Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. august 2021 blev i sag nr. 96107:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 2008. Klageren
overtog ejendommen den 1/4 2020 pa baggrund af en tilstandsrapport af 14/1 2020. Af til-
standsrapporten fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle

K1

Der er flere mindre reparationer i pudslag fordelt over bygningens facader. Ses bl.a. mod syd om-
kring terrasse og mod nord.

Note: Forholdet skyldes normale saetninger evt. mindre afskalninger, opstaet umiddelbart efter
opferelsen."

| klageskema af 18/11 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfart:

"Kort redeggrelse for sagen
Vi overtager huset 1. april 2020, og konstatere ret hurtigt herefter flere fejl og mangler, som vi ik-
ke mener tilstandsrapporten har beskrevet korrekt.

Efter overtagelse af huset har vi kunnet konstatere at:

1. Buler rundt omkring pa husets facader, hvilket tydeligt ses ved, at facaden fremstar med Igst
puds, samt vandrette revner ca. 500mm over terraen pa facadepudset.

2. Der ikke udfgrt dreenende lag under EPS-isoleringen. Derudover er EPS-isoleringen ikke skra af-
skaret ved bunden og der er hul indtil bagvedliggende sokkel.

3. Tagkonstruktionen har manglende ventilationsspalter ved murkrone og der er heller ikke mon-
teret ventilationsriste i facaderne.
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4. Vand der dryppede fra spot samt udluftningsspjzeld i brusekabine. ...
5. Stgrre vandophobning under tagpap ved tag beliggende over soveverelse. ...

Ydermere, har vi kunnet konstatere at huset slet ikke er bygget efter de tegninger som ... har god-
kendt da huset blev bygget. Dette er ogsa forelagt forsikringen.

Vi kontakter derfor ejerskifteforsikringen da vi mener de bgr undersgge sagerne med henblik pa
daekning og eventuel udbedring af skaderne.

Vi kgbte ejendommen pa baggrund af den fremlagte tilstandsrapport, som ikke giver os anledning
til at tro, at eiendommen skulle lide af sa vaesentlige mangler, som vi nu star til at skulle udbedre.
En beskrivelse af forholdene som K1 mener vi er en abenbar fejlagtig angivelse af de nu konstate-
rede forhold. Vi mener rettelig, at tilstandsrapporten burde have gjort os opmaerksomme pa for-
holdene ved at angive dem som enten K3 eller UN, idet vi sa havde haft mulighed for at undersg-
ge forholdene naermere inden kgb af ejendommen.

Vi star nu med en potentiel stor veerdiforringelse og et hus vi ikke kan salge.

Til at underbygge vores mistanke, har vi haft en uvildig til at gennemga huset og lave en indleden-
de rapport.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi vil opna at forsikringen yder deekning for de undersggelser og udbedringer som der er pakrae-
vede."

Selskabet har i brev af 2/2 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2. Sagsfremstilling
Supplerende til klagers sagsfremstilling skal fglgende tilfgjes:

Klager overtog ejendommen beliggende ..., i april 2020. Selskabet har modtaget uddrag af kpbsaf-
talen, bilag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v.

Der er tegnet ejerskifteforsikring med basis dakning i Dansk Boligforsikring A/S, bilag B. Pa forsik-
ringen gaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 20.000 i forsikringsperioden pa 10 ar.

Klager har fremsendt den fgrste anmeldelse d. 19. maj 2020, bilag C, omhandlende dryp fra loft i
bruseniche.

Der blev foretaget besigtigelse d. 3. juni 2020, notat og billeder fremlaegges, bilag D. Herefter blev
der d. 13. juli 2020 fremsendt afggrelse, bilag E, hvoraf det fremgar udbedringen ikke forventes at
overstige forsikringens bagatelgraense.

Selskabet modtog ny anmeldelse d. 20. juli 2020, bilag F, omkring vand mellem under- og overpap
pa tag.
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Forholdet blev besigtiget d. 28. juli 2020, bilag G, der blev fulgt op af efterfglgende daekningstil-
sagn, bilag H, ligesom klager blev bedt om at fremsende tilbud pa udbedringen.

Selskabet modtog endnu en ny anmeldelse fra klager d. 3. august 2020, bilag I, der omhandler
fugtopstigning nederst i facade.

Forholdet blev besigtiget d. 11. august 2020, bilag J, og der blev pa den baggrund truffet afggrelse
om afvisning af forholdet, bilag K.

2. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klagers ejendom er opf@rt i 2008. Der er tale om en et-plans-villa udfgrt i elementbyggeri i beton,
der udvendigt er bekleedt med harde mineraluldsbatts og hvid strukturpuds.

Huset er udfgrt i sakaldt kassearkitektur, hvor facaderne fremstar ubeskyttede af et tagudhaeng.
Murene er foroven afsluttet med murkroner, som er afdeekket med zinkkapsler. Taget er fladt og
belagt med tagpap.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med basisdeekning, hvorfor anmelderne er behandlet iht.
forsikringens skadebegreb jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

1. Facader herunder puds
Klager anmelder oprindeligt I@s puds nederst pa facade, samt at facadeisolering ikke er udfgrt iht.
byggetegningerne.

