Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. januar 2022 blev i sag nr. 96802:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Den forsikrede bygning er et
sommerhus opfert i 1960 og efterfglgende tilbygget, ombygget og renoveret. Klageren overtog
ejendommen den 15/10 2017 pa baggrund af en tilstandsrapport af 27/9 2017. Af tilstandsrap-

portens salgeroplysninger fremgar bl.a.:

"1. Generelle oplysninger

1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?

11/5 ar

1.3

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne?

Ja

Hvis ja, hvilke og hvornar?

2 udlaenger udskiftet grundet rad i konstruktioner

14

Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt helt eller delvist som selv-
byg?

Nej

Hvis ja, hvilke?
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2. Tage

2.1

Har du kendskab til, at tage/tagene er eller har vaeret utaette?

Ja

Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at udbedre dette?
Ved kgb, ny tagpapbelaegning

2.4

Har du kendskab til, at der har vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe eller insekt-
skader i taget?

Ja

Hvis ja, hvilke, hvor og hvornar?

Nogle tagbraedder udskiftet i forbindelse med ny belaegning

3. Yder- og indervaegge / skillevaegge

3.3

Har du kendskab til, om at der har vaeret reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader
i yder- eller inderveegge/skilleveegge?

Ja

Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?

Se punkt 1.3"

| klageskema af 2/5 2021 til naevnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

D. 14. oktober 2017 overtog vi sommerhuset beliggende ..., hvor der var udarbejdet en Tilstands-
rapport af [bygningssagkyndig], hvor Tilstandsrapporten blev brugt til tegning af Ejerskifteforsik-
ring hos TopDanmark.

D. 12. og 13. maj 2018 opdager vi vade pletter pa gulv og mgbler. Ydermere kunne vi se draber af
vand pa loftet mellem gipspladekanten og loftsbjaelker.

Efter given rad fra vores Advokat ... tilkaldte vi straks en byggesagkyndig med erfaring inden for
Ejerskifteforsikring. Det blev Byggesagkyndig ...

D. 17. maj 2018 besigtiger Byggesagkyndig ... allerede Ejendommen ...

D. 20. maj 2018 var Besigtigelsesrapporten fra Byggesagkyndig ... klar.

D. 28. maj 2018 bliver der foretaget anmeldelse til Ejerskifteforsikringen TopDanmark.
Der blev anmeldt fglgende tre forhold til Ejerskifteforsikringen TopDanmark:

¢ Gulvkonstruktionen

¢ Facadekonstruktionen
¢ Tagkonstruktionen
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D. 29. maj 2018 kvitterer Ejerskifteforsikringen TopDanmark for modtagelse af anmeldelsen.

D. 2. oktober 2018 fremsender Taksator TopDanmark en Skaderapport, som gav fglgende udmel-
ding:

e Ejerskifteforsikringen TopDanmark daekker en udbedring af Tagkonstruktionen.

e Ejerskifteforsikringen TopDanmark daekker ikke en udbedring af Gulvkonstruktionen.

e Ejerskifteforsikringen TopDanmark daekker ikke en udbedring af Facadekonstruktionen.

D. 14. marts 2019 accepterer vi Ejerskifteforsikringen TopDanmarks daekningstilsagn pa udbedring
af tagkonstruktionen.

D. 14. marts 2019 sender vi et genovervejelsesbrev til Ejerskifteforsikringen TopDanmark, hvor vi
beder dem om at genoverveje deres afslag pa deekning af udbedring af gulvkonstruktionen hen-
holdsvis deres afslag pa daekning af udbedring af facadekonstruktionen.

D. 5. juli 2019 indsender vi et fornyet genovervejelsesbrev til Ejerskifterforsikringen TopDanmark.

D. 14. juli 2020 indgiver vi vores klage over Ejerskifteforsikringen TopDanmark til TopDanmarks
Klagefunktion.

D. 11. september 2020 skriver vi en uddybende nuancerende mail til Jurist TopDanmark.

D. 3. maj 2021 indbringer vi Ejerskifteforsikringen TopDanmark for Ankenaevnet for Forsikring for
at fa vurderet henholdsvis prgvet Ejerskifteforsikringssagen omkring facadekonstruktionen og
gulvkonstruktionen samt deraf fglgende forhold pa Ejendommen ...

Vi gnsker at understrege, at forholdet omkring udbedringen af tagkonstruktionen er godkendt, af-
talt og accepteret af Ejerskifteforsikringen og os. Det skal IKKE prgves ved Ankenaevnet for Forsik-
ring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi rejser krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark til deekning af udgifter til udbedring hen-
holdsvis lovligggrelse af facadekonstruktionen.

Udbedringen belgber sig til 97.187,50 DKK inklusive mom:s.

Der tages forbehold over for, at dette udbedringstilbud IKKE indebaerer en lovligggrelse af facade-
konstruktionen.

Vi rejser krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark til deekning af udgifter til udbedring hen-
holdsvis lovligggrelse af gulvkonstruktionen.

Udbedringen belgber sig til 163.452,50 DKK inklusive moms

Der tages forbehold over for, at dette udbedringstilbud IKKE indebaerer en lovligggrelse af gulv-
konstruktionen.

Vi vil hermed have Neaevnets stillingtagen til udbedring henholdsvis lovligggrelse af ovenstaende
rejste krav.

Vi rejser krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark til deekning af de samlede udgifter til bi-
stand ved Byggesagkyndig ... henholdsvis bistand ved Advokat ...
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Det er opgjort per 24 juli 2020 til:
e Advokat: 10.593,75DKK inklusive moms
¢ Byggeradgiver: 13.549,00 DKK inklusive moms

Ejerskifteforsikringen TopDanmark har tilbudt at deekke en 1/3 del af de samlede udgifter, idet
Ejerskifteforsikringen TopDanmark kun har givet deekningstilsagn pa en ud af de tre forhold, som
der er anmeldt til Ejerskifteforsikringen. Vi mener, at de samlede udgifter skal daekkes, idet vi som
skadelidte ikke er uddannede indenfor henholdsvis har erfaring med byggeradgivning henholdsvis
jura set i lyset af den langvarige og komplicerede sagsbehandling, som har kraevet vejledning fra
vores radgivere.

Vi rejser ligeledes krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark til deekning af udgifter til radgiv-
ning ved Byggesagkyndig ... henholdsvis bistand ved Advokat ..., som tilgar efter opggrelsen per
24. juli 2020.

Vi vil hermed have Neaevnets stillingtagen til deekning de samlede udgifter til bistand ved Bygge-
sagkyndig ... henholdsvis bistand ved Advokat ...

Vi vil ligeledes have Naevnets stillingtagen til, at det vil vaere retvisende, at det allerede anvendte
uafhangige firma [radgivende ingenigrfirma] udfaerdiger en Bygningsundersggelse omkring faca-
dekonstruktionen henholdsvis gulvkonstruktionen, sdledes der kan udarbejdes et retvisende til-
bud pa henholdsvis udbedring og lovligggrelse ved den allerede anvendte udbedrende entrepre-
ner.

De rejste krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark er motiveret i, at de samme forhold — ikke
korrekt monteret dampspaerre samt manglende ventilation — de facto har givet skade i taget, som
daekkes af Ejerskifteforsikringen. Det er fuldsteendig de samme forhold, som ggr sig geeldende i fa-
cadekonstruktionen henholdsvis gulvkonstruktionen. Det er derfor sandsynliggjort, at der er naer-
liggende risiko for skade i facadekonstruktionen henholdsvis i gulvkonstruktionen, der skal daek-
kes af Ejerskifteforsikringen.

Vi mener, at sagen er meget lige til. Dampspaerren er ikke monteret korrekt. Der er manglende
ventilation. Denne kombination giver skade henholdsvis nzrliggende risiko for skade. Dette fak-
tum er understgttet af alle eksperter, alle SBI anbefalinger, alle ERFA Blade, Bolius og Erhvervssty-
relsens 'Sommerhuse Af Trae'.

Vi mener meget bestemt, at vi saerdeles proaktivt og aktivt har forsggt at fa denne sag til at falde
pa plads. Men det er desvzaerre ikke lykkedes. Vi har gjort hvad vi kunne for at Igse sagen, derfor
vil vi fglge Ejerskifteforsikringen TopDanmarks anbefaling og prgve sagen i Ankenaevnet For For-
sikring for Naevnets vurdering og stillingtagen.

Baggrund
Vi gnsker helt overordnet at ggre opmaerksom p3, at vi pa ingen made har viden henholdsvis erfa-

ring inden for byggeradgivning, handvaerksmaessigt arbejde, forsikringsforhold, forsikringsbetin-
gelser eller jura.
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e Vi noterer os, at den Byggesagkyndiges — som udfeerdigede Tilstandsrapporten pa ejendom-
men — Ansvarsforsikring har givet et tilsagn om udbedring af facadekonstruktionen — og som vi
har accepteret. Dette tilsagn giver Ansvarsforsikringen vel kun, hvis det er et skadesforhold,
som giver en skade eller en neaerliggende risiko for skade i facadekonstruktionen.

e Vi noterer os, at nar Ansvarsforsikringen allerede har vedkendt sig et ansvar for facadekon-
struktionen, sa kan Ejerskifteforsikringen viderefgre sagen som et regreskrav over for Ansvars-
forsikringen. De har jo erkendt, at der er et daekningsberettiget forhold.

e Vinoterer os, at der har vaeret lange svartider.

e Vinoterer os, at TD d. 19. november 2019 bruger formuleringen 'juridiske grunde'. Vi er hele
tiden blevet forelagt, at der intet jura var i sagen, hvilket havde den konsekvens, at vi ikke kun-
ne opna gkonomisk daekning af vores udgifter til advokatbistand.

o Vinoterer os, at vi har forsggt at begreense skaden pa ejendommen — blandt andet har vi op-
varmet konstruktionerne pa dggnbasis om vinteren mhp. at nedsaette muligheden for kon-
dens.

e Vinoterer os, at TD d. 3 oktober 2019 skriver, at [ansvarsforsikring] og TD har indgaet en afta-
le, som er en anden end den, som vi har med TD omkring varmtagslgsningen. Vi mener ikke, at
det vedkommer os hvad, at [ansvarsforsikring] og TD aftaler med hinanden. Vi har en aftale
med TD — og det er det, som vi forholder os til. Vi mener heller ikke, at TD informerer os om
hvad, at Ico Vario Igsningen indebaerer for os.

e Vi noterer os, at TD d. 3. oktober 2019 skriver om aftalebetingelser henholdsvis aftaleforhold,
som vi ikke besidder viden indenfor, hvilket afstedkommer, at vi ma sgge advokatbistand. Lige-
ledes henviser TD i samme henvendelse om en Ico Vario Igsningen, som vi ikke besidder viden
indenfor, hvilket afstedkommer, at vi ma sg@ge byggesagkyndigradgivning.

e Vinoterer os, at Taksator TD d. 10. juli 2019 spgrger til, om vi har besluttet os til at fa sat gang i
udbedringen. Vi stiller TD spgrgsmal omkring dette. Skadeschef TD skriver tilbage, at det ma vi
ikke. Vi kan blive i tvivl om, om TD internt taler ssmmen henholdsvis kan handtere denne sag.

e Vi noterer os, at der i Vejledningen for Taksatorer star, at taksator har et saerligt ansvar for at
felge op pa sagen henholdsvis hjalpe skadelidte. Vi oplever, at det er os, som har veeret meget
aktive i sagen — vi selv har matte tage ansvar for sagen/ forlgbet/ fglge op pa sagen/ spegrge til
sagen/ papege oplysninger og omstandigheder.

e Vi noterer os, at vi har en oplevelse af, at TD ikke forholder sig til vores henvendelser eller
spgrgsmal. Vi foreholder herunder TD, at det er naevnt i Skadesrapporten, at der ikke males
fugtighed i facadekonstruktionen. Malingen foregik om sommeren — den tgrreste sommer si-
den 1874. TD forholder sig heller ikke til manglende ventilation henholdsvis forkert montering
af dampspeerre i gulvkonstruktionen. Den eneste kommentar er, at det naevnes i Tilstandsrap-
porten, at der er risiko for, at overfladevand kan traenge ind gennem ventilationsriste. Det har
vel ikke noget med ventilation af gulvkonstruktionen at ggre.

e Vi noterer os, at sagen er en sag i sagen i sagen. Ejerskifteforsikringssag — genovervejelsesbrev
— regressag — samlet udspil — ikke samlet udspil — skift af taksatorer — sommerferie x to — hand-
vaerkere x flere — klagefunktion TD osv. Det er vores oplevelse, at det har veeret en meget lang-
varig og kompliceret sag — inden for et omrade, hvor vi ikke besidder den ngdvendige viden og
erfaring.

e Vinoterer os, at vi allerede i anmeldelsen til TD naevner, at vi har faet radgivning af vores byg-
geradgiver og advokat. Vi skriver i hele forlgbet, at vi konsulterer vores radgivere byggesag-
kyndig som advokat. Vi mener derfor ikke, at det kan komme som en overraskelse for TD.
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e Vinoterer os, at vi har sggt samarbejde — og ikke vaere konfliktskabende. Vi har derfor anvendt
begreber som 'genovervejelsesbrev' og ikke anvendt 'klagebrev', hvilket Jurist TD fremhaever
og roser os for. Vi far en oplevelse af, at vi skulle have anvendt 'klagebreV', idet det havde givet
os flere muligheder og rettigheder. Vi er bare ikke sadan af natur!

e Vinoterer os, at Jurist Ejerskifteforsikringen papeger, at vi ikke lider noget tab, idet Ansvarsfor-
sikringen daekker en udbedring af facadekonstruktionen. Vi teenker, at hvis det er deekningsbe-
rettiget via Ansvarsforsikringen, sa er det vel som udgangspunkt ogsd dakningsberettiget via
Ejerskifteforsikringen, hvis det centrale punkt er risiko for skade eller nezerliggende risiko for
skade.

e Vi noterer os, at [radgivende ingenigrfirma] i deres rapport skriver, at der er tale om en om-
bygning i henhold til Bygningsreglementet 18, nar tagkonstruktionen skal udbedres. Vi er der-
for af den opfattelse, at hvis der ligeledes skal ske en udbedring af facadekonstruktionen og/
eller gulvkonstruktionen, skal det ogsa vaere i forhold til Bygningsreglementet, idet der er tale
om en udbedring henholdsvis ombygning, som kommer oveni i en allerede accepteret/ tilkendt
ombygning.

e Vinoterer os, at [radgivende ingenigrfirma] beskriver fglgende:

'Sdledes akkumuleres fugt fra rumluften i tagkonstruktionens isolering og tagbraedder i kolde
perioder. | varme og/eller solrige perioder drives den akkumulerede fugt ind mod plastfolien
hvor den kondenserer og Igber ud. Fenomenet er kendt som 'sommerkondens'.'

Vi mener, idet vand fglger loven om tyngdekraft, at vandet — som fglge af sommerkondens —
Ipber ned ad — ned i facadekonstruktionen med neerliggende risiko for skade.

¢ Vinoterer, at det ma vaere en relevant overvejelse samt problemstilling, at nar tagkonstruktio-
nen er udbedret af TDs udbedrende entreprengr — 'hvor gar fugten hen, nar tagkonstruktionen
er udbedret OG dampspeerre fortsat er utaet?'

e Vinoterer os, at Ejerskifteforsikringen ikke har haft overvejelser omkring hvordan det sikres, at
den valgte udbedringslgsning, hvor det nuveerende tagpap i fremtiden skal fungere som damp-
speerre tilsluttes til dampspaerren i facadekonstruktionen, saledes dampspaerren vil vaere teet i
overgangen mellem tagkonstruktionen og facadekonstruktionen.

e Vi noterer os, at dampspeerren fortsat ikke er monteret korrekt mellem tagkonstruktionen og
facadekonstruktionen.

e Vinoterer os, at dampspaerren ikke er monteret i henhold til producentens anvisninger.

e Vi noterer os, at der ma komme en veerdiforringelse af ejendommen, hvis vi pa et tidspunkt
gnsker at selge ejendommen. Dels skal vi bidrage med oplysninger til en tilstandsrapport. Dels
vil en kommende kgber jo ved selvsyn kunne se, at dampsparren stikker ud alle steder kombi-
neret med, at der ikke er ventilation i facadekonstruktionen. Det ma vaere rimeligt sandsynligt,
at den kommende kgber enten vil forlange et prisnedslag eller, at vi skal bekoste en udbedring
for, at salget kan gennemfgres, hvis vores rejste krav ikke bliver imgdekommet.

e Vi noterer os, at Ejerskifteforsikringen TD laegger til grund i deres skadesrapport henholdsvis i
deres gvrige udsagn, at ejendommen er fra 1960. Vi er af den opfattelse, at der er tale om om-
bygninger henholdsvis nye konstruktioner, som er foretaget af seelger i perioden 2016 til 2017.

e Vi noterer os, at der efter vores opfattelse er tale om nye konstruktioner henholdsvis ombyg-
ninger pa baggrund af i henhold til Byggeloven — og dermed skal skaden vurderes ud fra udfg-
relsestidspunktet:
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e Szlger har indsendt relevant byggeansggning 31-08-2017 til ... Kommune. Der er fremsendt
relevant byggetilladelse 12-10-2017 til selger fra ... Kommune.

e BBR er gaet fra 60 kvm til 73 kvm under saelgers besiddelse.

