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kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1943 og er i 2007
ombygget med bl.a. ny facadebeklaedning med pudsede isoleringsplader. Klageren overtog
ejendommen den 15/11 2019. Af tilstandsrapport af 1/8 2019 fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Facader fremstar stedvist med mindre revnedannelser. Blandt andet ved
reposer ved terrassedgre, omkring dgr og vindue pa 1. sal mod syd og
ved overdaekning mod syd.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K1 Der er revnedannelser i puds pa sokkel omkring huset.

Saelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej
1. Generelle oplysninger

1.1 Hvor mange ar har du ejet eiendommen?
6 ar

1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre
renoveringer af bygningerne? Huvis ja, hvilke og hvornar? X
Total ombygning 2007"
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Klagerens advokat har i klageskema af 26/5 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Primo 2021 kunne forsikringstager konstatere, at ejendommens facadepuds havde store udpos-
ninger og afskalninger. Forsikringstager anmeldte skaderne pa de udvendige facader til ETU For-
sikring den 8. marts 2021.

Ejendommen blev besigtiget af ETU Forsikring ved [besigtigelseskonsulent] den 10. marts 2021,
der samme dag konkluderede, at skaderne pa facaderne ikke er omfattet af forsikringen, idet der
er tale om vedligeholdelse.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Fa fastlagt at skaden er daekket af forsikringen."

| brev af 15/6 2021 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Klageansvarlig har ikke fundet grundlag for at endre den trufne afggrelse, da forholdet anses for
omtalt i tilstandsrapport ... af 01. august 2019.

Forsikringsaftale
Klager har tegnet en 5-arig ejerskifteforsikring med standarddaekning under betingelserne
BEF0O01.

Anmeldelse:

Af klagerens anmeldelse fremgar:
'Hvorndr blev skaden opdaget? Dato: 08.03.2021.
Hvor er skaden sket? Skadested: Facade revner og puds falder af flere steder pa huset
Er skaden sket i beboelsesbygningen: Ja
Er skaden sket i garage/carport: Ja
Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket: Stue og farste sal og garage
Beskriv skaden (udfarlig beskrivelse): Der er opstdet revner i huset flere steder, og pudset fal-
der af i store flager. Det er noget voldsomt og bestemt maerkeligt det skal ske kort efter vi er
flyttet ind i huset. Ser mdske ud til at tidligere ejer at sminket nogle skader med maling der nu
resulterer i skade.
Evt. udtalelse fra hdndvaerker: Havde en facade mand ude og kigge pd huset i dag for udbed-
ring, han ville have forsikringen ind over udbedring af skaderne.'

Selskabets vurdering:

Klager har den 15. november 2019 overtaget ejendommen ... og i henhold til tilstandsrapporten ...
er det tale om en aldre bygning opf@rt i 1943, der i 2007 er total ombygget — hvor ydervaegge-
ne/facade formentlig er opbygget med pudsede isoleringsplader.

Klager er fra tilstandsrapporten udarbejdet den 1. august 2019 oplyste om fglgende forhold ved
facaderne:
'2.1 Facader/gavle K1  Facader fremstdr stedvist med mindre revnedannelser. Blandt an-
det ved reposer ved terrassedgre, omkring dgr og vindue pa 1. sal
mod syd og ved overdaekning mod syd.
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4.2 Sokkel K1  Der er revnedannelser i puds pd sokkel omkring huset.’

Klageren er allerede inden overtagelsen bekendt med revnedannelse i facade opbygget i letkon-
struktion med pudsede isoleringsplader. Inden overtagelsen har klager saledes vaere bekendt
med, at der skal forventes vedligeholdelse, herunder reparation af disse revner.

Arsagen til skaderne pa facade skal ikke fremga af tilstandsrapporten, da den bygningssagkyndige
alene oplyser, hvilken visuelle skader der kan konstateres pa facaden.

Henset til oplysningerne i tilstandsrapporten har klager haft mulighed for inden overtagelsen at fa
undersggt arsagen til disse revnedannelse, og hvorledes reparation bgr ske, herunder fglgerne
ved manglende reparation.

Af selskabets taksatorrapport fremgar, at manglende reparation af revnedannelse i facadepuds
medfgrer udposninger og afskalninger af ejendommens facadepuds, samt at pudsede facade er
mere vedligeholdelseskreevende end andre typer udvendige veegflader.

Endvidere fremgar det af taksatorrapporten, at der efter totalrenoveringen i 2007 er foretaget fle-
re reparationer af facadepuds. Disse reparationer har ogsa vaeret synlig for klageren inden overta-
gelsen, derfor har klageren ogsa af den grund vaeret bekendt med, at der matte forventes vedli-
geholdelse af facadepuds.

Klager har pa baggrund af tilstandsrapporten og de synlige reparationer haft mulighed for at tage
forholdets karakter, betydning og omfang i betragtning f@ér kebet af ejendommen.

I almindelige kan kgber ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget opti-
malt, og nar der i tilstandsrapport er gjort anmeaerkninger herom, bgr det giver kgber eller dennes
radgiver anledning til at tage forholdets karakter, betydning og omfang i betragtning fgr kgbet af
ejendommen.

Det forhold, at tidligere ejer af ejendommen i forbindelse med ombygningen i 2007 har valgt en
inddaekning, der pa tidspunktet for ombygning synes at veere populzer og giver bygningens facade
et arkitektonisk udtryk med moderne udformning, er ikke en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Inddaekningerne er korrekt udfgrt, og uanset at dette arkitektonisk valg matte medfgre en gget
vedligeholdelsesbyrde for de senere ejer af ejendommen, kan dette ikke udggre en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand.

