fra en tabsbetragtning og dels pa grund at tilstandsrap-
portens anmaerkninger ikke er daekningsberettigende, jf. punkt 16 A i forsikringsbetingelserne og
FAL § 39.

Speerkonstruktion og baereevne
Klager pastar, at spaerene er underdimensionerede, og at dette forhold dels udggr en naerliggen-
de risiko for skade, og dels en daekningsberettigende ulovlighed.
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Af tegningsmaterialet fremsendt til kommunen af sxlger i forbindelse med lovligggrelsesansgg-
ningen fremgar, at spaerene er dimensioneret 75 x 200 mm. De faktiske forhold viser spaer dimen-
sioneret 100 x 200 mm og dermed kraftigere end vist i den tegning, der |3 til grund for kommu-
nens godkendelse.

Vi mener principielt, at nar kommunen har godkendt byggeriet pa baggrund af en snittegning, der
viser mindre dimensionerede spzer, kan det ikke vaere en ulovlighed, at spaerene er kraftigere,
idet der i kommunens godkendelse implicit ligger en godkendelse af dimensionen.

Klager har faet udfzaerdiget en statisk beregning, som viser, at spaerene er underdimensionerede.
Statiske beregninger foretages ud fra et 'worst case' scenarie med en betydelig sikkerhedsmargin.
Det forhold, at spaerene ifglge en beregning er underdimensionerede, opfylder derfor ikke i sig
selv skadebegrebet.

Spaerene har ligget over tilbygningen/den tidligere udestue siden 1996 og med tagpapbelaegning
og tagterrasse siden ca. 2008 med den deraf fglgende naturlige snelast og personbelastning, og
der kan ikke konstateres kraftige nedbgjninger, endsige brud. Da spzerene de facto har fungeret
efter hensigten i henved 25 ar, fastholder vi, at en beregnet underdimensionering ikke opfylder
skadebegrebet, jf. punkt 14 og 15 Ci vilkarene.

Udover ovenstaende er det som anfgrt i vores brev af 10. juli 2020 tillige vores opfattelse, at kla-
ger ikke ville have kunnet udbedre de to K3-anmeerkninger vedrgrende tagbelaegningen uden at
@ndre spaerkonstruktionen.

Klager har trods flere opfordringer hertil aldrig konkretiseret, hvordan han ville have udbedret
forholdet vedrgrende manglende fald pa taget. | klageskrivelsen til neevnet anfgrer han, at ‘en
andring af haeldningen ville sdledes under normale omstaendigheder blot kraeve opsaetning af en
kile oven paG speerene og forhgjelse af terrassedgr ud til terrassen'. Som anfgrt af skensmanden er
er der principielt to mader, man kan etablere fald pa: 1) Man kan montere trakiler/skalke pa
sparene og montere en ny tagbelaegning med traeunderlag og pap, eller 2) man kan oven pa den
eksisterende belaegning laegge hard, kileskaret isolering pa og braende ny pap ovenpa. Uanset me-
todevalg skal der etableres et fald pa 2,5 cm pr. Igbende meter. Tilbygningen er knap 6 meter
lang, og der skal derfor vaere en hgjdeforskel pa ca. 15 cm fra terrassedgren i den ene ende til en-
den af taget i den anden. Hertil kommer, at der ifglge tilstandsrapportens anden K3-anmaerkning
tillige mangler inddaekning mod terrassedgren. Som det fremgar af skgnserklaeringen (bilag 13,
svar pa spg. 7 og 9), klagers egen radgivers notat (bilag 10) og vedlagte Byg-Erfa-blad (bilag M),
skal der vaere en inddaekningshgjde pa 15 cm op til terrassedgren. Dette betyder, at der skal veere
en hgjdeforskel pa ca. 30 cm fra underkanten af terrassedgren til enden af taget. Ifglge skgns-
mandens svar pa spgrgsmal 7, side 5 i skgnserklaeringen (bilag 13) er der kun ca. 7 cm op til ter-
rassedgren, og det vil derfor ikke vaere muligt at etablere en tilstraekkelig hgjdeforskel uden at
seenke speaerene i hvert fald i den ene ende. En sadan sankning kan kun ske ved at andre speer-
konstruktionen. Selv hvis klager pataenkte at sendre faldretningen, sa faldet sker pa tveers af tag-
terrassen, vil der ikke veaere plads til korrekt inddaekningshgjde og tilstraekkeligt fald.

Hvad angar klagers 'plan' om at forhgje terrassedgren, kan vi alene anfgre, at der ikke er hgjde i
bygningen til at haeve dgren. Ville man have den, ma man for det fgrste etablere et indendgrs
optrin, s3 man kan komme ud ad dgren. Tagkonstruktionens haneband ligger lige over dgren, jf.
bilag O, og det vil ikke vaere muligt at haeve dgren uden at komme i karambolage hermed. Eneste
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mulighed — hvis man vaelger klagers Igsning — er derfor at eendre dgren til en hobbit-dgr eller et
forvokset vindue. Det vil umuligggre normal brug af tagterrassen.

Uanset hvordan man vender og drejer det, vil klager ikke komme udenom en andring af speer-
konstruktionen for at udbedre de to K3-anmaerkninger i tilstandsrapporten. Som fglge heraf er alt
arbejde med fastggrelse af spaer og forhold vedrgrende spaerudveksling ved skorsten forventelige
for klager.

Vi mener dog ikke, at klager var advaret om, at han ikke ville kunne genanvende spzrene, hvorfor
vi har tilbudt klager erstatning til materialekgb af nye spaer, jf. princippet i naevnets kendelse
90601. Vores taksator har vurderet, at nye spaer vil koster 10-15.000 kr. Vi har ladet tvivlen kom-
me klager til grunde og opgjort erstatningen til 15.000 kr. uden at fratraekke selvrisiko. Klager me-
ner, at belpbet er utilstraekkeligt, men har ikke bevist dette ved prisindhentninger eller lignende.
Som det ses af korrespondancen med klagers advokat i foraret og forsommeren 2020 bad klagers
advokat os foretage en egentlig taksering af skaderne, men det umuliggjorde klager ved at rive
bygningen ned, inden en tilbudsindhentning pa skadesudbedring kunne ske.

Ydervaegge

Som vi forstar klagen, kreever klager med udgangspunkt i skensmandens estimat, at vi erstatter
skader i yderveeggene med 375.000 kr. fratrukket 80.044 kr., som husforsikringsselskabet har er-
stattet.

Tilbygningen bestar af to rum: En stue og et mindre veerelse/kontor. | forbindelse med vandind-
traengningen har klagers husforsikringsselskab erstattet 45 % af vaeggene, jf. klagers bilag 16. Det
har i forbindelse med adskillelsen af bygningen vist sig, at ydervaeggene ikke er konstrueret som
vist pa den snittegning, der I3 til grund for kommunens godkendelse. Der er ikke konstateret no-
gen skade som fglge heraf.

Vi har anerkendt daekning for forholdet og opgjort erstatningen herfor pa baggrund af tilbud fra ...
Tgmrer- & Murerfirma af 8. august 2019 (bilag 16) pa i alt 120.040 ekskl. moms (150.040 inkl.
moms) for ydervaegge. Det er samme tilbud, som husforsikringsselskabet har opgjort erstatningen
ud fra. Vi har opgjort erstatningen til 55 % af tilbudsprisen for ydervaegge i forhold til udskiftning
af isolering, forskalling, etablering af dampspzerre, malerarbejde mv., jf. tilbuddet fra ... Témrer &
Murerfirma. Med husforsikringsselskabets 45 %-dakning og vores 55 %-daekning har klager heref-
ter opnaet fuld forsikringsdaekning for de udbedringsarbejder, som tilouddet vedrgrer.

Tilbuddet fra ... Témrer & Murerfirma inkluderer ikke en udskiftning af de baerende konstruktio-
ner, skruerne, vindspzrren eller den udvendige facadebeklaedning (klinkbraedder). Disse kon-
struktioner er ubeskadigede og kan genanvendes. Det er muligt, at de anvendte skruer er szerligt
velegnede til andre formal, men det sendrer ikke pa, at konstruktionen har vist sig holdbar. Vi afvi-
ser derfor, at der pa overtagelsestidspunktet skulle besta en daekningsberettigende skade eller
nzerliggende risiko for skade som fglge af formalet.

Det forhold, at der visse steder er anvendt en plastikfolie som vindspaerre opfylder ikke i sig selv
ejerskifteforsikringens skadebegreb. Vindspeaerrens formal er at hindre treekgener, og dette formal
synes opfyldt. Der er ikke sket nogen skade som fglge af forholdet. | forbindelse med retablering
af ydervaeggene, kan man evt. punktere folien, sa der ikke laengere er dobbelt dampspaerre-
effekt.
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Hvad angar den udvendige traebeklaedning er denne ubeskadiget. Det forhold, at der ved opfgrel-
sen ikke er etableret en ventilationsspalte, opfylder ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb, idet
forholdet har eksisteret i 25 ar uden nedbrud/skader.

Forholdet udger ej heller en daekningsberettigende ulovlighed, idet forholdet ikke er i et beboel-
sesrum i beboelsesbygningen, men udendgrs, og idet der ikke er lovkrav om ventilationsspalter.

Pa baggrund af det fremlagte tiloud har vi opgjort erstatningen til 66.017,60 kr. ekskl. moms
(82.522 kr. inkl. moms). Hertil skal tillzegges 100 % af udgiften forbundet med etablering af mer-
isolering samt til afskaering af terrassebraedder, der gar ind i ydervaeg, herunder lukning af hullet.
Taksator har kalkuleret udgifterne til 20.800 kr. ekskl. moms (26.000 kr. inkl. moms) til udgifter i
forbindelse med etablering af merisolering i ydervaegge inkl. paforing af stolper samt 15.000 kr.
ekskl. moms (18.750 kr. inkl. moms) til afskaering af terrassebraedder og lukning af hullet i yder-
vaeg. Ligeledes skal der tilleegges 55 % af udgiften til fijernelse af gipsvaegge, fiernelse af isolering
mv i ydervaegge, som ikke ses at vaere indeholdt i tilbuddet fra ... Témrer & Murerfirma. Taksator
har kalkuleret den samlede udgift hertil til 14.000 kr. ekskl. moms (17.500 kr. inkl. moms) for hele
tilbygningen, erstatningen pa 55 % udger derfor 7.700 ekskl. moms (9.625 inkl. moms).

Samlet kan ejerskifteforsikringens daekning for ydervaeggene saledes opggres til i alt 136.897 kr.
inkl. moms for ydervaegge for fratraekning af selvrisiko stor 5.000 kr.

Fundament og terrendak

Som vi forstar klagen, kraever klager, at vi foretager en efter- eller omfundering af tilbygningen og
etablerer et egentligt terreendak. Klager synes ud fra skgnsmandens erkleering (bilag 13) at have
opgjort sit krav herfor til 695.000 kr.

Fundament

Det fremgar af de fremlagte geotekniske rapporter (bilag 11 og 12), at tilbygningen er punktfun-
deret. Der er konstateret pa seetningsgivende lag i jorden. Faste baeredygtige lag er konstateret
2,2 meter under gulvbelaegningens overkant. Det fremgar ogsa af bilag til byggeansggningen fra
1958 vedr. hovedbygningen, at de baeredygtige lag varierer i dybde. Hovedbygningen er saledes
projekteret med dybere fundament i den ene side end i den anden, jf. bilag O.

Hverken klager eller taksator har registreret saetningsskader i tiloygningen. Det fremgar da ogsa af
den geotekniske rapport, at hverken fundamenter eller gulve barer praeg af seetninger.

Da tilbygningen har eksisteret i ca. 25 ar, og der ikke kan konstateres saetninger, finder vi det ikke
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet bestod en nzerliggende risiko for saetningsskade pa byg-
ningen. Vi afviser derfor at yde daekning over basisforsikringen, jf. punkt 14 og 15 C i forsikrings-
betingelserne.

For sa vidt angar ulovlighedsdaekningen, jf. punkt 15 D i forsikringsbetingelserne, omfatter denne
kun beboelsesrum i beboelsesbygningen, og fundamenter er derfor ikke omfattet af daekningen.

Vi afviser saledes ogsa forhold vedr. fundering herover.

Terreendaek
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Klager synes at have vaeret af den overbevisning, at tilbygningens gulvkonstruktion var udfgrt som
et terreendaek. Et terraendaek er pr. definition et daek (en gulvkonstruktion), der er udfgrt direkte
pa terraen. Da der viser sig at vaere luft mellem gulvkonstruktionen og terraenet, er der tale om et
krybekaelderdeek — med en meget lav krybekaelder — og ikke et terreendaek. Klagers skuffelse er ik-
ke i sig selv daekningsberettigende, da den ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Der er ikke konstateret nogen skader som fglge af forholdet. Pa overtagelsestidspunktet 13 et gulv
gennemgaende fra hovedbygningen og ind i tilbygningens stue. Der er ikke konstateret revner el-
ler andre forhold herved, der kunne indikere, at underlaget ikke var stabilt og baeredygtigt.

Vi kan konstatere, at der er monteret en fugtspaerre pa konstruktionens kolde side i stedet for
den varme side. Forholdet har ikke medfgrt skade, men vi har daekket en optagning af gulvene
med henblik pa at bygge konstruktionen op med korrekt placeret dampspaerre, isolering med
bedre isoleringsevne og ventilation i soklen med 159.375 kr., jf. vores brev af 10. juli 2020 og bilag
L. Belgbet er opgjort pa baggrund af taksators sken, da klager havde fjernet bygningen inden til-
budsgivning, og derved stillet sig i en bevismaessig vanskelig situation.

Vi fastholder denne opgg@relse, da klager ikke har fremlagt bevis for, at den ikke er tilstraekkelig. Vi
henviser til, at skgnserklaeringen herom ikke er relevant, da den bygger pa en forudsaetning om
etablering af et egentligt terreendaek og indeholder udgifter til fundering.

Selvrisiko

Vi har fratrukket tre gange selvrisiko af 5.000 kr., jf. vores afggrelse af 10. juli 2020. En for mang-
lende/forkert placeret dampspaerre i vaegge og gulv. En for terrassebreedder, der gar ind under
ydervaegge og medfgrer skaderisiko og en for utilstraekkelig isolering.

Vi er indstillede pa at betragte forholdet med forkert placeret dampspaerre og utilstraekkelig isole-
ring som én og kun fratraekke én selvrisiko herfor.

Forholdet vedrgrende terrassebraadderne berettiger fortsat til selvstaendig selvrisiko, da det er
uafhaengigt af de gvrige forhold. Forholdene vedrgrende dampspaerren/isoleringen er pa kon-
struktionens inderside, hvorimod forholdet vedrgrende terrassebraeddernes afslutning er udven-
digt med medfgrer risiko for vandindtraengen.

Henset til at vi har beregnet udgiften hertil sammen med udgiften til yderligere isolering, og at vi
mener, at udgiften til at skeere terrassebraedderne til isoleret set er sa bagatelagtigt, at den for-
mentlig ikke i selv overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr., skal vi imidlertid vaere ind-
stillede pa at undlade at fratraekke 5.000 kr. herfor fra den samlede erstatning, og dermed kun
fratraekke én selvrisiko i alt.

Vi ggr endvidere opmaerksom pa3, at vi ikke har fratrukket selvrisiko for udgiften til nye spaer (ma-
terialer), pa trods af, at dette efter vores opfattelse er et selvstaendigt forhold, der ville berettige
til selvsteendig selvrisiko.

Dakningsmaksimum (forsikringssum)

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 17 C, at den samlede erstatningssum, der udbeta-
les, ikke kan overstige den kontante kgbesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fast-
satte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttreeden.
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For god ordens skyld bemaerker vi, at policen er indtegnet, fgr kravet til deekningsmaksimum i mi-
nimumsdaekningsbekendtggrelsen for ejerskifteforsikringer blev andret ved bekendtggrelse 1091
af 7. oktober 2014 med virkning fra 1. januar 2015.

Klager kgbte ejendommen for 4 mio. kr. Det fremgar af kgbsaftalen, at den offentligt fastsatte
grundvaerdi er 3.344.000 kr. Forsikringens deekningsmaksimum udgegr herefter 656.000 kr., jf. og-
sa klageskrivelsen.

Som anfert af klager, deekker forsikringen i forbindelse med en daekningsberettigende skade tillige
A) Forggede byggeudgifter, B) Teknisk bistand, C) Juridisk bistand, D) Genhusning og E) Redning
og bevaring, jf. punkt 18 i forsikringsbetingelserne.

Det fremgar af vilkarsteksten ud for B, C) og D), at disse udgifter daekkes ud over forsikringssum-
men. For sa vidt angar de gvrige punkter, fremgar dette ikke, og disse skal derfor daekkes inden
for forsikringssummen/daekningsmaksimum, jf. punkt 17 C.

Vores vilkar er udfaerdiget pa baggrund af bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (mini-
mumsdaekningsbekendtggrelsen), herunder hvad der dakkes inden for henholdsvis uden for for-
sikringssummen.

For sa vidt angar punkt A) om forggede byggeudgifter, er der her tale om en udgift som led i ska-
deudbedringen. Punktet hjemler daekning til udskiftning af eksempelvis et beskadiget enkeltlags-
vindue med et moderne energivindue, som opfylder nugeeldende bygningsreglements krav. Uden
vilkaret ville vi vaere berettigede til at opggre erstatningen ud fra udgifterne til udskifte med en
bygningsdel tilsvarende den skaderamte, og merprisen for at fa et efter bygningsreglementet lov-
ligt vindue, ville hvile pa forsikringstager. | praksis sondrer man ikke mellem, hvad den rene ud-
bedringspris er, og hvad lovligggrelsesdeekningen udggr. Det er derfor heller ikke praktisk ladsig-
gorligt at opggre lovligggrelsesdeekningen uden for forsikringssummen.