At ejendommens konstruktioner evt. ikke er udfgrt iht. en bestemt producentanvisning, bygge-
tegninger etc., udggr ikke i sig selv en skade iht. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Konsulenten kunne i forbindelse med sin besigtigelse konstatere, at der var enkelte mindre omra-
der mod nord og vest, hvor puds ikke er med fuld vedhaeftning. Det kunne ligeledes ses, at der tid-
ligere er udfgrt reparation af pudslag, mod nord ca. 50 cm oppe af facade vandret i et omrade af
ca. 2 meter (bilag J, foto 5).

Der pahviler sadanne pudsede facader en vis vedligeholdelse, ikke mindst fordi de star ubeskyttet
og udsat for vind og vejr. Dette udgegr ikke et forhold, der neevnevaerdigt adskiller sig fra en anden
tilsvarende ejendom, hvorfor forsikringens skadebegreb ikke ses at veere opfyldt.

Endvidere fremgar det af tilstandsrapportens pkt. 2.1, med karakteren K1 (mindre alvorlig skade),
at: 'Der er flere mindre reparationer i pudslag fordelt over bygningens facader. Ses bl.a. mod syd
omkring terrasse og mod nord. Note: Forholdet skyldes normale satninger evt. mindre afskalnin-
ger, opstaet umiddelbart efter opfgrelsen.'

Det er desuden ikke selskabets opfattelse, at anmaerkningen kan siges at vaere klart forkert be-
skrevet, men derimod at savel beskrivelse som karakter er retvisende. Hertil bemaerkes blot for
god ordens skyld, at en hgjere karakter forudsaetter risiko for konstruktionssvigt.

[Byggeradgiver] vurderer uden videre i sit notat, at EPS-isoleringen skulle synke, hvilket konsulen-
ten ved sine besigtigelser ikke har set eller faet forevist nogen tegn pa. Hvad angar udfgrelsen af
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armeringspudslaget og armeringsnet, sa er dette ifglge selskabets oplysninger heller ikke under-
sggt, ligesom der i gvrigt heller ikke ses skader pa facader der underbygger disse antagelser.

2. Omfangsdraen
Klager kraever endvidere, pad baggrund af sin gennemgang af ejendommen med [byggeradgiver],
daekning for manglende dreen omkring ejendommen.

Ejerskifteforsikringens deekning omfatter ikke indretninger uden for selve bygningen, dvs. forhold
ude pa grunden, herunder f.eks. draen, regnvandsafledning og terraen jf. betingelsernes pkt. 2.2.

3. Ventilation (murkrone og facade)
Ejendommen er udfgrt med fladt tag (built-up), som kold ventileret konstruktion, som det ligele-
des ogsa fremgar af tegninger fra byggesagen (fremlagt af klager s. 18).

Der er ikke anmeldt skader relateret til manglende ventilation, ligesom der selskabet bekendt hel-
ler ikke er foretaget nogen undersggelse, der indikerer at konstruktionen mangler ventilation.

Klager har fremlagt notat fra [byggeradgiver] af 19. oktober 2020, der pa s. 4 kort anfgrer:
'l forbindelse med den indledende besigtigelse er det konstateret, at der ikke er udfart ventilati-
onsspalter ved murkrone eller monteret ventilationsriste i facaderne, se foto 4 og 5.’

Det er selskabets opfattelse, at konstruktionen er udfgrt efter velkendt ventilationsprincip over
murkrone, som det fremgar af ovennaevnte byggetegninger. Dette princip er i gvrigt ogsa beskre-
vet i SBI 267, figur 47.

Selskabet har saledes pa det foreliggende ikke grundlag for at mistaenke, at der er aktuelle skader
eller i gvrigt naerliggende skaderisiko som fglge af manglende ventilation.

Henset til forholdet ikke har vaeret anmeldt og dermed besigtiget, vil selskabet dog vaere indstillet
pa at tilbyde klager en besigtigelse heraf.

Klager bedes derfor meddele, hvorvidt der gnskes besigtigelse af forholdet, hvorefter klager i sa
fald vil blive kontaktet for en neermere aftale.

4. Dryp fra loft i bruseniche
Forholdet omhandler anmeldelse af dryp fra loft i brusenichen.

Besigtigelseskonsulenten kunne ikke male fugt i loftet, hverken ved spot eller aftreek, men der
kunne konstateres et hul i plastboksen til spottet, samt ved udvendig besigtigelse fra taget, at fu-
ge omkring taghzetten var udtjent.

Udbedringen vil ifglge konsulenten ikke overstige forsikringens bagatelgraense jf. betingelsernes
pkt. 3.4.

5. Vand/bobler i tagpap
Klager anmeldte d. 20. juli 2020, at der sa ud til at vaere vand/udbuling pa tagpaptag, i omradet
over sovevrelset.
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Besigtigelseskonsulenten oplyser pa baggrund af besigtigelsen, at der er tale om et omrade pa ca.
3 m2, hvor der er luft og en smule vand mellem under og overpap. Desuden fandt konsulenten
yderligere, at der var to mindre omrader, hvor overpappen ligeledes har sluppet underpap.

Ifglge konsulenten bestar udbedringen i, at der skaeres kryds i overpap, saledes at fugten kan ud-
tgrre sadan at pappen kan braendes fast igen, hvorefter der braendes et ekstra stykke pap pa om-
radet med min 10 cm overlaeg.