Konklusion
Efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper pahviler det klageren at bevise,

at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Det er selskabets opfattelse, at klager ikke har Igftet denne bevisbyrde.



Ankenaevnet for Forsikring

4. 96900

Inden kgbet af ejendommen er klager bekendt med, at der er revnedannelser i facadepuds, lige-
som tidligere reparationer i facadepuds har vaeret synlige, og klager matte forvente vedligeholdel-
se af facadepuds, herunder en gget vedligeholdelsesbyrde i forhold til andre vaegflader.

En del af denne vedligeholdelse er reparation af revner i facadepuds, og manglende reparation vil
kunne forarsage udposninger og afskalninger.

Som sagen foreligger, er det selskabets vurdering, at anmeldte skade skyldes manglende vedlige-
holdelse i form af reparation af opstaet revner i facadepuds. Klager konstaterer facadeskaderne
ca. 1% ar efter overtagelsen og efter en periode med frost, derfor er det med overvejende sand-
synlighed disse forhold, der medfgrer, at de i tilstandsrapporten omtalte revnedannelse har ud-
viklet sig og forarsaget udposninger og afskalninger af facadepudsen.

Det af klager anfgrte vedrgrende inddaekning kan ikke fgre til en anden vurdering, da inddaeknin-
gen er udfert korrekt, og den gget vedligeholdelsesbyrde som fglge af den valgte inddaekning ud-
gor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens advokat har den 2/7 2021 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det gg@res herefter geeldende, at ejendommens facader lider af en skade, der jf. policen er en
daekningsberettiget skade. Subsidiert ggéres det geeldende, at der er naerliggende risiko for skade
pa ejendommens facade, idet forholdene pa facaden erfaringsmaessigt vil udvikle sig til en skade,
hvis der ikke szettes ind med forebyggende foranstaltninger, der jf. ejerskifteforsikringspolicen er
en daekningsberettiget skade.

Seerligt vedr. tilstandsrapporten:
Det er ubestridt, at tilstandsrapporten beskriver mindre revner pad ejendommens facader/gavl, og
at anmaerkningen har faet karakteren K1 uden naermere forklaring.

Det fremgar af ETU Forsikrings skrivelse af 15. juni 2021, at det af taksatorrapporten fremgar, at
der er synlige reparationer pa ejendommens facade.

Det fremgar af tilstandsrapportens side 2, at 'Eftersynet omhandler synlige forhold, som har givet
— eller senere kan risikere at give — en skade'. Tilstandsrapporten skal saledes omfatte alle synlige
forhold som har eller som senere kan risikere at give en skade. | forleengelse heraf skal det pape-
ges, at den bygningssagkyndige ikke i tilstandsrapporten har noteret at der er foretaget reparati-
oner pa ejendommens facade, hvorfor det ma konstateres, at den bygningssagkyndige enten ikke
bemaerkede reparationerne, eller at den bygningssagkyndige ikke fandt, at reparationerne gav an-
ledning til yderligere undersggelser/bemarkninger. Den bygningssagkyndige har end ikke anfgrt
reparationerne med anmaerkningen 'UN’ alternativt 'KO’.

Klager er ikke bygningssagkyndig og klager bemaerkede da heller ikke reparationerne i forbindelse
med handlens indgaelse.

| gvrigt har szelger, i tilstandsrapporten side 13, oplyst, at szelger ikke har kendskab til at der har
veeret revner eller andre skader i ydervaegge, ligesom salger har oplyst, at slger ikke har kend-
skab til, at der er eller har veeret fugtpletter eller mug/skimmel pa ydervaegge. Derudover har
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saelger oplyst, at saelger ikke har kendskab til, om der har veeret reparationer efter fugt, rad,
svamp eller insekt skader i ydervaegge.

Facadens reparationer strider derfor imod udsagn fra tidligere ejer.

Hverken tilstandsrapporten eller salgers oplysninger indikerer, at klager i forbindelse med hand-
len skulle have iveerksat yderligere undersggelser af ejendommens facade, og det ggres herefter
geldende at klager har iagttaget sin undersggelsespligt i forbindelse med handlens indgaelse.

Seerligt vedr. vedligeholdelse:

Ejendommen er totalrenoveret i 2007. Klager overtog ejendommen ultimo november 2019, men
flyttede fgrst ind i ejendommen ultimo december 2019. Klager anmelder facadeskaderne primo
marts 2021, og det er derfor ikke korrekt, nar ETU Forsikring i sin skrivelse af 15. juni 2021 anfg-
rer, at klager konstaterer facadeskaderne 1% ar efter overtagelsen.

ETU Forsikrings taksator finder at facadeskaderne skyldes manglende vedligeholdelse. Det bestri-
des at facadeskaderne skyldes manglende vedligeholdelse, allerede henset til klagers korte ejer-
periode.

Det fglger af Stos vejledning omkring vedligehold og pleje af StoNordic, at StoNordic-pudssystem
normalt ikke kraever nogen seerlig vedligeholdelse.

Ifglge Teknologisk Institut anslas levetiden for en pudset facade at vaere op til 30 ar.

Konsulent ... fra Sto Danmark A/S har udarbejdet et besigtigelsesnotat ... | besigtigelsesnotatet
konstaterer [konsulent fra producent], at facadeskaderne skyldes vandindtraengning ved inddaek-
ninger. [Konsulent fra producent] afviser, at facadeskaderne skyldes manglende vedligeholdelse.