Punkt A vedrgrende forggede byggeudgifter har sit eget deekningsmaksimum pa 20 % af bygnin-
gens nyveerdi. Dette maksimum er relevant ved meget store skader og er et maksimum inden for
forsikringens generelle daekningsmaksimum.

Punkt C) vedrgrende juridisk bistand fremgar ikke af mindstedaekningsbekendtggrelsen, men af
forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. Vi har hidtil ikke modtaget noget krav fra klager for deekning af
advokatomkostninger i den periode, hvor klager har veere repraesenteret af advokat. Det er vores
opfattelse, at advokaten navnlig har varetaget vores kundes interesse i sagen mod szlger.

Safremt klager mener at have et krav mod os for advokatomkostninger, som ikke vedrgrer sagen
mod seaelger, og som ikke er daekket af eventuel retshjeelpsforsikring, eller som retten ikke har ta-
get stilling til ved omkostningsafggrelse, skal vi venligst bede ham konkretisere det. Vi skal samti-
digt bede ham fremlaegge sin advokats tidsregistrering, hvorefter vi vil tage stilling til, om der er
tale om daekningsberettigende udgifter.

Punkt E) vedrgrende redning og bevaring deekkes inden for det almindelige daekningsmaksimum.
Dakningen er ikke relevant i klagers tilfaelde, hvor klagers husforsikring har deekket udgifter til
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fijernelse af beskadigede bygningsdele, og vores erstatningsopggrelse derfor alene vedrgrer gen-
opfgrelse.

Teknisk bistand

Ejerskifteforsikringen daekker rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med
konstatering og afdaekning af et daekningsberettigende forhold, jf. punkt 18 B. Udgifterne daekkes
ud over forsikringssummen.

Vi har ladet de af klager konstaterede forhold besigtige af vores taksator i takt med, at vi modtog
klagers anmeldelser. Klager har uden forudgaende aftale med os indhentet og fremlagt flere tek-
niske notater og erklaeringer: Henset til, at indhentelsen er sket egenhandigt, ma udgangspunktet
ogsa veaere, at udgiften afholdes af klager.

Bilag 9 er en fugtundersggelse foretaget af [indeklimaradgiver]. Udgifterne hertil har klagers hus-
forsikring deekket fuldt ud, jf. bilag 16.

Bilag 10 vedrgrer et notat fra [byggeradgiver] af 1. juni 2019, revideret den 26. august 2019, for sa
vidt angar fundering og gulvkonstruktion, efter [byggeradgiver] modtog bilag 11 og 12. Den oprin-
delige del af [byggeradgiver] notat (fra 1. juni 2019) er faktureret af [byggeradgiver] pa faktura
15492 af 31. maj 2019. Fakturabelgbet udggr 22.125 kr. inkl. moms for 20 timers bistand. Den
supplerende del af notatet indeholdende [byggeradgiver] kommentarer til den geotekniske un-
dersggelse foretaget af [geoteknisk firma], jf. nedenfor, kostede 7.743,75 kr. for 7 timers bistand,
jf. faktura 15754 af 31, august 2019.

Vi har erstattet rapporten fra [byggeradgiver] med 10.000 kr., jf. vores brev af 10. juli 2020. Belg-
bet er opgjort ud fra et skgn over, hvor stor en del af rapporten, der vedrgrer deekningsberetti-
gende forhold.

Efter en fornyet gennemgang af forholdet, er vi indstillede pa at erstatte hele faktura 15492 pa
22.125 kr. Differencebelgbet pa 12.125 kr. med tillaeg af renter overfgres snarest til klager. Faktu-
ra 15754 vedrgrende funderingsforholdene kan vi dog ikke tilbyde at erstatte, da det vedrgrer ik-
ke-daekningsberettigende forhold, som var afklaret af [geoteknisk firma], hvorfor vi ikke finder
udgifterne rimelige og ngdvendige.

Bilag 11 og 12 vedrgrer geotekniske undersggelser foretaget af [geoteknisk firma] i august 2019
suppleret af en sides notat af 28. maj 2020. Den geotekniske undersggelse fra bilag 11 kostede
14.717, 50 kr., jf. faktura 131486 af 13. august 2019, jf. bilag 16. Den geotekniske undersggelse vi-
ste ingen tegn pa saetninger, trods fundering pa saetningsgivende lag, jf. ovenfor. Da undersggel-
sen saledes ikke har pavist et deekningsberettigende forhold, er der ikke tale om rimelige og ngd-
vendige undersggelsesomkostninger i forbindelse med konstatering og afdaekning af et daek-
ningsberettigende forhold, jf. vilkdrenes punkt 18 B. Vi fastholder derfor vores afvisning af at
daekke denne udgiftspost.

Afslutningsvist
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Safremt klager mener, at klagen vedrgrer andre forhold, end dem vi har lagt til grund for denne
besvarelse, skal vi venligst bedre ham redeggre herfor, hvorefter vi vil tage stilling hertil, ligesom
vi naturligvis til radighed for yderligere oplysninger.

Vi skal endvidere bede klager om at oplyse, om han har opnaet erstatning for nogen forhold fra
seelger."

Klageren har i brev af 29/11 2020 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det er noteret, at Topdanmark daekningstilsagn nu kan opggres til i alt 323.397 kr. Til dekning af
[byggeradgiver] faktura 15492 pa 20.125 kr. har Topdanmark den 25.11.2020 udbetalt 12.125 kr.
med tillaeg af renter, men vi kan ikke se, at Topdanmark tidligere har betalt de gvrige 10.000 kr.,
jf. Topdanmarks oplysning om at den fulde faktura daekkes med renter. Safremt Topdanmark tid-
ligere har foretaget udbetalingen pa 10.000 kr., bedes det venligst oplyses hvornar og til hvilken
konto. Oversigt over Topdanmarks daekningstilsagn og udbetalinger er vedlagt som bilag 17 for
overblikkets skyld.

Da vi nu burde veaere teet pa feerdiggerelse af nedrivningen og genopbygningen af tilbygningen kan
vores samlede faktiske tab imidlertid forelgbig opggres til 1.962.470 kr. Forelgbig oversigt over
samtlige afholdte og udestaende omkostninger indtil nu med angivelse af forsikringsdeekning ved-
leegges som bilag 18, og de hermed forbundne fakturaer vedlaegges samlet som bilag 19. Arki-
tektprojekt og Ingenigrprojekt som har dannet grundlag for nedrivningen og genopbygningen,
vedlaegges endvidere som henholdsvis bilag 20 og bilag 21. Det bemarkes i denne sammenhang:

- at der tages forbehold for endelig opggrelse af de faktiske samlede omkostninger, nar nedriv-
ningen og genopbygningen er endelig feerdiggjort,

- at de faktiske omkostninger med nedrivningen og genopbygningen ser ud til at komme til at
stemme nogenlunde med skgnsmandens vurdering om end de sandsynligvis ender lidt lavere.

- atviiopggrelsen af det samlede faktiske omkostninger har fratrukket omkostninger til etable-
ringen af fald pa tilbygningens flade tag og laegning af tagpap samt udskiftning af terrassedgre
og tilpasning af ydervaeg pa 1. etage, men at det sker pr. kulance, da vi ikke mener, at der er
grundlag for et sadan fradrag, eftersom der ikke har veeret problemer med tagets haeldning,

- atviiovennavnte opggrelse endvidere har fratrukket begraansede mulige forbedringer af til-
bygningen i form af pudsning af fundament, traekning af el til udvendige lamper og etablering
af ny radiator, og

- at saelger fastholder sin afvisning af ansvar for forholdene, og vi har derfor ikke opnaet nogen
erstatning fra szelger.

Safremt det ikke fremgar klart nok af vores oprindelige klage, jf. Topdanmarks bemaerkning om
vores krav, skal vi gentage, at vi anerkender, at det maksimale erstatningsbelgb fra Topdanmark,
jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 17.C kan opggres til 643.750 kr. (vores kgbesum pa 4.000.000
fratrukket den offentlige fastsatte grundvaerdi pa 3.344.000 kr. og udbetalt erstatning pa 12.250
kr. pa tidligere skadessag), men som vi ligeledes beskriver i vores klage beder vi om, at vores fgl-
geudgifter til forggede byggeudgifter, teknisk bistand i forbindelse med tekniske rapporter, juri-
disk bistand i forbindelse med vores dialog med Topdanmark samt redning og bevaring i form af
overdaekning af tilbygningen og hovedbygningen, bliver deekket udover dette maksimum, da for-
sikringsbetingelsernes pkt. 18 om fglgeudgifter fremgar uafhaengig af forsikringsbetingelsernes
pkt. 17 om regulering af erstatning. Fakturaer i forbindelse med byggeprojektet, teknisk bistand,
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juridisk bistand samt redning og bevaring indgar i fornaevnte bilag 19, ligesom jeg vedlsegger kor-
respondance med vores advokat vedrgrende hans tidsforbrug og faktura som bilag 22.

| forhold til Topdanmarks sagsfremstilling har vi fglgende bemaerkninger, idet vi i gvrigt stadig skal
henvise til det anfgrte i vores oprindelige klageskrift:

Tidligere vandindtrangning

Med hensyn til Topdanmarks bemaerkning om vandindtraengning i tilbygningen i forbindelse med
stormen Bodil i december 2013 forekommer dette irrelevant for naervaerende sag, da der var tale
om en ekstrem kraftig storm med vinde af orkanstyrke, og at vandindtrangningen derudover og-
sa skyldtes, at en drypnaese pa ydervaeggen pa 1. sal havde et bagfald, hvilket blev udbedret. Sa-
fremt Topdanmark er uenighed i, at forholdet er irrelevant, bedes Topdanmark beskrive sam-
menhangen med naervaerende sag.

For sa vidt angar Topdanmarks bemaerkning om vandindtrangningen i 2014 forekommer dette
ogsa irrelevant for naerveerende sag, da blev det vurderet, at det skyldtes mangelfuld Perform af-
slutning pa tilbygningens teglbelagte skratag. Safremt Topdanmark er uenighed i, at forholdet er
irrelevant, bedes Topdanmark igen beskrive sammenhangen med naervaerende sag.

Vores nedrivning af tilbygningen

| forhold til Topdanmarks bemaerkning om, at det skal komme os bevismaessigt til skade, at vi har

revet tilbygningen ned, idet Topdanmark efter deres mening skulle veere frataget muligheden for

at indhente handvaerkertilbud pa udbedring skal det bemaerkes:

- at Topdanmark er blevet opfordret til og har besigtiget ejiendommen og de aktuelle forhold
flere gange,

- at Topdanmark bl.a. besigtigede ejendommen efter vores advokats anmeldelse ved e-mail af
04.10.2019 af de aktuelle forhold med kopi af den reviderede konstruktionsrapport af
26.08.2019, jf. bilag 10 og 16, og at sagens forhold ikke har a&ndret sig i forbindelse med den
efterfglgende skgnsrapport, som kun bekrafter den reviderede konstruktionsrapport, Top-
danmark har saledes i over et halvt ar haft mulighed for at vurdere de aktuelle forhold naerme-
re men har tilsyneladende ikke set behov herfor,

- at der foreligger flere tekniske rapporter, som beskriver bade tilbygningens opbygning og de
aktuelle forhold, jf. bilag 10, 11 og 12, ligesom Topdanmark efter det oplyste selv har indhen-
tet oplysninger herom,

- at der foreligger en uvildig syns- og sk@nsrapport, som beskriver tilbygningens opbygning og de
aktuelle forhold, og som kun bekrzefter de tidligere tekniske rapporter,

- at Topdanmark blev procestilvarslet i forbindelse med syns- og skgnsforretningen, og at Top-
danmark har haft mulighed for at gennemga og fremkomme med spgrgsmal og bemaerkninger
til syns- og sk@nstemaet, ligesom Topdanmark ogsa deltog i syns- og sk@nsforretningen og har
modtaget syns- og skgnserklaeringen,

- at tilbygningen f@rst blev revet ned naesten halvandet ar efter, at sagen startede hos Topdan-
mark, og mere end et halvt ar efter, at samtlige de aktuelle forhold var anmeldt til Topdan-
mark

- at det flere gange er oplyst TopDanmark, bl.a. under syns- og skensforretningen, at vi var ngd-
saget til at rive tilbygningen helt ned inden for kort tid efter skgnsforretningen, da 1/3 af vores
hus stod uden tag og manglede flere steder dele af ydervaeggene, og tilbygningen og det gvri-
ge hus kun var beskyttet af plastikpresenninger, hvilket medfgrte:
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o atviikke kunne have et rimeligt familieliv med 2 bgrn pa henholdsvis ... ar og ... ar i hu-
set,
o risiko for vores families helbred, og vi har da ogsa noteret gget sygdomstilfaelde i form af
influenza og forkglelse i perioden,
o risiko for yderligere skader pa huset
o yderlige stigning i de vaesentlige omkostninger forbundet med bevaringen af tilbygnin-
gen og beskyttelsen af det gvrige hus
- at vi efter at have levet med alt dette i halvandet ar stod over for at skulle leve med det igen-
nem endnu en vinter, hvis vi ikke igangsatte udbedringsarbejderne hurtigst muligt. Det skal i
denne sammenhang ogsa naevnes, at Topdanmark hele tiden har afvist at deltage i daekning af
omkostninger til vores beskyttelsesforanstaltninger for tilbygningen og huset samt vores fami-
lie, der som minimum belgber sig til 230.000 kr. alene til overdakning, jf. oversigt i bilag 18, og
- at Topdanmark fgrst fremsatte anmodning om at besigtige huset pa ny ved e-mail af 18. juni
2020, altsa mere end 2 maneder efter modtagelse af syns- og sk@énsrapporten og vores advo-
kats genfremsaetning af erstatningskrav ved brev af 16. april 2020, og dette var pa trods af fle-
re anmodninger fra vores advokat i mellemperioden om Topdanmarks taksering af erstatnin-
gen, jf. bilag 16.

Topdanmark og deres handvaerkere har saledes haft rigelig tid og mulighed for at besigtige og
vurdere ejendommen og forholdene, ligesom det stadig er muligt for dem vurdere ejendommen
og alle forholdene, da det er saerdeles godt beskrevet og dokumenteret i flere tekniske rapporter
og sagen i gvrigt. Hvis Topdanmark vitterlig har haft brug for yderligere besigtigelser, burde Top-
danmark i stedet have fulgt op pa sagen og vores henvendelser og opfordringer inden for behgrig
tid. Det ma derfor fuldsteendigt afvises, at vores igangsaetning af nedrivningen og genopbygningen
skal have skadevirkning for os.

Tag
Det skal gentages, at Topdanmarks henvisning til de 2 tidligere vandindtrangninger har relevans
for denne sag, da de vedrgrte helt andre forhold, som ogsa blev udbedret.

Topdanmarks bemeerkning om, at der er 'sket en mindre radsskade pa oversiden af et spaer' ma
ngdvendigvis ogsa karakterises som en stor underdrivelse, da der var flere radskader, og bl.a. tag-
pladerne flere steder omkring tagterrassens vaern var naesten oplgst, ligesom at naesten hele tag-
konstruktionen var opfugtet og angrebet af skimmelsvamp, jf. de tekniske rapporter og fotodo-
kumentationen.

For sa vidt angar Topdanmarks opfordring til, at vi skal meddele, om vi er enige med Topdanmark
i, at vi pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkninger vedr. tag/tagterrasse matte forvente at
afholde udgifterne til en udskiftning af tagterrassens tagpapbelaegning, og at dette ikke er daek-
ningsberettiget over ejerskifteforsikringen, kan det oplyse, at vi ikke er enige heri, da vi ikke har
konstateret, at der som fglge af haeldningen har vaeret vandophobning pa tagfladen eller vandind-
treengning som fglge heraf, og at der derfor ikke har vaeret behov for at gge taghaeldningen og ud-
skifte tagpapbelaegningen. Safremt man ser bort fra tagpappen omkring tagterrassens vaernstol-
per, som er dokumentet udfgrt forkert, var tagpappen saledes ogsa i god stand.

Med hensyn til Topdanmarks bemaerkninger om tagpappen ma det generelt gentages, at det er
dokumenteret, at den ikke var udfgrt korrekt omkring alle tagterrassens veernstolper, og at tag-
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pappen ved flere vaernstolper overhovedet ikke var fgrt op af stolpen, jf. de tekniske rapporter og
fotodokumentationen, og en gget haldning ville ikke have forhindret vandindtraengning herfra.

Spaerkonstruktion og bareevne

Topdanmarks bemaerkning om, at vi 'pastar at spaerene er under dimensioneret' ma fuldstaendigt
afvises, da det til fulde er dokumentet i de tekniske rapporter, at spzer er underdimensionerede
og ikke har den forngdne og lovlige baereevne til en tagkonstruktion med en overliggende tagter-
rasse.

Topdanmarks bemaerkning om, at ... Kommune enten direkte eller implicit skulle have godkendt
dimensionen af spaerene, ma ogsa fuldsteendigt afvises, da ansvaret for overholdelse af bygnings-
reglementets krav til baereevne mv. pahviler ejer, og at der udtrykkeligt ikke er givet dispensatio-
ner til bygningsreglementet, jf. byggetilladelsen.