Skadeafdelingen har som det fremgar af afggrelsen givet deekningstilsagn, ifglge konsulenten vil
udbedringen belgbe sig til ca. 6.000 kr. inkl. moms.

Hvorvidt klager er kommet videre i forhold til udbedringen er uklart.

6. Afvigelser fra tegninger i byggesag

Den omstendighed at ejendommen viser sig at vaere udfgrt med afvigelser fra byggesagens teg-
ninger, udggr ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor forsikringen heller
ikke kan tilbyde daekning heraf.

3. Afsluttende bemezerkninger

Det er selskabets opfattelse, at behandlingen er foretaget i overensstemmelse med forsikringsbe-
tingelserne, hvor selskabet har afvist daekning af forhold 1,2, 4 og 6, men har tilbudt deekning af
forhold 5.

Selskabet har for sa vidt angar forhold 3 fremsat forslag om besigtigelse heraf."

Klageren har i brev af 13/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Siden indgivelse af klage til Ankenaevnet har der vaeret gjort fglgende tiltag:
* Ny besigtigelse af tagkonstruktion af [byggeradgiver] og en konsulent fra Dansk Boligsikring.
o Der er endnu ikke modtaget referat fra forsikringen.
o Det er aftalt at klager iveerksaetter udfgrslen af destruktive test af tagkonstruktionen. Te-
sten vil blive overvaeret af konsulent fra forsikringen samt af [byggeradgiver].
¢ Indhentet vurdering af omkostninger forbundet med vedligehold af husets facader.

Klagers supplerende kommentarer til selskabets indlaeg 02.02.2021:
1. Facader herunder puds

Vi er enige i at konstruktioner, som ikke er udfgrt efter f.eks. en bestemt producentanvisning, i sig
selv behgver at give en skade. Men ses i lyset af de fund der er gjort pa husets facader, ma det i
dette tilfeelde tilskrives at veere af stor betydning for husets funktion.

Omfanget er stgrre end det der her beskrives, som enkelte mindre omrader mod nord og vest.
Desuden er der hen over vinteren tilkommet yderligere omrader, der slipper underlaget. Derud-
over kan vi konstatere at omrader, som er renoveret, ogsa har sluppet underlaget. Herunder et
billede som har vaesentlig flere skader end pa tidspunktet for selskabets rapport.

Almindeligt vedligehold pa et hus, som dette ma vurderes totalt at ligge i omegnen af 6.000 —
8.000 arligt (herunder ikke stgrre ting, som tag, vinduer m.m.).
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Det skgnnes, at de pakraevede renoveringer af husets facader, vil have omkostninger af minimum
25.000-30.000 kr. og, at der efterfglgende ikke kan gives garanti for holdbarheden. Det vurderes
desuden, at omfanget reelt kan blive stgrre nar fgrst renoveringen er igangsat, da pudsen vil Igsne
sig over stgrre omrader.

Sadanne betydelige omkostninger, mener vi langt overstiger hvad man med rimelighed kan anse
for vaerende almindeligt vedligehold. P4 nuvaerende tidspunkt har vi boet i huset under et ar, og
allerede nu ser vi store renoveringsomkostninger forbundet med huset. Set over en 10 ars perio-
de vil omkostningerne til renovering af facaderne, belgbe sig mellem 150.000 til 350.000 kr. og
muligvis et endnu hgjere belgb.

Det kan af en fagperson (det ma antages at byggesagkyndig er en fagperson) konkluderes ved helt
almindelig visuel inspektion, at der ikke er sokkelunderstgtning pa husets facade. Det kraever in-
gen indgriben eller destruktiv test visuelt at kunne konkludere dette.

Der star i Tilstandsrapporten, at tegningsmaterialet ved kommunalt arkiv forela den byggesagkyn-
dige. Det burde derfor pa fa minutter, kunne konkluderes, at huset ikke er opfgrt i henhold til
tegningerne, altsa med sokkelunderstgtning pa facaden.

Alligevel bliver konklusionen i tilstandsrapporten pkt. 2.1, givet karakteren K1, som er tilskrevet,
som normale satninger evt. mindre afskalninger opstaet umiddelbart efter opfgrelsen. Ved sadan
et kendskab bgr det uden tvivl have vaeret anfgrt, som UN da den byggesagkyndige burde have
gjort kgber opmaerksom p3, at der var forhold, som burde blive undersggt naermere.

Havde vi, som kgber haft det kendskab inden handlen blev lavet, havde vi haft mulighed for at
radfgre os med en fagperson, som kunne have udfgrt supplerende undersggelser, eller vi havde
undladt at kgbe huset. Vi mener derfor, at vi pa baggrund af en mangelfuld tilstandsrapport, har
k@bt en anden vare end vi i realiteten havde faet oplyst.

Seetningerne kan komme fra to ting:
1. Sokkelunderstgtning har ikke tilstraekkelig beereevne eller har haft mindre normale saetninger
efter husets opfgrelse.

a. Det er konkluderet i billede materialet fra rapporterne fra [byggeradgiver] og forsikringen
(hvor vi selv har udfgrt en naermere undersggelse ved at grave ned langs facaden), at der ikke
er sokkelunderstgtning under huset.