[Konsulent fra facadefirma] har udarbejdet besigtigelsesrapport, der i overensstemmelse med
[konsulent fra producent] konkluderer, at facadeskaderne skyldtes utaette skjulte inddeekninger
og at vedligeholdelse derfor ikke er nok, der kraeves ifglge [konsulent fra facadefirma] en gen-
nemgribende renovering af huset, saledes at det bliver teet.

| relation til inddaekningerne, anfgrer ETU Forsikring i deres skrivelse af 15. juni 2021, at inddak-
ningerne er korrekt udfgrt.

Klager finder det bemaerkelsesvaerdigt, at ETU konstaterer, at inddeekningerne er udfgrt korrekt,
seerligt henset til, at hverken ETU Forsikrings taksator eller advokat har besigtiget inddeekninger-
ne. ETU Forsikrings taksator besigtigede ejendommen fra ejendommens graesplaene og gnskede
ikke at besigtige ejendommen fra fgrste sal.

Det fglger af det bygningsreglement der var geeldende i 2007, at huse skal vaere taette, hvilket i
@vrigt ogsa er i overensstemmelse med ankenavnspraksis; hvor det i sig selv udggr en skade, hvis
en ejendom ikke er taet.

Bade [konsulent fra producent] og [konsulent fra facadefirma], der i @vrigt begge har besigtiget
ejendommen, konkluderer at der traenger vand ind bag facaden, og at det er vandindtraengnin-
gen, der forarsager facaderevnerne.
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Jeg vedlaegger fotodokumentation, der ligeledes dokumenterer, at konstruktionerne bag facader-
ne er tydelige opfugtede, hvorfor der er betydelig risiko for at der bag facaden opstar svamp og
skimmel.

Det fastholdes derfor, at facadeskaderne ikke skyldes manglende vedligeholdelse.

Sammenfattende:

Sammenholdes skadesforholdene pa ejendommen med tilstandsrapportens anmaerkninger, har
klager ikke pa grundlag af tilstandsrapporten haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning. Der henvises til UfR2010.3165H.

Seneste fotodokumentation viser, at facadeskaderne siden marts 2021 er vaesentligt forvaerrede,
og de fortsatte revnedannelser har et sddant omfang, at klager vil have en betydelig vedligehol-
delsesudgift.

Det er i tilstraekkelig grad antagelig gjort, at der er tale om en daekningsberettigede skade ved
bygningens facader og at der er risiko for fortsat revnedannelse og afskalninger i et sadant om-
fang, at klager vil have betydelige vedligeholdelsesudgifter der gar vaesentligt ud over, hvad klager
matte kunne forvente pa baggrund af det oplyste i tilstandsrapporten og en tilsvarende ejendom
med pudsede facader, der er opfgrt i 2007 og som er i almindelig god og vedligeholdelses stand.

De konstaterede skader pa ejendommens facade ma utvivisomt forventes at nedsatte ejendom-
mens vaerdi og brugbarhed naevneveerdigt set i forhold til andre intakte og tilsvarende ejendom-
me med pudsede facader, der er opfgrt i 2007 i almindelig god og vedligeholdelses stand, hvorfor
det ma konkluderes, at facadeskaderne er omfattet af ejerskifteforsikringspolicen skadesbegreb
jf. ovenfor, hvorfor det ggres geeldende, at ejendommens facadeskader er daekningsberettigede.

Subsidizert ggres det geeldende at ETU Forsikring skal betale udgifterne til en sagkyndig undersg-
gelse, der kan tjene som grundlag for en vurdering af, om forholdene ved facaden pa overtagel-
sestidspunktet udgjorde en skade eller en naerliggende skade samt om forholdene er korrekt be-
skrevet i tilstandsrapporten.

Undersggelsen skal blandt andet klarleegge omfanget af revner og afskalninger, omfanget af den
fremtidige udvikling af afskalninger og revner, hvad der er hovedarsagen til revnedannelserne og
afskalningerne, og hvad der skal ggres for at udbedre forholdene. Den bygningssagkyndige skal
endvidere i relevant omfang undersgge, om der er fugtspaerre over vinduer og dgre, og om der er
anvendt korrekte inddaekninger. Undersggelsen skal foretages af en af parterne i faellesskab ud-
peget sagkyndig og i mangel af enighed udpeges af Teknologisk Institut."

| brev af 20/10 2021 fra klagerens advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"Den 4. oktober d.a. kunne mine klienter konstatere vandskade pa badevaerelset i stueetagen
(under terrassedaekket), se vedhaftede billeder.

Mine klienters husforsikring, som ogsa er tegnet ved ETU Forsikring — har ved mail af 4. oktober
d.a. oplyst, at forsikringen alene daekker de indvendige skader, mens forsikringen ikke daekker ud-
vendige skader. Jeg vedlaegger mail af 4. oktober d.a. fra ETU Forsikring.
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De udvendige skader, der medfgrer vandindtraeengningen pa badeveerelset, skyldes utaetheder i
tagpapsamling, herunder manglende ngdoverlgb fra tag og tagterrasse, samt utaetheder i mur-
kroner og inddaekningerne. Jeg henviser til besigtigelsesrapport af 24. september 2021.

Eftersom de udvendige skader griber om sig og udvikler sig, er det af afggrende betydning, at
naervaerende sag ikke sattes i bero, men at naervaerende sag fortsaetter desuagtet, at sagen ogsa
er indbragt for Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede byggesagkyndige."