Topdanmarks henvisning til, at 'spaerene de facto har fungeret efter hensigten i 25 ar', ma ogsa
afvises, da den laengste sammenligningsperiode ma vaere fra etableringen af tagterrassen omkring
2008, altsa maksimalt ca. 10 ar, og tilbygningen er efterfglgende andret yderligere ved bl.a. &n-
dring af skratag i 2012, hvorfor perioden rettelig bgr vaere endnu kortere.

Generelt ma Topdanmarks bemaerkninger om spaerkonstruktionen og dets baereevne ogsa ses
som udtryk for, at Topdanmark ikke mener, at bygningsreglementet krav til minimumsbareevne
er ngdvendig og derfor ikke behgves opfyldt, hvilket tillige ma afvises.

For sa vidt angar Topdanmarks bemaerkning om, at vi trods flere opfordringer aldrig har konkreti-
seret, hvordan vi ville have udbedret forholdet vedrgrende faldet pa taget, forstar vi ikke denne
bemaerkning. Vi har gentagne gange oplyst mulig fremgangsmade for forggelse af faldet, og
skgnsmanden beskriver den ogsa, ligesom Topdanmark selv henviser hertil. Fremgangsmaden
medfgrer ikke, at man ender med 'hobbitdgre' som terrassedgre. | forbindelse med den udfgrte
genopbygning, hvor de anvendte korrekt dimensionerede traespaer er endnu hgjere, og vi samti-
digt etablerer stgrre fald pa taget og inddakningshgjde op til terrassedgren, ender vi med dgre pa
193 cm. Safremt der var anvendt stalspaer, kunne det sandsynligvis helt undgas at reducere ter-
rassedgrenes hgjde.

Det ma ogsa fremhaeves, at udbedring af spaerkonstruktionen generelt kraever en komplet nedriv-
ning af tagkonstruktionen.

Opsummerende skal det bemaerkes, at det for det fgrste afvises, at forholdene vedrgrende tilbyg-
ningens tag naevnt i tilstandsrapporten har sammenhaeng med de nu konstaterede forhold og de
afledte skader, for det andet ma det anses for dokumenteret, at spaerkonstruktionen ikke har den
forngdne og lovlige bzaereevne til en tagterrasse og derfor medfgrer en nzerliggende risiko for kon-
struktionsmaessigt sammenbrud med person- og tingsskade til fglge, og for det tredje ma det afvi-
ses, at forholdene vedrgrende tilbygningens tag naevnt i tilstandsrapporten i sig selv ngdvendigggr
en a&ndring af spaerkonstruktionen.

Ydervaegge
Topdanmarks daekningstilsagn omfatter ikke de baerende konstruktioner, vindspaerre og den ud-
vendige facadebeklaedning.
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Som det fremgar af de tekniske rapporter er ydervaeggene ikke udfgrt med korrekte skruer, og
bzereevnen kan heller ikke verificeres, da der ikke er anvendt konstruktionstrze. Igen medfgrer
dette derfor en naerliggende risiko for konstruktionsmaessigt sammenbrud med person- og tings-
skade til fglge.

Det ma ogsa fremhaeves, at udbedring af de baerende konstruktioner i ydervaeggene ved anven-
delse af korrekte skruer og konstruktionstree med verificeret baereevne generelt kraever en kom-
plet nedrivning af yderveeggene.

| forhold til at 'konstruktionen har vist sig holdbar' ma dette afvises som udokumenteret, og en
eventuel sammenligningsperiode kan igen maksimalt udggre ca. 10 ar fra etableringen af tagter-
rassen omkring 2008, og tilbygningen er efterfglgende ogsa sendret yderligere ved bl.a. sendring
af skratagi 2012.

| forhold til anvendelsen af plastikfolie som vindspaerre samt manglende ventilationsspalte bag
den udvendige traebeklaedning ma dette ogsa anses for at medfgre naerliggende risiko for fugt-
skade og skimmelsvamp, da det forhindrer, at fugten kan treenge igennem. Baggrunden for, at det
ikke havde medfgrt fugtskader og skimmelsvamp endnu, skyldes sandsynligvis, at de gvrige mang-
ler ved ydervaeggene som givet en luftgennemstrgmning, saledes at udbedring af dem vil medfgre
fugtophobning og skimmelsvamp, hvilket Topdanmark ogsa selv anfgrer. Topdanmarks forslag om
at 'punktere folien' forekommer hverken holdbar eller hensigtsmaessig.

For sa vidt angar Topdanmarks daekningstilsagn vedrgrende afskaering af terrassebraedder og luk-
ning af hul i ydervaeg tager den ikke hgjde for, at der ogsa skal etableres en ny reglar under terras-
sebreedderne til at beere dem, da terrassebradderne tidligere har hvilet pa tiloygningens rand-
fundament.

Fundament

Der forekommer at vaere enighed om, at tilbygningens fundament ikke nar de baeredygtige jord-
lag. Nar fundamentet ikke nar de baeredygtige jordlag er der ngdvendigvis ogsa neerliggende risiko
for konstruktionsmaessigt sammenbrud med person- og tingsskade til fglge.

Topdanmarks bemaerkning om, at tilbygningen har eksisteret i ca. 25 ar, og at der ikke er konsta-
teret saetninger, ma afvises som dokumentation for, at der ikke er en nzerliggende risiko, da til-
bygningen er @ndret flere gange i den periode, og tilbygningen maksimalt havde haft sin nuvae-
rende udformning i ca. 10 ar, og ligesom tilbygningens traekonstruktion ggr, at saetninger indled-
ningsvis ikke ngdvendigvis viser sig som skader pa tilbygningen, da traekonstruktionen kan give sig
et vist omfang.

Det ma ligeledes her fremhaeves, at en udbedring af fundamentet i sig selv vil kreeve hele tilbyg-
ningens nedrivning og genopbygning.

Terrendaek
For sa vidt angar Topdanmarks bemaerkning om vores overbevisning om karakteren af tilbygnin-
gens gulvkonstruktion forekommer den irrelevant.

For sa vidt angar tilbygningens gulvkonstruktion er det dokumenteret, at den er udfgrt forkert
grundet den manglende udluftning og radonspaerre, at fugtspaerren er placeret pa den kolde side
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og den manglende isolering, hvortil kan tilfgjes, at gulvkonstruktionen ikke er funderet til bzere-
dygtigt jordlag.

Udbedring af gulvkonstruktionen vil saledes kraeve en komplet nedrivning og genopbygning af
den, og etableringen af et terreendaek vil i denne sammenhang afhjzelpe skaderne, ligesom gulv-
konstruktionen sa ogsa vil komme til at svare til det oplyste i forbindelse med vores kgb af ejen-
dommen.

Generelt

Det ma igen fremhaves, at Topdanmark stadig ikke forholder sig til samtlige dokumenterede ska-
der pa tilbygningen, og at Topdanmark heller ikke forholder sig til omfanget af konstaterede ska-
der pa tilbygningen, der som sagt hver iszer er alvorlige i sig selv men kun bliver endnu mere alvor-
lige, nar de laegges sammen. Det er saledes dokumenteret, at der ikke er nogen af tilbygningens
bygningsdele, som er lavet forsvarligt og lovligt, og at det derfor er ngdvendigt, at tilbygningen i
sin helhed nedrives og genopbygges. Dertil kommer ogsa, at flere af de konstaterede skader med-
feérer vaesentlig risiko ikke kun for tingsskader men ogsa for vores og andres liv og helbred.

Dakning af ulovlighed

Topdanmark ger geeldende, at ingen af de aktuelle forhold er omfattet af daekningen af lovliggg-
relse af ulovlige indretninger i beboelsesrum, hvilket ma bestrides. Samtlige de patalte forhold
vedrgrer et beboelsesrum, forholdene omfatter stort set alle bygningsbestanddele af beboelses-
rummet, og forholdene er i strid med lovkravene om bl.a. baereevne, forebyggelse af vand- og
fugtskader samt skimmelsvamp, varmetab og levetid i bade bygningsreglementet og ... Kommu-
nes lovligggrelse af tilbygningen som boligareal. Safremt daekningen af ulovlighed ikke omfatter
alle eller nogen af forholdene, ggr det bestemmelsen helt illusorisk, da det reelt naermest ikke er
nogen dakkede bygningsbestanddele tilbage i beboelsesrummet udover muligvis el og vvs-
installationer.

Juridisk bistand

Grundet sagens karakter har det veeret ngdvendigt for os at antage juridisk bistand fra en advokat
i forbindelse med dialogen med Topdanmark. Der henvises til advokatens dialog med Topdan-
mark samt den tidligere naevnte faktura og redeggrelse fra advokaten herfor. Det ggres geelden-
de, at bistanden er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning.

Teknisk bistand
Det er noteret, at Topdanmark vil erstatte hele fakturaen for [byggeradgiver] fgrste konstrukti-
onsrapport, men at Topdanmark afviser at deekke vores omkostninger til [geoteknisk firma] for de
geotekniske undersggelser og til [byggeradgiver] for revideringen af konstruktionsrapporten pa
baggrund heraf.

Det gores geldende, at omkostningerne til [geoteknisk firma] og [byggeradgiver] ogsa skal daek-
kes, da de har pavist, at tilbygningen ikke er funderet korrekt, hvilket ogsa er blevet bekraeftet af
skgnsmanden.

Redning og bevaring

Som det tidligere er naevnt har vi afholdt et betydeligt belgb til redning og bevaring af tilbygnin-
gen og det gvrige hus i forbindelse med afdaekningen af de aktuelle forhold og indtil igangsaetning
af udbedringen, men hvor [husforsikring] har anerkendt behovet herfor og har veeret indstillet pa
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at betale 50 % af omkostningerne hertil, har Topdanmark afvist dette, selvom forholdene daekket
af henholdsvis [husforsikring] og Topdanmark har en naer sammenhaeng. Dette skal ogsa ses i ly-
set af, at Topdanmark har givet daekningstilsagn for i hvert fald nogen af de konstaterede for-
hold."

Selskabet har i brev af 18/12 2020 til navnet bl.a. bemaerket:

"Nedenfor vil vi kommentere de dele af klagers seneste indlaeg, der indeholder nye oplysninger.
Herudover henviser vi i gvrigt til vores tidligere indlaeg.

Udbetalinger

Klager har i bilag 19 fremsendt en raekke fakturaer i forbindelse med nedrivningen og nyopfgrel-
sen af tilbygningen. Han har pa vores opfordring tillige sendt et foto, der viser, at tilbygningen er
fiernet, og en raekke yderligere a conto fakturaer samt det tilbud, der I3 til grund for genopfgrel-
sen (fremlaegges som bilag Q). Billedet fremlaegges som bilag P. Det fremlagte foto og kvitterin-
gerne for afholdte udgifter udggr tilsammen tilstraekkelig dokumentation for, at skaden er udbed-
ret (tilbygningen fjernet), at vi kan udbetale erstatningen.

Vi har i brev af 10. juli 2020 opgjort erstatningen for skadesudbedringen til 296.287 kr. f@r fra-
traekning af selvrisiko. Hertil kommer erstatning for rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk og
juridisk bistand. | relation til klagers opggrelse af erstatning (bilag 18) skal vi alene bemaerke, at
klagers fordeling af erstatning pa forskellige poster, sa det svarer til skensmandens og handvaer-
kernes opdeling er os uvedkommende, og at vi i vores indleeg af 29. november tilkendegav, at vi
alene ville fratreekke én selvrisiko, og ikke to som anfgrt af klager. Herudover har vi ingen be-
maerkninger.

Da klager har fremlagt dokumentation for skadens udbedring, er det samlede erstatningsbelgb pa
296.287 kr. fratrukket selvrisiko (5000 kr.) = 291.287 kr. nu udbetalt til klagers NEM-konto.

Klager har fremsat et krav om deekning af advokatomkostninger for den bistand, han har faet i pe-
rioden indtil sagens indbringelse for neevn. Advokaten har opgjort sit krav for denne periode til
20.416,25 kr. inkl. moms, jf. bilag 19. Vi anerkender det opgjorte krav som deekningsberettigende,
jf. punkt 18 C i forsikringsbetingelserne. Belgbet er nu udbetalt til klagers NEM-konto.

Nedrivning

Klager argumenterer i sit seneste indlaeg for, at han var berettiget til at rive tiloygningen ned pa
det skete tidspunkt. Klager insinuerer, at vores sagsbehandling har veeret langsommelig, og at han
har vaeret berettiget til nedrivning ud fra et utdlmodighedssynspunkt. Hertil skal vi alene bemaer-
ke, at det er korrekt, at vi har besigtiget tilbygningen flere gange, nemlig i takt med, at vi modtog
nye skadeanmeldelser, og at en del af skadebehandlingen har foregaet i perioden fra marts 2020,
hvor fysiske besigtigelser har vaeret besveerliggjort af Covid-19-situationen.

Vi afviser at have trukket sagsbehandlingen ud. Det blev aftalt, at vi afventede den skgnserklze-
ring, som klager havde indhentet som led i sin sagsfgrelse med saelger. Sk@nsforretningen blev af-
holdt 4. marts 2020. Vi modtog skgnserklaeringen uden fglgebrev 4. april 2020. Den 16. april mod-
tog vi et forligsforslag fra klagers advokat, som kraevede 1.600.000 kr. Det fremgik ikke af brevet,
at klager havde travit med at fa revet bygningen ned. Korrespondancen fremgar af bilag 16. Vi be-
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svarede forslaget den 7. maj, hvor vi tilbgd 200.000 kr. og at frafalde vores regreskrav mod szel-
ger, hvilket bl.a. ville muligggre hurtig udbedring, da beviset sa kan fjernes. Den 2. juni bad klager
ved sin advokat om egentlig taksering/erstatningsopggrelse — igen uden at ggre opmaerksom pa3,
at klager havde taenkt sig at fjerne bygningen. Vi bekraeftede den 18. juni, at vi ville udfeerdige en
erstatningsopggrelse pa baggrund af tiloudsindhentning, hvilken mail klagers advokat bekraftede
—igen uden at ggre opmaerksom p3, at klager stod over for at rive bygningen ned. Fgrst den 24.
juni far vi gennem klagers advokat at vide, at klager havde fjernet bygningen. Noget kunne tyde
pa en fejlkommunikation mellem klager og hans advokat, men hvorom alting er, kan vi ikke lastes
for sagsbehandlingen.

Vi henleder klagers og naevnets opmaerksomhed p3, at vi ikke har ladet nedrivningen komme kla-
ger til skade, men at nedrivningen hindrer os i at opggre erstatningen pa baggrund af tilbud pa
udbedring. Nedrivningen har saledes den konsekvens, at vi er ngdsagede til at opggre erstatnin-
gen pa baggrund af taksators kalkulation, som naturligvis vil indebaere et vist skgnselement. Kla-
ger har herudover ved nedrivningen klart tilkendegivet, at han ikke var interesseret i en reparati-
onslgsning, som er det en forsikringsdaekning bliver opgjort ud fra.

Vandindtreengen

Klager har anfgrt, at han ikke har kunnet konstatere vandophobninger eller vandindtraengen som
fglge af den lave taghaldning. Klager bedes forklare, hvordan han Igbende efter overtagelsen har
kontrolleret dette under terrassebraedderne og i den lukkede tagkonstruktion, henset til at han
forst ca. 5% ar efter overtagelsen blev opmaerksom pa vandindtraengen omkring vaernstolper.

Vi fastholder det af os i vores indlaeg af 6. november anfgrte, og henviser til naevnets afggrelse
92226, hvor naevnet gav selskabet medhold i, at der ikke var forsikringsdaekning for taetning af
tag, som med karakteren K1 var anmaerket i tilstandsrapporten som havende for lav taghaeldning,
og hvor utetheden blev anmeldt ca. et halvt ar efter overtagelsestidspunktet, hvilket skal ses i
forhold til aktuelle sags faktum, hvor taghaldningen er anmeldt med karakteren K3, som en kri-
tisk skade, hvor bygningsdelens funktion svigter inden for overskueliqg tid, og hvor klager fgrst an-
meldte forholdet senere end 5 ar efter overtagelsen.

Speer

Vi fastholder det af os anfgrte angaende arbejderne med at etablere korrekt fald og korrekt ind-
daekningshgjde. Det forhold, at klager ved en helt ny tilbygning har mulighed for at reducere hgj-
den vha. bl.a. mere effektiv og dermed tyndere isolering, som ses pa bilag 20, kan ikke tages som
udtryk for at det ogsa ville veere muligt ved en simpel renovering. Den Igsningsmodel, som
skensmanden i svar pa spgrgsmal 11 hentyder til som en 'mdske’-lgsning, og som tilsyneladende
er den, som klager henviser til, indebaerer jo netop at forgge hgjden ved at lzegge en kile oven pa
det eksisterende tag, jf. bilag 13, s. 6.

Vi kan i gvrigt konstatere, at der i den nye konstruktion anvendes spzer, der alene er 3 cm (233
mm vs. 200 mm, jf. bilag 20,21 og 10) hgjere end de eksisterede, men dog med halv indbyrdes af-
stand.

Ydervaegge
Det er korrekt, at vi ikke har daekket udskiftning af baerende vaegkonstruktioner, vindspaerre og
udvendig facadebekleedning. Vi er ikke enig med klager i, at disse bygningsdele udggr en dak-
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ningsberettigende naerliggende risiko for skade. Bygningsdelene har eksisteret i 10-25 ar, uden
der er konstateret skade som fglge heraf.

Klager forklarer, at der en meromkostning ved tilpasning af terrassebraedderne, idet de gamle hvi-
lede pa soklen, og at der derfor skal etableres et nyt underlag (en regel), som de kan hvile pa. Fo-
reholdt dette udsagn har den taksator, som har vaeret pa sagen, udtalt, at han havde denne udgift
med i kalkulation af erstatningen til 15.000 kr. + moms. Oplysningen kan derfor ikke berettige til
yderligere erstatningsudbetaling.