¢ [Byggesagkyndig] konkluderer, at taget er en ny konstruktion, da der er tilfgrt ny damp-
spaerre og gips under, og det har der formentlig ikke veeret tidligere i denne konstruktion.
Man har altsa andret den oprindelige konstruktion og dermed ogsa dugpunktet i konstruk-
tionen.
Omkring ydervaeggene er der sa vidt [byggesagkyndig] kan se og fgle, en gammel konstruk-
tion i midten, og sd er der monteret dampspaerre og gips pa indersiden, og en ny traebe-
kleedning udvendigt. Her konkluderer [byggesagkyndig], at det er en ny konstruktion, idet
man har @ndret pa konstruktionen ved at tilfgre ny dampspaerre og gips. Dermed andrer
man ogsa pa dugpunktet i denne konstruktion.

¢ Kigger man pa portalen www.dingeo.dk, fremgar det tydeligt, at der er foretaget markante
nye tilbygninger, helt nye bygningsdele, markante nye ombygninger af eksisterende byg-
ning. Det sidste ma tolkes som et sa stort indgreb, at Byggeloven stiller krav til udfgrelsen,
idet saelger har s@gt og opnaet byggetilladelse pa ejendommen (jeevnfgr ovenstaende).
Dette er sket i perioden 2016 til 2017, hvor salger har veeret ejer af ejendommen.

e Overalt i konstruktionen ligger samme dampspaerre som i taget. Logisk set ma alt have vee-
ret revet ned og derefter genopfert. Vi kan oplyse, at naboerne til eiendommen fortzeller,
at dette rent faktisk er sket, da sommerhuset har veeret 'skreellet ned til grunden'.

¢ Tilstandsrapport ..., som er tilstandsrapporten fgr aktuelle tilstandsrapporten, beskrives det
under rubrikken 'Hustype', at der er tale om et 'Sommerhus af tree/uden dampspaerre
(fugtbeskyttende lag i ydervaeggen)'. Den logiske konsekvens heraf ma veere, at der er tale
om gennemgribende ombygning i perioden 2016 til 2017, idet der nu er monteret damp-
spaerre i hele konstruktionen — en ikke korrekt monteret dampspaerre.

e Vi er af den opfattelse, at det ma have en afsmittende effekt pa sagen, at der er tale om
nye konstruktioner og nye bygningsdele — og dermed skal Ejerskifteforsikringssagen vurde-
res ud fra udfgrelsestidspunktet.

¢ Nye termovinduer i stue/ kgkken

¢ Nye termovinduer pa toilet/ badeveerelse — de samme som de nye tilbygninger i soveveerel-
set og stue/ kpkken.

¢ Nye termodgre — termodgrspartier overalt

e Ny lystunnel i entre

e Nyt kgkken

* Nye profilbraedder i stue/ kgkken pa vaeggene

* Nye profilbraedder pa toilet/ badevaerelse — de samme som i stue/ kgkken, som er nye til-
bygninger.

* Nye gips plader pa vaeggene i entre — de samme som i sovevarelset, som er en ny tilbyg-
ning — altsa ma de vaere nye

o Gipspladerne i det lille vaerelse er de samme, som der er monteret pa vaeggene i sovevarel-
set, som er en ny tilbygning.

¢ Nye gulvplanker i hele stue/ kgkken.

¢ Nye gennemgaende loftsbjeelker i stue/ kskken — bade i den nye bygningsdel og ind i det
tidligere sommerhus.

¢ Nye elinstallationer — de er alle ens — ogsa i daserne.

e Nyt relae — er nappe fra 1972

¢ Nye gulvplankerientre
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De sorte loftsbjaelker i stue/ kgkken er baerende ind i det tidligere sommerhus — logisk ma
taget have veeret af — hele vejen igennem. De kan genfindes ved soveverelset.

De sorte loftsbjaelker i sovevaerelset, som er en ny tilbygning, kan genfindes i ind det tidlige-
re sommerhus — visende der er tale om en ny konstruktion af sommerhuset.

Gulvplankerne i entreen er de samme, som forefindes i sovevarelset, som er en ny tilbyg-
ning — ergo ma de veaere lagt samtidig — samme kvalitet — samme farve — samme opbygning
Samme gulvpaneler i hele sommerhuset — bade i de nye tilbygninger og i det tidligere
sommerhus — det mindre i det mere.

Dampspaerren overalt er af samme karakter — samme farve — samme friskhed i kvaliteten —
samme nummer/ reference — ergo ma sommerhuset vaere strippet for at det logisk set kan
lade sig gare.

Gulvvarme toilet/ badevaerelse — er vel ikke fra 1972.

Fundamentet i soveveerelset er en ny fuldstgbning — der er ikke en krybekzelder under.
Billeder viser, at hobbyskuret stod pa betonstolper — der var ikke et fuldstgbt fundament —
ergo er dette en ny tilbygning

En relativ stor kvm tilbygning ift. det tidligere sommerhus

Fundamentet i sovevaerelset er bekleedt med dampspeaerre mellem beton og gulvplanker —
saledes der ikke er ventilation i dette omrade

Der er nye profilbraadder udvendigt pa sommerhuset rundt om hovedparten af sommerhu-
set Fra terrassen (der hvor vaerelset gar til) rundt om ny tilbygningen stue/ kgokken — rundt
om aftenterrasse til og med hoveddgr pa det oprindelige sommerhus. Startende igen hvor
ny tilbygning sovevaerelse starter udenfor og rundt om hele den ny tilbygning soveveerelse
— hele vejen rundt til hvor, at vaerelset starter igen pa terrassen.

Der er to + to ventilationsriste i hver gavl — vi er i tvivl om, om disse kan beere en tilfredsstil-
lende ventilation af sommerhuset. De kan ikke ventilere gulvet i soveveaerelset, da det er et
stgbt gulv. De kan maske ikke baere en tilfredsstillende ventilation af stue/ kgkken, nar kvm
er gget sa markant i ny konstruktionen. Slet ikke set i lyset af den utaette dampspaerre, som
er givende sommerkondens og dermed en gget fugt.

Tagrender er nye overalt.

Ny baerende limtraesbjaelke ind i tagkonstruktionen henholdsvis i stue og i soveveaerelse

Det er efter vores opfattelse klart, at der er tale om gennemgribende ombygninger henholdsvis
nye konstruktioner pa ejendommen. Herunder mener vi ligeledes, at der kan henvises til princip-
pet om 'det mindre i det mere'.

Vi noterer os, at det vel ogsa er et spgrgsmal, om ejendommen forbruger mere energi, nar
dampspaerren er utaet. Vi mener, at vi har kgbt et andet produkt med en ringere veerdi end
det, som Tilstandsrapporten giver udtryk for.

Vi noterer os, at der i Tilstandsrapporten ikke er naevnt, at dampspaerren stikker frem ved de
dokumenterede steder.

Se venligst dokumentation herunder fotos. Vi noterer os, at ... Kommune har behandlet sal-
gers byggetilladelse efter Bygningsreglement 2015 (BR15) kap. 1.3.1, jf. Byggelovens § 16 stk.

Vi noterer os, at der i Bygningsreglementet er beskrevet:

'l bygningsreglementet skelnes der mellem tre forskellige situationer
1. Reparationer

2. Ombygning
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3. Udskiftning

Det er derfor vores klare overbevisning, at saelger har foretaget handvaerksmaessige forandrin-
ger pa Ejendommen ..., der ma betegnes som en OMBYGNING i Bygningsreglementet. Der er
ny tagkonstruktion — der er ny facadekonstruktion — der er ny gulvkonstruktion.

Denne ombygning pa ... skal vaere udfgrt ud fra BR 15.

Vi tillader os at ga ud fra, at det ikke er ukendt viden eller omrade for szelger, idet salger ifglge
seelgers ejendomsmaegler er [sagkyndig og handvaerker].

e Vi noterer os, at alle eksperter henholdsvis al viden finder det evident, at en dampspaerre skal
monteres korrekt. Ellers vil det give fugtproblemer i konstruktionerne. Herudover skal der lige-
ledes vaere sufficient ventilation til stede i selve konstruktionen, ellers vil det ligeledes give
fugtproblemer i konstruktionen. Vi bemaerker isaer, at alle eksperter beskriver, at kombinatio-
nen af ikke korrekt monteret dampspaerre og ikke sufficient ventilation er en bekymrende og
problematisk — med deraf fglgende fugt i konstruktionen med risiko for skimmel, svamp og
rad:

e Vinoterer os, at foraret 2018 er det fgrste forar med den nye konstruktion, som saelger har ud-
faerdiget. Ergo ma det vaere f@grste gang, at der kan dannes sommerkondens — derfor vil det ik-
ke vaere usandsynligt, at der endnu ikke har indtradt fglgevirkninger af sommerkondens.

e Vi noterer os, at TD mener, at der kan udfgres en ingenigrberegning af tagkonstruktionens
vaegt, nar konstruktionen udbedres. Vores holdning er, at det er noget sent i forlgbet. Udbed-
rende entreprengr er af samme opfattelse. Taksator ... TD har givet tilsagn om en ingenigrbe-
regning.

e Vi noterer os, at et Igst overslag pa svartider har vist, at vi har afventet svar fra TD i cirka 246
dage. Her er ikke medtalt ventetid pa besgg fra konsulenter, handvaerkere og rapporter. Det
efterlader det indtryk, at Ejerskifteforsikringen har efterladt os siddende pa perronen — er det
rimeligt?

e Vi noterer os, at nar datolinjen henholdsvis korrespondancen gennemleaeses, far vi vedvarende
og gentagen oplevelse af, at det er OS, som hele tiden har matte vaere proaktive og aktive i sa-
gen. Gentagne mails viser, at vi har bedt om en opdatering pa sagen. Gentagne mails viser, at
vi har forsggt at fa sagen til at finde sin Igsning.

e Vinoterer os, at der i 'Forsikring & Pension Taksatorvejledning 2019 Vejledning for forsikrings-
selskabernes bygningstaksatorer' star:

'‘Bygningstaksatorens opgave er at hjelpe skadelidte med at klarlaegge haendelsen, afklare
skadedrsag, skadeomfang, erstatning og skadeudbedring'

. Ejerskifteforsikringssagen efterlader det indtryk, at vi forstar noget forskelligt ved 'Forsik-
ring & Pension Taksatorvejledning 2019 Vejledning for forsikringsselskabernes bygningstak-
satorer'. Et eksempel kunne veere, at TD fremkommer med en udbedringslgsning pa tag-
konstruktionen — Ico Vario Igsningen. Vi undersgger Igsningen selv — herunder tager vi kon-
takt med producenten, som pa ingen made kan anbefale denne Igsning pa netop vores
ejendom. Det forelaegger vi TD. Vi afventer fortsat TDs svar pa dette."

Selskabet har i brev af 2/7 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Sagsfremstilling



Ankenaevnet for Forsikring

10.

96802

Den 30. maj 2018 modtog vi klagers anmeldelse af forhold ved dampspaerren i lofter, veegge og
gulve i sommerhuset ledsaget af en rapport fra klagers byggetekniske radgiver. Vi henviser til bilag
C og D, som er udskrifter fra vores ene sagsbehandlingssystem og de af klager fremlagte bilag. ...
Arsagen til, at der er to bilag, er, at der undervejs systemteknisk blev oprettet endnu en skade, jf.
nedenfor. Det har dog ingen betydning.

Der blev foretaget et par inspektionsabninger for vores regning og vores taksator (taksator 1, ...)
besigtigede sommerhuset i juni og september 2018. Taksator sendte herefter en afggrelse. Taksa-
tor anerkendte forholdet ved taget/loftet som deekningsberettigende, men afviste forholdene ved
vaeggene og gulvet. Vi henviser til klagers bilag 14 og 15. Herefter gik der en del tid med at fa ud-
arbejdet en udbedringslgsning og indhentet tilbud pa udbedring af forholdet ved taget. Vi henvi-
ser til s. 23-30 i bilag C. Forholdet vedr. taget indgar ikke i klagen til naevnet, jf. klageskemaet.

Ved brev af 14. marts 2019 bad klager os revurdere spgrgsmalet om vaegge og gulve, jf. klagers bi-
lag 21. Vi fastholdt afggrelsen ved brev af 14. juni 2019, jf. klagers bilag 2[4]. Klager fastholdt sit
krav i brev af 6. juli 2019 (bilag 28), hvorefter vi tilogd en ny besigtigelse ved en anden taksator
(taksator 2, ...), jf. vores mail af 9. juli 2019 (bilag 29). Det var i denne forbindelse, at der system-
teknisk blev oprettet endnu en skade pa policen, jf. afsnittet ovenfor og bilag D.

| forbindelse med sagen om taget/loftet rettede vi den 24. juni 2019 et regreskrav mod den be-
skikkede bygningssagkyndige, som havde udarbejdet tilstandsrapporten, da vi mente, at han hav-
de begaet en ansvarspadragende fejl ved udarbejdelsen (bilag C, s. 22). Der figurerer en del korre-
spondance mellem os, klager og den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab,
..., i savel bilag C som klagers bilag.

Taksator 2 besigtigede sommerhuset den 31. juli 2019, jf. bilag D, 36 og 37. Han fastholdt afvis-
ningen af forhold ved gulve og veegge, idet der ikke var nogen skade pa bygningsdelene. Han til-
bgd dog at genbesigtige i forbindelse med af klager ivaerksatte destruktive indgreb i vinterperio-
den, jf. bilag 37. Klager har ikke kontaktet os herom.

Klager rettede herefter krav angaende gulve og vaegge direkte mod den beskikkede bygningssag-
kyndige, jf. bilag 48.

Sagen mod den beskikkede bygningssagkyndige

Kravene mod den beskikkede bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringsselskab, ..., har
medfgrt at sagerne er trykket ud og er blevet komplicerede. Der er en klar tidsmaessig og gkono-
misk fordel i at fa udbedret de forskellige forhold samtidigt. Dette kreever dog i sagens natur, at
alle implicerede parter — husejer (klager), ejerskifteforsikring (Topdanmark) og den beskikkede
bygningssagkyndige ([ansvarsforsikring]) er enige om, hvem der betaler for hvad. Dette er des-
veerre endnu ikke sket, og vi kan derfor godt forsta klagers frustration over situationen.

Den beskikkede bygningssagkyndige ([ansvarsforsikring]) anerkendte ganske hurtigt over for os, at
han burde have anmaerket forholdet (synlig, ikke-taet dampspeerre i loftet) i tilstandsrapporten.
Herefter pagik en lille drgftelse af udbedringsmetode, idet han mente, at forholdet kunne udbed-
res pa en billigere made, end den made, som vi havde opgjort erstatningen til klager efter. Udfor-
dringen med den billigere metode, som den beskikkede bygningssagkyndige og hans ansvarsfor-
sikringsselskab gnskede at opg@re deres erstatning efter, var, at den kraevede et indgreb i veegge-
ne.
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Med henblik pa at opggre regreskravet indhentede vi et tilbud pa den alternative udbedringsme-
tode, som den beskikkede bygningssagkyndige mente, at forholdet ved loftet kunne udbedres ef-
ter. Vi henviser til bilag 49 + E. Den beskikkede bygningssagkyndige tilbgd herefter forligsmaessigt
250.000 kr., hvilket vi i foraret 2020 accepterede, jf. bl.a. Bilag 59.