Klagerens advokat har i brev af 18/6 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Skader pa ejendommen

Mine klienter har haft [konsulent fra facadefirma] til at besigtige deres ejendom i henholdsvis
marts 2021 samt juni s.a. Som fglge af besigtigelserne konstaterede han den 29. juni 2021, at
ejendommen har 'uteette skjulte inddaekninger som giver revner i facaden og afskalninger’, if.
fremlagte besigtigelsesnotat.

[Konsulent] fra Sto Danmark A/S har i besigtigelsesnotat af 8. april 2021 efter besigtigelse af ejen-
dommen konstateret, at der er vandindtraengning ved inddakningerne, idet de er for sma. Besig-
tigelsesnotatet er tidligere fremlagt for Ankenavnet.

Endvidere har murermester ... besigtiget mine klienters ejendom den 29. juni 2021 og har ved be-
sigtigelsen konstateret, at arsagerne til skaderne pa facaden skyldes zinkinddaekningen som er
mangelfuldt udfgrt samt de utallige reparationer i armeringspudsen, jf. vedlagte mail.

Derudover har bygningsingenigr ... fra [ingenigrfirma] ved besigtigelse pa mine klienters ejendom
den 20. september 2021 tillige konstateret, at murkroneinddaekningerne af zink, inddaekningerne
ved tagterrassevaern samt salbanke ikke er udfgrt korrekt og forarsager vandindtrangning i ejen-
dommens ydervaegskonstruktion, jf. fremlagte besigtigelsesnotat s. 34. Det fglger af tabel 1 ved-
rerende hgjde pa murkroneafdaeknings ta i Byg-Erfa erfaringsblad (27) 16 12 16 — Afdaekning af
formue — ved tilslutning til flade tage uden udhang, at nar ejendommen ligger i terraenkategori 1
med en hgjde < 10 m, sa skal inddaekningshgjden vaere minimum 100 mm. Inddaekningshgjden pa
ejendommen er imidlertid alene ca. 60 mm. Derudover har han konstateret, at samlingerne af
ender af trappevaern mod lodrette pudsflader er mangelfuldt udfgrt og utaette.

Det bemeerkes, at fire sagkyndige dermed uafhangig af hinanden har fastslaet, at der er mangler
ved inddaekningerne, og at disse er arsagen til revnerne i ejendommens facade og den deraf af-
ledte fglgeskade i form af vandindtrangning og fugt i konstruktionen. Det skal i den forbindelse
naevnes, at mine klienter imidlertid ikke har foretaget andringer pa inddeekningerne efter overta-
gelsen. Mine klienter har saledes bevist, at arsagen til vandindtraangningen, dvs. de mangelfulde
inddaekninger, var til stede ved deres overtagelse af ejendommen.

Foruden ovennzvnte forhold har mine klienter kunne konstatere, at der flere steder ikke er fuget
samt at de elastiske fuger i salbankender er utzette, hvilket tillige er en medvirkende arsag til
vandindtraengningen.

Endvidere har mine klienter konstateret, at eiendommens hoveddgr ikke slutter teet hverken for-
oven eller forneden, hvilket har medfgrt indtraengning af slagregn, jf. vedlagte billeder af 1. de-
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cember 2021. De har derfor veeret ngdsaget til at afskeerme dgren midlertidigt med tape samt fu-
geband.

Derudover har mine klienter konstateret, at tagpap taget flere steder er uteet, herunder under
traeterrassen samt pa garagens tag.

Tilstandsrapporten

Det ma fastslas, at den bygningssagkyndige ikke har angivet i tilstandsrapporten, at der er skader
eller neerliggende risiko for skader ved murkroneinddaekningerne af zink, inddeekningerne ved
tagterrassen samt sdlbankene. Mine klienter havde saledes ved tegningen af forsikringen ikke
kendskab til de forhold ved ejendommen, der har udlgst skaderne. Endvidere havde mine klienter
hverken kendskab til, at eiendommens ydervaegge er udfgrt som 1-trins-veegge hvor regnskaerm
ogsa fungerer som vindskarm, og der saledes ikke er et ventileret hulrum mellem regnskaermen
og vindskaermen eller de risici der er forbundet med en sadan Igsning. Denne 1-trins Igsning fra-
rades desuden i SBl-anvisning 224 — Fugt i bygninger 2. udgave fra 21. maj 2013 samt af Bygge-
skadefonden i vedlagte artikel af 15. maj 2019.

Videre skal det bemaerkes, at det af Sikkerhedsstyrelsens Vejledning til huseftersyn 'Hvad skal
som udgangspunkt ikke registreres i en tilstandsrapport' fra september 2019 fremgar, at tydelige
reparationer af puds, som er intakt, skal anfgres som en skade i tilstandsrapporten, hvis der pa en
konkret ejendom er tale om et forhold, som medfgrer nzerliggende risiko for skade, hvilket imid-
lertid har vist sig at veere tilfeldet pa mine klienters ejendom. Tillige skal tilstandsrapporten be-
skrive forhold ved ejendommen, der pa sigt potentielt kan udvikle sig til egentlige skader, hvilket
tilstandsrapporten i neerveaerende sag imidlertid ikke har gjort. Endvidere har den bygningssagkyn-
dige hverken registreret manglende fuger ved salbanke eller den omstaendighed, at drypnaesen
ikke er tilstraekkelig langt ude fra facaden. De sidstnaevnte forhold burde vaere angivet i tilstands-
rapporten med karakteren K3, jf. den vedlagte sk@nserklaering s. 9. Det fremgar af det fremlagte
besigtigelsesnotat s. 34 fra [klagerens ingenigr], at disse forhold er en af hovedarsagerne til rev-
nedannelserne i facaden.