Ulovlighed

Hvad angar ulovlighedsdaekningen, bestrider vi ikke, at tilbygningens to rum udggr beboelsesrum.
Forholdet vedrgrende manglende isolering er da ogsa daekket som ulovlighed, da det ikke opfyl-
der basisdeekningens skadebegreb.

Hvis klager i gvrigt mener, at der er ulovlige bygningsindretninger, ma vi bede ham praecisere,
hvilken bygningsindretning, der er ulovlig i henhold til hvilket punkt i hvilken bygningslovgivning,
sa vi har mulighed for at tage stilling hertil. Det pahviler ikke os som forsikringsselskab generelt at
vurdere en bygnings lovlighed.

Skgnserklaeringen ses ikke at udtale sig konkret om de enkelte bygningsdeles lovlighed, men alene
generelt om lovlighed og handvaerksmaeessig kvalitet som et samlet hele og uden at henvise til
konkrete bestemmelser. Det er alene bygningens energiforhold, skensmanden udtaler sig konkret
om, og der er ydet daekning herfor, jf. ovenstaende.

For sa vidt angar forhold ved funderingen, fastholder vi vores bemaerkninger om, at fundamentet
ikke er omfattet af den udvidede daekning for ulovlige bygningsindretninger i beboelsesrum i be-
boelsesbygningen, jf. vilkdarene 15 D, idet det bl.a. bemaerkes, at fundamentet befinder sig under
tilbygningens krybekaelder. Der henvises til naevnets kendelse 90252, hvor naevnet udtaler, at en
krybekaelder ikke er at anse som et beboelsesrum i den udvidede deeknings forstand, hvorfor fun-
damentet under krybekalderen naturligvis heller ikke kan vaere omfattet. Tilsvarende er en tag-
terrasse ej heller et beboelsesrum i en beboelsesbygning.

Vi henleder opmaerksomheden pa, at eventuelt manglende radonspaerre eksplicit er undtaget
daekning, jf. punkt 15 D.

Overdzekning/afdeekning
Klager har ladet tilbygningen vaere overdaekket med fgrst en totaloverdaekning gennem 5 mane-
der, jf. bilag 18, og herefter en mere simpel overdaekning.

Udgifter til redning og bevaring er som anfgrt i vores fgrste indlaeg hjemlet i punkt 18 E i forsik-
ringsbetingelserne. Bestemmelsen skal laeses i overensstemmelse med forsikringsaftalelovens §
53, hvorefter udgifter til forsvarlige redningsforanstaltninger efter omstaendighederne kan erstat-
tes.

Det fremgar af klagers korrespondance med husforsikringen om totaloverdakning (bilag 16, s. 65-
66), at klager anser 'stilladsoverdaekningen for en integreret del af udbedringsarbejderne, da den
alene er sat op for at forhindre yderligere skader som fglge udbedringen af skaderne. Den vil sam-
tidigt ogsa bidrage til en hurtigere og billigere udbedring af skaderne, da hdandvaerkerne kan ar-
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bejde mere effektivt og ikke vil have behov for at skulle afdeekke mellem deres arbejder’, jf. mail af
10. juni 2019 — altsa ca. 1 maned inde i overdakningsperioden. Klagers husforsikring accepterede
overdakningen, idet de dog anfgrte: 'Med hensyn til stillads, sd er det som udgangspunkt din pligt
at sgrge for at taget er taet sd skaden ikke opstdr, men var skaden opstdet pd anden vis, ja sa ville
vi ikke kunne skifte underlagsplader for tagpap uden i et eller andet omfang at lave en form for
afdaekning. [Vi] ville nok have valgt en knap sG om sig gribende lgsning', og tilfgjede at det var i
deres begges interesse hurtigt at fa overdeekningen ned, idet den kostede 461,25 kr. pr. dag ud-
over ca. 50.000 kr. i etableringsomkostninger.

Den samlede omkostning til totaloverdaekningen udggr ifglge klagers opggrelse 217.771,50 kr.,
hvoraf klagers husforsikring ses at have daekket halvdelen.

Det er vores opfattelse, at klager med den erstatning, han har faet fra sit husforsikringsselskab er
mere end rigeligt kompenseret for rimelige afdaekningsomkostninger til redning og bevaring,
hvorfor der allerede af denne grund ikke bestar noget krav i forhold til ejerskifteforsikringen.

Herudover pahviler det ejendommens ejer at sikre en taet klimaskaerm. Klager har ladet tagkon-
struktionen/tagterrassen sta aben gennem flere maneder, herunder i forbindelse med en verse-
rende syn og skgnssag mod ejendommens szlger. Dette er os uvedkommende.

De forhold, vi har anerkendt deekning for, er alle indvendige, og arbejdet kan foretages indefra og
uden overdaekning. For sa vidt angar speaerene, har vi alene anerkendt at deekke materialeudgif-
ten, idet arbejdet med at nedtage og genmontere spaer som anfgrt af os i vores indlaeg af 6. no-
vember var paregneligt for klager. Ikke desto mindre, ville en udskiftning eller tilfgjelse af spaer
formentligt godt kunne ggres nedefra, om end det naturligvis er lettere oppefra.

Selv hvis man vurderede udskiftning til tilfgjelse af spaer som et selvstaendigt deekningsberetti-
gende forhold, og sa bort fra, at klager pa baggrund af anmeaerkningerne i tilstandsrapporten mat-
te paregne at skulle flytte spaerene, og sa bort fra, at husforsikringen daekkede en udskiftning af
tagkrydsfiner og dermed en abning i tagkonstruktionen, men alene skulle foretage en tilfgjel-
se/udskiftning af speer, ville man planlaegge det arbejde til en nogenlunde tgr periode, og i gvrigt
foretage afdakning ved arbejdsdagens slutning. Det ville ikke vaere ngdvendigt med en total
overdakning. Vi henviser bl.a. til ankenzavnets kendelse 94503, som vedrgrte tilsvarende sp@rgs-
mal.

Uanset hvad har overdaekning i det omfang, klager har ivaerksat, ikke veeret ngdvendigt for ud-
bedring af de daekningsberettigende skader over ejerskifteforsikringen, ligesom det ikke har veeret
rimelige og ngdvendige eller forsvarlige udgifter for at bevare den nu nedrevne bygning. Hertil
kommer, at klager i sin mailkorrespondance med sit husforsikringsselskab selv har argumenteret
for, at overdaekningen hgrte til udbedring af husforsikringsskaden.

Vi fastholder derfor vores afggrelse, og star naturligvis til radighed for yderligere oplysninger."

| brev af 24/1 2021 fra klageren til naevnet hedder det bl.a.:

"Opdateret billedsamling, som ogsa indeholder billeder fra nedrivning samt genopbygningen,
fremlaegges i nyt Bilag 14 (opd.) ...
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Nedrivning

| forhold til Topdanmarks indsigelser mod vores igangsattelse af nedrivning og udbedringsarbej-
der mener vi, at sagsforlgbet meget klart viser Topdanmarks 'hastighed' og vores berettigelse til
at igangsaette nedrivning og udbedring, hvorfor vi udover bemaerkningerne i vores indleeg af
29.11.2020 blot vil bemaerke yderligere, at vi sa tidligt som i april 2019 tog forbehold for at igang-
szette udbedringsarbejder af hensyn til bl.a. sundhedsfaren og tabsbegraensning, hvis Topdanmark
ikke anerkendte deekning, jf. vores brev af 08.04.2019 til Topdanmark (bilag E), og at vi flere gange
har fortalt Topdanmarks repraesentant ... senest under afholdelsen af sk@gnsforeningen i marts
2020, at vi ville ggre dette sa snart syns- og skgnsforretningen var gennemfgrt.

Vandindtraengning

Topdanmark har i sit seneste indlaeg stillet spgrgsmal om, hvordan vi efter vores overtagelse har
kunne kontrollere, at der ikke var vandophobninger eller vandindtraengning som fglge af tag-
haldningen. For sa vidt angar kontrol af vandophobning ma vi henvise til billederne af tagterras-
sen, som viser, at der er mellemrum mellem terrassebraedderne set ovenfra samt mellemrum
mellem terrassebraedderne og tagpappen set fra siden saledes at vi havde kunnet se det, hvis der
var vandophobninger pa taget. | forhold til vandindtraengning forestar vi ikke spgrgsmalet, da en
kontrol af vandindtraengning vil forudsaette en mistanke herom, og den mistanke har vi fgrst faet i
forbindelse med den aktuelle sag, hvor vi kunne konstatere, at tagterrassens veernstolper var la-
vet forkert, idet de var fgrt hele vejen ned gennem tagkonstruktionen samtidigt med, at tagpap-
pen ikke var udfgrt korrekt omkring dem. De to andre tilfeelde af vandindtrangning, som vi har
haft, skyldtes som naevnt stormen Bodil og en fejl i inddaekningsmaterialet pa vores teglskratag,
hvilket ikke gav anledning til mistanke om anden vandindtraengning, og hvor begge forhold blev
udbedret.

For sa vidt angar naevnsafggrelse 92226, som Topdanmark henviser til, ma det bestrides, at den er
relevant for den aktuelle sag, da sagen handlede om skader som fglge af en lav taghaldning, og
Topdanmark har pa intet tidspunkt i den aktuelle sag pavist nogen sammenhang mellem den lave
taghaeldning og skaderne, tvaertimod er det ved flere tekniske undersggelser konstateret og do-
kumenteret, at vaernstolperne er udfgrt forkert, og at dette har medfgrt vandindtraangningen
mv., herunder af en uvildig skgnsmand.

Speer

For sa vidt angar Topdanmarks bemarkninger vedrgrende spaer i deres seneste indleeg kan der
henvises til det allerede anfgrte i vores klage og indleeg af 29.10.2020, men det skal for en god or-
dens skyld stadig bemaerkes, at faldet pa tilbygningens tag med tagpap og udbedring heraf har in-
gen sammenhang med de grundlaeggende og vaesentlige konstaterede og dokumenterede mang-
ler ved tagets baereevne og den ngdvendige udbedring heraf.

Ydervaegge
| forhold til Topdanmarks bemarkninger vedrgrende ydervaegge i deres seneste indlaeg henvises
der til det allerede anfgrte i vores klage og indleeg af 29.10.2020.

Ulovlighed

Topdanmark anfgrer i sit seneste indlaeg, at det anerkendes, at tilbygningens to rum er beboelses-
rum. Dette hanger dog ikke sammen med, at Topdanmark stadig afviser at daekke den lovligg@-
relse af tilbygningens rum til beboelse, som er konstateret og dokumenteret ved flere tekniske
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undersggelser, herunder af en uvildig skensmand (bilag 9-13), og kraevet af ... Kommune (bilag 8).
Faktum er saledes, at vi ikke lovligt kunne bruge tilbygningens to beboelsesrum til beboelse.

Med hensyn til Topdanmarks spgrgsmal om 'hvilke bygningsdele der er ulovlige i henhold til hvil-
ket punkt i hvilken bygningslovgivning' er dette beskrevet i de tekniske rapporter, herunder
skgnsrapport (bilag 9-13), og spgrgsmalet savner derfor mening. Som eksempler herpa kan der
henvises til fglgende konklusioner i konstruktionsrapporten (bilag 10), som i sin helhed er bekraef-
tet af den uvildige skensmand;

- 'Den udfgrte ydervaegs konstruktion er saledes ikke udfgrt i overensstemmelse med BR10,
Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2.’

- 'Beerende konstruktioner og samlinger af disse ses ikke udf@rt i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1
Stk. 1 og Stk. 2.

- 'Den udfgrte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 3 omhand-
lende konstruktioner og fundering.'

Med hensyn til naevnsafggrelse 90252, som Topdanmark henviser til, ma det bestrides, at den er
relevant for den aktuelle sag, da sagen handler om en krybekeelder, og den aktuelle sag vedrgrer
som sagt, at beboelsesrum ikke lovligt kan anvendes hertil grundet en gennemgaende saerdeles
mangelfuld fundering, veeg- og tagkonstruktion samt isolering.

Overdaekning/afdaekning

For sa vidt angar den foretagne overdakning fastholdes det, at den har vaeret bade ngdvendig og
forsvarlig for redning og bevaring af tilbygningen og det @gvrige hus, da en tredjedel af vores hus
stod uden tag. Totaloverdaekningen var saledes ngdvendig af hensyn til skadesbegraensning og de
omfattende udbedringsarbejder, sa laenge at der var en chance for, at vi kunne undga at rive til-
bygningen ned, og da det blev klart, at en nedrivning var ngdvendig for at fa en korrekt konstrue-
ret og lovlig tilbygning, udskiftede vi totaloverdaekningen med en mere simpel overdaekning med
henblik pa fortsat skadesbegraensning i forhold til det gvrige hus samt bevissikring under hensyn
til bl.a. Topdanmarks afvisning af forsikringsdakning. Den foretagne overdaekning er ogsa fundet
berettiget af den uvildige skgnsmand. Med andre ord har vi ikke bare 'ladet tilbygningen vaere
overdakket' eller bare 'ladet tagkonstruktionen/tagterrassen std aben gennem flere maneder’,
som Topdanmark anfgrer. Der har vaeret tale om en szerdeles stor belastning og udgift for os, selv
med vores husforsikrings delvise deekning, og hvis vi pa nogen made kunne have undgaet eller be-
graenset det, ville vi have gjort det.

For sa vidt angar Topdanmarks bemarkninger om, at den foretagne afdaekning ikke har vaeret
ngdvendig, da 'en udskiftning eller tilfgjelse af spaer formentlig godt kunne ggres nedefra' og at
man bare kunne 'planleegge det arbejde til en nogenlunde t@r periode, og i gvrigt foretage afdaek-
ning ved arbejdsdagens slutning' ma dette afvises som fuldstaendig urealistisk under henvisning
til, at det har vaeret ngdvendigt at lave en helt ny spaerkonstruktion, som dels har omfattet helt
nye spaer med denne ngdvendige baereevne og dels har omfattet steerkere understgtning heraf
ved jernstolper samt punktfundering herunder, jf. det fremlagte ingenigrprojekt (bilag 21), og at
Topdanmark i denne forbindelse stadig ikke forholder sig til de talrige andre konstaterede og do-
kumenterede vaesentlige skader og udbedringen heraf. Topdanmarks vurdering er som sagt ogsa i
direkte modstrid med den uvildige skensmands vurdering.
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| forhold til Topdanmarks uddrag af vores dialog med [husforsikring] ma det bemaerkes, at den di-
alog vedrgrer forholdene daekket under husforsikringen og saledes hverken omhandler eller kan
inddrages i en vurdering af forholdene daekket under ejerskifteforsikringen. Den foretagne af-
dakning havde sdledes under hensyn til de konstaterede og dokumenterede skader vaeret ngd-
vendig, selv hvis der kun havde veeret forholdene omfattet af ejerskifteforsikringen, og det har
derfor kun veeret til gunst for Topdanmark, at [husforsikring] indvilgede i at daekke halvdelen af
omkostningerne hertil."

Selskabet har i brev af 19/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Fotos
Klager har ved bilag 14 fremsendt en raekke fotos af tilbygningen, som den sa ud, fgr skaden blev
opdaget, skadefundene i takt med nedrivningen og i forbindelse med/efter genopbygning.

Som det ses af billederne, var pladerne under tagpappet opfugtet i vid udstraekning, hvilket efter
vores opfattelse ikke afviger betydeligt fra det forventelige af et tag, der i ca. 6 ar har staet urgrt
trods to K3-anmaerkninger vedr. manglende afvandingsmulighed og mangelfulde inddaekninger.

Af billederne ses ogsa, at spaerene er uden synlige nedbgjninger, og generelt er fine pa nar det
ene, hvor der lokalt ved en stolpe er en overfladerad (bilag 14,2, s. 12), som ogsa beskrevet i kla-
gers radgivers rapport (bilag 9, s. 2).

Nedrivning
Hvad angar nedrivning, kan vi ikke genkende klagers fremstilling, som vi i gvrigt ogsa mener stri-
der mod hans gvrige anbringender.

Klager anfgrer, at han flere gange har advaret os om den forestdende nedrivning, bl.a. i bilag E,
som er et brev af 8. april 2019. Brevet er med andre ord sendt 1 ar fgr skenserklaeringen, som an-
befalede nedrivning, blev udarbejdet. Da klager stgtter sin beslutning om at lade tilbygningen
fijerne og genopbygge i en helhed pa netop sk@nserklaeringen, under vi os over, at han kan have
advaret os om beslutningen herom et helt ar fgr skenserklaeringens udarbejdelse.

Vi mener, at det star helt klart, at hverken vi — eller klagers advokat — var advaret om eller forven-
tede en forestaende nedrivning, jf. vores brev af 18. december 2020.

Ulovlighed
Angaende ulovlighedsdaekningen har klager til stgtte for sin pastand og som svar pa vores opfor-
dring om konkretisering af, hvilke bygningsdele der er i strid med hvilke lovkrav anfgrt:

- 'Den udfgrte ydervaegs konstruktion er sdledes ikke udfgrt i overensstemmelse med BR10,
Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2.’

- 'Baerende konstruktioner og samlinger af disse ses ikke udfgrt i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1
Stk.1 og Stk. 2.'
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- 'Den udfarte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 3 omhandlen-
de konstruktioner og fundering.'