2. Facadesystemet er ikke korrekt afsluttet under terraen.
a. Forsikringen er igennem rapporten fra [byggeradgiver] bekendt med at EPS-isoleringen ik-
ke er udfgrt/afsluttet korrekt under terraen efter producentens anvisninger: StoThermMine-
ral_arbejdsbeskrivelse_DK_rev05_nov2019.pdf

Det er et faktum, at der er markante revnedannelser og skruk puds pa flere facader. Det ma an-
ses, at der er en overvejende risiko for konstruktionssvigt ved, at der kan traenge fugt laengere ind
i huset, nar f@rst facadesystemets ydre overflade er brudt.

Med ovenstaende kendskab, hvordan kan selskabets opfattelse sa veere at beskrivelse og karakter
er retvisende?



Ankenaevnet for Forsikring

7. 96107

Om det skulle det have vaeret UN, K1, K2, K3 eller haft en anden beskrivelse kan vi som private
personer ikke afggre, og derfor bgr vi kunne stole pa konklusionerne i tilstandsrapporten.

Det er konstateret at EPS-isoleringen ved fundamentet ikke er understgttet korrekt ved afslutnin-
gen mod jord.

Der er saledes ikke tale om, at der er manglende draening ved facaderne, men som beskrevet i
rapporten:

‘at EPS-isoleringen ikke er understgttet af 'dreenende masse og velfungerende draening rundt om
boligen', se uddrag af STO Arbejdsbeskrivelse pa side 6. Det vurderes, at den manglende under-
stgtning bevirker, at EPS-isoleringen synker nedefter, hvor ved der opstdr revnedannelse ved faca-
de-pudsen ved overgang mellem EPS-isolering og den gvrige facade isolering.'

2. Omfangsdraen

Der er intet sted i rapporten fra [byggeradgiver], og ej heller i vores indledende klage, beskrevet
eller klaget over manglende omfangsdraen. Sa vi anser dette, som en misfortolkning af det vi reelt
klager over, som er:
Det er konstateret at EPS-isoleringen ved fundamentet ikke er understgttet korrekt ved afslut-
ningen mod jord.
Der er saledes ikke tale om at der er manglende draening ved facaderne, men som beskrevet i
rapporten:
‘at EPS-isoleringen ikke er understgttet af 'dreenende masse og velfungerende draening rundt
om boligen', se uddrag af STO Arbejdsbeskrivelse pG side 6. Det vurderes, at den manglende
understgtning bevirker, at EPS-isoleringen synker nedefter, hvor ved der opstdr revnedannelse
ved facade-pudsen ved overgang mellem EPS-isolering og den gvrige facade isolering.'

Afslutning og understgtning af facadesystemet er ikke udfgrt korrekt. Dette medfgrer: revnedan-
nelser imellem de to forskellige materialer anvendt, som facadesystem, samt fugtophobning i

pudslaget.

3. Ventilation (murkrone og facade)

Der har siden forsikringens indleeg vaeret afholdt besigtigelse af tagkonstruktionen hvor ... [bygge-
radgiver], ... (konsulent fra Dansk Boligforsikring) og ... (klager) deltog.

Vi afventer stadig det skriftlige referat fra forsikringen pa besigtigelsen, men det kunne visuelt og
mundtligt konkluderes, at konstruktionen ikke er ventileret efter geeldende retningslinjer. Derfor
er der aftalt, at en destruktiv test skal udfgres for at kunne konkludere, om der er skader pa pla-
der og speer i tagkonstruktionen. Den destruktive test er aftalt til at starte hurtigst muligt, men
farst nar referat fra besigtigelsen er fremsendt fra forsikringen.

En rapport fra den destruktive test forventes at vaere klar i Igbet af april 2021.
Det forventes, at forsikringen ikke fastholder deres opfattelse af, at tagkonstruktionen er ventile-

ret efter velkendte ventilationsprincipper, men i stedet giver klager medhold i, at konstruktionen
ikke er ventileret efter gaeldende retningslinjer.
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Det ma kunne konkluderes, at der ved en forkert ventileret tagkonstruktion er en naerliggende
skaderisiko.

5. Vand/bobler i tagpap

Skaden er udbedret for klagers egen regning, da den ligger under vores selvrisiko, og vi betragter
sagen, som afsluttet.

Det vi anfaegter, er at en bule sa stor (3 m2) og fyldt med vand bgr veere set ved husgennemsynet
i januar maned. Den kan simpelthen ikke vokse sig sa stor pa fa maneder.

Men i den Tilstandsrapport vi har kgbt huset pa baggrund af, er der en IB pa tagkonstruktionen
med en vurdering pa min. 10 ars restlevetid.

Det ma vurderes, at en skade, som dette kan have alvorlige konsekvenser, hvis det nederste lag
tagpap bliver brudt.

6. Afvigelser fra tegner i byggesag

Der er to forhold der ggr sig geeldende:
1) Huset er ikke bygget efter tegningerne.
2) Huset er ikke bygget korrekt efter de anvendte metoder.

Ovenstaende mener vi, er yderst problematiske, da det forringer husets funktion i betydelig grad.
Huset kreever langt stgrre omkostninger i form af Igbende renoveringer og hgje arlige vedlige-
holdsomkostninger.