Uagtet at den bygningssagkyndige imidlertid i tilstandsrapporten har angivet mindre revnedan-
nelser stedvist pa facader, ved reposer ved terrassedgre, omkring dgr og vindue pa 1. sal mod syd
og ved overdaekning mod syd med karakteren K1 samt tillige har angivet revnedannelser i puds pa
sokkel omkring huset med samme karakter, sa fastslar retspraksis pa omradet, at skader kan vaere
dakningsberettiget til trods for, at skaderne matte vaere naevnt i tilstandsrapporten, jf. bl.a. AF
81877, 67690, 96577 og 66484. ETU Forsikring kan saledes ikke begrunde en afvisning af skaderne
som vaerende dakningsberettigede alene med henvisning til, at skaderne imidlertid var omtalt i
tilstandsrapporten.

De konstaterede skader i form af vandindtraengning i underliggende/bagvedliggende konstruktio-
ner gar vaesentligt ud over, hvad mine klienter pa baggrund af tilstandsrapportens oplysning hav-
de grund til at antage, idet arsagen til revnerne desuden ikke var omtalt. Sa laenge der ikke sker
udbedring af de mangelfulde inddaekninger mv., vil revnerne konstant udvikle sig og vandind-
treengningen vil fortsaette. | en tilsvarende sag — AF 81877 — fastslog naevnet, at der var tale om en
daekningsberettiget skade hvor den bygningssagkyndige havde angivet en revne i soklen og skader
pa gulve med karakteren K1. Uagtet at den bygningssagkyndige i relation til badevaerelsesgulvet
havde anfgrt, at den manglende taethed i gulvet var risikabel som fglge af slaggerunderlaget, var
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klagerne ikke blevet behgrigt advaret mod den naerliggende risiko, der nu havde aktualiseret sig i
form af forskydning af fundamentet. Tilsvarende har mine klienter pa baggrund af oplysningerne i
tilstandsrapporten ikke haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning
samt den neerliggende risiko, der var for de skader der nu har aktualiseret sig, i betragtning forud
for kgbet, hvorfor der saledes er tale om en daekningsberettiget skade.

Det bemaerkes, at det fremgar af vedlagte artikel fra Byggeskadefonden af 15. maj 2019, at Byg-
geskadefonden pa ejendomme med brug af puds pa isolering konkret ser problemer sasom, at
inddaekninger ved murkroner er udfgrt uden tilstreekkelig hgjde til at forhindre opfugtning af iso-
lering, at hvor tag stgder op til ydervaeg er Igsningen ofte ikke disponeret forskriftmaessigt og i
overensstemmelse med offentlige anvisninger sdsom Byg-Erfa erfaringsblade samt, at yderveegge
er udfgrt uden beskyttelse i form af gode inddaekninger og salbaenke, hvilket tilsvarende er tilfael-
det pa mine klienters ejendom.

Vedligeholdelse
ETU Forsikrings taksator har anfgrt, at facadeskaderne skyldes manglende vedligeholdelse og an-
giver, at han pa billeder kunne konstatere, at eiendommen udvendig er bevokset med alger.

Det fremgar af Byg-Erfa erfaringsblad (31) 20 04 28 — Salbanke i murvaerk, at 'Uhensigtsmaessig
udformning af sadlbaenke medfarer ofte skader, opfugtning og misfarvning pa det underliggende
murveerk, fx frostskadede sten og fuger, udkrystalliserede salt samt alge- og mosvaekst' (min un-
derstregning). [Klagerens ingenigr] har i sit besigtigelsesnotat anfgrt, at til trods for at erfarings-
bladets titel indeholder 'murvaerk' kan en del af dets indhold anvendes umiddelbart pa mine kli-
enters ejendom. Der er saledes tale om, at det er de ikke-korrekt udfgrte salbaenke der er arsagen
til begroningen af alger pa ejendommens facader og imidlertid ikke mine klienters manglende
vedligeholdelse. Det ma saledes anses for godtgjort, at algeveeksten ikke skyldes manglende ved-
ligeholdelse, men imidlertid de konstaterede skader ved ejendommens salbaenke.

Sammenfatning

Det fastslas, at den bygningssagkyndige hverken har registreret manglende fuger ved ejendom-
mens salbaenke, eller at drypnaesen ikke er tilstraekkelig langt ude fra facaden, hvilket imidlertid
burde vaere angivet som en skade i tilstandsrapporten som en K3.

Som fglge af den bygningssagkyndiges manglende registrering af skader eller nzerliggende risiko
for skader ved ejendommens murkroneinddakninger af zink, inddakningerne ved tagterrassen
samt salbankene, inddaekningerne ved tagterrassevaern, havde mine klienter saledes ved tegnin-
gen af forsikringen ikke kendskab til de forhold ved ejendommen, der har udlgst de konstaterede
skader.

Det gg@res geldende, at uagtet at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten imidlertid har angi-
vet mindre revnedannelser enkelte steder pa ejendommen, sa gar de konstaterede skader vae-
sentligt ud over, hvad mine klienter pa baggrund af disse oplysninger i tilstandsrapporten havde
grund til at antage. Mine klienter har ikke haft reel mulighed for at tage forholdets karakter, om-
fang og betydning samt den neerliggende risiko, der var for de nu aktualiserede skader i betragt-
ning forud for kgbet, nar registreringerne i tilstandsrapporten er mangelfulde, for generelt beskri-
vende samt uden angivelse af de risici der er forbundet med at ejendommens vaegge er udfgrt
som 1-trins vaegge uden ventileret hulrum mellem regnskaermen og vindskaermen.
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Videre gg@res det geeldende, at retspraksis pa omradet fastslar, at skader kan veere daekningsberet-
tiget uagtet at de er angivet i tilstandsrapporten.