Bygningsreglementet af 2010 lyder saledes:

'Kap. 4.1. Generelt

Stk. 1. Bygninger skal opfares, sa der opnds tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-, hold-
barheds- og sundhedsmaessig henseende. Udfdrelsen skal veere i overensstemmelse med god prak-
sis, og der skal anvendes materialer, som er egnede til det aktuelle formal.

Stk. 2. Bygningskonstruktioner skal dimensioneres, sG de kan modstd de normalt forekommende
statiske og dynamiske pavirkninger.

Stk. 3. Fundering skal ske til frostsikker dybde og baeredygtig bund eller pG anden mdde, sa der ik-
ke opstdr skader som falge af bevaegelser i jordbunden. Underlag for kloak- og draenledninger,
fundamentskonstruktioner og lignende skal holdes frostsikre.

(...)

Kap. 4.6. Fugt og holdbarhed

Stk. 1. Bygninger skal udfdres sG vand og fugt ikke medfarer skader eller brugsmaessige gener,
herunder forringet holdbarhed og utilfredsstillende sundhedsmaessige forhold, se ogsd kapitel 6,
Indeklima.

Stk. 2. Bygninger skal sikres mod skadelig akkumulering af kondensfugt som fglge af fugttransport
fra indeluften. Bygninger skal desuden sikres mod opsugning af fugt fra undergrunden.'

For sa vidt angar den fgrste pind om ydervaeggens konstruktion, sa er forholdet omfattet af vores
daekningstilsagn til udbedring af yderveeggenes isolerings- og dampspaerre.

Vi star uforstaende over for, hvad klager konkret mener, der efter endt udbedring i henhold til vo-
res deekningstilsagn fortsat bestar af ulovlige forhold i henhold til BR10, Kap 4.6, stk. 1 og 2.

Hvad angar 2. pind om bygningers generelle holdbarhed og dimensionering, skal vi bemaerke, at
bygningsreglementets bestemmelser er funktionskrav. Som redegjort for i tidligere indlaeg har til-
bygningen ikke vist nogen tegn pa manglende stabilitet eller holdbarhed, nar bortses fra vandska-
den. Der er ingen saetninger, revner eller skaevheder, der kan relateres til de barende traekon-
struktioner eller skruevalg. Materialerne har vist sig at veere egnede og holdbare, og har derfor le-
vet op til bygningsreglementets funktionskrav.

Hvad angar 3. pind om funderingen, er forholdet ikke omfattet af den udvidede dakning, jf. tidli-
gere indlaeg. Eventuelle ulovligheder er derfor ikke relevante. Vi kan dog supplerende bemaerke,
at der ej heller for sa vi angar funderingen har vaeret tegn pa satninger eller lign., hvorfor vi finder
bygningsreglementets funktionskrav herom opfyldt."

Naevnet har faet forelagt bilag og fotos fra sagen.

Af en geoteknisk rapport af 12/8 2019 fremgar det bl.a.:
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"2 Konklusion

Vores boringer og gravning viser, at bygningens eksisterende gulv er funderet pa punktfundamen-
ter. Gulvenes punktfundamenter vides ikke om de er fundereret pa de trufne saetningsgivende af-
lejringer af tgrveholdigt muld. Der er konstateret hulrum under gulvet. Faste baeredygtige aflej-
ringer for nye gulve traeffes minimum 2,20 m under overkant af gulvbelaegning.

Randfundamenterne er udfgrt som bjaelker udlagt pa punktfundamenter. Punktfundamenterne
star pa intakte men slappe aflejringer af postglacialt ler.

Nye gulve mod jord udfgres mest gkonomisk som selvbaerende jernbetondak, da en afgravning af
de saetningsgivende aflejringer vil undergrave fundamenterne og derfor kreever en sektionsvis un-
derstgbning af eksisterende fundamenter til underkant af fremtidigt kapillarbrydende lag fgr ud-
gravning til nye gulve.

Bygningen kan ikke merbelastes ved eksempelvis et nyt tag for der er udfgrt kontrolberegninger
af baereevnerne af de eksisterende fundamenter.

9 Seetningsforhold
Bygningens gulve eller fundamenter bzerer ikke praeg af saetning trods de konstaterede jord-
bundsforhold."

Af en rapport af 26/8 2019 fra klagerens byggeradgiver om vurdering af eksisterende konstruk-

tioner fremgar det bl.a.:

"Vurdering af eksisterende konstruktioner for tilbygning og tagterrasse.

Naervaerende notat er en revideret udgave af oprindeligt notat dateret 1/6-2019, udarbejdet efter
besigtigelse 22/5-2019 af tilbygning med tagterrasse beliggende ... Nedenstaende figur viser snit-
tegning fra tidligere ejers lovligggrelsesproces fra primo januar 2009 til medio juli 2013.

Punkt 1: Generelt om opbygninger for ydervaeg og tagkonstruktion i tilbygning.

Efter de ovenfor omtalte oplukninger kan der konstateres uoverensstemmelser ift. de pa snitteg-
ningen angivende opbygning af henholdsvis facadeveeg og tagkonstruktion. Der er ikke foretaget
oplukninger i terreendak, hvorfor dettes konstruktionsopbygning ikke kommenteres yderligere
end hvad er anfgrt nedenfor under punkt 2.
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Let ydervag
Opbygning jf Figur 1 Konstatererede forhold
Breeddebeklzdning - Ok! - monteret pa afstandslister pa gavl over tagkonstruktion.
klinkopbygning
Vindpap Kun brugt vindpap nogen steder og ellers brugt plastmateriale

145x45mm reglar Anvendt 165x45mm trykimpraegneret trae - med c/c afstand mel-

lem 60-71 cm (malt vandret).
145mm isolering Ok!

dampspaerre Der er ikke nogen dampspaerre synlig i de oplukkede omrader

70mm isolering Dette isoleringslag mangler

1- lag gips pa stalregler Der er 2 lag gipskartonplader monteret direkte pa de trykimpreeg-

nerede tree reglar.

Tagkonstruktion

Opbygning jf. Figur 1 Konstatererede forhold

Terrassebraadder Var fjernet ved besigtigelse

Tagpap membran Var fjernet ved besigtigelse - omrader ved gavl ses rester der viser
inddaekningshejde

19mm vandfast krydsfi- Var fjernet ved besigtigelse - der er anvendt spanplade — bedgmt

ner ud fra mindre rester efterladt efter blotleegning ved skzering mod
gavl .

75%x200mm bjelkespaer Anvendt 100x200mm traebjaelker uden patrykt styrkeklasse - med
c/c afstand mellem 60-63 cm.

190mm isolering Var fjernet ved besigtigelse - men er bekraftet af ejer

plastfolie Der er konstateret PE-folie lag lagt direkte pa profilbraedder (sken-
net tykkelse 0,5mm) - ej tapede samlinger.

45x45mm forskalling / Der er 45x45mm underlag udfert pa tveers af bjeelkelaget forseenket

45mm isolering ca. 20mm ned under bjalkelagets underside. P& underside af bjzel-

kelag er der afstandsklods for udligning af det forsaenkede legteun-
derlag. Den angivende isolering pd 45mm over profilbreedder
mangler.

Profilbreedder Der er profilbreedder som loftbekleedning

Som det ses af ovenstaende oversigt af den beskrevne opbygning og de konstaterede faktiske for-
hold er der flere uoverensstemmelser.

Punkt 1.1: Lette ydervaegge:

For ydervaegge er der er saledes ingen dampsparre og der mangler 70mm isolering og forskalling
med samme tykkelse. Den manglende isolering i ydervaeg behandles under punkt 2 nedenfor.

Den manglende forskalling (45x70mm) kunne sikre en hensigtsmaessig placering af det manglende
dampspeerre, sa taethed sikres ved indbygningsunderlag for El-installationer og lignende. Dette
kan karakteriseres som en vaesentlig fejl for de udfgrte ydervaegge pa tilbygningen. Det var pa be-
sigtigelsestidspunktet ikke muligt at konstaterer on der var afstandslister mellem vindpap og den
klinkbeklaedning som udger yderbeklaedningen. Dette bgr fastlaegges da ventilering bag yderbe-
kleedningen ma betragtes som veesentlig ift. de lette ydervaegges levetid. Der bemaerkes ogsa at
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ved terraen i gavl pa tilbygning, er terrassebraeddebeklaedning fgrt ind gennem den lette ydervaeg.
Der henvises foto nedenfor, hvor endetrae pa terrassebradder ses under vindpap. Dette kan lige-
ledes betragtes som en vasentlig fejl ved den udfgrte konstruktion ift. risiko for fugtindtreeng-
ning, skimmel og treenedbrydende svampeangreb og dermed reduceret levetid for konstruktio-
nen. Den udfgrte ydervaegs konstruktion er sdledes ikke udfart i overensstemmelse med BR10,
Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2.

[Foto]

Der konstateres at fastggrelse mellem rem og lodret staende regler er udfgrt med vinkelbeslag
med ribbe forstaerkning. Vinkelbeslag er delvist udskruet med gulkromatiseret gipsskruer med
krydskaerv. Vinkelbeslag skal fastggres med CNA, 4,0x35mm (beslagsgm) eller CSA 5,0x35mm (be-
slagskruer). Den delvise udsgmning skal ligeledes fglge fabrikantens anvisninger hvis beslag skal
kunne overfgre de dimensioneringsgivende laster for samlingen. Dette kan ligeledes betragtes
som en vasentlig fejl og bgr rettes sa alle beslag udsgmmes eller skures med beslagsgm eller
skruer. Dette vurderes at veere i modstrid med krav i BR10, Kap 4.1 Generelt Stk. 1 og Stk. 2.

[Foto]

Punkt 1.2: Tagkonstruktion

For tagkonstruktionens vedkommende er der ligeledes forskel pa de angivne samlede isolerings-
tykkelser, da lag pa 45mm helt er udeladt. Problemstillinger vedr. manglende isolering og dermed
opfyldelse af konstruktionernes mindstekrav til isolans behandles under punkt 2 nedenfor. Den
formodes tiltaenkt som en varmtagslgsning da der ikke er indbygget ventilering og der er udfgrt 2
membraner, i form af PE-folie og tagpapsmembran.

Der kan der rejses spgrgsmal vedr. afvanding af tagpapmembran under terrassebekladningen.
Den bgr have veeret udfgrt med en minimumshaldning pa 1:40 iht. tagpapproducenterne. Dette
svare til rundt regnet 2,5cm/m, hvilket over laengden pa 5,6m vil kraeve et fald pa 14cm. Dette ses
ikke at veere udfgrt i overensstemmelse med krav i BR10 kap. 4.6 stk. 4.

Den anbefalede inddaekningshgjde af membranen pa 15 cm til underkant af terrassedgrs bund-
stykke kan heller ikke ses efterlevet. Der kan males godt 3cm inddaekningshgjde som kan betrag-
tes som vaerende meget lille sikkerhed mod indtreengende vand fra smeltende sne eller kraftige
regnskyl.

Ejer oplyser at arsagen til at tagterrassen er blevet blotlagt var vandindtrangning fra tagterras-
sens vaernstolper, som var fgrt gennem membran uden ordentlig inddaekning se foto 3.1 og 3.2
udleveret af ejer.

Det anvendte tagunderlag i form af spanplader eller de pa figur 1. angivne krydsfiner er begge
materialer som ikke er velegnet i varmtags Igsninger, jf. pa geeldende og daveerende Byg-Erfa bla-
de og ligeledes ikke i henhold til krav i BR10 Kap. 4.6 fugt og holdbarhed Stk. 1 og Stk. 2.

[Foto]

Foto 3.3 viser hvorledes membran er afsluttet i gavlvaeg. Den er fgrt op indvendig side bag bund-
rem og afsluttet i isoleringslaget. De viste inddaekninger pa foto 3.1- 3.3 af tagpapmembran kan
alle karakteriseres ved ikke at veere udfgrt handveerksmaessigt korrekt, sa risiko for vandind-
treengning ikke elimineres i tilbygningens forventede levetid. Dette er ikke udfart jf. krav i BR10
Kap. 4.6 fugt og holdbarhed Stk. 1 og Stk. 2. og Stk. 4.

Punkt 2. Mindste krav til U-vzerdier for tilbygning.
Der er i BR10, kapitel 7.3.2 angivet u-vaerdi krav til bygningsdele for tilbygning.

Med de pa figur 1 angivne opbygning af de nedenfor oplistede bygningsdele kan Uvaerdier be-
stemmes iht. DS 418; Beregninger af bygningers varmetab.



Ankenaevnet for Forsikring

35.

95920
Bygningsdel Beregnet U-vaerdi [W/(m**K) |Krav til maksimal U-vaerdi jf. BR10
kapitel 7.3.2 [W/(m**K)
Terrsendask 0,13 0,10
Ydervaeg 0,17 0,15
Tagkonstruktion 0,16 0,10

Der er i ovenstaende beregninger forudsat at tilbygninger opvarmes til T>15°C og at vinduesarea-
let ikke overstiger 22% af tilbygningens gulvareal. Begge forudsatninger kan betragtes som vee-
rende overholdt.

Det fremgar at de beregnede U-veaerdier, for de 3 bygningsdele i skema 1, ikke lever op til BR10'
krav om mindste varmeisolering, hvis isoleringstykkelserne i de respektive bygningsdele er som
angivet pa figur 1. Der burde derfor foreligge en varmetabsberegning for tilbygningen iht. be-
stemmelserne i BR10 kapitel 7.3.3. Da det nu er konstateret at der bade for de lette ydervaegge og
tagkonstruktionen mangler henholdsvis 45mm og 70mm isolering, vil det yderligere vanskeligggre
at krav til varmetabsberegningen kan overholdes iht. BR10. Efter yderligere oplukning af terreen-
daek, hvor der er vaesentlige uoverensstemmelser mellem terraendaek opbygningen vist pd figur 1,
kan U-veerdi for denne bygningsdel beregnes til U= 0,23W/(m2*K). Dette er en vaesentlig ddrligere
U-veerdi end den maksimale vaerdi angivet i BR10 Kap. 7.3.2 pd Umax = 0,1 W/(m2*K). For ny ejer
vil der yderligere veere skaerpelse af krav til varmetab, da udbedring af forhold for tilbygning skal
folge bestemmelserne i det geeldende bygningsreglement BR18.

Punkt 3. Baereevne af bjaelkelag i tagkonstruktion pa tilbygning.

Det eksisterende bjelkelag spaender 5,69m, simpelt fra gavl pa det oprindelige hus til tilbygnin-
gens gavlfacade. Der er anvendt 100x200mm tgmmer, uden styrkeklasse patrykt bjaelkerne. | det
felgende regnes de svarende til styrkeklasse K18 (tidligere betegnelse for nuveerende C18). Fag-
vidden varierer mellem 60 til 63mm. | det fglgende forudszettes at fagvidde mellem to typiske
bjeelker er 60cm.

3.1 Lastansaettelse:
3.2 Kontrol af bgjningsspanding:

De anvendte bjelkespaer er saledes ikke i besiddelse af tilstraekkelig baereevne mht. momentka-
pacitet i forhold til det dimensioneringsgivende lasttilfaelde.

[Foto]

Som vist pa ovenstaende foto 4 er bjelkespaer fastgjort mod gavl vha. bjelkesko vha. franske
skruer og beslagskruer. Der kan flere steder i den indeliggende rem konstateres svindrevner, som
bevirker at forbindelse mellem de anvendte franske skuer og rem er behaeftet med usikkerhed.
Ved udbedring af bjaelkespaer skal dette forhold udbedres ved evt. paforing af nyt temmer fast-
gjort til eksisterende rem pa forsvarligvis. Saledes af fastggrelse af bjelkesko ikke er behaftet
med usikkerhed.

Veksel mellem spzerbjaelker ved skorsten, se foto 5, er ikke gennemgdende og dermed ikke udfgrt
statisk korrekt og dermed ingen dokumenterbar baereevne. Det er dog af sekundaer betydning da
de udfgrte bjeelkespzer ikke har den ngdvendige baereevne. Baerende konstruktioner og samlinger
af disse ses ikke udfart i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 2.
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3.3 @vrige dele af de bzaerende konstruktioner i tilbygning:

De anvendte lodret staende reglar i de lette ydervaegge er statisk kontrolleret og de har tilstraek-
kelig sgljebaereevne i forhold til lodret laster, hvis styrken af det anvendte trae kan henfgres til
styrkeklasse C18. Det vil derfor forsat vaere behaeftet med usikkerhed, da styrkeklassen for det
anvendte tree ikke kan dokumenteres. Samlingsbeslag mellem top- og bundrem skal eftergas og
de anvendte gipsskruer for fastggrelse af beslag skal udskiftes med egnede beslag s@ eller skuer
som navnt i ovenstdende punkt 1 og vist pa foto 2.

Punkt 4. Terreendak og fundament.

Der er efter besigtigelsen fremsendt foto af ejer fra oplukning af eksisterende terraendaek i tilbyg-
ningen samt geoteknisk rapport af eksisterende fundering af tilbygning. De to ekstra punkter be-
handles seerskilt i nedenstdende underpunkter.

4.1 Terraendaek i tilbygning.
Efter ovenfor omtalte oplukning af terraendaek kan der konstateres uoverensstemmelser ift. de pa
snittegningen (se figur 1) angivende opbygning af terreendaek.

Terraendazk

Opbygning jf. Figur 1 Konstatererede forhold

22mm lamelparket Der er 20mm ege sildebensparket i stue og 20 mm fyiretrassgulv | vaerelse

45mm stroer pr. ¢/c 0,6m Der er 20mm gulvspdnplade under fyrretrassplanker

45mm isolering Intet isoleringslag med denne tykkelse, da der ikke er stroer i det angivne
lag.