3. Afsluttende bemazerkninger

Selskabet:

'Det er selskabets opfattelse, at behandlingen er foretaget i overensstemmelse med forsikringsbe-
tingelserne, hvor selskabet har afviser deekning af forhold 1,2, 4 og 6, men har tilbudt daekning af
forhold 5.

Selskabet har for sa vidt angdr forhold 3 fremsat forslag om besigtigelse heraf.’

Klager:
Som beskrevet og uddybet under hver af punkterne ovenfor, sa kan det ikke vaere en korrekt op-
fattelse, og konklusion!?

Hvis ikke kendsgerningerne er nok til at fa medhold, sa bgr det veere ligegyldigt for privatpersoner

at tegne ejerskifteforsikringer i fremtiden. De giver ganske enkelt ikke den vaerdi og sikkerhed,

som folk betaler for.

e Vistar med markant hgjere vedligeholdelsesomkostninger fremover end hvad ma anses, som
vaerende 'normale’ eller fair.

e Vi har et hus med en hgj veerdiforringelse, da vi ikke kan videreszlge den med kendskabet vi
har til forkerte tegninger, fejlkonstruktioner, neerliggende skadesrisikoer og hgje arlige vedli-
geholdsomkostninger."
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Selskabet har i brev af 31/3 2021 til naevnet bl.a. anfagrt:

"Det er selskabets opfattelse at klagers bemaerkninger primaert er udtryk for skuffede forventnin-
ger omkring ejendommen.

Dakning under ejerskifteforsikringen forudseaetter, at skadebegrebet iht. betingelsernes pkt. 3.1.
konkret kan siges at vaere opfyldt.

Naevnet har bl.a. ogsa tidligere taget stilling til spgrgsmalet om, hvorvidt den omstaendighed at
konstruktionerne evt. ikke er udfgrt iht. byggesagen udggr en deekningsberettiget skade. Der hen-
vises i den forbindelse til kendelse nr.: 93195.

Selskabet ma fastholde det i indleeg af 2. februar 2021 anfgrte i sin helhed, men har fglgende ud-
dybende bemaerkninger til klagers seneste kommentarer i sagen.

1. Facader herunder puds
Vi er ikke klar over, hvor de naevnte belgb kommer fra, det er efter selskabets opfattelse heller ik-
ke afggrende for sagen.

Det afggrende ma derimod vaere, at der efter selskabets opfattelse ikke er noget i sagen der tyder
pa, at ejendommens konstruktioner naevnevardigt nedsaetter brugbarhedsvardien eller i gvrigt
medfgrer stgrre vedligeholdelsesbyrde, end hvad tilfeldet er for andre tilsvarende ejendom.

For sa vidt angar det foto der er indsat i klagers kommentarer er meget smat, sa det har desvaerre
ikke vaeret muligt at forholde os til det konkret. Besigtigelseskonsulenten har dog ved besigtigel-
sen foretaget gennemgang af facaderne, som er beskrevet og dokumenteret i bilag J (besigtigel-
sesnotat og fotos)

2. Omfangsdraen
Klagers preaecisering af klagepunktet er noteret.

Selskabet daekker som naevnt ikke indretninger uden for bygningen, herunder evt. etablering af
det klager betegner som 'dreenende masse og velfungerende draening rundt om boligen' jf. betin-
gelsernes pkt. 2.2.

For sa vidt angar facadeisoleringen henvises der til konsulentens notat og billeder (bilag J), samt
selskabets bemaerkninger i indlaeg af 2. februar 2021.

3. Ventilation
Henset til at forholdet ikke har veeret anmeldt og dermed besigtiget, har selskabets konsulent fo-
retaget besigtigelse af forholdet. Konsulentens bemaerkninger og fotos fremlaegges som bilag L.

Konsulenten har ved besigtigelsen ikke fundet nogen indikationer pa, at konstruktionen skulle
mangle ventilation, ligesom der heller ikke kunne ses eller forevises nogen skader relateret til
manglende ventilation.

Som sagen foreligger oplyst, er det vores vurdering, at det ikke er sandsynliggjort, at skadebegre-
bet i forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. er opfyldt.
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Klager er naturligvis velkommen til at iveerkseette yderligere undersggelse, hvor selskabet natur-
ligvis vil vaere indstillet pa at deltage, i sa fald modtager vi gerne forslag til tidspunkt.

5. Vand/bobler i tagpap

Selskabet forstar klagers bemaerkninger sadan, at omkostningerne til udbedringen I3 under 5.000
kr., men at klagen vedrgrer at den byggesagkyndige i forbindelse med udarbejdelsen af tilstands-
rapporten ikke havde anmeerket forholdet.

Udarbejdelsen af tilstandsrapporten har selskabet ikke nogen indflydelse pa, som det ogsa frem-
gar af rapportens s. 12, er tilstandsrapporten udarbejdet af et firma ved navn ...

For sa vidt angar angivelsen af restlevetiden i tilstandsrapporten, er der som det direkte fremgar
tale om et tabelopslag, forsikringen har ingen grund til at tro at angivelsen er fejlagtig, men dette
er under alle omstaendigheder ikke daekket af ejerskifteforsikringen jf. betingelsernes pkt. 4.8."