Den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikring var tilsyneladende af den overbevisning, at
de som led i at betale 250.000 kr. til os for forholdet ved taget havde slaet to fluer med et smaek
ved ogsa at betale for forholdet ved vaeggene, jf. bl.a. bilag 61 og 70 samt bilag C. Arsagen til mis-
forstaelsen er formentligt, at den udbedringsmetode, som regreskravet var opgjort efter, kraeve-
de et indgreb i veeggene, jf. ovenfor.

Da der ikke er deekning for forholdet ved vaeggene over ejerskifteforsikringen, har vi ikke kunnet
rette et krav mod den beskikkede bygningssagkyndige herom, hvilket hele tiden har staet klart for
den beskikkede bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringsselskab.

Sagen mod den beskikkede bygningssagkyndige angaende vaeggene er relevant her, da den be-
skikkede bygningssagkyndige i de af klager fremlagte bilag med korrespondance med hans an-
svarsforsikringsselskab, ..., ses at have anerkendt ansvar for den manglende anmaerkning i til-
standsrapporten, jf. bl.a. bilag 61, 70, 90, 95, 96.

Vores vurdering
Som anfgrt ovenfor anmeldte klager i maj 2018, at der var ikke-taetsluttende dampspaerre i lofts-,
vaeg- og gulvkonstruktionen, jf. bilag 2 og C.

Vi anerkendte ved vores fgrste besigtigelse, at forholdet ved loftskonstruktionen opfyldte skade-
begrebet, jf. bilag 14, 15 og C. Vi afviste forholdene ved vaegge og gulve.

Arsagen til, at vi alene anerkendte forholdet ved loftet, er, at det alene var ved loftskonstruktio-
nen, at dampsparreproblematikken udgjorde en skade. Der var sadledes ogsa her konstateret
kondensdannelser i et sadant omfang, at det dryppede.

En dampspeerres formal er — som navnet angiver — at hindre fugt (damp) i at traenge gennem.
Luftfugtigheden i indeluften afhaenger bl.a. af arstiden og brugen af huset. Uden en dampsparre
vil den varme fugtige luft treenge ud i konstruktionerne, hvor den vil kondensere, nar den kgles
ned. Kondensen kan skabe fugtproblemer, herunder traenedbrydende svamp, skimmel og rad
samt korrosion/rust. En dampspaerre skal vaere tzet for at spaerre. Ellers slipper dampen igennem
ved abningerne. En dampspeerre taetnes ved f.eks. at tape, lime og klemme den sammen. Som det
ses i sagens fotos, er damspaerren flere steder i klagers sommerhus synlig (blalig plastfolie) og
dermed ikke teetnet ordentligt.

En dampspeerre er en forholdsvis ny opfindelse, og som tiden er gaet er kravene til taetning og ro-
busthed gget. Dette haenger sammen med, at man gennem arene har gget kravene til isolering af
huse. Des bedre isoleret en konstruktion er, og des st@rre forskel der dermed er pa temperaturen
af indeluften og konstruktionerne, des taettere skal dampspaerren vaere.

Ved en uisoleret eller ringe isoleret konstruktion vil den varme fugtige luft kunne afgives naturligt
gennem konstruktionen. Fugten i luften nar ikke at kondensere i konstruktionen, da den ikke bli-
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ver kglet tilstraekkeligt ned. Da fugten ikke kondenserer, udggr den ikke noget problem, og det er
derfor ikke ngdvendigt med en dampspaerre. Tilsvarende galder i uopvarmede huse (herunder
typisk sommerhuse), hvor forskellen pa indetemperaturen og udetemperaturen ikke er sa stor. Af
samme grund har det i den byggetekniske teori vaeret diskuteret, om man overhovedet burde
etablere dampspaerre ved sommerhusbyggeri, jf. Bolius’ brevkassesvar og Byg-Erfa-blad fra 2004
(nu annulleret) og fra 2015 (geldende), som fremlaegges som bilag F, G og H.

| forbindelse med tidligere ejers renovering af det forsikrede sommerhus har man etableret gips-
lofter med dampspaerre mellem bjaelkerne, samt traeveegge og nye traegulve — ogsa med damp-
spaerre under. Vi henviser til taksators beskrivelse i bilag 15. Der er ikke opisoleret i forbindelse
med renoveringen, og isoleringsmaengderne er derfor de oprindelige og ringe (under 150 mm).

Grundet de ringe isoleringstykkelser i savel veegge, gulve som lofter, har det ikke vaeret ngdven-
digt med en dampspaerre, jf. ogsa taksators afggrelse (bilag 15). Da en taet dampspeerre ikke er
ngdvendig, gar det ingen skade, at den faktisk ikke er monteret teet, hvorfor vi har afvist forholdet
pa gulve og vaegge.

Vaegbekladningerne i huset er lavet af tree. Trae er godt til at optage og afgive fugt (virker som
fugtbuffer). Huset kan dermed 'ande' indersiden. Pa vaegydersiden kan huset ligeledes ande, da
det ogsa der er lavet af trae. Den ikke-teette dampspaerre har derfor hverken gjort til eller fra i
vaegkonstruktionerne sammenholdt med andre sommerhuse af samme alder.

Gulvene er ogsa lavet af trae. Under gulvkonstruktionen er et ventileret hulrum. Gulvene kan der-
for ande nedad pa trods af dampspaerren, hvorfor der ikke ses nogen skade pa gulvene.

Hvad angar loftet, er sagen en anden. Tagbelaegningen er tagpap, som er teet. Taget kan derfor ik-
ke ande opad. Den varme, fugtige Iuft, som traenger op gennem den utaette dampspeerre, vil der-
for mgde den kolde tagoverflade og kondensere. Problemet opstod fgrst, da man andrede de op-
rindelige traelofter (profilbraeddelofter/ listelofter) til gipslofter med utaet dampspeerre, da gips ik-
ke fungerer lige sa godt som fugtbuffer som trae, og da dampspeerren og gipsloftet tilbageholder
fugten i hulrummet mellem tagpap og lofter. Vi henviser til den tekniske forklaring i taksators af-
gorelse (bilag 15), bilag 19 og korrespondancen med den beskikkede bygningssagkyndige pa s. 17
og 18 i bilag C.

Da der er et reelt problem med loftet, har vi tilbudt daekning herfor. Som det fremgar af korre-
spondancen med den beskikkede bygningssagkyndige, ville den nemmeste Igsning veere at sendre
konstruktionen tilbage til den oprindelige uden dampspaerre og med trelofter. Da vores kunder
imidlertid overtog huset med gipslofter, har vi opgjort erstatningen efter en udbedring, der inde-
bar bibeholdelse af gipslofter. Erstatningen er opgjort til en andring af tagkonstruktionen til en
sakaldt varm konstruktion, hvor isoleringen placeres oven pa den eksisterende tagpap og der
etableres ny tagpap ovenpa. Den oprindelige tagpap bliver herved til dampspeerre og den gamle,
ikke-taette dampspaerre kan fjernes og lofterne retableres.

Den beskikkede bygningssagkyndige har over for os anerkendt at vaere ansvarlig for ikke at have
anmaerket forholdet vedr. dampspeerren i loftet i tilstandsrapporten. Han er dog ikke enig i ud-
bedringsmetoden og har i stedet tilbudt erstatning efter en udbedringsmetode, hvor dampspaer-
ren i loftet eendres til en sakaldt fugtadaptiv dampspaerre (IcoVario). En fugtadaptiv dampspaerre
fungerer pa den made, at den fugt, der matte traenge gennem under visse tryk- og temperatur-
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forhold presses tilbage gennem dampspaerren og ind i beboelsen igen, hvorfra den kan bortventi-
leres. En fugtadaptiv dampspaerre fungerer kun, hvis den er helt teet, hvorfor den udbedringsme-
tode kraever, at dampspaerren i vaeggene — som vi er enig med klager i ikke er teetnet ordentlig i
samlinger og ved afslutninger — ogsa teetnes. Udbedringsmetoden med den fugtadaptive damp-
spzerre og de indhentede tilbud (bilag 49 + E) er alene indhentet til brug for regressagen mod den
beskikkede bygningssagkyndige. Klager gnsker at udbedre skaden i loftet/taget ved @ndring til et
varmt tag.

Vi fastholder, at klager ikke har bevist, at der er daekningsberettigende forhold ved gulvene og
vaeggene, jf. punkt 14 og 15 Ci vilkarene.

Gulvene

Hvad angar gulvene, har vi lagt vaegt pa, at der er tale om en konstruktion, der er velventileret sa-
vel over som under dampspaerren og konstrueret med begraensede isoleringsmangder, der ikke
indebaerer kondensrisiko. Vi har ladet foretage to abninger i gulvkonstruktionen har begge steder
konstateret tgrre bygningsdele uden fugtskader.

Klagers byggetekniske radgiver har i sin rapport af 17. maj 2018 (bilag 2) ikke konstateret nogen
fugtskader, men har alene anfgrt, at der efter hendes opfattelse bestar en naerliggende risiko for
skade grundet den ikke-tapede dampspezerre.

Ved taksators besigtigelse blev der konstateret, at gulvene i entreen var ujavne (vafle-
de/vaskebraet), jf. bilag 37. Det er ikke ussedvanligt med ujavn overflade af traeegulve i sommerhu-
se, da luftfugtighed og temperatur i sommerhuse varierer mere end i helarsbeboelse. De ujaevne
gulve er derfor ikke ngdvendigvis tegn pa skade, hvilket sammen med det begreensede omfang
ogsa er arsagen til, at vi ikke af egen drift har iveerksat en undersggelse heraf, men henvist klager
til at ggre det.

For fuldstaendighedens skyld og for at imgdekomme vores kunde, vil vi dog gerne tilbyde at betale
rimelige og ngdvendige udgifter til et destruktivt indgreb og en fglgelig taksatorbesigtigelse af
gulvet i entreen som beskrevet af taksator 2 i hans afggrelse af 19. august 2019 (bilag 37)

Vi gor der opmaerksom pa, at reparationen efter et sadant destruktivt indgreb vil vaere synlig ef-
terfglgende, og at vi ikke daekker sddanne kosmetiske gener. En sddan undersggelse bgr foretages
i efteraret/vinteren, hvor udetemperaturerne er faldet, men luftfugtigheden fortsat hgj.

Henset til, at sagen har verseret i flere ar, og da vi ligesom klager har et gnske om snarlig afslut-
ning, udlgber tilbuddet om vores betaling for et destruktivt indgreb i traegulvet 1. maj 2022, hvor
vinterhalvaret i hvert fald er afsluttet. Hvis klager gnsker at tage imod tilbuddet, bedes han kon-
takte os, herunder om det praktiske.

Vaegge

Som anfgrt indledningsvist er der tale om et aldre sommerhus med flere tilbygninger. Sommer-
huset fremtraeder i dag med en ensartet udvendig facadebeklaedning af sakaldte blokhusbraedder.
Den oprindelige del af sommerhuset var et bjaelkehus og her er blokhusbraadderne monteret di-
rekte uden pa de oprindelige bjaelker. Vi henviser til taksators beskrivelse i bilag 15.
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Som det fremgar af taksators afggrelse, blev der i forbindelse med hans besigtigelse for vores
regning foretaget to inspektionsabninger, hvor konstruktionen kunne besigtiges og fugtmalinger
foretages. Ved ingen af dbningerne blev der konstateret forhgjet fugt eller i gvrigt fugtskadede
bygningsdele.

Klagers tekniske radgivers rapport (bilag 2) omtaler alene en teoretisk risiko for fugtskader, som
ved destruktive indgreb har vist sig ikke at holde stik, hvilket vi har en fornuftig forklaring p3a, jf.
ovenfor om materialerne og isoleringstykkelserne.

Vi fastholder, at klager ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet for knap 4 ar siden var
skader eller deekningsberettigende nzerliggende risiko for skader pa veegkonstruktionerne, jf.
punkt 14 og 15 Ci vilkarene.

Herunder skal vi for sa vidt angar veeggene endvidere henvise til vilkarenes punkt 16 E og F og al-
mindelige erstatnings- og forsikringsretlige tabsbetragtninger, herunder forsikringsaftalelovens §
39, at den beskikkede bygningssagkyndige har erkendt at veere ansvarlig for forholdet ved vaegge-
ne og har tilbudt erstatning herfor. Det kan ikke komme os som ejerskifteforsikring til last, at kla-
ger ikke har opnaet enighed med den beskikkede bygningssagkyndige om erstatningens stgrrelse.
Vi henviser til bilag 61, 70, 90, 95-102.

Radgiverudgifter

Klager kreever erstattet 10.593,75 kr. i afholdte advokatomkostninger og 13.549 kr. erstattet i af-
holdte udgifter til teknisk radgivning. Klager har kraevet det samme belgb erstattet af den beskik-
kede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab.

Advokatomkostninger kan erstattes, hvis det har veeret rimeligt og ngdvendigt at afholde dem, jf.
forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. Dette gaelder savel for sikrede (altsa i kundeforholdet mellem
ejerskifteforsikringen og husejer (klager)) som for skadelidte ved en ansvarsforsikring (altsa for-
holdet mellem husejer (klager) og den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikring, [an-
svarsforsikring]).

Udgifter til teknisk radgivning kan erstattes, hvis det har vaeret rimeligt og ngdvendigt at afholde
dem, jf. punkt 18 B. Klager har under sagen veaeret bistaet af en byggeteknisk radgiver ...

Vi er i tvivl om, hvad klager rent faktisk kraever deekket af os. Dette skyldes dels, at klager har krae-
vet det samme belgb erstattet af os og af den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikrings-
selskab, og dels at vi allerede har erstattet en del af de afholdte udgifter, men at det for os er
uklart, om vi skal treekke det allerede erstattede belgb fra klagers krav, eller om klager selv har
gjort det, og de belgb, som han kraever nu saledes er nettobelgb.

Vi har derfor taget kontakt til klager og bedt ham uddybe kravet. Vi har i skrivende stund ikke faet
kravene uddybet, og vi ser os derfor ngdsaget til at vente med at redeggre for vores stillingtagen
til kravene, til vi har modtaget de gnskede oplysninger fra klager. Vi vedheefter korrespondancen
med klager som bilag I.

Anvendelse af [radgivende ingenigrfirma]
Klager beder naevnet tage stilling til, om 'det vil vaere retvisende, at det allerede anvendte uaf-
haengige firma [radgivende ingenigrfirma] udfeerdiger en Bygningsundersggelse omkring facade-
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konstruktionen henholdsvis gulvkonstruktionen, sdledes der kan udarbejdes et retvisende tilbud pd
henholdsvis udbedring og lovliggdgrelse ved den allerede anvendte udbedrende entreprengr.’

Vi har ikke nogen indvendinger mod, at [radgivende ingenigrfirma] foretager undersggelser af
klagers sommerhus. [Radgivende ingenigrfirma] har tidligere veeret i sommerhuset, idet det var
dem, vi bad hjzelpe os med at udarbejde en udbedringslgsning af forholdet ved loftet.

Som anfgrt ovenfor finder vi, at klager ikke har bevist, at der er skader ved vaegge og gulve. Vi fin-
der endvidere, at det ej heller er antageliggjort, at der er sddanne skader, idet vi har foretaget re-
levante undersggelser med destruktive indgreb. Fsva. gulvet har vi endda tilbudt at foretage end-
nu en taksator undersggelse, jf. ovenfor.

Safremt naevnet — mod forventning — matte na frem til, at klager har antageliggjort skader ved
vaegge og/eller gulve, er vi indforstaede med at lade [radgivende ingenigrfirma] foresta en under-
sggelse af konstruktionerne."

Klageren har i brev af 19/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Helt overordnet fastholder vi alle punkterne i vores klage over Ejerskifteforsikringen TopDan-
mark (TD) — og vi @nsker fortsat Naevnets stillingtagen til alle klagepunkterne, hvor naervaerende
klage over Ejerskifteforsikringen TD indgives for at fastsla Ejerskifteforsikringen TDs erstatnings-
ansvar, saledes eksistensen og stgrrelsen af erstatningskravet fastlaegges.