Derudover ggres det geldende, at mine klienter ved fremlaeggelsen af dokumentationen for de
konstaterede skader har bevist, at arsagen til vandindtraengningen var til stede ved deres overta-
gelse af ejendommen samt at algevaeksten pa ejendommens facader ikke skyldes manglende ved-
ligeholdelse, men skaderne ved salbankene.

Pa baggrund af ovenstaende er der saledes tale om en daekningsberettiget skade, som ETU Forsik-
ring tilpligtes at deekke udbedringsomkostningerne til."

Heroverfor har selskabet i brev af 13/7 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Skadesbegreb
Med baggrund i skgnserklzering af 24. februar 2022, der er udarbejdet til brug for sagsbehandlin-
gen i Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, kan selskabet bekraefte, at
¢ manglende fuge ved sdlbaenk og salbaenkens drypnase ikke er tilstraekkelig langt uden for
facademur
opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb, og forholdet er daekket af forsikringen jfr. punkt
4.1. i betingelserne.

Da forholdet ikke er beskrevet i tilstandsrapporten ... udarbejdet den 1. august 2019 efter besigti-
gelse den 31. juli 2019.

Skadesafdeling for ejerskifteforsikring vil kontakte klageren med henblik pa besigtigelse og opgg-
relse af skadens omfang, idet dog bemaerkes, at i tilstandsrapporten udarbejdet den 1. august
2019 er oplyst fglgende vedrgrende revner: [Punkt 2.1 og 4.2].

Med henvisning til disse anmaerkninger i tilstandsrapporten matte klager kunne forvente udbed-
ring af disse revner, og forholdene ikke er usaedvanlige ved tilsvarende hus med samme opbyg-
ning.

Med baggrund i skgnserklzering af 24. februar 2022, der er udarbejdet til brug for sagsbehandlin-
gen i Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, mener selskabet endvidere,
at

e revnedannelser
i tilstandsrapporten er retvisende beskrevet, hvorfor ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er
opfyldt.

Samtidig henvises der til, at facader bestaende af puds pa isolering er mere vedligeholdelsesskrae-
vende end andre tyder udvendige facader, og fremlagte vejledning omkring vedligeholdelse og
pleje af StoNordic fremgar:
'Facaderne bgr gds efter med jeevne mellemrum. Synlige skader skal omgdende udbedres, ogsa
hvis de opdages uden for eftersynsintervallerne. Eventuel ommaling kan ggres med en af Sto
Danmark anbefalet facademaling. @vrig vedligeholdelse er et spgrgsmdél om aestetik og afgares
af hvilken tilsmudsningsgrad man kan acceptere.’
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Med baggrund i sk@nserklaering af 24. februar 2022, der er udarbejdet til brug for sagsbehandlin-
gen i Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, mener selskabet endvidere
ikke, at

o foretaget reparation af facade
der ikke er beskrevet tilstandsrapporten opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

De foretagne reparationer af puds, som er intakte, skal alene anfgres som skade i tilstandsrappor-
ten, hvis der pa den konkret ejendom er tale om en aktuel skade eller et forhold, som medfgrer
naerliggende risiko for skader. Af sk@gnserklaeringen af 24. februar 2022 fremgar, at den bygnings-
sagkyndige i forhold hertil ikke har begaet fejl eller forsgmmelse, hvorfor tilstandsrapporten er
retvisende.

Med henvisning til fremlagte vejledning omkring vedligeholdelse og pleje af StoNordic mener sel-
skabet ikke, at

o algevaeksten pa facade
opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Samtidig bemaerkes, at forholdet ikke er omtalt i skgnserkleering af 24. februar 2022, der er udar-
bejdet til brug for sagsbehandlingen i Disciplinser- og klagenaevnet for beskikkede bygningssag-
kyndige, hvorfor klager ikke har lgftet bevisbyrden for, at tilstandsrapporten ikke er retvisende,
nar forholdet ikke omtales i tilstandsrapporten.

Arsagen til algevaekst er, at fugt bindes i facadeoverfladen. Som anfgrt i selskabets taksatorrap-
port vil revner i puds uden tvivl give bedre muligheder for, at fugt kan bindes i facadeoverflade,
men det kan ogsa veere tale om den naturlige forekommende fugt, herunder grundfugt. Fugtind-
treengning kan i gvrigt ikke anses som usaedvanlig for en ejendom opfgrt i 1943.

Ombkring algevaekst fremgar fglgende af vejledning omkring vedligeholdelse og pleje af StoNordic:

'Veekst af alger, svamp, skimmel og lav

Disse problemer skyldes, at fugt bindes i facadens overflade. Den relative fugtighed pad facade-
overfladen kan derefter blive sG hgj, at der dannes grobund for mikroorganismer. Hvis der for-
uden vand ogsa findes lys, kuldioxid, mineralske salte og naeringsstoffer (tree, stivelse, cellulose)
er der gode vaekstbetingelser. Disse faanomener forekommer hovedsageligt pG nordsiden, hvor
solen ikke kan t@rre facaden, samt i naerheden af buske og traeer, som stdr taet pd facaden eller
skygger den.

Farven har ogsa indflydelse. Mgrkere farver absorberer mere af solens energi og tgrrer derfor
hurtigere end lyse farver. Lyse farver reflekterer det meste af solens strdler og er derfor fugtige
i lengere tid.