Radonspzerre Der er ingen radonspaerre, | stedet er hulrum pd anvendt underfag for guiv-
spdn udfyvldt med mineraluldsbatts med en samlet tykkelse p8 100mm. Un-
der isoleringen er der placeret en RAW plastfolie, som er fort over underiags-
stroer for gulvspdn. Den er s8ledes placeret p8 den kolde side af den udforte
build-up konstruktion, hvilket ikke er er korrekt.

B_etandaek med revnearme- Der er ikke noget betondask. I stedet er udfert en build-up konstruktion i trag

ring med krydsende underlagsregler for gulvspdn med en hajde p8 100mm og
basrende underiag i trae med hajde pd 100mm understattet via stolpesko ps
betonfliser / punktfundamenter mod jord. Det anvendte tras anvendt til
build-up konstruktionen er ikke styrkeklassificeret.

50mm kantisolering Der kan ikke lokaliseres nogen kantisolering for reducering af linjetab (var-
metab).

200mm polystyren Der er ikke noget polystyren lag.

150mm kapillarbrydende lag Dette lag kan ikke konstateres. Der kan i stedet iagttages et ikke ventileret
hulrum pd 200mm inden jord/muldiag direkte under tilbygningen. Hulrum
mellem jord og underside af build-up konstruktion er ikke ventileret.

[Foto]
Det udfarte terraendaek vurderes til ikke at leve op til krav i BR10 Kap. 4.6 Fugt og holdbarhed Stk.
1 og Stk. 2 samt Kap. 7.3.2 Stk.1 og Stk. 2 og Kap 7.3.3 omhandlende energiforbrug.

4.2 Fundamenter for tilbygning

Den vedlagte geotekniske rapport dokumenterer at tilbygningen er funderet pG punktfundamen-
ter, hvor der rejses tvivl om de er funderet pa baeredygtige aflejringer. Baeredygtige jordlag er i
forbindelse med de geotekniske undersggelser truffet i en dybde pd 2,2m under overkant af eksi-
sterende gulvbelaegning. Beskrivelse af den valgte funderingstype er helt udeladt pa figur 1, men
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ndr snittegningen sammenholdes med beskrivelsen af terreendaekkets opbygning giver det indtryk
af at der skulle vaere et saedvanligt rendefundament, hvilket altsa ikke er tilfeeldet.

Der mangler sdledes en saedvanlig fundamentsplan med placering, dimensioner og dybder pd de
udfdrte punkfundamenter og eller rendefundamenter.

Nedenfor er vist en fundamentsplan for tilbygningen udarbejdet af nuvaerende ejer i forbindelse
med de allerede ovenfor omtalte geotekniske undersggelser i juli 20189.

Der er foretaget udgravning, der dokumenterer at tilbygningen er funderet med et randfundament
med en bredde pd ca. 30cm og med fundaments underkant (FUK) ca. 20cm under eksisterende ter-
raen. 'Rendefundamentet’ er bdret pd de med x markerede punkfundamenter vist pa figur 5. Dette
rendefundament er udf@rt som betonbjaelker udlagt / understgttet pG punktfundamenter. Der er
ikke nogen oplysninger om rendefundament er armeret og i givet fald om anvendte armeringsdi-
mensioner, styrkeklasse af armering og placering af armering i betontvaersnittet henholdsvis mel-
lem og over de understgttende punktfundamenter. Det er derfor ikke muligt at beregne det udfdr-
te rendefundaments styrke som armeret betonbjaelke.

Der er ikke foretaget total oplukning af det eksisterende terraendaek i tilbygningen, men de formo-
des at der er yderligere punktfundamenter under tilbygningen til understgtning af de baerende
elementer af den udfarte 'build-up' konstruktion i traee som udggr det eksisterende terreendaek. De
udgravede punktfundamenter har en diameter pd ca. 25cm og underkant af begge de udgravede
punktfundamenter ligger i en dybde pd ca. 0,9m under eksisterende terraen. Dette er sdledes et
stykke fra de bzeredygtige aflejringer, som er truffet i en dybde pd 1,05 — 2,2 m under nuvarende
terraen. De udfgrte punktfundamenter har dermed ikke nogen beregningsteknisk dokumenterbar
baereevne.

[Foto]

Det er vores vurdering at den udfgrte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1
og Stk. 3 omhandlende konstruktioner og fundering.

Den eksisterende fundering bgr derfor slgjfes og erstattes af et nyt armeret betondaek bdret pd
nedrammede peale. Inden dette kan gennemfgres, skal alle overliggende egenlaster og tilhgrende
nyttelaster for sdvel nyt terraendaek i tilbygningen og nyt overliggende terrassedaek bestemmes sd
de ngdvendige antal og type af paele kan fastleegges. Inden nyt armeret betondeek skal der etable-
res kapillarbrydende lag og isolering sa fremtidigt terraendzek lever op til BR18 krav til denne byg-
ningsdel. Disse tiltag skal ske under hensyntagen til det oprindelige hus fundamenter, sG der ikke
sker skader pd dette.

5.0 Konklusion

Med baggrund i tilstand og kvalitet af eksisterende tilbygning og tilhgrende fundering er det vores
opfattelse at eksisterende tilbygning b@r nedrives og erstattes af ny tilbygning udfa@rt i overens-
stemmelse med krav i det geeldende bygningsreglement BR18.

Denne noget hdrde konklusion er begrundet med nedenstdende konstateringer:

1) Tilbygningens nuveerende bygningsdele er udfgrt meget ringe handvaerksmaessig kvalitet
med mange alvorlige bygningstekniske fejl som f.eks. udfgrte samlinger mellem baerende
elementer i tree, placering af dampspeerre pa den 'kolde side' etc. Samtidig er det udfarte
arbejde meget ddrligt dokumenteret, hvilket rejser tvivl om alle pG nuvaerende tidspunkt ik-
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ke blotlagte og undersggte forhold for tilbygningen og dennes sammenbygning med det op-
rindelige hus.

2) Tilbygningens bygningsdele lever IKKE op til de veesentligst krav i BR10 vedr. fugtforhold,
varmetab, baereevne af tag under tagterrasse og baereevne af udfgrte fundering, idet punkt-
fundamenterne ikke stdr pa beeredygtigt jordlag.

Udbedring af eksisterende tilbygning vurderes til ikke at vaere rentabel i forhold til nedrivning og
opfarelse af ny tilbygning."

Af syn- og skenserkleering af 3/4 2020 fremgar det bl.a.:

"Tagterrasse

Spgrgsmal 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, om tagterrassens vaern er faestnet til tilbygningen som vist pa snit-
tegning, jf. bilag 3.

Svar pa spgrgsmal 1:

Med henvisning til bemaerkninger ved skgnsforretningen, sa viser den pagaeldende snittegning ik-
ke, hvordan fastggrelse er udfgrt. Tegningen viser kun, hvor vaernet er placeret. Placeringen be-
kraeftes.

Spgrgsmal 2:

Safremt spgrgsmal 1 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden redeggre for, hvordan tagterras-
sens veern faktisk er faestnet til tilbygningen, og hvordan der er sikret imod vandindtraengning, jf.
bilag 4.

Svar pa spgrgsmal 2:
Stolperne i veernet har gaet ned gennem tagdeekket, og er blevet skruet fast til spaersider.

Der har tilsyneladende ikke vaeret sikret mod vandindtrangning. Nogle steder har der veeret tag-
papinddakning skgnsmaessigt 3 - 5 cm op ad stolperne, andre steder har tagpappen bare vare
stpdt op til stolpen.

Spgrgsmal 3:
Skgnsmanden bedes oplyse, om den anvendte metode til faestning af tagterrassens veaern til til-
bygningen og sikring mod vandindtraengning opfylder BR10 og er handvaerksmaessigt korrekt?

Svar pa spgrgsmal 3:

Den anvendte metode opfylder ikke BR10, afsnit 4.6 stk. 1 hvor af det fremgar at 'Bygninger skal
udfgres sa vand og fugt ikke medfgrer skader eller brugsmaessige gener, herunder forringet hold-
barhed og utilfredsstillende sundhedsmaessige forhold, ..."

Den anvendte metode er desuden heller ikke handvaerksmaessig korrekt ved flere punkter:
e En traestolpe kan transportere fugt, ikke mindst hvis der er revner i stolpen, hvor vandet kan
treenge direkte ned.
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e Der etableres normalt en inddaekningshgjde pa minimum 15 cm. Dvs. helt teet inddaekning fra
oversiden af membranen og minimum 15 cm lodret op.

Spgrgsmal 4:
Safremt spgrgsmal 3 besvares benagtende, bedes skensmanden redeggre for ngdvendige udbed-
ringstiltag, samt skennede omkostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 4:

Varn kan etableres pa mange forskellige mader. Ofte laver man en steerk og stabil forbindelse af
stal (galvaniseret eller rustfri) nede fra det baerende underlag, dvs. spaerene eller krydsfinersun-
derlaget, og op gennem membranen. Forbindelsen udfgres sadan, at man for eksempel kan an-
vende en praefabrikeret taetningsmanchet, som sikrer 15 cm inddakningshgjde, og som kan
forenes med membranen.

Den overslagsmaessige udgift lyder pa 105.000 kr. i alt inklusive moms.

| prisen er indregnet udgifter til:
e Byggeplads, skurvogn og elforbrug
e Projektering.

Tagkonstruktion

Spgrgsmal 5:

Skensmanden bedes oplyse, om tilbygningens tagkonstruktion er udfgrt som vist pa snittegning,
jf. bilag 3 herunder, hvorvidt der er anvendt vandfast krydsfiner, 190mm isolering, 75 X 200 mm
bjeelkespeaer og 45 mm isolering.

Svar pa spgrgsmal 5:
Nej. Tagkonstruktionen er ikke udfgrt som vist pa snittegningen.

Spgrgsmal 6:

Safremt spgrgsmal 5 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden redeggre for, hvordan tilbygnin-
gens tagkonstruktion faktisk er udfgrt, herunder ogsa fastggrelsen af speer, rem og regler samt
vekselkonstruktion ved skorsten.

Svar pa spgrgsmal 6:

Der var ikke anvendt vandfast krydsfiner, men spanplade, isoleringstykkelsen var iht. sagens op-
lysninger 190 - 195 mm og bjzelkespaerene var 100 x 200 mm. De naevnte 45 mm isolering har ikke
indgaet i konstruktionen. Konstruktionen er desuden udfgrt uventileret med en dampspaerre, der
er beskrevet uden tapede samlinger.

Fastggrelse til husets gavlvaeg er udfgrt med bjaelkesko til rem / spaerfod i gavlen. Bjalkesko er
fastgjort med beslagskruer, pladeskruer og franske skruer. Flere steder er bjalkesko ikke med helt
teet kontakt til rem / spaerfod, hvor denne er med bomkant. Nogle af de franske skruer er desuden
sat sa taet pa endetrae i bjaelker, at forbindelsens styrke ma betegnes som stzerkt reduceret. Med
hensyn til rem kan det konstateres det at vinkelbeslag er fastgjort med ganske fa gipsskruer. Med
hensyn til veksel ved skorstenen konstateres det, at den ikke er udfgrt som gennemgaende,
hvormed den har ringe baereevne.
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Sporgsmal 7:

Safremt skgnsmanden ved besvarelsen af spgrgsmal 5 konstaterer, at tagkonstruktionen ikke er
udfgrt som pa snittegningen, bedes skensmanden oplyse, om den faktiske udfgrelse af tilbygnin-
gens tagkonstruktion opfylder BR10 og er handvarksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 7:

Nej, tagkonstruktionens faktiske udfgrelse opfylder ikke BR10 og er ikke handvaerksmaessig kor-

rekt pa fglgende omrader:

e Konstruktionen var ikke ventileret og heller ikke udfgrt med teet dampspaerre. Hermed kunne
varm og fugtig rumluft treenge op i konstruktionen, og kondensere pa undersiden af spanpla-
den, da den ikke blev ventileret ud af konstruktionen.

e Konstruktionen var ikke udfgrt med tilstraekkeligt fald. Faldet er malt til 0 - 10 mm pr. meter,
hvor der kraeves minimum 2,5 cm pr. meter.

e Spanplade er ikke godkendt som underlag for tagpaptag.

e 15 cm inddaekningshgjde ved havedgr og gavl ud mod tagterrassen var ikke overholdt. Der er
omkring 7 - 8 cm inddaekningshgjde.

e Der var ikke tilstraekkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-vaerdi pa 0,1 W/m2K
ikke var overholdt. Konstruktionens U-veerdi har vaeret omkring 0,23 W/m2K.

e Veksel ved skorstenen er ikke udfgrt korrekt.

e Fastggrelse af spaer og rem var ikke udfgrt korrekt.

e Spaerene har ikke tilstraekkelig baerevne. Styrkeklassen er i gvrigt ukendt.

Spgrgsmal 8:
Safremt spgrgsmal 7 besvares bensegtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvorvidt dette har be-
tydning for baereevne, fugtpavirkning, levetid og varmetab.

Svar pa spgrgsmal 8:
De naevnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for beereevne, fugtpavirkning, leve-
tid og varmetab.

Spgrgsmal 9:
Safremt spgrgsmal 7 besvares benaegtende, bedes skensmanden redeggre for ngdvendige udbed-
ringstiltag samt skgnnede omkostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 9:

Der ma etableres en ny konstruktion med godkendte materialer.
De skgnnede udgifter belgber sig til 610.000 kr. inkl. moms.

| overslagsprisen er indregnet udgifter til nedrivning.

Konstruktionshgjden, dvs. den plads, som i lodret mal er til radighed, er steerkt udfordret, da der

bade skal isoleres yderligere, der skal etableres ventilation samt fald, og inddeekningshgjden ved

gavlvaeggen samt terrassedgren pa 1. sal skal gges. | overslagsprisen er der derfor indregnet:

e Ekstra udgifter til isolering med hgj isoleringsevne. Hermed kan der anvendes mindre isole-
ringstykkelse. Der skal isoleres iht. geeldende krav i BR18.

e Udgifter til etablering af 15 cm inddakningshgjde ved gavlvaeggen og terrassedgren pa 1. sal.

Etablering af ny tag med tagterrasse vil desuden kraeve beregning af de statiske forhold, sadan at
eksempelvis sammenbygning med eksisterende hus bliver udfgrt forsvarligt og holdbart. Derud-
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over skgnnes det, at projektering af nye lgsninger kraeves, sadan at man far sikret projektet i for-
hold til konstruktionshgjde og varmeisolering. Der er derfor ogsa indregnet udgifter til:

e Statisk beregning, varmetabsberegning, projektering af ny konstruktion samt tilsyn.

e Brandbeskyttet sgjle-drager konstruktion i stal ved tilbygningens sammenbygning med huset.

Der er endvidere indregnet udgifter til:

e Traedak, udfgrt i sektioner, pa tagterrasse.
¢ Nyt malet traeloft.

e Elinstallation.

e Byggeplads og skurvogn.

e Elforbrug.

Sporgsmal 10:
Skensmanden bedes pa baggrund af besigtigelse af ejendommen og fotos (bilag 4) oplyse, hvor-
vidt tilbygningens tag har en forskriftsmaessig haeldning.

Svar pa spgrgsmal 10:
Jf. svar pa spgrgsmal 7 er det konstateret, at konstruktionen ikke er med tilstraekkelig og for-
skriftsmaessig korrekt haldning.

Sporgsmal 11:

Safremt skgnsmanden besvarer spgrgsmal 10 benagtende, bedes skgnsmanden oplyse, om for-
ggelse af taghaeldning pa tilbygningens tag, saledes at taget har forskriftsmaessig haeldning, kree-
ver andring af spaerkonstruktion, eller om der kan etableres tilstreekkelig haeldning uden at an-
dre sparkonstruktionen.

Svar pa spgrgsmal 11:

Man kan maske etablere korrekt fald med hard kileskaret isolering udlagt pa et baerende under-
lag. Jf. svar pa spgrgsmal 9 skal der dog alt i alt foretages temmelig omfattende sendringer af kon-
struktionen, og hvor den samlede Igsning 'lander' bedst, ma bero pa analyse af alle problemstil-
linger og Igsningsmuligheder i en indledende projekteringsfase. Det skal dog ggres helt klart, at de
eksisterende speer ikke kan indga i en ny konstruktion.

Ydervaegge

Spgrgsmal 12:

Skgnsmanden bedes oplyse, om tilbygningens ydervaegge er udfgrt som vist pa snittegning, jf. bi-
lag 3, herunder hvorvidt der er anvendt vindpap, 145X45 mm konstruktions-trae, dampspzerre, 70
mm. Isolering og anvendt stalregler.

Svar pa spgrgsmal 12:
Nej. Ydervaegge er ikke udfgrt som vist pa snittegningen.

Spgrgsmal 13:

Safremt spgrgsmal 12 besvares benagtende, bedes skgnsmanden redeggre for, hvordan tilbyg-
ningens ydervaegge faktisk er udfgrt, herunder ogsa fastggrelsen af spaer, rem og regler samt ter-
rassebraedder, som er fgrt ind i den ene yderveeg.

Svar pa spgrgsmal 13:
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Stedvist er der vindpap eller tilsvarende, men flere andre steder er der anvendt PE-folie. Kon-
struktionstrae er 50 x 150 mm. Det er ikke stemplet med styrkeklasse. Der var 150 mm isolering
mellem stolperne. Vaeggene var uventilerede og uden dampspeaerre. 70 mm isolering var ikke
etableret. Der var ikke stalregler.