Vi fastholder stadig de rejste krav mod Ejerskifteforsikringen TopDanmark, der er motiveret i, at
de samme forhold — ikke korrekt monteret dampspaerre samt manglende ventilation — de facto
har givet skade i taget, som daekkes af Ejerskifteforsikringen. Det er fuldstaendig de samme for-
hold, som g@r sig geeldende i facadekonstruktionen henholdsvis gulvkonstruktionen. Vi mener
derfor at vi har sandsynliggjort, at der er neerliggende risiko for skade i facadekonstruktionen
henholdsvis i gulvkonstruktionen, der skal daekkes af Ejerskifteforsikringen. Vi henviser i gvrigt og-
sa til Besigtigelsesrapporten udfaerdiget af Byggesagkyndig ...

Vi mener fortsat, at sagen er meget lige til. Dampspaerren er er ikke monteret korrekt og der er
manglende ventilation. Denne kombination giver skade henholdsvis neerliggende risiko for skade.
Dette faktum er understgttet af alle eksperter, alle SBI anbefalinger, alle ERFA Blade, Bolius og Er-
hvervsstyrelsens 'Sommerhuse Af Tree'. Nar man nu har valgt at opsaette en dampspeerre, skal
denne naturligvis veere monteret korrekt.

Vi er yderst tilfredse med, at Ejerskifteforsikringen TopDanmark deler vores opfattelse af, at den
beskikkede byggesagkyndige ses at have anerkendt ansvar for den manglende anmaerkning i til-
standsrapporten omkring facadekonstruktionen, jf. bl.a. bilag 61, 70, 90, 95, 96.

Vi vedholder, at der er tale om nye konstruktioner og gennemgribende ombygninger foretaget i
henhold til Byggeloven — og dermed skal skaden vurderes ud fra udfgrelsestidspunktet. Dette er
foregaet i perioden 2016 til 2017 hos saelger af ejendommen. Det er praeciseret i Baggrund Klage-
brev side 4. Det er vores opfattelse, at ejendommen har gennemgaet sa gennemgribende hand-
veerksmaessige indgreb, at det skal behandles efter geeldende Bygningsreglement pa det givne
tidspunkt.
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Vi mener ikke, at TD kan anskue sagen pa den made, at det ikke er ngdvendigt, at der en damp-
spaerre i et sommerhus. Det alt afggrende ma vaere, at NAR der er anvendt en dampspaerre i kon-
struktionerne, sa skal denne dampspaerre vaere korrekt monteret iht. producentens anvisninger
henholdsvis alle anbefalinger fra eksperter, alle SBI anbefalinger, alle ERFA Blade, Bolius og Er-
hvervsstyrelsens 'Sommerhuse Af Trae'. Fglgekonsekvenser deraf er, at der dermed er en neerlig-
gende risiko for skade i konstruktionerne. Vi mener, at man skal forholde sig til de faktiske forhold
og ikke til de hypotetiske forhold.

Nar der nu er en dampspaerre, skal den vaere monteret korrekt!

Vi tillader os samtidig at minde om, at fugtmalingen — TD udfgrte pa vaeggen — blev foretaget den
tgrreste sommer siden 1874 — og derfor umuligt ville kunne have indeholdt fugt.

Vi vil henvise til, at sommerhusets ydervaeggene ikke fremtreeder med et ensartet udseende — det
fremstar med to forskellige typer blokhusbraedder. Flere steder er der monteret blokhusbradder
ovenpa blokhusbraedder — ogsa medvirkende til manglende ventilation i konstruktionen. Dette er
ogsa dokumenteret i Besigtigelsesrapporten ved Byggesagkyndig ...

Vi fastholder, at vores alle udgifter til Byggesagkyndig ... og Advokat ... skal deekkes. Disse udgifter
ville vi ikke have afholdt, safremt skaden ikke var indtruffet. Alle vores udgifter er koblet pa den
samlede sag — ikke enkelte punkter/ forhold i sagen. Vi er selvfglgelig klar over, at vi ikke kan fa
daekket vores udgifter bade hos Ejerskifteforsikringen og Ansvarsforsikringen. Det har vi ogsa
skrevet i mail til Ejerskifteforsikringen TopDanmark. Vi gnsker blot et daekningstilsagn pa vores
udgifter til radgivning — og sa finder vi de eksakte belgb, nar sagen fuldfgres. Pa nuvaerende tids-
punkt har Ejerskifteforsikring TopDanmark overfgrt fglgende belgb til os.

e Teknisk Bistand 5340,00 DKK

e Juridisk Bistand 3500,00 DKK

Vi tager stadig forbehold overfor kommende udgifter til vores radgivere Byggesagkyndig ... og Ad-
vokat ...

Afslutningsvis vil vi fortaelle, at vi fortsat star med en uafklaret forsikringssag tre ar efter, at diver-
se forhold blev anmeldt til Ejerskifteforsikringen TopDanmark. Herunder star vi med et sommer-
hus som pa ingen made repraesenterer den vaerdi, som vi i sin tid gav for det og som ved hvert et
besgg minder os om en uafklaret forsikringssag — et sommerhus, som vi fortsat ikke kan vedlige-
holde — blandt andet male —, hvilket gg@r, at det yderligere veerdiforringes."

Selskabet har i brev af 28/7 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi vil alene kommentere klagers krav om daekning for afholdte og fremtidige udgifter til advokat
og byggeteknisk radgiver.

Det fremgar af den oprindelige klage til naevnet, at klager kreever 10.593,75 kr. for advokatudgif-
ter og 13.549 kr. for teknisk radgivning. Klager har tillige anfgrt, at han fortsat afholder omkost-
ninger til juridisk og teknisk radgivning, som han kraever erstattet, uden at der er sat belgb herpa.
Han kraever et abent daekningstilsagn for fremtidige udgifter.

Vi har kulant (bilag 92) udbetalt 3.500 kr. for advokatbistand og 5.340 for teknisk bistand. Det er
uklart, om klagers krav desuagtet vores erstatningsudbetaling er henholdsvis 10.593,75 kr. og
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13.549 kr., eller om kravene grundet erstatningsudbetalingerne er reduceret til 7.093,75 kr. og
8.209 kr. Vi beder klager oplyse dette.

Vi har faet oplyst, at klager over for den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringssel-
skab tillige har kraevet 10.593,75 kr. og 13.549 kr. for juridisk og teknisk radgivning. Det er uklart,
om klagers samlede udgifter er 2 x 10.593,75 kr. = 21.187,50 kr. og 2 x 13.549 kr. = 27.098 kr. og
han blot har fordelt dem mellem os og den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringssel-
skab, eller om det er de 'samme' 10.593,75 henholdsvis 13.549 kr., som han kreever daekket fra
begge selskaber, uagtet at han angiver at vaere klar over, at han ikke kan fa det daekket hos begge
selskaber. Vi beder klager oplyse dette.

Grundet disse uklarheder og et gnske fra vores side om at nd en mindelig Igsning, der ogsa omfat-
tede den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab ... tog vi direkte kontakt til
klager, jf. bilag J. ...

Klager pnskede imidlertid ikke at medvirke til en mindelig I@sning uden om naevnsregi, men har
bedt om, at korrespondancen foregar via naevnet.

Advokatomkostninger

Klager kraever erstattet 10.593,75 kr. i afholdte advokatomkostninger. Klager har fremlagt bilag
81-84, som er fakturaer fra advokaten. Vi fremleegger herudover bilag K, som indeholder de time-
regnskaber, vi har modtaget fra klager angaende advokatens tidsforbrug.

Advokaten har faktureret 1.062,50 kr. inkl. moms den 11. juli 2018. Det fremgar af fakturaen (bi-
lag 83), at der er drgftet mangler ved klagers sommerhus. Af det tilhgrende timeregnskab (bilag K)
fremgar, at der er anvendt 35 minutter pa at drgfte mangler ved sommerhuset. Drgftelserne er
foregdet den 15. maj, 27. maj og 5. juni. Vi modtog skadeanmeldelsen den 30. maj. Vi tillader os
derfor at ga ud fra, at den radgivning, som denne faktura angar, er den samtale angaende mang-
ler, som klager ifglge skadeanmeldelsen havde haft med sin advokat, hvor advokaten — ifglge kla-
ger —radede ham til at kontakte en byggeteknisk radgiver.

Advokaten har faktureret 6.218,75 kr. inkl. moms den 26. april 2019, jf. bilag 81. Det fremgar af
timeregnskabet (bilag K), at fakturaen navnlig vedrgrer 2% times gennemgang af 'lang henven-
delse' den 8. marts 2019 svarende til ca. en uge, fgr vi modtog en klage over vores afggrelse med
anmodning om revurdering af vores afggrelse vedr. gulve og vaegge, jf. bilag 21.

For at seette advokatbistand i et tidsmaessigt perspektiv bemaerker vi, at vi den 24. juni 2019 ret-
tede henvendelse til den beskikkede bygningssagkyndige, jf. bilag C, s. 22.

Advokaten har faktureret 1.500 kr. inkl. moms den 30. september 2019 (bilag 84). Belgbet ses af
timeregnskabet at vedrgre i alt 40 minutters drgftelse af sagen (telefonisk og mail) med klager
den 8. og 12. juli 2019. Datomaessigt svarer det til, at klager og advokaten har drgftet klagers for-
nyede klage af 5. juli (bilag 28) og vores fastholdelse af afggrelsen af 9. juli 2019 (bilag 29).

Endelig har advokaten faktureret 1.812,50 kr. den 7. november 2019 (bilag 82). Belgbet vedrgrer
ifglge timeregnskabet (bilag K) i alt 45 minutter, hvor klager har opdateret advokaten pa sagen
den 3. og 29. oktober 2019.
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Den 3. oktober 2019 var den dag, hvor vi orienterede klager om, at vi var naet til enighed med
den beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab angaende udbedringsmetoden ved
skaden i loftet/taget, jf. bilag C, s. 16. Klager kvitterede for bekraeftelsen med oplysning om, at de
ville drgfte sagen med deres advokat og byggetekniske radgiver, hvorefter de den 31. oktober
meddelte, at de gnskede en varmtagslgsning.

Den 21. november 2019 rettede klager krav mod den beskikkede bygningssagkyndige, jf. bilag 48.

Udgangspunktet i forsikringssager savel som andre sager er, at hver part baerer egne omkostnin-
ger. Det er altsa op til sdvel kunden som selskabet, om de vil engagere og betale for en advokat til
at radfgre sig med eller fgre korrespondancen med den anden part.

Advokatomkostninger afholdt af forsikringskunder (sikrede) kan erstattes, hvis det har veaeret ri-
meligt og ngdvendigt at afholde dem, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. Dette gaelder savel for
sikrede (altsa i kundeforholdet mellem ejerskifteforsikringen og husejer (klager)) som for skadelid-
te ved en ansvarsforsikring (altsa forholdet mellem husejer (klager) og den beskikkede bygnings-
sagkyndiges [ansvarsforsikring]).

Ifglge fast praksis pa omradet er der flere afggrende momenter i vurderingen af, om advokatom-
kostninger har veeret rimelige og ngdvendige. Generelt skal advokatens medvirken i klagesagen
have medfgrt en bedre retsstilling/et bedre resultat for klienten (her klager) end tilfaeldet ville ha-
ve veeret, hvis klager selv havde fgrt sagen uden advokatens medvirken. Herudover skal forsik-
ringsselskabets sagsbehandling have vaeret af en sadan karakter, at det har vaeret rimeligt og ngd-
vendigt for kunden (klager) at engagere en advokat. Dette vil seedvanligvis vaere tilfeeldet, hvor
forsikringsselskabet uretmaessigt fastholder en forkert afggrelse og ikke giver behgrig klagevej-
ledning. Omkostningerne afholdt til radgivning skal belgbsmaessigt kunne sta mal med sagsgen-
standen for at kunne siges at vaere rimelige (proportionalitet). Vi henviser herudover til naevnets
afggrelser og begrundelserne herfor i sagerne 91470 og 95741 angaende savel juridisk som tek-
nisk radgivning.

Vi har ikke haft nogen skriftveksling med klagers advokat. Advokaten har derfor vaeret 'usynlig' i
sagen. Vi er dog indstillede pa at lade sager, hvor advokaten arbejder i kulissen bedgmme efter
samme regler, som sager hvor advokaten har fgrt pennen.

Klager har i mail af 24. juli 2020 (bilag 77) til os angaende hans krav om daekning for radgiverudgif-
ter anfgrt:

'Vi har gennem hele forlgbet haft brug for professionel bistand for kvalificeret at kunne tage stil-
ling til TopDanmarks breve. Vi beskaeftiger os med noget helt andet til daglig. Vi har derfor ikke
nogen indsigt henholdsvis forstand pad tilstandsrapporter, byggekonstruktioner, forsikringsbetin-
gelser eller juridiske aftaleforhold. Vi har heller ikke nogen former for kendskab til hvad, at der er
vores rettigheder og krav. Derfor har vi set det ngdvendigt at fd professionel bistand i denne kom-
plicerede sag med tre anmeldte ejerskifteforhold, genovervejelsesbrev, regressag samt faelles/ikke
feaelles udbedringsforhold mellem ejerskifteforsikring og ansvarsforsikring.'

Af de fremlagte advokatfakturaer og timeregnskabet fremgar, jf. gennemgangen ovenfor, at ad-
vokaten har veaeret involveret over flere omgange i tre forskellige stadier af sagen:
1) Fgr anmeldelsen (den fgrste faktura, bilag 83),
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2) | forbindelse med gentagne klager over vores afvisning af at daekke gulve og veegge (bilag 81 og
84) og
3) I forbindelse med den beskikkede bygningssagkyndiges involvering i sagen (bilag 82).

4) Hertil kommer, at advokaten tilsyneladende fortsat er involveret, og at klager kraever daekning
for perioden frem i tid.

Ad 1)

Det fremgar af selve anmeldelsen, at det var klagers advokat, der radede klager til at lade en tek-
nisk sagkyndige vurdere, hvorfor der traengte vand ned fra loftet. Denne radgivning og den fgl-
gende tekniske undersggelse skete, f@r skaden overhovedet blev anmeldt, og kan derfor efter vo-
res opfattelse ikke siges at vaere rimelig og ngdvendig, al den stund, at vores skadebehandling ikke
kan siges at have ngdvendiggjort advokatbistand, nar forholdet end ikke er anmeldt.

Ad 2)

Det er klagers valg at involvere en advokat i en i gvrigt ukompliceret ejerskiftesag. Vi havde givet
dakning til det ene dakningsberettigende forhold, der var (nemlig loftet/taget) uden advokatens
indblanding.

Af bilag C, s. 25 fremgar af klagers besked af 25. maj 2019 til taksator 1 'l forbindelse med, at Top-
danmark har Igftet sagen til jeres juridiske afdeling, @nsker vi at kunne matche dette juridiske ni-
veau. Vi sgger hermed om gkonomisk daekning til foregdende og fremtidige advokatrdadgivning for
vores del i sagen'. Beskeden kom, efter taksator havde kvitteret for modtagelsen af den i bilag 21
fremlagte klage fra vores kunde med besked om, at den ville blive overdraget til afdelingens juri-
ster/hovedkontor.

| denne sag har vi fra starten af forlgbet og fortsat fastholdt, at der ikke er daekning for damp-
sparreforholdene i gulve og veegge, og det fastholder vi fortsat. Advokatens medvirken har sale-
des ikke bevirket en bedre retsstilling for vores kunde (klager). Advokaten har heller ikke medvir-
ket til at fa foretaget nogle undersggelser, der ellers ikke ville veere foretaget eller lignende.

Den f@rste afggrelse vedr. vaegge og gulve var taksator 1’s af 2. oktober 2018 (bilag 15). Klager har
tilsyneladende overset denne del, for i besked af 17. november 2018 spurgte klager til afggrelsen
for vaegge og gulve (bilag C, s. 28). Taksator besvarede beskeden den 4. december 2018 og henvi-
ste til afggrelsen af 3. oktober samme ar. Klager havde gennem forlgbet en fin korrespondance
med taksator, og blev flere gange meddelt, at han kunne kontakte taksator, hvis han havde
spgrgsmal. Klager tilkendegav ikke utilfredshed over for os angdende afvisningen af daekning pa
gulve og veegge fgr hans skrivelse af 14. marts 2019 — altsa ca. et halvt ar efter afvisningen. Det er
denne skrivelse, som advokaten tilsyneladende har medvirket til udarbejdelsen af, jf. ovenfor. Vo-
res hovedkontor besvarede denne skrivelse den 14. juni 2019 og i denne besvarelse var en klage-
vejledning til vores interne kundeklageafdeling, hvortil klager senere i forlgbet indgav klage.