Klageren har den 10/5 2021 meddelt naevnet, at han ikke har yderligere kommentarer til sagen.

Naevnet har faet forelagt bilag og fotos fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/8 2020 fremgar det bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Lidt I@s puds pa facaden mistanke om forkert udfgrt facade.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Det er litra A mest mod nord og vest.

Konstruktion/opbygning:
Inde fra beton element 100mm med facade system 250mm isolering afsluttet med puds udven-
dig.

Beskrivelse:

Jeg bliver anvist facaden mod nord hvor der ses enkelt vandret reparation af pudslag. Ses pa Foto
2,3.

Ft har gravet ned for at se hvordan facadesystemet er afsluttet der ses der er 250mm isolering af-
sluttet ca. 20cm under terraen. Foto 6,28.

Der meerket sma omrader pa facaden hvor puds ikke har fuld vedhaeftning til underlag. Maerke-
ring pa Foto 5 viser lidt pa facaden mod nord.

Der ses rep. pa flere facaderne pa hele huset. Se markering bl.a. pa Foto 19,16,21.

Ft har ogsa gravet fri mod vest hvor det ligeledes er afsluttet ca. 20 cm under terraen. Foto 10

Der er monteret polystyren de f@grste 60 cm nedefra og der efter hardt presset mineraluld som de
fleste producenter tilrader nar facadesystemet gar under terraen.

Konklusion:
Arsagen til Igs puds ma tilskrives alm. vedligehold af pudset facader. Samt enkelte satninger kort
efter huset er opfgrt."
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Af en rapport af 19/10 2020 udarbejdet af klagerens byggeradgiver fremgar det bl.a.:

"3. Indledende besigtigelse

Det kan konstateres, at der er en tydelig revnedannelse ved facadepuds ca. 500mm over terrzaen,
se foto 1. Ved at sla let pa facadepudsen kan det hgres, at pudsen er 'skruk’ (sidder Igs) ved flere
omradet af facaden, se foto 2.

Ved besigtigelse af facade i omrade ved terreen kan det konstateres, at der er anvendt EPS-
isolering pa facade ved terraen. Der er ikke udfgrt dreenende lag ved underkant EPS-isoleringen, se
foto 3. Det kan konstateres, at ved de tre huller, som der er gravet ved facaden er der ikke udfgrt
draenende lag under EPS-isoleringen og EPS-isoleringen er ikke skra afskaret ved bunden. Det kan
konstateres, at der er hul ind til den bagvedliggende sokkel under EPS-isolering.

| forbindelse med den indledende besigtigelse er det konstateret, at der ikke er udfgrt ventilati-
onsspalter ved murkrone eller monteret ventilationsriste i facaderne, se foto 4 og 5.

4. Vurdering

Indledningsvis skal det naevnes, at den udfgrte facaden ikke er udfgrt som beskrevet pa de teg-
ninger, som bygningsmyndigheden hos ... kommune har godkendt. Pa disse tegninger fremgar, at
gverste del af fundamentet udfgres af 2 skifter Lecatherm-blokke og ikke som udfgrt med EPS-
isolering og facadepuds fgrt under terraen.

Det vurderes, pa baggrund af den indledende besigtigelse, at den monterede EPS-isolering ved
terraen ikke er udfgrt i henhold til 'god handvaerksmaessig' skik, da EPS-isoleringen ikke er under-
stpttet af 'draenende masse og velfungerende draening rundt om boligen', se uddrag af STO Ar-
bejdsbeskrivelse pa side 6.

Det vurderes, at den manglende understgtning bevirker, at EPS-isoleringen synker nedefter, hvor-
ved der opstar revnedannelse ved facade-pudsen ved overgang mellem EPS-isolering og den g@vri-
ge facade isolering (mineraluld?).

Det vurderes, at arsagen til der optraeder omrader, hvor facade-pudsen er 'skruk’, er manglende
lagtykkelse af armeringspudslaget kombineret med at armeringsnettet ligger for taet pa ydersiden
af facadepudsen. Det vurderes, at facadepudslaget ikke er monteret i henhold til 'god hand-
vaerksmaessig' skik, se nedenstaende uddrag af STO Arbejdsbeskrivelse.

Den manglende lagtykkelse ved armeringslaget kan bevirke, at facade isoleringen opfugtes og ar-
meringspudslaget derved slipper sin vedhaeftning.
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Det vurderes, at der ikke er udfgrt tilstraekkelig ventilering af tagkonstruktionen. Nedenstaende
retningslinjer fremgar af BYG-Erfa blad {27} 130606 'Tagkonstruktioner med lille haeldning -
ventilation og fugtforhold":
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'Hvis luften skal passere en spalte mellem murveaerk og traekonstruktion, skal spalten — uanset 1
/500 reglen — vaere mindst 15 mm, og den skal gges til 30 mm, hvis spalten forsynes med insekt-
net.

| gennemgds udformning og dimensioner af ventilationsdbninger. Abningerne kan etableres i ud-
haeng. Hvis ventilationen foregdr gennem murvaerk i en murkrone, kan ventilationsluften tilfares
gennem dbninger svarende til en sten per meter.'