Bedst beskyttelse mod alger, svamp, skimmel og lav fdr man ved at anvende et effektivt, men
skdnsomt, algefjernende middel, kombineret med en grund er der hdndterer evt. ikke fjernede
algesporer, kontakt specialfirma. Derefter evt. grunding og overmaling med en maling indehol-
dende filmkonservering (dvs. biocider som giver gget modstandskraft mod mikroorganismer).
Anbefalet maling er StoColor Dryonic G eller StoColor Lotusan G afhaengigt af underlag.'

Konklusion:
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Selskabet anerkender, at manglende fuger ved salbaenke og at salbaenkes drypnaese ikke er til-
straekkeligt langt ude fra facaden som daekningsberettigende skade.

Skadesomfanget og udbedring vil fremga naermere efter besigtigelse af selskabets taksator.

Selskabet er opmaerksom p3, at forhold beskrevet i tilstandsrapporten efter omstandighederne
kan vaere en deekningsberettigende skade, hvorfor selskabets taksator ogsa vil forholde sig hertil."

Klagerens advokat har den 15/7 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Manglende fuger ved salbanke samt for korte drypnaeser

Klager har noteret sig, at ETU Forsikring har anerkendt, at de manglende fuger ved ejendommens
salbanke samt at drypnaeser ikke er tilstraekkeligt langt ude fra facaden som en dakningsberetti-
get skade.

Det skal for god ordens skyld bemaerkes, at den omstaendighed, at Disciplinaer- og Klagenaevnet
for Beskikkede Bygningssagkyndige har fundet, at den bygningssagkyndige ikke har begaet fejl el-
ler forssmmelser ved ikke at registrere drypnaese i tilstandsrapporten, imidlertid ikke kan fgre til
et andet resultat end, at der er tale om en daekningsberettiget skade, idet drypnaesernes for korte
afstand fra facaden udggr skjulte fejl og mangler ved ejendommen, som var til stede pa overtagel-
sesdagen, hvilket tillige er tilfaeldet for de manglende fuger.

Zinkinddzekning

Klager har noteret sig, at ETU Forsikring A/S ikke forholder sig til den omsteaendighed, at de for la-
ve murkroneinddakninger af zink er hovedarsagen til vandindtraangning og fugt i ejendommens
konstruktion. Som fglge af sidstnaevnte er der derfor tale om et forhold der i sig selv udggr skjulte
fejl og mangler, som dermed udggr en deekningsberettiget skade.

Disciplinaer- og Klagenaevnet og Beskikkede Bygningssagkyndige fandt, at viden om hgjde pa zink-
afdaekninger ikke udggr specialviden for en bygningssagkyndig, men at klager ikke har tilstraekke-
lig sandsynliggjort, at inddaekningshgjden i sig selv udggr en naerliggende risiko for skade. Sidst-
nzaevnte bestrides, da de for lave murkroneinddaekninger netop udggr naerliggende risiko for ska-
der, idet i) sagkyndige har konstateret, at det er hovedarsagen til de konstaterede skader, og ii)
nar ejendommens hgjde er < 10 m sa skal inddaekningshgjden vaere mindst 100 mm netop for at
undga skader, jf. SBi-anvisning 273 — Tage pa s. 24 i Besigtigelsesrapport af 24. september 2021
fra [klagerens ingenigrfirma] samt tabel 1 i Byg-Erfa erfaringsblad (27) 16 12 16 — Afdaekning af
formure — ved tilslutning til flade tage uden udhaeng pa s. 27 i Besigtigelsesrapport af 24. septem-
ber 2021 fra [klagerens ingenigrfirma], men idet inddakningshgjden imidlertid kun er 60 mm, sa
vil der netop opsta naerliggende risiko for skader pa ejendommen pa sigt. Uagtet at klager matte
fa repareret de pagaeldende revner i facaden, sa vil nye revner utvivlsomt opsta sa leenge mang-
lerne ved murkroneinddakningerne ikke udbedres."

Klagerens advokat har den 29/8 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Algevaekst

Algevaekst opstar pa fugtige overflader og er netop en afledt fglgeskade af, at eiendommens ind-
daekninger har medfgrt revner i eiendommens facade, med den deraf fglgende skade, at der flere
steder forekommer udposninger i eiendommens facadepuds.
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ETU Forsikrings taksator ... konstaterede ved sin besigtigelse den 10. marts 2021, at der var alge-
veekst pa ejendommens facade pa nordsiden, jf. ETU Forsikrings taksatorrapport af 18. marts
2021. Der henvises seerligt til billedet i rapportens s. 6, som paviser algeveekst pa facadens nord-
side. | den forbindelse bemaerkes, at der pa ejendommens nordside imidlertid ikke er eller pa no-
get tidspunkt har veeret revnedannelser i facaden, jf. vedlagte foto 1 af facadens nordside, som er
taget det samme sted som billedet pa s. 6 i taksatorrapporten. Det er imidlertid netop pa ejen-
dommens nordside, at mine klienter har haft vandindtraengning pa badeveerelset, hvorfor der sa-
ledes ikke er tvivl om, at der ved den af ETU Forsikrings taksator konstaterede algeveekst paviser,
at der ogsa har veeret et hgjt fugtindhold i konstruktionen de steder, hvor der ikke er revnedan-
nelser i facaden.

Der henvises i det hele til vedlagte foto 2-5 som paviser ujaavnhederne i eiendommens facademu-
re.