Alt i alt har advokaten ikke bidraget til noget i ejerskiftesagen, som indtil den beskikkede byg-
ningssagkyndige blev involveret, jf. nedenfor var ganske enkel, og vi fastholder derfor, at klagers
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udgifter dertil ikke har vaeret rimelige og ngdvendige af afholde, jf. forsikringsaftalelovens § 32,
stk. 3.

Ad 3)
Sagen blev kompliceret, da den beskikkede bygningssagkyndige blev involveret vedr. veeggene.

Det forhold, at vi som forsikringsselskab s@ger regres hos en beskikket bygningssagkyndig for de
udgifter, vi har afholdt over for vores kunde pga. en manglende anmaerkning i en tilstandsrapport,
gaor ikke i sig selv en sag kompliceret. Almindeligvis er vores kunde (husejer) alene med pa sidelin-
jen i drgftelsen mellem den beskikkede bygningssagkyndige og os, og almindeligvis far det ikke
anden betydning for vores kunde, end at vedkommende ikke betaler selvrisiko, hvis vi lykkes med
at fa den beskikkede bygningssagkyndige til at anerkende et erstatningsansvar, ligesom udbedring
forsinkes grundet den beskikkede bygningssagkyndiges besigtigelser og evt. bevissikring.

Arsagen til, at denne sag blev kompliceret, da den beskikkede bygningssagkyndige blev involveret,
er, at klager i november 2019 valgte selv at kraeve erstatning for de forhold, som vi havde afvist
daekning for (veegge og gulve). Det er naturligvis i klagers gode ret at sgge erstatning hos den be-
skikkede bygningssagkyndige, men det forhold, at den beskikkede bygningssagkyndige og hans
ansvarsforsikringsselskab nu skulle forholde sig til to parter (os angaende loft/tag og klager anga-
ende vaegge og gulve), og at den ene udbedringsmetode ved loftet til dels kreevede et indgreb i
vaeggene, komplicerede sagen for den beskikkede bygningssagkyndige.

Vi har forstaelse for, at vores kunde gnskede at lade en advokat bista ham i relation til sagen mod
den beskikkede bygningssagkyndige. Vi mener dog fortsat, at det ikke var rimeligt og ngdvendigt i
forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, 1. pkt.’s forstand i relation til ejerskifteforsikringen. Om det
har veeret det i relation til ansvarsforsikringen, jf. samme bestemmelses 2. punktum, ma andre
vurdere.

Ad 4)

Klagers krav pa deekning for advokatomkostninger er ikke kun begreenset til de 10.593,75 kr., som
de har betalt. Det fremgar af klagen, af klager kraever et generelt daekningstilsagn og sa en gko-
nomisk fordeling senere. Vi kan ikke give et sadant generelt tilsagn, som de facto i givet fald vil
veere en blankocheck.

Ejerskiftesagen er afsluttet og har veeret det ganske laenge. Vi har opgjort erstatningen. Regressa-
gen mod den beskikkede bygningssagkyndige er ogsa afsluttet, og vi har meddelt klager, at ud-
bedring af skaden i loftet/taget kan igangsaettes. Vi afventer blot at modtage en faktura for udfgrt
arbejde, sa vi kan udbetale erstatningen. Der er derfor ikke nogen verserende sag som kan be-
grunde, at vi skal betale advokatomkostninger.

Vi er klar over, at der er en verserende sag mellem klager og den beskikkede bygningssagkyndiges
ansvarsforsikringsselskab, men den sag vedrgrer ikke os.

Klager ma rette sit krav om daekning for advokatomkostninger til den beskikkede bygningssagkyn-
diges ansvarsforsikringsselskab, ...

Fsva. selve klagen for naevnet, bemaerker vi, at det fremgar af § 23, stk. 3 i naevnets vedtaegter, at
hver part baerer egne omkostninger for naevnsbehandlingen. Vi betaler derfor ikke klagers even-
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tuelle udgifter til advokat under naevnsbehandlingen, ligesom klager ej heller erstatter os vores
udgifter til neevnsbehandlingen. Ankenavnet for Forsikring er et forbrugerklagenaevn, og naevnets
sekretariat bistar klagere med vejledning, hvorfor advokatbistand som altovervejende udgangs-
punkt ikke er ngdvendigt.

Med henblik pa at imgdekomme vores kunde har vi som led i klagebehandlingen kulant erstattet
en del af de afholdte advokatomkostninger, nemlig 3.500 kr., jf. bilag 92.

Vi fastholder, at der ikke har veeret forhold ved vores sagsbehandling, som har ngdvendiggjort
den advokatbistand, som fremgar af bilag 81-84 og K.

Teknisk radgivning
Klager kraever 13.549 kr. erstattet i afholdte udgifter til teknisk radgivning. Klager har under sagen
veeret bistaet af en byggeteknisk radgiver ([byggesagkyndig]).

Vi har modtaget tre fakturaer fra klager vedrgrende udgifter til teknisk radgivning fra [byggesag-
kyndig].

Faktura af 27. juli 2018 pa 5.340 kr. til udarbejdelse af den i bilag 2 fremlagte rapport samt drgf-
telse med klager herom (bilag 80).

Faktura af 6. november 2018 pa 5.362 kr. for 5% times deltagelse (inkl. transport) i taksatorbesig-
tigelse den 28. september 2018 (bilag 78).

Faktura af 8. juli 2020 pa 9.181 kr. for Igbende radgivning i perioden fra november 2018 til april
2020 inkl. 6% times deltagelse (inkl. transport) i taksatorbesigtigelse den 27. februar 2020.

Udgifter til teknisk radgivning kan erstattes, hvis det har vaeret rimeligt og ngdvendigt at afholde
dem, jf. punkt 18 B i forsikringsvilkarene. Vi har ikke pa noget tidspunkt vaeret i direkte kontakt
med radgiveren, der ligesom advokaten har arbejdet i kulissen. Vi har dog mgdt radgiveren, idet
hun har veeret til stede ved en af taksators besigtigelser.

Klager har i forbindelse med vores klagebehandlingen af sagen redegjort for, hvorfor han mener,
vi skal erstatte radgiverudgifter (bilag 77):

'Vi har gennem hele forlgbet haft brug for professionel bistand for kvalificeret at kunne tage stil-
ling til TopDanmarks breve. Vi beskaeftiger os med noget helt andet til daglig. Vi har derfor ikke
nogen indsigt henholdsvis forstand pad tilstandsrapporter, byggekonstruktioner, forsikringsbetin-
gelser eller juridiske aftaleforhold. Vi har heller ikke nogen former for kendskab til hvad, at der er
vores rettigheder og krav. Derfor har vi set det ngdvendigt at fd professionel bistand i denne kom-
plicerede sag med tre anmeldte ejerskifteforhold, genovervejelsesbrev, regressag samt faelles/ikke
feaelles udbedringsforhold mellem ejerskifteforsikring og ansvarsforsikring.'

Vi mener principielt, at det ikke har vaeret ngdvendigt for klager med byggeteknisk radgivning i
ejerskifteforsikringssagen. Det er taksators undersggelser, herunder de destruktive indgreb, som
taksator ivaerksatte, og som vi betalte for, der 13 til grund for daekningstilsagnet. Vi betalte for en
ekstern sagkyndigs ([radgivende ingenigrfirma]) beskrivelse af Igsningsmodellerne for skaden i ta-
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get/loftet (bilag C, s. 30-31). Det havde ikke nogen indflydelse pa vores sagsbehandling eller afgg-
relse, at klagers byggetekniske radgiver var til stede ved det ene af taksators besgg. Vores sagsbe-
handling havde veeret tilsvarende, selvom vi ikke i forbindelse med anmeldelsen havde modtaget
klagers tekniske radgivers rapport, men alene havde faet anmeldt dryp fra taget.

Af bilag 78 fremgar, at klagers byggetekniske radgiver den 6. november 2018 har faktureret 5.362
kr. inkl. moms for '28.9.18 mgde/besigtigelse med taksator inkl. transport 5,5 timer'.

Den 28. september 2018 besigtigede taksator huset igen sammen med en af os betalt handvaerker
mht. at tage hul i gulv og vaeg for at undersgge, om der var nogen skader der. Vi henviser til side
30 og 31 i bilag C. Klager meddelte den 18. september 2018, at de ville invitere deres radgiver
med til taksatorbesigtigelsen. Det er naturligvis vores kundes eget valg at vaere repraesenteret af
en sagkyndige under en taksatorbesigtigelse, men det er ikke en rimelig og ngdvendig teknisk ud-
gift, som skal erstattes af ejerskifteforsikringen.

Det fremgar af bilag C, s. 28 og bilag 79, at klagers byggetekniske radgiver leeste rapporten fra
[radgivende ingenigrfirma] vedr. etableringen af et varmt tag som Igsning pa problemet med den
ikke-taette dampspaerre under gipslofterne. Klagers byggetekniske radgiver var i gvrigt enig i lgs-
ningsmodellen. Det forhold, at klager har fglt sig mest tryg ved at lade en sagkyndig vurdere vores
udbedringstiltag er forstaeligt, men ikke deekningsberettigende. Vi er som forsikringsselskab de
professionelle i relationen med vores kunder, og det er op til os at styre sagen, at vurdere deek-
ningsspgrgsmal og udbedringsomfang og metoder — evt. i samarbejde med udfgrende entrepre-
ngr. Det er ikke meningen, at vores kunde skal gardere sig med sagkyndig bistand for at 'na op pa
vores niveau', som klager beskrev det i sin mail af 25. maj 2019 (bilag C, s. 25). Meningen er, at
vores kunder skal have tillid til, at vi treeffer de korrekte afggrelser. Kun i de situationer, hvor kon-
krete omsteendigheder matte have vist, at vi ikke har truffet de konkrete omsteendigheder, kan
det komme pa tale at lade forsikringen betale for, at kunden er bistaet af radgiver. Sadanne om-
steendigheder foreligger ikke her. Det star naturligvis vores kunder frit for at lade sig bista i for-
bindelse med skadesager, men bistanden er for egen regning.

Det fremgar af bilag 79, at klagers byggetekniske radgiver den 18. december 2018 laeste svar fra
os og svarede klager, hvilket hun brugte i alt 25 minutter pa. Det seneste svar fra os var det af 4.
december 2018 (bilag C, s. 28), hvor taksator fsva. gulve og vaegge henviste til sin afggrelse af 2.
oktober (bilag 15) samt besvarede klagers spgrgsmal angaende skimmel og tilbudsindhentning.
Tilsyneladende havde bade klager og hans radgiver overset, at taksator i afggrelsen af 2. oktober
pa de fgrste to sider af afggrelsen tog stilling til de anmeldte forhold ved vaegge og gulve. Vi kan
ikke se, at klagers byggetekniske radgivers involvering i sagen pa dette punkt har bidraget til Igs-
ning af ejerskiftesagen.

Den 25. januar 2019 har den byggetekniske radgiver svaret en mail fra klager, jf. bilag 79. Det var i
den periode, hvor vi var ved at indhente tilbud pa udbedring. Vi har derfor ikke direkte haft kon-
takt med klager, men som det fremgar af bilag C, s. 27, var tilbudsgivende entreprengrer i kontakt
med klager — eller forsggte i hvert fald pa at opna en sadan kontakt.

Den 11. marts 2019 har klagers byggetekniske radgiver laest 'langt brev fra advokat samt svaret pa
spgrgsmdl og ledt pG nettet 50 min', jf. bilag 79. Vi har ikke haft nogen advokat pa sagen. Vi gar
derfor ud fra, at der er tale om et brev skrevet af klager eller hans advokat, da det fremgar at
dennes timeregistrering, at hun i den 8. marts brugte 2% time pa at gennemga 'lang henvendelse’,



Ankenaevnet for Forsikring

23.

96802

og den 13. marts drgftede sagen med klager. Den omtalte skrivelse er derfor formentligt brevet af
14. marts 2019 (bilag 21). Brevet indeholder en anmodning om revurdering af vores afggrelser
vedr. veegge og gulve. Brevet indeholdt ikke nogen nye oplysninger, som bevirkede en bedre rets-
stilling for klager, end hvis klager selv havde skrevet brevet uden bistand.

Den 5. juli 2019 har klagers byggetekniske radgiver leest 'langt brev fra Topdk og svaret 20 min', jf.
bilag 79. Vi formoder, at det er vores skrivelse af 14. juni samme ar, som radgiveren har gennem-
gaet med klager (bilag 24).

Den 16. og 17. oktober 2019 har klagers byggetekniske radgiver drgftet fugtadaptiv dampspaerre
med klager i 35 minutter, jf. bilag 79. Den fugtadaptive dampspaerre var en lgsning af skaden i lof-
tet/taget, som den beskikkede bygningssagkyndige foreslog i anledning af vores regreskrav mod
ham. Vores forlig med den beskikkede bygningssagkyndige baserede sig pa en lgsning med etable-
ring af en fugtadaptiv dampspzerre, som er en billigere Igsning end etablering af et varmt tag. Vo-
res deekning til klager baserede sig dog pa en varmtagslgsning. Vi oplyste ved mail af 3. oktober
klager om forliget, jf. bilag C, s. 15. Klager kvitterede herefter den 31. oktober med meddelelse
om, at de efter gennemgang med savel advokat som teknisk radgiver foretrak lgsningen med
etablering af varmt tag.

Den 27. februar 2020 deltog klagers byggetekniske radgiver i et mgde med taksator, som inkl.
transport tog 6,5 timer af radgiverens tid, jf. bilag 79. Mgdet har imidlertid ikke veeret sammen
med en af vores taksatorer, da vi ikke har besigtiget ejendommen den pagaeldende dag. Som det
fremgar af klagers mail til den beskikkede bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringssel-
skab af 12. februar 2020 skulle der den 27. februar 2020 afholdes besigtigelse af huset med delta-
gelse af den beskikkede bygningssagkyndige, ansvarsforsikringsselskabets skadebehandler, klager
selv og klagers byggetekniske radgiver, da 'idet vi ikke besidder byggefaglig og byggeteknisk bag-
grund, sdledes vi kan svare uddybende og kvalificeret pa jeres spgrgsmal.' Allerede fordi vi ikke
har veeret deltagere pa det pagaldende mgde, og fordi det omhandler den beskikkede bygnings-
sagkyndiges ansvar for de forhold, som vi har afvist deekning for, afviser vi at vaere erstatningsplig-
tige for de 6,5 time af 780 kr./time + moms svarende til 6.337,50 kr. inkl. moms, som klagers rad-
giver har brugt herpa.

Den 7. og 16. april 2020 har klagers byggetekniske radgiver korresponderet med klager i i alt 20
minutter, jf. bilag 79. Radgivningen falder tidsmaessigt sammen med, at vi indgik forlig med den
beskikkede bygningssagkyndiges ansvarsforsikring om forholdet i loftet. Da der var to udbed-
ringsmetoder i spil til loftet/taget, har vi forstdelse for, at klager gnskede at drgfte fordele og
ulemper med en tekniker. Vi skal derfor vaere indforstdede med at erstatte de i alt 20 minutter af
780 kr./ time + moms = 325 kr. inkl. moms, som klagers byggetekniske radgiver har brugt pa dette
forlgb. Vi skal tillige — uagtet at vi hverken har modtaget faktura eller timeregnskab for denne pe-
riode fra klagers advokat — veere indstillede pa at erstatte i alt 1 time for advokatbistand vedr.
dennes brev og navnlig forstaelsen af vores brev af 2. april 2020 (bilag 59). Af klagers advokats
hjemmeside fremgar, at timetaksten er 2.250 kr. inkl. moms. Vi overfgrer derfor i alt 2.575 kr.
med tillaeg af renter fra april 2020 til klagers NEM-konto for radgivning i april 2020.

Herudover har vi allerede erstattet 5.340 kr., til klager for byggeteknisk radgivning svarende til
udgifterne til den rapport, som blev indsendt sammen med skadeanmeldelsen, jf. bilag 2, 80 og
86.
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Ud over det allerede betalte til savel teknisk som juridisk radgivning samt de ekstra 2.575 kr., jf.
ovenfor afviser vi at vaere erstatningspligtige for teknisk og juridisk radgivning."