Som det fremgar af ovenstaende skal der tilfgres tagkonstruktionen ventilationsluft fra mindst en
facade, se ovenstaende figurer markeret med gule pile

5. Videre tiltag

Som det fremgar af naervaerende indledende besigtigelse er der forhold ved facader og tagkon-
struktionen, som ikke er i overensstemmelse med gaeldende retningslinjer.

Det anbefales derfor, at der foretages destruktive undersggelser af facader og tagkonstruktion for
at fa undersggt, de papegede forhold til bunds, inden der traeffes afggrelse om, hvorledes kon-
struktionerne skal udbedres/renoveres."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/3 2021 fremgar det bl.a.:

"Jeg har besigtiget denne ejendom ang. ventilation af tagkonstruktionen.

Jeg har foretaget maling ved zinkinddakningen, hvor der er imellem 3mm og 15mm udluftning
bag zink. Foto 10,11,13,14-16. Nar man banker pa toppen af murkronen, lyder det ogsa til at der
er hul igennem ind til tagkonstruktionen. Foto 19. Der ses desuden gitter oppe bag zinkinddak-
ningen, sa der kan traenge luft ind i tagkonstruktionen. Foto 2.

Da jeg gik oppe pa taget var der ikke blgdhed eller noget der tyder pa svaekkelse i tagkonstruktio-
nen.

Forsikringstager oplyser at pa den del af huset, der har haevet konstruktion skulle der vaere lavet
en del ombygning af zinkfacaden inden han kgbte ejendommen. Der ser dog her ligeledes ud til,
at der er udluftning inde bag zink og op under taget. Foto 17,18.

Der er ingen tegn pa manglende udluftning eller skader.

Jeg oplyser derfor ogsa, at det ma veaere op til FT, hvorvidt han vil lave destruktive indgreb for
yderligere undersggelse, da jeg ikke anser det som sandsynligt at der er skader."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang
2.1
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre andet fremgar af policen.

2.2
Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet, for ek-
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sempel indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik, omfangsdraen, faskiner og kloak-
anlaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.

3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

Forsikringen daekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.12
Forhold under 5000 kr."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 2008 med facader af beton, der udvendigt er bekleedt med

harde mineraluldbatts og hvid strukturpuds. Huset er opfgrt i kassearkitektur, hvor facaderne

ikke er beskyttet af tagudhaeng. Murene er foroven afsluttet med murkroner, som er afdaekket

med zinkkapsler. Taget er fladt og belagt med tagpap.

Klageren overtog ejendommen den 1/4 2020. Hans klage vedrgrer flere forhold ved bygningen.

Facader
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Klageren klager over selskabets afvisning af at deekke anmeldte forhold vedrgrende Igs facade-
puds og isoleringspladernes afslutning ved fundament. Klageren har anfgrt, at den pakraevende
og tilbagevendende renovering af facaderne vil medfgre betydelige omkostninger, som langt
overstige, hvad man med rimelighed kan anse for vaerende almindelig vedligehold. Han klager
ikke over manglende draning ved facaden, men at EPS-isoleringen ved fundamentet ikke er
understgttet korrekt ved afslutning mod jord. Dette forhold er ikke beskrevet i tilstandsrappor-

ten.

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at der pahviler pudsede facader en vis
vedligeholdelse, og at forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at etab-
lering af et draenlag under isoleringspladerne ved sokkel er et forhold uden for bygningen, der

ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen.

| tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige om facaderne gjort bemaerkning om, at "Der
er flere mindre reparationer i pudslag fordelt over bygningens facader. Ses bl.a. mod syd om-
kring terrasse og mod nord. Note: Forholdet skyldes normale sztninger evt. mindre afskalnin-
ger, opstaet umiddelbart efter opfgrelsen". Han har givet forholdet karakteren K1, som beskri-
ver en mindre alvorlig skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygnin-

gens funktion".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/8 2020 fremgar det, at der ved "facaden mod nord ... ses
enkelt vandret reparation af pudslag ... Ft har gravet ned for at se hvordan facadesystemet er
afsluttet der ses der er 250mm isolering afsluttet ca. 20cm under terraen ... Der ses rep. pa flere
facaderne pa hele huset ... Ft har ogsa gravet fri mod vest hvor det ligeledes er afsluttet 20 cm
under terraen. Der er monteret polystyren de fgrste 60 cm nedefra og derefter hardt presset
mineraluld som de fleste producenter tilrdder nar facadesystemet gar under terraen. Konklusi-
on: Arsagen til lgs puds ma tilskrives alm. vedligehold af pudset facader. Samt enkelte saetnin-

ger kort efter huset er opfert".



Ankenaevnet for Forsikring

16. 96107

Af en indledende besigtigelsesrapport af 19/10 2020 af husets facader rekvireret af klageren
fremgar det, at "den udfgrte facade ikke er udfgrt som beskrevet pa de tegninger, som byg-
ningsmyndigheden hos ... kommune har godkendt. Pa disse tegninger fremgar, at gverste del af
fundamentet udfgres af 2 skifter Lecatherm-blokke og ikke som udfgrt med EPS-isolering og
facadepuds fgrt under terraen. Det vurderes pa baggrund af den indledende besigtigelse, at den
monterede EPS-isolering ved terraen ikke er udfgrt i henhold til 'god handvaerksmaessig' skik, da
EPS-isoleringen ikke er understgttet af 'dreenende masse og velfungerende draening rundt om
boligen', se uddrag af STO Arbejdsbeskrivelse ... Det vurderes, at den manglende understgtning
bevirker, at EPS-isoleringen synker nedefter, hvorved der opstar revnedannelse ved facade-
pudsen ved overgang med EPS-isolering og den gvrige facade isolering (mineraluld?). Det vur-
deres, at arsagen til der optraeder omrader, hvor facade-pudsen er 'skruk’, er manglende iag-
tykkelse af armeringspudslaget kombineret med at armeringsnettet ligger for teet pa ydersiden
af facadepudsen. Det vurderes, at facadepudsen ikke er monteret i henhold til 'god hand-

vaerksmaessig' skik, se ... uddrag af STO Arbejdsbeskrivelse".