Fastggrelse af fodrem er udfgrt med vinkelbeslag med ribbe. Disse vinkelbeslag er kun delvist
skruet fast med gulkromatiserede gipsskruer.

Det fremgar desuden ogsa, at den ene ydervaeg er opfgrt sadan, at terrassebraedder er fgrt ind i
ydervaeggen.

Sporgsmal 14:
Skensmanden bedes oplyse, om den faktiske udfgrelse af tilbygningens ydervaegge opfylder BR10
og er handvarksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 14:

Nej, ydervaeggenes faktiske udfgrelse opfylder ikke BR10 og er ikke handvaerksmaessig korrekt pa

fglgende omrader:

e Konstruktionen var ikke ventileret og heller ikke udfgrt med dampspaerre. Hermed kunne
varm og fugtig rumluft traenge ud i konstruktionen, og kondensere pa bagsiden af vindspaerre
og PEfolie. Derudover er PE-folie et forkert materiale at anvende pa dette sted i konstruktio-
nen, da det ikke er diffusionsabent.

e Fastggrelse af stolper til fodrem er ikke udfgrt korrekt. Gipsskruer skal fjernes, hvorefter der
skrues ud med beslagskuer.

e Terrassebraedder ma ikke veere fgrt ind i vaeggens konstruktion, da dette medfgrer uteethed
overfor bade fugt og vind.

e Der var ikke tilstraekkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-veerdi pa 0,15
W/m2K ikke var overholdt. Konstruktionens U-veerdi har vaeret omkring 0,25 W/m2K.

Spgrgsmal 15:
Safremt spgrgsmal 14 besvares benaegtende bedes skensmanden oplyse, hvorvidt dette har be-
tydning for baereevne, fugtpavirkning, levetid og varmetab.

Svar pa spgrgsmal 15:
De naevnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for bzaereevne, fugtpavirkning, leve-
tid og varmetab.

Spgrgsmal 16:
Safremt spgrgsmal 14 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden redeggre for ngdvendige ud-
bedringstiltag samt skennede omkostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 16:

Udbedring skal omfatte fglgende:

e Eksisterende udvendige beklaedning fjernes, hvorefter der etableres ny vindspaerre samt 25
mm ventileret hulrum mellem ny bekleedning og vindspaerre.

¢ Det eksisterende traestolpeskelet skal erstattes med styrkesorteret og stemplet temmer. Des-
uden skal veegtykkelsen gges, eller der skal isoleres med isolering med seerlig hgj isoleringsev-
ne. Der skal isoleres iht. gaeldende krav i BR18.
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e Der udfgres dampspaerre samt ny gipspladebekladning.
De skgnnede udgifter belgber sig til 375.000 kr. inkl. moms.

| prisen er indregnet udgifter til:

e Nedrivning og bortkgrsel.

¢ Malerbehandling.

e Elinstallation.

e Varmeinstallation

e Byggeplads, skurvogn og elforbrug
e Projektering og tilsyn.

Terraendaek

Sporgsmal 17:

Skensmanden bedes oplyse, om tilbygningens terreendaek er udfgrt som vist pa snittegning, jf. bi-
lag 3, herunder hvorvidt der er anvendt 150mm kapillarbrydende lag, 200 mm polystyren, 50 mm
kantisolering, betondaek med revnearmering, radonspaerrer, 45 mm isolering samt 45 mm strger
pr. c/c 600mm.

Svar pa spgrgsmal 17:
Nej. Terreendaek er ikke udfgrt som vist pa snittegningen.

Spgrgsmal 18:
Safremt spgrgsmal 17 besvares benagtende, bedes skgnsmanden redeggre for, hvordan tilbyg-
ningens terrendaek faktisk er udfert.

Svar pa spgrgsmal 18:
Den udfgrte konstruktion kan ikke betegnes som et terreendaek, men som et daek over krybekael-
der.

Et terreendak er en konstruktion, som etableres direkte pa terraen. Dvs. at det er terraenet, som
baerer konstruktionen. Som regel er der et betondak i en terreendaekskonstruktion, og herunder
varmeisolering samt kapillarbrydende lag. Ovenpa betondaekket etableres gulvbelaegning.

| denne sag er konstruktionen udfgrt som et treegulv pa en bjalkekonstruktion med isolering.
Bjelkekonstruktionen bares punktvis af sokkelsten. En sadan konstruktion skal normalt indehol-
de dampspeerre og radonspaerre, og hulrummet under bjaelkelaget skal veere ventileret til det fri.

Den udfgrte konstruktion indeholder kun 100 mm isolering af mineraluld, hvorimod snittegningen
viser 45 mm isolering mellem strger over betondaek samt 200 mm polystyren under betondzk.

Spgrgsmal 19:
Skensmanden bedes oplyse, om den faktiske udfgrelse af tilbygningens terraeendak opfylder BR10
og er handvaerksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 19:

Nej, den faktiske udfgrelse af daekskonstruktionen opfylder ikke BR10 og er ikke handvaerksmaes-
sig korrekt pa fglgende omrader:

e Konstruktionen opfylder ikke karv til radonspaerre, dampspaerre og ventilering.
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e Der er ikke tilstraekkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-veerdi pd 0,10 W/m2K
ikke var overholdt. Konstruktionens U-veerdi er omkring 0,33 W/m2K.

Spgrgsmal 20:
Safremt spgrgsmal 19 besvares benaegtende bedes skgnsmanden redeggre for hvorvidt dette har
betydning for baereevne, fugtpavirkning, levetid og varmetab.

Svar pa spgrgsmal 20:
De naevnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for baereevne, fugtpavirkning, leve-
tid og varmetab.

Sporgsmal 21:
Safremt spgrgsmal 19 besvares benaegtende, bedes skensmanden redeggre for ngdvendige ud-
bedringstiltag samt skgnnede omkostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 21:
Der skal etableres en helt ny konstruktion, hvor fugt- og radonsikring indgar. Konstruktionen skal
desuden varmeisoleres iht. geeldende krav i BR18.

Det sk@nnes, at nyt daek og krybekaelder ikke er saerlig velegnet, men at der ma valges en ter-
raendaekskonstruktion med stgbt dak pa et varmeisolerende og kapillarbrydende lag. Herefter
udlaegges gulvbelaegning som f. eks. svsmmende traegulve pa betondaekket.

Det sk@nnes ikke, at en ny terreendaekskonstruktion kan adskilles fra forholdene vedrgrende til-
bygningens fundering. Derfor henvises der til svar pa spgrgsmal 25 vedrgrende skgnnede udbed-
ringsomkostninger.

Fundament
Spgrgsmal 22:
Skensmanden bedes redeggre for, hvordan tilbygningens fundament faktisk er udfgrt.

Svar pa spgrgsmal 22:

Fundament er udfgrt som punktfundamenter. Mellem disse er der stgbt, hvad man nok bedst kan
betegne som 'sokkelvaegge', der naermest bare star ovenpa terraen, eller i bedste fald er i en dyb-
de pa 10 - 20 cm. Dette har ingen lighed med et almindeligt randfundament.

Punktfundamenterne er ikke fgrt til baeredygtige aflejringer.

Spgrgsmal 23:
Skgnsmanden bedes oplyse, om den faktiske udfgrelse af tilbygningens fundament opfylder BR10
og er handvarksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 23:

Nej, den faktiske udfgrelse af fundamentet opfylder ikke BR10 og er ikke handvaerksmaessig kor-

rekt pa felgende omrader:

e Konstruktionen har ikke forskriftsmaessig korrekt beereevne, da den ikke er fgrt til baeredygti-
ge aflejringer.
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¢ Konstruktionen er ikke sikret mod skadedyr, som f. eks. rotter, da 'sokkelveegge' er med me-
get ringe dybde.

e Konstruktionen sikrer kun i meget ringe grad mod opfugtning hulrummet under gulvet i de til-
feelde, hvor det regner meget og jordfugt i det omgivende terraen er meget hgj.

e Konstruktionen er ikke fugtsikret med sokkelpuds.

e Konstruktionen bidrager ikke til varmeisolering.

Spgrgsmal 24:
Safremt spgrgsmal 23 besvares benaegtende bedes skensmanden redeggre for, hvorvidt dette har
betydning for baereevne, fugtpavirkning, levetid og varmetab.

Svar pa spgrgsmal 24:
De naevnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for baereevne, fugtpavirkning, leve-
tid og varmetab.

Spgrgsmal 25:
Safremt spgrgsmal 23 besvares benaegtende, bedes skensmanden redeggre for ngdvendige ud-
bedringstiltag samt skgnnede omkostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 25:
Det skgnnes, at der ma udfgres nyt fundament.

Forsteerkning af det eksisterende fundament, f.eks. med nedpresning af pale, skgnnes ikke mulig,
da bygningen ikke i sig selv indeholder stivhed og ballast nok til at kunne danne modtryk. Bygnin-
gen vil med stor sandsynlighed kollapse, hvis man overhovedet ville forsgge.

Forsteerkning, hvor man sektionsvis graver til baeredygtige aflejringer og understgber eksisterende
fundament, ville maske kunne udfgres, men det vil have meget store omkostninger, og det vil ikke
afhjaelpe manglen pa fugtisolering og varmeisolering i soklen. Lgsningen vil desuden heller ikke
fungere, nar 'sokkelvaeggenes' armering og styrke ikke er kendt, og nappe kan skgnnes at veere
seerlig god.

Jordbundsforholdene pa grunden viser saetningsgivende aflejringer, hvilket vil vanskeligggre etab-
lering af nyt fundament. Det skgnnes derfor, at nyt fundament bedst kan udfgres som et selvbae-
rende terreendeek, der etableres pa nedrammede pele eller pa nye fundamenter, som fgres ned
til baeredygtig bund. En sadan konstruktion udfgres desuden med kapillarbrydende lag og varme-
isolering.

De skgnnede udgifter belgber sig til 695.000 kr. inkl. moms.

| prisen er indregnet udgifter til:

¢ Nedrivning og bortkgrsel af gulvkonstruktion og sokkel.

e Ekstra gravedybde og stgbeforskalling.

e Bortkgrsel af jord.

¢ Armeret terreendaek, herunder varmeisolering og kapillarbrydende lag.
e Byggeplads, skurvogn og elforbrug.
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e Retablering af have.
e Projektering, supplerende jordbundsundersggelse og tilsyn.

Varmetab

Spgrgsmal 26:

Skgnsmanden bedes oplyse, om tilbygningen opfylder BR 10's krav til maksimale varmetab? Ved
besvarelsen af spgrgsmalet bedes skensmanden laegge oplysningerne om tagkonstruktionens op-
bygning anfgrt i bilag 6 s. 2 til grund, safremt skgnsmanden ikke pa baggrund af sin besigtigelse
kan konstatere de faktiske forhold.

Svar pa spgrgsmal 26:
Nej, tilbygningen opfylder ikke BR10's krav til det maksimale varmetab.

Sporgsmal 27:
Safremt spgrgsmal 26 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden redeggre for konsekvenserne
heraf?

Svar pa spgrgsmal 27:

Konsekvensen er, at konstruktionerne skal udbedres, sadan at kravene i BR10 bliver overholdt. |
denne givne situation er konstruktionerne pa mange omrader af sa ringe kvalitet, at de ma omgg-
res helt og aldeles. | sa fald skgnnes det ikke at vaere kravene i BR10, men kravene i BR18, som
skal opfyldes.

Rentabilitet

Spgrgsmal 29:

Skensmanden bedes oplyse, om udgifterne til udbedring af eventuelle konstaterede mangler i de
forudgaende spgrgsmal overstiger udgiften til nedrivning af tiloygningen og genopbygning af ny
tilsvarende tilbygning efter gaeldende regler.

Svar pa spgrgsmal 29:

Der kan egentlig ikke svares pa spgrgsmalet, da konstruktionerne er sa ringe, at udbedring ikke
kan udfgres som 'reparationsarbejder' eller som delvise udskiftninger. Saerligt afggrende i denne
forbindelse er forholdet vedrgrende fundament. Da fundamentet ikke kan afhjzaelpes, men skal re-
tableres med helt andre konstruktionsmetoder, sa ma bygningen jo fiernes fgrst.

Afdakning og stillads

Spgrgsmal 30:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt den af sk@nsrekvirenten etablerede afdaekning samt stillad-
ser skgnnes ngdvendig og hensigtsmaessig til sikring af tilbygningen imod indtrangende fugt, ind-
til udbedring ivaerksaettes. Safremt skgnsmanden vurderer, at tilbygningen kan sikres pa en min-
dre omfangsrig made, bedes skgnsmanden oplyse og beskrive dette samt de skgnnede omkost-
ninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 30:

Af svar pa spgrgsmal 9, 16, 25 og 29 fremgar naermere ny tilbygning end udbedring, hvormed man
kan sige at afdaekning kan veere lige gyldigt, men da man netop venter pa disse svar samt en rets-
lig afggrelse ville det vaeret uhensigtsmaessigt ikke at sikre bygningen. Sa leenge der ikke er truffet
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afggrelse i sagen, sk@nnes det hensigtsmaessigt, at etablere afdeekning sadan som det fremgar af
foto nr. 6 bilag 4.

Mindre omfangsrig afdaekning kan udfgres, sddan som det rent faktisk er blevet udfgrt, men risi-
koen for vandindtraengning gges, da det kan veaere svaert at udfgre solidt. Der ma derfor indregnes
udgifter til tilsyn og vedligeholdelse. Hvis, eller nar, vandindtreengning sker, kan dette medfgre
udgifter til skadesservice med eksempelvis vandstgvsugning og affugtning.

De skgnnede udgifter til mindre omfangsrig afdaekning belgber sig til 15.000 kr. inkl. moms.

Det skgnnes at tilsyn/vedligehold vil belgbe sig til 2.400 kr. om ugen. Hertil skal medregnes even-
tuelle udgifter til skadeservice i tilfeelde af vandindtraengning.

Omkostninger til udbedring

Sporgsmal 31:

Ved skgnsmandens opggrelse af udbedringsomkostninger jf. ovenfor, bedes skgnsmanden tage i
betragtning, at der er tale om en tilbygning, hvorfor Igsninger skal tilpasses hovedbygningens for-
hold samt arkitektur, ligesom de valgte udbedringsmetoder og materialer skal sikre, at boligareal
og loftshgjder ikke mindskes.

Svar pa spgrgsmal 31:

Skal man sikre sig at boligareal og loftshgjder ikke mindskes, s ma dette ske i forbindelse med
projektering af ny tilbygning. U-vaerdier skal forbedres, hvilket ma indga i en projekteringsmaessig
afvejning af ggede konstruktionstykkelser og/eller anvendelse af isolering med saerlig hgj isole-
ringsevne.

Hvad ydervaegge angar, vil det vaere muligt at gge vaeggenes tykkelse udad, safremt bebyggelses-
procenten ikke overskrides.

Hvad tagkonstruktionen angar, er der en del 'bindinger', hvilket fgrst og fremmest er inddaek-
ningshgjde pa 15 cm ved havedgren pa tagterrassen samt etablering af fald. Her kan isolering
med sezerlig hgj isoleringsevne blive ngdvendig, hvis loftshgjde pa 2,39 m skal bibeholdes. Det er
ogsa muligt at man skal vaelge en helt anden konstruktionstype med staltrapez, som isoleres i pla-
dernes profil. Dette ma som sagt afvejes i projekteringsfase.

Endelig kan det maske blive ngdvendigt at @ndre gulvfladens faerdige hgjde i en ny tilbygning,
hvis man skal opna tilstraekkelig loftshgjde.

| de prisoverslag som indgar i svar pa spgrgsmal 4, 9, 16 og 25 er der indregnet udgifter til projek-
tering, hvor der kan udfgres analyser af konstruktionstykkelser og valg af isoleringsmaterialer i
forhold til krav om tilbygningens varmetab."

Af mgdereferat af 5/3 2020 til skgnserklaeringen fremgar det bl.a.:

Besigtigelse
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Ved den facade, som ligger ud til vejen kunne man se den nederste del af tagkonstruktionen ved
tegltaget. Det blev oplyst, at skgnsindstavnte havde faet lagt nyt tag pa. Taget var blevet haevet,
med henblik pa at fa mere isolering i konstruktionen. Derfor ses nye spaer ovenpa de oprindelige
spaer. Der ses ikke veksel i tagkonstruktionen, hvor der er placeret et Velux-vindue."

Af mail af 2/6 2020 fra klagerens advokat til selskabet fremgar det bl.a.:

"I relation til det belgb ... husforsikring har meddelt at ville betale, sa fordeler belgbet pa 386.442
inkl. moms sig saledes:

Fjernelse af tagplader, loft, inderveegge og opsaetning af midlertidig treepladevaeg og affalds-
handtering: 100 % af udgiften svarende til 47.410 kr.

Stillads og pladeoverdaekning maj-okt.: 50% af udgiften svarende til 108.886 kr.

Fugt og mikrobiel rapport vedrgrende eksisterende tilbygning: 100 % af udgiften svarende til
10.344 kr.

Udbedring af fugtskader og skimmelsvamp i tagkonstruktion (fra og med tagplader til og med
loft, altsa ekskl. tagpap, baerende konstruktioner og skratag med tegl): 87 % af tagkonstrukti-
onen svarende 139.358 kr. Udbedring af terrassevaern og tagpap er ikke omfattet heraf, da
terrasseveern og afslutningen af tagpap mod terrassevaern blev vurderet som arsag til fugt-
skaderne og skimmelsvamp pa grundlag af fugt og mikrobiel rapporten.