Til dette har klageren fremsendt brev af 17/8 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Det seneste hgringssvar fra TopDanmark efterlader det indtryk, at der ggres meget ud af om-
kostningerne til advokat henholdsvis byggeradgiver. Det vaesentlige i sagen ma vaere daekningen
af skader henholdsvis de naerliggende risici for skader.

Vi fastholder, at alle omkostninger til bdde Advokat ... og Byggeradgiver ... har vaeret rimelige og
ngdvendige. Der er tale om en sag af stor gkonomisk betydning — og det kan ikke forventes, at vi
har den forngdne erfaring til selv at kgre sagen. Derudover kan vi meddele, at vi selv har forestaet
al korrespondance i sagen med Ejerskifteforsikringen for netop at holde udgifter til advokat og
byggeradgiver nede til det rimelige og ngdvendige. Vi har saledes netop kun brugt advokat og
byggeradgiver til det, der har vaeret ngdvendigt.

Vi fastholder, at vores alle udgifter til Byggesagkyndig ... og Advokat ... skal daekkes. Disse udgifter
ville vi ikke have afholdt, safremt skaden ikke var indtruffet. Alle vores udgifter er koblet pa den
samlede sag — ikke enkelte punkter/ forhold i sagen.

Vi er selvfglgelig klar over, at vi ikke kan fa daekket vores udgifter bade hos Ejerskifteforsikringen
og Ansvarsforsikringen. Det har vi ogsa skrevet i mail til Ejerskifteforsikringen TopDanmark og i
seneste hgringssvar.

Pa nuveerende tidspunkt har Ejerskifteforsikring TopDanmark overfgrt falgende belgb til os:
e Teknisk Bistand 5340,00 DKK
e Juridisk Bistand 3500,00 DKK

Som fglge deraf:

e Juridisk Bistand 10.593,75 DKK — 3500,00 DKK = 7093,75 DKK
Det rejste krav er derfor 7093,75 DKK

e Teknisk Bistand 13549,00 DKK — 5340, 00 DKK = 8209,00 DKK
Det rejste krav er derfor 8209,00 DKK

Det er korrekt forstaet, at det er de samme belgb, som vi har rejst krav imod over for Ansvarsfor-
sikringen. Altsa juridisk bistand 7093,75 DDK samt teknisk bistand 8209,00 DKK (disse belgb er fra-
regnet de belgb, som Ejerskifteforsikringen allerede har udbetalt til os).

Hvis TopDanmark daekker alle udgifter eller kun dele deraf, vil det aktuelle belgb blive trukket fra
de rejste krav overfor Ansvarsforsikringen. Hvis TopDanmark ikke daekker udgifterne, vil vi fast-
holde vores rejste krav overfor Ansvarsforsikringen jeevnfgr ovenstaende.

Vi haber nu, at det er klargjort hvilke udgifter, som vi ggr geeldende.

Vi tager stadig forbehold overfor kommende udgifter til vores radgivere Byggesagkyndig ... og Ad-
vokat ...
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Overordnet er vi af den opfattelse, at TopDanmark har haft masser af muligheder og tid til en
mindelig Igsning. Vi erindrer ikke, at TopDanmark er kommet med forslag til en mindelig lgsning.
Det er vores opfattelse, at vi gennem hele sagen er kommet med konstruktive forslag — og har
spgt konstruktive Igsninger. Vi mener ikke, at der belaeg for at sige, at vi ikke gnsker en mindelig
Igsning.

Det er vores opfattelse, at hvis vi ikke havde sggt juridisk bistand vedrgrende mail fra Skadeschef
TopDanmark af d. 2. april 2020, havde vi ikke kunne tage stilling til mailen pa et retvisende grund-
lag — bilag 59.

Afslutningsvis vil vi bemaerke, at vi er fgrst blevet gjort bekendt med, at vi ma starte udbedringen
af tagkonstruktionen i mail fra Juristen i TopDanmarks Klageafdeling d. 29. juli 2020. Vi mener, at
der i mail af d. 2. april 2020 kun tales om udbedringsmetode — og IKKE om, at vi matte starte ud-
bedringen af tagkonstruktionen — bilag 92."

Parterne har fremsendt yderligere indleeg af 19/8 2021 og 14/9 2021 til naevnet.

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

Af rapport af 17/5 2018 fra en byggesagkyndig rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Skadearsag/Virkning:

Skade 1.

Der Igber vand ned fra loftets samlinger omkring synlige bjaelker. Dette sker uden at der har veeret
nedbgr, primaert om morgen/formiddagen. Forholdet har ogsa forekommet selvom det har veeret
20 grader i dagtemperatur.

Skadedrsagen er manglende ventilation i tagpaptaget. Der er absolut ingen ventilation i tagpapta-
get hverken ved udhzeng eller ved kip eller via udluftninger(klipfisk) i tagfladen.

Der blev ved besigtigelsen skaret hul i gipsloftet, og umiddelbart under gipsen er monteret en
dampspaerre. Den var fyldt med blankt vand.

Isoleringen ligger pa dampspaerren og er maettet med vand.

Skadearsagen er manglende ventilation i tagkonstruktionen, og der dannes derfor sommerkon-
dens, da fugt som ved solpavirkning af tagfladen drives ned gennem konstruktionen, hvor den
kondenserer pa dampspaerrens overside. Jaevnfgr Byg Erfa (27)980527

Konstruktionen bestar udefra af tagpap oplyst til ca. 2 &r gammelt, monteret pa braedder, herun-
der ingen ventilation. Isolering som udfylder hele hulrummet, og dampspaerre der ikke er tapet i
samlinger op mod afsluttende konstruktioner. Og herunder gips.

Tilstandsrapport:
Den kendsgerning, at der slet ingen ventilation er i tagkonstruktionen, er ikke naevnt i tilstands-
rapporten.
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Konklusion:

Da skadesbegrebet er opfyldt, idet der er tale om vand der Igber ud af konstruktionen, og drypper
ned pa gulvet, og forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten, bgr skadearsagen deekkes pa ejer-
skifteforsikringen.

Skade 2:

Skadearsag og virkning:

Dampspaerren i huset ses flere steder stikke ud bag ved gipsen. Og dermed kan den ikke vaere ta-
pet korrekt, og dermed uteet. Det ses ogsa ved loftet som naevnt i skade 1, her er dampspaerren
utzet derfor Igber kondensvandet ud pa loftet og drypper ned pa gulvet.

Den utzette dampspaerre i loftet og vaegge vil medfgre kondensdannelse specielt i vintermane-
derne, og der er ingen ventilation i ydervaeggene, heller ikke udefra, hvor der flere steder er mon-
teret nye blokhusbraedder pa et gammelt bjaelkehus. Dermed kan kondens ikke ventileres bort, og
danner derfor skimmel og rad, pa sigt i konstruktionerne. Gulve ses som bjaelkekonstruktion med
dampspaerre som heller ikke er tapet i samlinger.

Tilstandsrapport:
Forholdet manglende tape pa dampspeerre er ikke naevnt i tilstandsrapporten, pa trods af at den
er synlig mange steder.

Konklusion:
Da skadesbegrebet er opfyldt, idet der er tale om naerliggende risiko for skade, bgr skaden daek-
kes pa ejerskifteforsikringen."

Af selskabets skaderapport af 2/10 2018 fremgar bl.a.:

"Jeg var ude hos jer og genbesigtige forholdet den 28.09.2018, hvor vi fik etableret nogle brugba-
re inspektionshuller i gulvet.

Der bliver taget stilling til folgende konstruktioner
1) Gulvkonstruktionen

2) Facadekonstruktionen

3) Tagkonstruktionen

Vurdering af det anmeldte forhold

Ad. 1 Gulvkonstruktionen

Ved min besigtigelse blev der etableret hul (1) i gulvet i stuen ved den sydvendte gavl. Der ud over
blev der etableret et hul (2) under klaedeskabet i sovevaerelset ved den gst vendte gavl/facade.

Ud fra det som er konstateret i hul (1) er gulvet bygget op pa fglgende made.
- 28mm massiv fyrtraesgulv
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- Dampsparre

- 95mm isolering

- Indskudsblade

- Gulvet er bygget op pa en bjalkelag som er punkt funderet
- 340mm ventileret hulrum.

- Terreendaek —Jord/sten

Ud fra det som er konstateret i hul (2) er gulvet bygget op pa fglgende made
- 28 mm massiv fyrtraesgulv

- Dampspeerre

- 95mm isolering

- Indskudsbraedder

- Gulvet er bygget op pa et bjeelkelag som er punkt funderet/randfunderet.
- 300mm ventileret hulrum

- Terraendak — stgbt beton/jord/sten

Ventilation af gulvkonstruktion
- Der er konstateret 2 ventilationsriste i den vest vendte facade/gavl
- Der er konstateret 2 ventilationsriste i den gst vendte facade/gavl

Fglgende er noteret i tilstandsrapporten:
5.6 Ventilation K3 — Ventilationsriste er placeret for taet til terraenniveau. Note Der er risiko for
indtraengning af overfladevand, der kan medfgre skader i gulvkonstruktion over krybekaelder.

Seelger har oplyst

- Har du kendskab til, at der er fortaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne? Hvis ja, hvilke og hvornar — '2 udlanger udskiftet grundet rad i konstruktioner'.

- Tag-'ved kgb, ny tagpapbelaegning'.

Konklusion

Det vurderes at gulvkonstruktionen som udgangspunkt er bygget pa en made man kan forvente i
et sommerhus fra 1960. Der er dog lagt en fugtspzerre lige under gulvbraedderne. Dette vurderes
ikke at veere et problem da krybekaelderen (300-340mm) er ventileret. Der kunne ikke males for-
hgjet fugtveerdier i treekonstruktionen.

Man kan se fugtspaerren i kanten af gulvet. Som jeres radgiver har kommenteret, er den ikke ta-
pet. Med udgangspunkt i at der er tale om et sommerhus hvor der kun ligger 95mm isolering og
krybekaelderen er ventileret vurderes det ikke at der er risiko for skade i gulvkonstruktionen ud fra
den konkret opbygning.

Ejerskifteforsikringen deekker ikke nogen andring af gulvkonstruktionen.

Ejerskifteforsikringen deekker udgiften til at lukke de 2 huller som vi har etableret ifm. undersg-
gelsen.

Det vurderes at dette kan gg@res inden for hvad der svare til kr. 6.000 inkl. Moms.

Ad. 2 Facadekonstruktionen

Ved min besigtigelse d. 11.08.2018 var der etableret et hul i den vest vendte facade ved braende-
ovnen. Der ud over fik vi adgang til facaden ved at rykke klaedeskabet ud i soveveerelset ved den
@st vendte facade/ gavl. Facade/gavl er bygget op pa fglgende made.
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Gavl pa vest vendt facade/gavl

- Profilbraedder

- Dampspaerre

- 30mm afstandsliste

- 45mm isolering

- 95mm isolering

- Vindspaerre

- Blokhusbjaelker / Blokhusbraedder

Gavl pa gst vendt facade/gavl (den gamle del af bygningen)
- Profilbraedder

- 95mm isolering

- Vindspaerre

- Blokhusbraedder (bjaelker)

Konklusion

Facaderne/gavlen er oprindeligt opfgrt med Blokhusbjaelker, men der er i dag monteret blokhus-
breedder uden pa. Nar man ser pa de gamle tegninger, er vindues/dgr hullerne sendret pa bygnin-
gen. Man har formentligt derfor valgt at bekleede facaden med blokhusbraedder for at lukke hul-
lerne. Bygninger er bygget om flere gang i 1972 blev bygningen udvidet med en let konstruktion
hvor facaden blev opfgrt med 'blokhusbraedder, isoleringspap, isolering og indv. traebeklzedning.'
Ved besigtigelsen kunne der ikke males fugt i konstruktionen.

Jeres radgiver mener ikke at facaden har den korrekte ventilation og at dampspaerren ikke er ta-
pet i samlingen.

Det vurderes at facadekonstruktionen som udgangspunkt er bygget pa en made man kan forvente
i et sommerhus fra 1960/1972. Man har dog nu monteret en dampspaerre pa indvendige side. Der
ud over er facaden pa den gamle del beklaedt med et ekstra lag blokhusbraedder.

Facaden har ikke vaeret ventileret oprindeligt. Der er tale om en treefacade med en isoleringstyk-
kelse pa mindre end 150mm. Normalt anbefaler man fgrst at benytte en dampspaerre nar isole-
ringstykkelsen er over 150mm. At der nu er monteret en dampspaerre som ikke tapet vurderes ik-
ke at medfgre risiko for skade.

Der er i dag ikke konstateret fugt i konstruktionen.

Der kunne i sovevaerelse konstateres at en dampspaerren i facaden fra tilbygningen ikke er skaret
af hvor bygningen er sammenbygget med den gamle. Det vil sige at der mangler et profilbraedt for
at lukke hullet i vaeggen. Men klaedeskabet har staet og skaermet for dette hul. Dette vurderes ik-
ke at udggre en skade i ejerskifteforsikringsforstand.

Ejerskifteforsikringen deekker ikke nogen aendring af facaden.

Ejerskifteforsikringen daekker udgiften til at lukke hullet i veeggen ved braendeovnen som vi har
etableret ifm. undersggelsen.

Det vurderes at dette kan gg@re inden for hvad der svare til kr. 2.000 inkl. Moms.

Ad. 3 Tagkonstruktion
Ved min besigtigelse d. 19.06.2018 var der etableret et hul i loftkonstruktionen i kgkkenet.
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Taget er bygget pa fglgende made
- Gipsloft

- Dampspaerre

- 45mm isolering

- Tagbrzaedder

- Tagpap

Som | har beskrevet det, opdagede i forholdet ved at der kom vand ned fra loftet. | fik derefter
abnet loftet og der kunne | konstatere at der 13 fugt pa oversiden af dampspaerren. Som jeres rad-
giver ... ogsa kommentere i sin rapport af 17.05.2018, er taget konstrueret med en dampspaerre
uden at der er etableret ventilation.

Da der er tale om et tagpaptag vil det betyde at der er 2 teette belaegninger (tagpap/dampspaerre)
i konstruktionen. Dette medfgrer at fugten bliver lukket inde i konstruktionen uden mulighed for
at fordampe. Ejerskifteforsikringen deekker udgiften til at udbedre dette forhold.

Jeg har i den forbindelse bedt radgiver ... fra [radgivende ingenigrfirma] om at komme med en
konstruktionslgsning til hvordan tagkonstruktionen skal udfgres.
Jeg vender tilbage nar jeg har modtaget forslaget.

Jeres Radgiver ... gav udtryk for at der kunne vaere risiko for at fugten i loftet kunne vaere Igbet
ned i facaden. Der er i den forbindelse tale om de facader hvor tagfladen har haldning ned mod
facaden. Det er normal kutyme at den tilstgdende konstruktion bliver vurderet nar vi nedtager en
konstruktion som er skadet."

Af mails af 12/11 2018 og 19/6 2019 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har modtaget et Igsningsforslag fra [radgivende ingenigrfirmal].

Lgsningen vil vaere at etablere et 'varmt tag'.

Det vil sige at man placere isoleringen oven pa det eksisterende tagpaptag. Pa grund af den made
at konstruere taget pa, vil det vaere rentabelt at isolere taget efter gaeldende isoleringskrav.

Det vil sige at ejerskifteforsikringen deekker ekstraudgiften til at isolere taget med 170mm.

Man vil i den forbindelse kunne reetablere loftet i beboelsen med de 45mm isolering og gipsloft.
Den eksisterende tagpap vil i den forbindelse fungere som dampspeerre.

Jeg har langt om lenge modtaget 2 tilbud pa udfgrelse af arbejdet omkring det forhold ejerskifte-
forsikringen har accepteret at daekke. Det har taget lang tid at fa begge tilbud hjem! Dog er det
ene tilbud veeret ekstra lang tid undervejs. Jeg vedlaegger begge tilbud.

Temrerfirmaet ... er kommet med den bedste pris.

Ejerskifteforsikringen fastsaetter derfor erstatningen til 395.571,35 inkl. moms."

Af brev af 19/8 2019 fra selskabet til klageren efter genbesigtigelse den 31/7 2019 fremgar
bl.a.:

"Notat
Hermed gives fglgende redeggrelse, ...:
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| sig selv er strukturen ikke en daekket skade. Men som oplyst i vilkarene 6779-1 pkt. 8. B, sa er det
jer som har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade jf. 15. C, eller et
ulovligt forhold jf. 15. D — G. Forsikringen daekker saledes ikke ulovlige konstruktioner i henhold til
bygningsreglement jf. 16. B, med mindre der som fglge af det pageeldende forhold forekommer
en skade jf. 15. C.