Af STO Arbejdsbeskrivelse om montering af isoleringspladerne fremgar det om sokkelisolering,
at "Sokkelomradet forbehandles op til ca. 30 cm over terraenoverkanten med 10 % vandfortyn-
det Sto Flexyl ... Efter tgrringen af Sto Flexyl, pafgres Sto Byggeklaeber bag pa pladen ved at
treekke med en tandspartel ... sokkelplader Sto-InnoDrain kleebes pa hele fladen og stgdes taet
sammen ... De tilsluttende isoleringsplader, som sidder 30 til 50 cm over det gverste jordlag,
kleebes enten med Sto Byggeklaeber over hele fladen (tandspartel) eller ved hjzlp af en punkt-
kant-klaebning (klaebepistol eller spartel) ... En steenkvandsbeskyttelse/gruslag med draening
anbefales ved sokler. Der bgr udformes et 20 til 30 cm bred lag med ral (rundt grus) til aflgb af

vandet. Isoleringssystemet beskyttes evt. af en noppefolie".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist forhold ved facaderne,
som udg@r skade eller neaerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at facadeisoleringen er udfgrt efter seedvanlige kon-

struktionsprincipper, hvor facadebekleedningen gar under jordniveau.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af arbejdsbeskrivelsen om montering af be-
klzedningen, at sokkelpladerne (EPS-isoleringen) og isoleringspladerne klaebes pa facaderne, og
at der ikke beskrives, at sokkelpladerne tillige skal understgttes. Neevnet bemaerker, at rallaget

pa tegningen er beskrevet som draenende masse/draenlag.
Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det er almindelig kendt, at der ved pudsede facader bestar en
latent vedligeholdelsesbyrde, saerligt nar der er tale om et hus uden tagudhaeng, og at klageren

i tilstandsrapporten er advaret om tidligere pudsreparationer.

Ventilation af taget

Klageren har i klagen til naevnet anfgrt, at taget mangler ventilation. Selskabet har under sagens
behandling ved naevnet besigtiget og har afvist at yde daekning med henvisning til, at der ikke er

fundet indikation for, at taget skulle mangle ventilation.

Af en indledende besigtigelsesrapport af 19/10 2020 af husets facader rekvireret af klageren
fremgar det, at "l forbindelse med den indledende besigtigelse er det konstateret, at der ikke er
udfert ventilationsspalter ved murkrone eller monteret ventilationsriste i facaderne ... Det vur-

deres, at der ikke er udfert tilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/3 2021 fremgar det, at der ved maling ved zinkinddaknin-
gen er "imellem 3 mm og 15 mm udluftning bag zink ... Nar man banker pa toppen af murkro-
nen, lyder det ogsa til, at der er hul gennem til tagkonstruktionen ... Der ses desuden gitter op-
pe bag zinkinddaekningen, sa der kan traenge luft ind i tagkonstruktionen ... Da jeg gik oppe pa

taget var der ikke blgdhed eller noget der tyder pa svaekkelse i tagkonstruktionen".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist forhold ved ventilation
af tagkonstruktionen, som udggr skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at taget er udfgrt med ventilation over murkronen, og at

der ikke er konstateret tegn pa svaekkelse i tagkonstruktionen.

Dryp fra loftet i badeveerelset

Klageren har anmeldt, at det dryppede ned fra loftet i brusekabinen ved et spotlys. Ved selska-
bets besigtigelse den 2/6 2020 blev det konstateret et hul i plastboksen til spotlyset, og at fu-
gen omkring en taghaette fra aftraekket var defekt. Selskabet har afvist at yde daekning med

henvisning til, at udbedringen ikke vil overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

Klageren har ikke fremlagt dokumentation for, at udbedringen vil overstige 5.000 kr., og naev-

net kan ikke kritisere selskabets afggrelse.

Vandophobning under tagpap

Klageren har anmeldt vand under tagpappet, og selskabet har anerkendt at deekke udbedring
de bergrte steder. Klageren har under sagens behandling ved naevnet oplyst, at skaden er ble-
vet udbedret for hans egen regning, da den var under selvrisikobelgbet, og at han anser sagen

for afsluttet.

Han har oplyst, at han anfaegter, at en bule sa stor pa 3 m2 og fyldt med vand burde have veeret

set ved huseftersynet i januar 2020.

Naevnet bemaerker, at naevnet ikke har kompetence til at behandle klager over den bygnings-
sagkyndiges eventuelle fejl eller forsemmelser ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. Sddanne

klager hgrer under Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