Udbedring af fugtskader og skimmelsvamp i vaegge (fra og med isolering til og med gipsvaegge
og lister/paneler, altsa ekskl. traeklinkebekladning, vindpap og baerende konstruktioner): 45
% af yderveaeggene svarende til 80.444 kr. Heri er ikke omfattet afskeering af terrassebraedder,
der gik ind under ydervaeg, og aflukning af konstruktionen"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"15. Hvilke skader dekker forsikringen?
Forsikringen deekker:

A

Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygnin-
ger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige forhold
var til stede bade pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naesvne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke szettes ind med sezerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Herudover er forsikringen udvidet — ud over lovens krav - til ogsa at daekke fglgende:
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Lovligggrelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, hvis indretnin-
gerne ikke er i overensstemmelse med byggelovgivnhingen pad opferelses-
/udfgrelsestidspunktet.

Daekningen er betinget af fglgende:

1. At du ikke kan opna dispensation hos myndighederne

2. At indretningen er ulovlig i henhold til byggelovgivningen pa tidspunktet for skadeanmel-
delsen.

Manglende hgjde mellem gulv og loft i beboelsen og manglende/mangelfuld sikring mod ra-
don er ikke daekket.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?
Forsikringen deekker ikke:

A

Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, sa du ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Dine individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv,
at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elin-
stallationsrapporten. Sadanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt', jf. punkt 15 C.

17. Erstatningsregler

A

Erstatningen bliver som udgangspunkt beregnet som en nyveerdierstatning og fastseettes til
det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede
som nyt, med samme byggemade pa samme sted, medmindre der er tale om en bygningsdel,
der er omfattet af tabeloversigten i punkt 19.

Det samlede erstatningsbelgb som udbetales, kan ikke overstige den kontante kgbesum for
ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttrae-
den.

18. Fglgeudgifter
| forbindelse med en skade, der er daekket af forsikringen, jf. punkt 15, daekker forsikringen ogsa:

A

Forggede byggeudgifter
Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold, nar
udbedringen ngdvendigger en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og du
kan dokumentere, at du har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning om dispensation
fra de relevante krav, i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller stzerk-
stremsbekendtggrelsen.

Erstatningen for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 % af den beskadigede byg-
nings nyveerdi, dog hgjst 1.300.000 kr. (2012).



Ankenaevnet for Forsikring

50.

95920

Hvis du gnsker det, hjeelper vi dig gerne med at spge om dispensation.

Teknisk bistand
Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdak-
ning af et deekningsberettigende forhold.

Daekningen forudsaetter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgaende aftale med Topdan-
mark.

Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.

Juridisk bistand
Rimelige og ngdvendige udgifter til juridisk bistand.

Det bliver afgjort efter en konkret vurdering ud fra kravets omfang og beskaffenhed, om det
er rimeligt og ngdvendigt, at du sgger juridisk bistand.

Hvis du vil vaere sikker pa, at der er tale om rimelige og ngdvendige udgifter, beder vi dig
kontakte os.

Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.
Redning og bevaring

Rimelige og ngdvendige udgifter til redning, bevaring og oprydning, herunder fjernelse af
bygningsrester, der ifglge skadeopggrelsen ikke kan anvendes."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1959 med en tilbygning fra 1996. Tilbygningen var oprindeligt

opfert som en havestue og blev eendret til beboelse mellem 2006 og 2009. Bygningen er af den

tidligere ejer lovliggjort som boligareal i juli 2013. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2013.

| forbindelse med vandindtraengen fra taget i tilbygningen i december 2018 konstaterede klage-

ren ved abning af konstruktioner, at tilbygningen ikke var opf@rt i overensstemmelse med den

snittegning, som den tidligere ejer havde indsendt til kommunen i 2013, og som |3 til grund for

kommunens byggesagsbehandling.

Klageren valgte at nedrive tilbygningen i maj/juni 2020 og opf@re en ny tilbygning. Han har op-

gjort sine omkostninger til nedrivning og genopfgrelse til forelgbigt 1.962.470 kr., og han ¢n-

sker, at selskabet udbetaler 643.750 kr. svarende til forsikringens maksimale erstatningssum, jf.
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forsikringsbetingelsernes punkt 17 C, fratrukket en tidligere udbetalt erstatning. Han gnsker
herudover, at forsikringen daekker hans udgifter til lovligggrelse, teknisk og juridisk bistand og

redning og bevaring.

Selskabet har opgjort en erstatning pa 296.272 kr. for deekningsberettigende forhold ved yder-
vaegs- og gulvkonstruktion og 15.000 kr. for materialeudgiften til nye spzer og har daekket klage-
rens udgift til en teknisk rapport med 10.000 kr. Under sagens behandling ved navnet har sel-
skabet daekket yderligere 12.125 kr. i teknisk bistand, 20.416,25 kr. i advokatudgifter og har

meddelt, at der kun fratraekkes en selvrisiko pa 5.000 kr. i erstatningen.

Klageren har anfgrt, at "I forhold til Topdanmarks meddelte daekning ma det ogsa fremhaves,
at Topdanmark ikke forholder sig til samtlige dokumenterede skader pa tilbygningen, og at
Topdanmark heller ikke forholder sig til omfanget af konstaterede skader pa tilbygningen, som
hver iszer er alvorlige i sig selv men kun bliver endnu mere alvorlige, nar de laegges sammen.
Det er saledes dokumenteret, at der ikke er nogen af tilbygningens bygningsdele, som er lavet

forsvarligt og lovligt, og at det derfor er ngdvendigt, at tiloygningen i sin helhed nedrives og

genopbygge".

Naevnet bemaerker indledningsvis, at det ma bedgmmes hver for sig, om de anmeldte forhold

er daekningsberettigende over ejerskifteforsikringen.

Tagkonstru ktion/tagterrasse

Selskabet har afvist at yde daekning for tagkonstruktionen bortset fra materialeudgiften til nye
spaer med henvisning til, at udgifterne ved taget har vaeret forventelige for klageren pa bag-

grund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

| tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige om taget gjort anmaerkning om, at der er 'Rin-
ge tagfald pa det flade tag med tagterrasse. Rensning af tagfladen er vanskelig, grundet terrasse

braedders fastggrelse og skorstenens placering. Der ligger saledes mos, blade mv. pa den util-
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gengelige tagflade — hvilket hindrer korrekt afvanding yderligere'. Han har givet forholdet ka-
rakteren K3, som beskriver en kritisk skade, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter

inden for overskuelig tid, og at dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele.

Klageren har anfgrt, at hans krav intet har med taghaeldningen at ggre, idet vandindtraengen
skyldes forkert konstruktion af geleenderstolperne. Han har videre anfgrt, at udbedring af tag-
konstruktionen er ngdvendiggjort af de talrige andre dokumenterede forhold ved tagkonstruk-
tionen, og han har oplistet 1) geleenderstolper, 2) speer ikke forngden bzereevne, 3) speerkon-
struktion ikke fastgjort forsvarligt til hovedbygning, 4) udveksling omkring skorsten ej korrekt-
miderste bjeelke trykkede ned, 5) ikke udveksling ved vindue, tagpap afsluttet i ydervaegs isole-
ring pa 1. sal, ej anvendt vandfast krydsfiner og tagkonstruktion ikke udluftet. Han har ogsa an-
fgrt, at en @ndring af haldningen ville under normale omstaendigheder blot kraeve opsatning
af en kile oven pa spaerene og forhgjelse af terrassedgr ud til tagterrassen, hvilket han ogsa har
lavet et skgnsmaessigt fradrag for i sine udbedringsomkostningerne til nedrivning og genopbyg-

ning af tilbygningen.

Naevnet finder, at forsikringsbetingelserne er opbygget saledes, at forsikringens undtagelsesbe-

stemmelser gelder for bade basisdaekningen og den udvidede daekning.

Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere selskabets afvisning af at daekke tag-

konstruktionen bortset fra materialeudgiften til nye speer.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens oplys-
ninger har mattet paregne udgifter til at etablere tilstraekkeligt fald pa taget. Taget fungerer
som en tagterrasse med adgangsdgre fra fgrstesalen. Klageren har ikke redegjort naermere for,
hvorledes faldet kunne etableres, nar der ogsa skulle tages hgjde for dgrene, og naevnet kan
ikke kritisere, at selskabet har lagt til grund, at arbejdet ville indebaere fjernelse af tagpap, un-
derlag og en andring/saenkning af spaerkonstruktionen og dermed omfatte hovedparten af de

forhold, som er konstateret ved de indhentede rapporter.
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Naevnet finder, at klageren ikke har kunnet paregne, at spaerene ikke kunne genanvendes pa
grund af manglende bzereevne, jf. konstruktionsrapporten og sk@nserklaeringen, og naevnet kan
ikke kritisere, at selskabet har sat materialeprisen for nye spaer til 15.000 kr. Det fremgar ikke af
selskabets brev af 18/12 2020 til naevnet, at dette belgb er udbetalt til klageren. Naevnet forud-

saetter, at selskabet udbetaler et eventuelt manglende belgb med tilleeg af renter.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at det forhold, at taget er uden udluftning, udger et
daekningsberettigende forhold pa basisdaekningen eller den udvidede deekning. Naevnet har
blandt andet lagt vaegt p3, at det fremgar af konstruktionsrapporten, at taget formodes tiltaenkt

som en varmtagslgsning uden indbygget ventilering og med to membraner.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at manglende udveksling ved tagvinduet i vaerelset i
tilbygningen udggr et deekningsberettigende forhold pa basisdaekningen eller den udvidede

daekning.

Det fremgar af sagen, at klagerens husforsikring har deekket 87 % af et indhentet tilbud pa ud-
bedring af fugtskaderne og skimmelsvamp i tagkonstruktionen, idet husforsikringen ikke daek-
ker arsagen til skaden. Naevnet finder ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke resten.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om, at det
ringe fald pa taget udggr en kritisk skade, at rensning af tagfladen er vanskelig grundet terras-
sebraedders fastggrelse og skorstenens placering, og at der ligger mos og blade pa den utilgaen-
gelige tagflade, hvilket hindrer korrekt afvanding af tagfladen yderligere. Selv om vandindtraen-
gen er sket som fglge af utilstraekkelig inddaekning ved gelaenderstolperne — hvilket ikke er be-
skrevet i tilstandsrapporten — finder naevnet, at klageren ved tilstandsrapporten er tilstraekkelig
advaret om ophobning af vand pa taget, og at dette forhold kan medfgre skade pa andre byg-

ningsdele.



Ankenaevnet for Forsikring

54. 95920

Forsikringen er udvidet til at deekke ulovlige bygningsindretninger. Isoleringskravene i BR10 har
ikke veeret overholdt for tagkonstruktionen. Neaevnet bemeerker, at selskabet har taget hgjde

herfor ved at medregne etablering af merisolering i erstatningen for ydervaegge.

Ydervaegge
Det fremgar af sagen, at klagerens husforsikring har daekket 45 % af et indhentet tilbud pa ud-

bedring af fugtskader og skimmelsvamp i ydervaegge og skillevaeg. Selskabet har daekket de re-
sterende 55 % over basisdeekning og den udvidede dakning, og selskabets erstatning daekker
over udskiftning af isolering, forskalling, etablering af manglende dampspaerre, malerarbejde
mv. Selskabet har kalkuleret og tillagt en erstatning pa 55 % for udgiften til fjernelse af gips-
vaegge og isolering, som ikke ses indeholdt i tilbuddet, og har kalkuleret en erstatning pa 100 %
for etablering af merisolering og afskaering af terrassebraedder, der i stueetagen gik ind i yder-
vaeggen, herunder lukning af hullet. Selskabet har opgjort en samlet erstatning for vaeggene til

136.897 kr. Naevnet finder ikke grundlag for at kritisere erstatningsopggrelsen.

Selskabet har afvist at yde daekning til klagerens gvrige krav vedrgrende ydervaeggene. Klageren
har anfgrt, at 1) der ikke er anvendt de rigtige skruer til fastggrelse mellem rem og de lodrette
regler i vaegkonstruktionen, at 2) der har veeret anvendt PE-folie som vindspaerre, og at 3) der

ikke er udfgrt ventilationsspraekke bag udvendig traebeklzedning.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholde-

ne udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet finder videre, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholdene strider mod funkti-
onskravene i BR 10, eller at han i givet fald ikke kunne have opnaet dispensation hos myndig-

hederne.

Naevnet har i den forbindelse blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af konstruktionsrappor-

ten, at 'de anvendte lodret staende reglar i de lette ydervaegge er statisk kontrolleret og har
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tilstraekkelig sgjlebzaereevne i forhold til lodret last, hvis styrken af det anvendte tree kan henfg-
res til styrkeklasse C18'. Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at skgnsrapporten ikke tydeligt op-
lyser, hvilke forhold ved ydervaeggenes opbygning strider mod BR 10, og hvilke forhold ikke er
en handveaerksmaessig korrekt udfgrelse.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afvisning af daekning.

Gulvkonstruktion

Klageren har anfgrt, at han har k@bt ejendommen med oplysning om, at tilbygningen havde et
terreendaek under gulvet, hvilket fremgar af en snittegning udarbejdet i forbindelse med den
tidligere ejers lovligggrelse af tilbygningen i 2013. Gulvkonstruktionen har vist sig at vaere ud-
fert som et treegulv pa bjaelkekonstruktion baret punktvis af sokkelsten. Naevnet finder, at der
ikke er tale om en usadvanlig eller ulovlig konstruktion. Neevnet bemeerker, at klagerens skuf-

fede forventninger ikke daekkes af forsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16 L.

Selskabet har over basisdaekningen og den udvidede daekning daekket en udbedring af gulvkon-
struktionen med korrekt placeret dampspaerre, isolering med bedre isoleringsevne og ventilati-
on i soklen. Selskabet har kalkuleret en erstatning herfor til 159.375 kr. Naevnet finder ikke

grundlag for at kritisere erstatningsopggrelsen.

Naevnet finder for sa vidt angar manglende radonsikring i gulvkonstruktionen, at klageren ikke
har sandsynliggjort, at forholdet har udgjort skade eller naerliggende risiko for skade pa overta-
gelsestidspunktet. Neevnet bemaerker, at manglende/mangelfuld sikring mod radon ikke er

daekket over forsikringens udvidede daekning.

Fundament
Klageren har vedrgrende fundamentet anfgrt, at sokkel ndede maksimalt 10 cm under terraen-

niveau, at sokkel ikke var teetnet og armering blottet, og at punktfundament ikke havde forng-
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den bzreevne, da bzaeredygtige aflejringer var 2-4 meter nede. Selskabet har afvist at yde dak-

ning for disse forhold.

En geoteknisk undersggelse har pavist, at fundamentet ikke er fgrt til baeredygtige aflejringer.
Af skgnsrapporten fremgar, at "Fundamentet er udfgrt som punktfundamenter. Mellem disse
er stgbt, hvad man nok bedst kan betegne som 'sokkelvaegge', der naermest bare star ovenpa
terraen, eller i bedste fald er i en dybde pa 10 — 20 cm Dette har ingen lighed med et almindeligt

randfundament. Punktfundamenterne er ikke fgrt til beeredygtige aflejringer".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholdet

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af den geotekniske rapport, at "Bygnin-
gens gulve eller fundamenter baerer ikke praeg af seetning trods de konstaterede jordbundsfor-
hold". Naevnet har videre lagt vaegt pa, at tilbygningen er opfgrt i 1996, og at der er tale om en

let konstruktion af trae.

Forsikringens udvidede daekning daekker "lovligg@relse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i
beboelsesbygningen, hvis indretningerne ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen

pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet".

Naevnet finder, at beboelsesrummene er afgraenset af loft-, vaeg- og gulvkonstruktionerne, og
at bygningens fundament ikke er omfattet af den udvidede daekning. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afvisning af at yde daekning for forholdene ved fundamentet.

Overdaekning

Tagkonstruktionen blev abnet i maj 2019 for at klarlaegge omfanget af skaderne, og klageren
har i perioden maj-oktober 2019 haft stillads med overdaekning pa tilbygningen, hvorefter han

opsatte en mere simpel overdaekning. Naevnet laegger til grund, at klageren har haft til hensigt
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at udbedre skaderne og fgrst senere besluttede sig for at nedrive tiloygningen. Klagerens hus-
forsikring har daekket halvdelen af udgiften til stilladsoverdaekningen med 108.886 kr., og klage-

ren gnsker de andre 108.886 kr. daekket af ejerskifteforsikringen, hvilket selskabet har afvist.
Naevnet finder ikke grundlag for at palaegge selskabet at deekke udgifter til stilladsoverdaekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at stilladsoverdaekningen har sammenhaeng med, at
tagkonstruktionen blev fjernet, og at tagkonstruktionen bortset fra materialeprisen for nye
speer ikke er daekket pa ejerskifteforsikringen. Naevnet har videre lagt vaegt p3, at klageren kun-
ne have valgt en mindre omfangsrig afdaekning, og naevnet finder, at klageren er tilstraekkeligt

kompenseret ved erstatningen fra husforsikringen.

Juridisk og teknisk bistand

Selskabet har daekket klagerens advokatudgifter til korrespondance med selskabet og klagerens
udgift til konstruktionsrapporten af 26/8 2019 med 22.125 kr. Naevnet finder ikke grundlag for

at palaegge selskabet at daekke andre udgifter til teknisk bistand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klagerens udakkede udgifter til tekniske rapporter

vedrgrer bygningens fundering, hvor der ikke er pavist forhold, som er daekket over ejerskifte-

forsikringen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.



Ankenaevnet for Forsikring

58. 95920

Da selskabet efter sagens indbringelse for naevnet har forhgjet erstatningsbelgbet, tilbagebeta-

les klagegebyret.

e

Peter Th@gnnings