Det er sdledes jer, som skal ivaerksaette undersggelser / destruktive indgreb i konstruktioner /
fugtmalinger, for at pavise evt. skader. Kun hvis vi anerkender en skade, deekker vi rimelige under-
spgelsesudgifter. Rapporten fra [byggesagkyndig], fra besigtigelse 17. maj 2018, dokumenterer ik-
ke at der er, eller der kan opsta skade pa gulv og veegge, hvorfor vi — som tidligere oplyst, ma fast-
holde at rapporten kun bygger pa antagelser.

Omkring lugt af skimmel i gulvkonstruktionen skal oplyses: Ejerskifteforsikringen er en skadefor-
sikring i lighed med andre skadeforsikringer. Det vil sige, at den ikke daekker helbredsmaessige
forhold. Den daekker udbedring af skader pa det forsikrede, jf. de gaeldende vilkar for ejerskifte-
forsikringen punkt 15 C. Det er vores oplevelse, at der generelt for skimmel er behov for en for-
ventningsafstemning i forhold til ejerskifteforsikringens daekning, herunder seerligt realisering af
forsikringens skadebegreb i forhold til skimmel og ejendommens alder. Det er generelt en forud-
saetning for daekning af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen, at der eksisterer en daekningsbe-
rettiget skade pa bygningen, som har medfgrt en fglgeskade i form af opfugtning / skimmeldan-
nelse i et omfang, der er usadvanlig for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og
byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden
en daekningsberettiget skadearsag. | nogle tilfaelde kan skimmelsvamp ligeledes i sig selv udggre
en daekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringen, hvilket kraever at beboelsesdelens indekli-
ma pa overtagelsestidspunktet er pavirket af skimmel i massivt omfang, sa brugbarheden af boli-
gen er nedsat vaesentligt ud fra en objektiv malestok. At der benyttes en objektiv malestok bety-
der, at der ikke tages hensyn til evt. individuel overfglsomhed over for skimmel i vurderingen af
om skimmelpavirkning af indeklimaet nedseetter brugbarheden af bygningen, men at vurderingen
foretages pa baggrund af skimmelmalinger. Skimmel i beboelsen som alene er arstidsbestemt
og/eller som ses i stevforekomster pga. utilstraekkelig/manglende renggring er som udgangspunkt
ikke i sig selv en skade. Skimmelsvamp udenfor indeklimaet fx i keeldre, krybekaeldre, under tree-
gulve og i tagkonstruktioner er som udgangspunkt heller ikke en skade, hvis den er forarsaget af
ejendommens oprindelige konstruktion, og ikke skyldes en skade. Det fremgar af vilkarenes pkt.
15 C, hvad der anses som en skade i ejerskifteforsikringens forstand. At der kan fornemmes lugt af
skimmel i gulvet er saledes ikke dakningsberettiget.

Uventilerede facader er ikke i sig selv deekningsberettigende. | Danmark har vi i artier udfgrt sa-
danne facader, og det bliver der ogsa udfgrt i dag, heldigvis med et godt resultat. Som oplyst fore-
slog jeg, at |, for egen regning, foretager destruktive indgreb i facaderne primo 2020, til undersg-
gelse af fugtforhold og tilstand. Jeg besigtiger naturligvis gerne abningerne. Selvom dampspeerre
hverken i gulv eller i veegge visse steder, maske overalt, ikke er udfgrt taet ved afslutninger, sa er
det min vurdering, at dette forhold ngdvendigvis ikke afstedkommer en skade pga. den ringe
mangde isolering i konstruktionerne. Der er naeppe behov for en dampspaerre. Men det kan an-
tagelig afklares til vinter.

Forbrug af el under udbedring af tag: Ved opstart og afslutning aflaeses el maler. Aflaesninger + fo-
tos heraf tilsendes os, og | far godtgjort udgiften. Tidligere udgift til ekstra forbrug kan ikke tilby-
des godtgjort.
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Vagtbelastning af nyt tag: Dette forhold vil blive behandlet af ingenigr, nar handvaerkerne opstar-
ter, og nar man kan se tagkonstruktionens nuvaerende opbygning.

Advokatudgifter: | den aktuelle sag kan vi ikke tilbyde at erstatte udgifter til advokat, idet vi ikke
ser behov herfor.

Jeres brug af sommerhuset under udbedring af taget: | vil ikke kunne benytte sommerhuset,
imens indvendige arbejder udfgres. Ved handvaerkerens opstart bgr vi afholde mgde med hand-
veerkeren, sa vi kan fa en fornemmelse af varighed for indvendige tiltag. Normalt giver vi ikke er-
statning for, at | ikke kan anvende sommerhuset i weekender, men udfgres indvendige arbejder i
planlagt ferie, finder vi nok ud af noget.

Samlet erstatning: Jf. Pkt. 17. C anfgres: 'Det samlede erstatningsbelgb som udbetales, kan ikke
overstige den kontante kgbesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte grund-
veerdi ved forsikringens ikrafttraaden. Dog vil det samlede erstatningsbelgb som udbetales, mindst
kunne udggre den offentligt fastsatte ejendomsvaerdi ved forsikringens ikrafttraeden fratrukket
den offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttraeden. Det betyder, at der er et max
belgb, som vi kan udbetale i erstatning, men det hindrer jer ikke i, at sgge erstatning fra den byg-
gesagkyndige — som har udarbejdet tilstandsrapporten, salger eller dennes handvarkere, som
gar ud over den erstatning vi udbetaler."

Af selskabets mail af 3/10 2019 til klageren fremgar bl.a.:

"Blot til jeres orientering, er vi langt om laenge blevet enige med den bygningssagkyndiges an-
svarsforsikring, om udbedringsmetoden i jeres skadesag om den manglende ventilation i tagkon-
struktionen.

Vi var ikke enige i ansvarsforsikringens fgrste udbedringsmetode som foreskrev, at man alene
kunne fjerne det eksisterende dampspaerre og genetablere gipspladerne.

Ansvarsforsikringen er nu vendt tilbage med en ny Igsning, hvor man demonterer gipslofterne,
fierner det eksisterende dampspaerre, og herefter etablerer et IcoVario dampspeerre, som er et
adaptivt dampspeerre, der giver muligheden for, at fugt i tag - og loftkonstruktioner kan afgives
indad i forbindelse med udtgrring af konstruktionen.

Efter etableringen af IcoVario dampspeerret, kan man saledes genetablere gipsloft.

Denne Igsning er ogsa en Igsning som vi kan sta inde for.

Naeste skridt herefter er, at vi skal have indhentet tilbud pa Igsningen med IcoVario dampspaer-
ret."

Af klagerens mail af 31/10 2019 til selskabet fremgar bl.a.:

"Vi takker for jeres orientering - henholdsvis den nye mulighed for udbedring af forholdet omkring
taget.
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Vi har nu haft muligheden for at drgfte den seneste henvendelse fra TopDanmark med vores rad-
givere Byggesagkyndig ... og Advokat ...

Vi fastholder aftalen om en 'varm tags Igsning', som vi allerede har indgaet med TopDanmark."

Af selskabets brev af 2/4 2020 til klageren fremgar bl.a.:

"Efter en leengere dialog med [ansvarsforsikring], er vi nu endelig naet i mal med en aftale om en
erstatning.

[Ansvarsforsikring] og [bygningssagkyndig] vil erstatte udgiften til etablering af IcoVario damp-
spaerren i jeres loftkonstruktioner. For at sikre, at IcoVario dampspaerren er 100% fastgjort, kan
nogle af fglgeudgifterne omhandle arbejder vedrgrende bl.a. facadekonstruktionen. Vi har ved-
lagt tilbuddene, der ligger til grund for [ansvarsforsikrings] erstatningsopggrelse.

Hvis det viser sig, at disse fglgeudgifter i facadekonstruktionerne bliver ngdvendige, vil disse ar-
bejder udbedre de forhold | tidligere har anmeldt til os om forhold i facadekonstruktionerne, og
som vi tidligere har afvist, idet forholdet ikke udggr en skade pa jeres ejerskifteforsikring.

Vi har tidligere opgjort erstatningen til 412.999,44 kr. inkl. moms, inden fratrukket selvrisiko, for
en udbedringslgsning der omhandlede etablering af et varmt tag. Vi star naturligvis ved vores til-
bud om erstatning pa 412.999,44 kr. inkl. moms for udbedring af den anmeldte skade om mang-
lende ventilation i tagkonstruktionen.

Det har dog senere hen vist sig, at udbedringsmetoden ved etablering af et varmt tag er mere om-
fattende og dermed dyrere end den udbedringsmetode, der nu viser sig at kunne lade sig ggre, og
som [ansvarsforsikring] har tilbudt at erstatte udgifterne til i form af etableringen af en IcoVario
dampspeerre. Vi har saledes oprindeligt tilbudt jer en stgrre erstatning, end hvad der skal til for at
udbedre den konstaterede skade i tagkonstruktionen. Vi henviser i denne forbindelse til forsik-
ringsaftalelovens § 39, stk. 1.

Vi vil oplyse jer om, at vi naturligvis star ved vores tidligere fremsendte erstatningsopggrelse, men
samtidig oplyse jer om, at |, indenfor rammerne af den af os tilbudte erstatning, bade kan fa daek-
ket udgifterne til udbedring af skaden omkring den manglende ventilation i jeres tagkonstruktion
og det anmeldte forhold i jeres facadekonstruktioner ved at veelge udbedringsmetoden med etab-
lering af IcoVario dampspzaerren, da der ved etableringen heraf vil blive udfgrt ngdvendige fglge-
arbejder i facadekonstruktionen, som automatisk udbedrer det tidligere anmeldte forhold i yder-
vaeggene.

For god ordens skyld ggres der opmaerksom pa, at vi fortsat ikke mener, at det anmeldte forhold i
facadekonstruktioner opfylder betingelserne for daekning pa jeres ejerskifteforsikring, men at for-
holdet alligevel kan omfattes som et ngdvendigt fglgearbejde ved etableringen af en IcoVario
dampspeerre i tagkonstruktionen, hvorfor | netop har mulighed for at fa daekket udgifterne hertil i
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forbindelse med udbedringen af skaderne i tagkonstruktionen i henhold til tilbuddet, der er ved-
lagt denne mail.

Ved at vaelge denne Igsning, vil | saledes ikke fa etableret et varmt tag, men | vil derimod fa ud-
bedret skaden om den manglende ventilation i tagkonstruktionen ved etablering af IcoVario
dampspeerren, og | vil samtidig fa udbedret jeres anmeldte forhold i facadekonstruktionen.

Safremt | veelger Igsningen med etablering af et varmt tag, hvor der saledes ikke foretages fglge-
arbejder i facadekonstruktionen, skal vi derfor ggre jer opmaerksom p3, at | i forbindelse med je-
res krav mod [bygningssagkyndig] og [ansvarsforsikring] for vidt angar forhold i facadekonstrukti-
onerne kan blive mgdt af en afvisningspastand om, at der i forbindelse med det [ansvarsforsik-
rings] indgaelse af forlig med Topdanmark for sa vidt angar skaderne i tagkonstruktionen allerede
er blevet udbetalt udgifter til udbedring af facadekonstruktionen, og at | derfor skal rette krav
mod Topdanmark for at fa udbetalt disse udgifter udbetalt i relation til forholdene i facadekon-
struktionerne.

Vi skal ggre jer opmaerksom p3, at vi ikke vil kunne anerkende et sadan evt. senere hen rejst krav,
som | i forbindelse med [ansvarsforsikrings] evt. afvisning matte rejse mod Topdanmark, idet vi
for igangsaetning af udbedringen har oplyst jer om en udbedringsmetode med IcoVario damp-
sparren, der bade udbedrer skaden i tagkonstruktionen fagligt korrekt, og som samtidig Igser det
tidligere anmeldte forhold i facadekonstruktionen, som | pt er i dialog med [ansvarsforsikring]
omkring.

Dette fglger ogsa af, at | over for os som ejerskifteforsikring har en tabsbegraensningspligt, og at |
derved ikke ved at veelge en mere omfattende udbedringslgsning end ngdvendigt i form at etable-
ring af en varm tagkonstruktion samtidig kan stille krav om yderligere udgifter til facadekonstruk-
tionen fra Topdanmark, nar | blot kunne have valgt en anden faglig korrekt udbedringslgsning,
som ville medfgre, at bade tagkonstruktion og forhold i ydervaegge blev udbedret.

Ovenstaende skal blot ses som et forsgg pa at forklare tingenes sammenhang, sa | i forbindelse
med jeres eget valg af udbedringsmetode for sa vidt angar tagkonstruktionen, kan traeffe jeres
valg pa et fuldt oplyst grundlag."

Af klagerens korrespondance med den byggesagkyndiges ansvarsforsikring fremgar bl.a.:

"7. februar 2020

Det skal understreges at [bygningssagkyndig] f@rst har modtaget jeres krav vedr. facader og gulve
d. 21.11.2019, hvor vi havde vores besigtigelse med Topdanmark d. 15.08.2019, og hvor de nye
krav ikke blev naevnt eller fremuvist.

Vi foreslar derfor at vi holder en besigtigelse med deltagelse af jer/kgber, [bygningssagkyndig] og

[ansvarsforsikring], hvor | kan fremvise de nye krav. Vores forventninger/holdning til besigtigel-

sen:

e [Bygningssagkyndig] og [ansvarsforsikring] kommer ikke med en holdning til kravpunkterne, da
vi ikke har set de nye forhold.

e | skal ikke forvente at [bygningssagkyndig] og [ansvarsforsikring] kan afgive holdning til krav-
punkterne samme dag som besigtigelsen.
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e [Ansvarsforsikring] betaler ikke for teknisk radgiver.
e Inden mgdet bedes | fremsende Topdanmarks afvisningsskrivelser for forholdene facader og
gulve.

3. april 2020

Status er at vi acceptere at deekke omkostningerne til udbedring af facaderne som forslaet pa vo-
res besigtigelse, men da der er nogle sammenfaldne arbejdsopgaver med udbedringen af tagkon-
struktionen er vi pa nuvaerende tidspunkt i dialog med Topdanmark omkring den samlede sag.

17. juni 2020

Beklager meget, jeg havde den klare opfattelse at jeg havde indgaet en samlet aftale med Top-
danmark omkring bade tag og vaegge, men dette afvises nu af Topdanmark. Jeg er nu igang med
at fa undersggt denne aftale, hvor jeg derefter vender tilbage.

20. august 2020

Det er ikke lykkes os at na til enighed med Topdanmark omkring bade vaeg- og tagkonstruktion,
hvorfor vi har valgt at forsgge at fa lukket sagen fgrst med jer omkring vaegkonstruktionerne, og
derefter med Topdanmark omkring tagkonstruktionen.

Som vi snakkede om pa vores besigtigelse, gnskede | en indvendig udbedring af yderveegskon-

struktionerne, se nedenstaende udbedringspunkter fra indhente udbedringspris:

e Demontering af eksisterende vaegbekladning inkl. bortkgrsel pa alle ydervaegge i alt ca. 43
Ibm. i alt ca. 90 m2.

e Montering af ny veegbeklaedning inkl. fodlister og dampspaerre

e Speerregrunde og malerbehandling af ydervaegge

e Demontering af genmontering af ngdvendigt sanitet i bad

e Demontering og genmontering af el Installationer

Med afszet i fremsendte udbedringspris tilbydes pa vegne af [bygningssagkyndig] en erstatning pa
kr. 77.750,00,- ekskl. moms til fuld og endelig afggrelse af sagen ... / Ydervaegskonstruktionerne.

Det bemaerkes at der normalt i sddanne sager vil vaere afskrivning pga. nyt for gammelt, men at vi
| fremsendte forligstilbud ikke har udfgrt denne afskrivning, men udelukkende brugt Topdan-
marks indhentede udbedringstilbud.

Safremt De gnsker at ggre brug af dette forligstiloud bedes De skriftligt meddele Deres accept
samt oplyse kontonummer samt eventuel reference for overfgrsel af belgb.

Erstatningen vil herefter blive betalt som fglger:

- Kr. 77.750,00,- vil blive betalt af [bygningssagkyndig]

- Momsbelgbet pa op til kr. 19.437,50 betales af [bygningssagkyndig] efter fremsendelse af ko-
pier af betalte fakturaer for udfgrt arbejde.

2. september 2020
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Vi fastholder vores forligstiloud sendt d. 20.08.2020, da belgbet/lgsningen svarer til jeres radgi-
vers udbedringsprojekt, som blev gennemgaet pa vores besigtigelse.

Hvis | ikke gnsker at acceptere forligstilbuddet, vil jeg anbefale at | sender sagen til Ankenaevnet
for Huseftersyn.

17. november 2020

Her fremsendes tilbud pa udbedring af facaderne, som er indhentet af Topdanmark i forbindelse
med deres regreskrav pa tagkonstruktionen overfor [bygningssagkyndig].

Til orientering, har vi tidligere tilbudt af daekke denne udbedring, dette ogsa uden at lave afskriv-
ning for bygningsdelens alder, dette tilbud er givet uden at anerkende noget ansvar. Kan nu efter
utallige vurderinger af sagen, godt vaere lidt usikker pa om disse facader overhoved er beskadiget,
saerligt nar Topdanmark har afvist at deekke forholdet (Ejerskifteforsikringen bgr daekke de samme
forhold, som den byggesagkyndige kan blive erstatningsansvarlig for), hvorfor jeg ikke med sik-
kerhed kan garantere at der gives deekning for disse facadekonstruktioner, og slet ikke pa de tidli-
gere tilbudte vilkar.

11. december 2020

Som afrunding, skal det bemaeerkes at vi ikke har givet deekningstilsagn, men har fremsendte et
forligstilbud ud fra det eneste tilbud som vi har modtaget (fra Topdanmark). | vores forligstilbud
valgte vi tilmed at undlade at fratraekke forbedringsandelen af udbedringsomkostningerne. For at
vi kan behandle sagen, bedes | dokumentere at konstruktionerne er med skader, samt indhente
udbedringspris."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Hvad er deekningen betinget af?

A Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kgber har overtaget ejendommen.

B Skaden skal vaere konstateret og anmeldt til Topdanmark i forsikringstiden.

15. Hvilke skader dakker forsikringen?

Forsikringen dakker:

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

B Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, hvis det ulovlige for-
hold var til stede bade pa opfarelses-/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
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forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

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

E Forhold, som du enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kreeve daek-
ket i henhold til tredjemands garanti.

F Forhold, som er daekket af en anden forsikring, fx en husforsikring.

18. Fglgeudgifter

| forbindelse med en skade, der er deekket af forsikringen, jf. punkt 15, daekker forsikringen ogsa:
A Forggede byggeudgifter

Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold, nar ud-
bedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og du kan do-
kumentere, at du har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning om dispensation fra de rele-
vante krav, i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller steerkstromsbekendtggrel-
sen.

Erstatningen for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 % af den beskadigede bygnings
nyveerdi, dog hgjst 1.330.000 kr. (2016).

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

B Teknisk bistand

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et daekningsberettigende forhold.

Dakningen forudseetter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgaende aftale med Topdanmark.
Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et sommerhus opfgrt i 1960, som efterfglgende er tilbygget, om-

bygget og renoveret. Klageren overtog ejendommen den 15/10 2017 og konstaterede i maj

2018, at det dryppede fra loftet. Hans byggeradgiver konstaterede, at taget manglende ventila-

tion, og at dampsparren i loft-, facade- og gulvkonstruktion ikke var tapet.

Taget havde tagpapbeleegning og var konstrueret med en dampspaerre, uden at der var etable-

ret ventilation, hvilket medfgrte, at fugten blev lukket inde i konstruktionen uden mulighed for
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at fordampe. Selskabet har anerkendt daekning til udfgrelsen af et varmt tag med isoleringen
placeret oven pa tagpappen, som fremover vil fungere som dampspaerre. Selskabet har opgjort

erstatningen til 395.571,35 kr. inkl. moms og f@r fradrag af selvrisiko.

Selskabet gjorde regres over for den bygningssagkyndige, der havde udfzaerdiget tilstandsrap-
porten. Den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring anerkendte, at den bygningssagkyndige
burde have bemarket, at tagkonstruktionen var uventileret og med en dampspaerre, som var
synlig i samlingerne mellem loftpladerne og tagbjalkerne. Med hensyn til erstatningsopgerel-
sen ville ansvarsforsikringen erstatte en Igsning udfgrt indefra, hvor loftpladerne og dampspaer-
ren blev demonteret og udskiftet med en fugtadaptiv dampspzerre og nye gipsplader. Dette
arbejde ville medfgre, at vaegbekladningen skulle nedtages for at udfgre en taet samling af
dampspeerren ved vaeggene. Selskabet har i forbindelse med sine drgftelser med den bygnings-
sagkyndiges ansvarsforsikring indhentet et tiloud pa 250.933,75 kr. inkl. moms for montering af

en fugtadaptivdampspaerre og pa 97.187,50 kr. inkl. moms for fglgearbejder ved vaeggene.

Selskabet har over for klageren vedstaet sit erstatningstilsagn for udfgrelsen af et varmt tag, og
klagen angar ikke tagkonstruktionen. Der klages over, at selskabet har afvist at daekke en ud-
bedring af dampspaerren i facade- og gulvkonstruktion, og klageren gnsker deekning for afhold-

te og fremtidige udgifter til byggeradgiver og advokat.

Dampspeerre

Klageren gnsker, at selskabet daekker en udbedring af dampspaerre/fugtspaerre i facade- og
gulvkonstruktionen. Han har rejst et krav pa 97.187,50 kr. for facaderne, og 163.452,50 kr. for
gulvene med forbehold for eventuelle lovligggrelsesudgifter. Han har ogsa rejst krav mod den

bygningssagkyndiges ansvarsforsikring for udbedring af facaderne og gulvene.

Klageren har anfgrt, at der er tale om samme forhold - ikke korrekt monteret dampspaerre og
manglende ventilation - i tag-, facade- og gulvkonstruktion. Forholdet har givet skade i taget, og

det er derfor sandsynliggjort, at der er neerliggende risiko for skade i facade- og gulvkonstrukti-
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onen. Han har anfgrt, at vand fra tagkonstruktionen som fglge af sommerkondens Igber ned i
facadekonstruktionen med naerliggende risiko for skade. Han har henvist til, at selskabets ma-
linger, der ikke viste fugt, er foretaget om sommeren, som var den tgrreste sommer siden
1874. Han har anfgrt, at den tidligere ejer har udfgrt nye konstruktioner og ombygning af
sommerhuset i sin ejertid i 2016-2017 og skulle overholde kravene i BR15. Huset kan derfor

ikke sammenlignes med et sommerhus fra 1960.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er bevist skader eller nzerliggende

risiko for skader i facade- eller gulvkonstruktioner som fglge af den utapede dampspazerre.

Selskabet har vedrgrende gulvene anfgrt, at der er tale om en konstruktion, der er velventileret
savel over som under dampspaerren og konstrueret med begraensede isoleringsmaengder, der
ikke indebaerer kondensrisiko. Selskabet har ladet foretage to abninger i gulvkonstruktionen og

har begge steder konstateret tgrre bygningsdele uden fugtskader.

Selskabet har vedrgrende facaderne anfert, at der i forbindelse med selskabets besigtigelse
blev foretaget to inspektionsabninger i vaeggene, og ved ingen af abningerne blev der konstate-
ret forhgjet fugt eller fugtskadede bygningsdele. Selskabet har anfgrt, at grundet de ringe isole-
ringstykkelser har det ikke veeret ngdvendigt med en dampspaerre, og at veegbeklaedningerne i
huset er lavet af tree, som er god til at optage og afgive fugt. Den ikke-teette dampspaerre har
derfor hverken gjort til eller fra i veegkonstruktionerne sammenholdt med andre sommerhuse

af samme alder.

Selskabet har henvist til, at den beskikkede bygningssagkyndige har erkendt at veere ansvarlig

for forholdet ved vaeggene, og at hans ansvarsforsikring har tilbudt erstatning herfor.

Af rapport af 17/5 2018 fra en byggesagkyndig rekvireret af klageren fremgar, at "Dampspaer-
ren i huset ses flere steder stikke ud bag ved gipsen. Og dermed kan den ikke veere tapet kor-

rekt, og dermed uteet ... Den utzette dampspaerre i loftet og veegge vil medfgre kondensdannel-
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se specielt i vintermanederne, og der er ingen ventilation i ydervaeggene, heller ikke udefra,
hvor der flere steder er monteret nye blokhusbraedder pa et gammelt bjeelkehus. Dermed kan
kondens ikke ventileres bort, og danner derfor skimmel og rad, pa sigt i konstruktionerne. Gul-
ve ses som bjeelkekonstruktion med dampspaerre som heller ikke er tapet i samlinger ... Konklu-
sion: Da skadesbegrebet er opfyldt, idet der er tale om nzerliggende risiko for skade, bgr skaden

daekkes pa ejerskifteforsikringen."

Af selskabets skaderapport af 2/10 2018 fremgar om gulvkonstruktionen, at "Det vurderes at
gulvkonstruktionen som udgangspunkt er bygget pa en made man kan forvente i et sommerhus
fra 1960. Der er dog lagt en fugtspaerre lige under gulvbreedderne. Dette vurderes ikke at veere
et problem da krybekalderen (300-340 mm) er ventileret. Der kunne ikke males forhgjet fugt-
veerdier i trekonstruktionen. Man kan se fugtspaerren i kanten af gulvet. Som jeres radgiver har
kommenteret, er den ikke tapet. Med udgangspunkt i at der er tale om et sommerhus hvor der
kun ligger 95mm isolering og krybekzlderen er ventileret, vurderes det ikke at der er risiko for
skade i gulvkonstruktionen ud fra den konkret opbygning". Om facadekonstruktionen fremgar
det, at "Det vurderes at facadekonstruktionen som udgangspunkt er bygget pa en made man
kan forvente i et sommerhus fra 1960/1972. Man har dog nu monteret en dampspaerre pa ind-
vendige side. Der ud over er facaden pa den gamle del beklzedt med et ekstra lag blokhusbraed-
der. Facaden har ikke veeret ventileret oprindeligt. Der er tale om en treefacade med en isole-
ringstykkelse pa mindre end 150mm. Normalt anbefaler man fgrst at benytte en dampspaerre
nar isoleringstykkelsen er over 150mm. At der nu er monteret en dampspaerre som ikke tapet

vurderes ikke at medfgre risiko for skade".

Af selskabets notat af 19/8 2019 efter genbesigtigelse fremgar det blandt andet, at "Traegulve-
ne er generelt plane i overfladen, men i entre er de vaskebraetformede. Som oplyst, sa kan va-
skebraet forekomme pga. uundgaelige dimensionsandringer som fglge af arstidsvariationerne i
luftfugtigheden. Den relative luftfugtighed inde er hgjest fra august til oktober, lavest fra de-
cember til marts, forudsat at huset opvarmes. Da sommerhuset er undergaet tilbygninger, og

maske ogsa lgbende andringer, sa kan der ogsa forekomme en fejl i gulvkonstruktionen, som
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afstedkommer strukturen ... Det er saledes jer, som skal ivaerksaette undersggelser / destruktive
indgreb i konstruktioner / fugt-malinger, for at pavise evt. skader ... Uventilerede facader er
ikke i sig selv deekningsberettigende. | Danmark har vi i artier udfgrt sddanne facader, og det
bliver der ogsa udfgrt i dag, heldigvis med et godt resultat. Som oplyst foreslog jeg, at |, for
egen regning, foretager destruktive indgreb i facaderne primo 2020, til undersggelse af fugtfor-
hold og tilstand. Jeg besigtiger naturligvis gerne abningerne. Selvom dampspaerre hverken i gulv
eller i vaegge visse steder, maske overalt, ikke er udfgrt teet ved afslutninger, sa er det min vur-
dering, at dette forhold ngdvendigvis ikke afstedkommer en skade pga. den ringe meaengde iso-
lering i konstruktionerne. Der er naeppe behov for en dampspaerre. Men det kan antagelig af-

klares til vinter".

Den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring har i en mail af 11/12 2020 til klagerens byggeradgi-
ver anfgrt om facadekonstruktionen, at "Som afrunding, skal det bemaerkes at vi ikke har givet
dakningstilsagn, men har fremsendte et forligstilbud ud fra det eneste tiloud som vi har mod-
taget (fra Topdanmark). | vores forligstilbud valgte vi tilmed at undlade at fratreekke forbed-
ringsandelen af udbedringsomkostningerne. For at vi kan behandle sagen, bedes | dokumentere

at konstruktionerne er med skader, samt indhente udbedringspris".

Naevnet bemaerker, at det ligger uden for naevnets kompetence at tage stilling til, om den byg-
ningssagkyndige har padraget sig noget ansvar i forbindelse med tilstandsrapportens udarbej-
delse, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, eller om ansvarsforsik-

ringen har afgivet et bindende daekningstilsagn for facadekonstruktionen.

Med hensyn til klagerens krav mod ejerskifteforsikringen bemarker naevnet, at det pahviler
klageren at bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdaekningen. Det er saledes klageren,
der skal bevise, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde

en skade pa bygningen, eller at der var nzerliggende risiko for skade pa bygningen.
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Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt optimalt.

Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at uteethederne ved
dampspeerren har forarsaget skader eller ma antages at indebare en naerliggende risiko for

skade. Naevnet kan herefter ikke kritisere selskabets afggrelse vedrgrende dampspaerre.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa selskabets observationer og fugtmalinger i september

2018, og de begraensede isoleringsmangder i konstruktionerne.

Naevnet har desuden lagt veegt p3, at klageren ikke i de efterfglgende ar har fremlagt oplysnin-
ger om opfugtning af facade- eller gulvkonstruktion eller oplysninger om kondensdannelse i

konstruktionerne, som kan fgre til skade.

Det, som klageren har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat. Med hensyn til klagerens anbrin-
gender om, at den tidligere ejers udfgrelse af nye bygningskonstruktioner skulle overholde
BR15, bemarker naevnet, at ejerskifteforsikringens udvidede daekning ikke omfatter ulovlige

bygningsindretninger.

Naevnet har noteret sig, at selskabets taksator til klagerens bekymring over, at kondensfugt fra
loftet kunne veere Igbet ned i facaden, har udtalt, at "Det er normal kutyme at den tilstgdende
konstruktion bliver vurderet nar vi ned taget en konstruktion som er skadet", og at selskabet
har tilbudt at betale rimelige og ngdvendige udgifter til et destruktivt indgreb og en taksatorbe-

sigtigelse af gulvet i entreen inden den 1/5 2022.

Teknisk og juridisk bistand

Klageren har rejst krav om deekning af sine udgifter til teknisk bistand over for ejerskifteforsik-

ringen med 13.549 kr. og til advokatbistand med 10.593,75 kr. opgjort pr. 24/7 2020. Han ¢n-
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sker ogsa daekning for udgifter til teknisk bistand og advokat, som matte tilga efter den 24/7
2020. Han har anfgrt, at han ikke er uddannet inden for henholdsvis har erfaring med bygge-
radgivning eller jura, og at han finder, at de samlede udgifter skal daekkes set i lyset af den

langvarige og komplicerede sagsbehandling, som har kraevet vejledning fra hans radgivere.

Selskabet har i teknisk bistand daekket 5.340 kr. for den byggesagkyndiges udarbejdelse af sin
rapport af 17/5 2018 og har under sagens behandling ved naevnet deekket yderligere 325 kr. for

radgivning om den fugtadaptive dampspaerre, som selskabet bragte i forslag over for klageren.

Selskabet har i advokatomkostninger kulancemaessigt daekket 3.500 kr. svarende til en tredjedel
af udgiften og begrundet i, at selskabet har deekket et af de tre anmeldte forhold. Selskabet har
under sagens behandling ved naevnet daekket yderligere 2.250 kr. for radgivning om forstaelsen

af selskabets brev af 2/4 2020.

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at udbetale mere i teknisk og

juridisk bistand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at selskabets sagsbehandling ikke har ngdvendiggjort
teknisk og juridisk bistand, og at selskabet skensmaessigt har deekket den del af klagerens udgif-
ter til byggesagkyndig og advokatbistand relateret til det deekningsberettigende forhold ved

tagkonstruktionen.
Naevnet kan ikke tage stilling til deekning af radgivning, der endnu ikke er ydet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