Pa tidspunktet for mine klienters kgb af eiendommen fremstod denne nymalet og uden synlig al-
gevaekst. Som fglge heraf har den bygningssagkyndige da heller ikke anfgrt bemaerkninger om al-
gevaekst i tilstandsrapporten. Det er i sagen imidlertid ogsa ubestridt, at den bygningssagkyndige
intet har anfgrt herom i tilstandsrapporten. Mine klienter havde saledes pa overtagelsestidspunk-
tet ikke kendskab til, at der var fugt i ejendommens konstruktion, hvorfor den opstaede fugt ud-
gor en skjult skade som forsikringsselskabet er forpligtet til at daekke.

Det skal for god ordens skyld bemaerkes, at algeveekst hverken minimerer materialers holdbarhed
eller giver stgrre risiko for fugtskader, jf. vedlagte artikel fra Bolius af 13. oktober 2018.

Utaet tag og hoveddgr
ETU-Forsikring har i sine bemaerkninger af 13. juli 2022 hverken taget stilling til hvorvidt man an-
erkender det utaette tag samt den utzette hoveddgr som vaerende daekningsberettigede skader.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at hverken det utaette tagpap over carporten, terrasserne
samt gvre tag eller den utaette hoveddegr star anfgrt med en karakter i tilstandsrapporten, hvorfor
skaderne er dekningsberettigede.

Manglende ngdoverlgb

[Klagerens ingenigr] har i dennes besigtigelsesnotat af 24. september 2021 pa baggrund af sin be-
sigtigelse af mine klienters ejendom konstateret, at der bgr etableres ngdoverlgb fra tag og tag-
terrasse. Derudover konstaterede han, at tagterrassebelagningen bgr ndres, sadledes der er let-
tere adgang til renholdelse af aflgb m.v. Klager har i sine bemaerkninger af 20. oktober 2021 til
naevnet anfgrt, at de udvendige skader, der efterfglgende har medfgrt vandindtrangning i mine
klienters badeveerelse, bl.a. skyldes manglende overlgb fra tag og tagterrasse. ETU Forsikring har
ikke taget stilling til, hvorvidt dette udggr en deekningsberettiget skade."

Selskabet har i brev af 27/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hvad skal Ankenavnet tage stilling til

Oprindeligt angik klagen til Ankenaevnet selskabets afggrelse om, at udposninger og afskalninger
pa ejendommens facadepuds ikke udgjorde en dakningsberettigende skade pa ejerskifteforsik-
ringen.
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Selskabet har nu anerkendt deekning af fglgende:

e Nye salbaenkel@sninger inkl. reparation af afledte pudsskader deraf pa facade

¢ Nye murkronelgsninger pa/ved altangangen, samt over den gverste etage pa ejendommen
inkl. reparation af de direkte afledte pudsskader deraf pa facaderne og en fremadrettet funge-
rende taet raekvaerkslgsning pa altangangen ved disses fastggrelser

e Drypnaselgsning nederst pa facader pa/ved altangang, samt reparation af pudsskader der kan
henledes til at veere en fglge af manglende drypnaeser

og ejerskifteforsikringen har skgnnet, at udgiften til udbedringen vil udggre kr. 800.000,00 inkl.
momes.

De i tilstandsrapporten naevnte forhold er ikke daekket, da klager inden kgbet af ejendommen har
veeret bekendt med disse forhold og matte paregne udbedring af disse forhold. [Tilstandsrappor-
tens punkt 2.1 og 4.2].

Skader, der er opstaet, fordi klager ikke har efterlevet sin vedligeholdelsespligt som husejer, er
heller ikke omfattet af daekningen.

Klager har ikke udbedret de i tilstandsrapporten nzaevnte forhold, hvorfor disse kan have udviklet
sig til stgrre skade, ligesom de kan forarsage andre skader. Samtidig henvises der til, at facader
bestaende af puds pa isolering er mere vedligeholdelsesskraevende end andre tyder udvendige fa-
cader, og fremlagte vejledning omkring vedligeholdelse og pleje af StoNordic fremgar:
'Facaderne bgr gds efter med jaevne mellemrum. Synlige skader skal omgdende udbedres, ogsd
hvis de opdages uden for eftersynsintervallerne. Eventuel ommaling kan gdres med en af Sto
Danmark anbefalet facademaling. @vrig vedligeholdelse er et spgrgsmdl om aestetik og afg@res
af hvilken tilsmudsningsgrad man kan acceptere.’

Det er selskabets opfattelse, at klager i sin ejertid ikke har foretaget nogen form for vedligeholdel-
se af ejendommens facadepuds.

Eftersom klager ikke er enig i ejerskifteforsikringens opggrelse, ma Ankenaevnet tage stilling til,

A. hvorvidt 'gvrige pudsskader' pa ejendommens facade udggr en daekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen og/eller

B. hvorvidt klager har krav pa yderligere erstatning til udbedring af de anerkendte forhold.

Opsummering

Klager har tegnet en 5-arig ejerskifteforsikring med standarddakning under betingelserne
BEF001. Ejendommen er opfert i 1943, og i 2007 bliver ejendommen renoveret/ombygget, hvor
ejendommens facade bekleedes med pudsede isoleringsplader.

Klager overtager ejendommen den 15. november 2019 og anmelder i 2021, at der 8. marts 2021
er konstaterede revner i facadepuds og puds falder af i store flager. P4 anmeldelsestidspunktet
har ejendommen henstaet med pudsede facade i ca. 14 ar, hvoraf klager har vaeret ejer i ca. 1%
ar, og klager er fra tilstandsrapporten bekendt med, at der er revnedannelse i facadepudsen, som
ikke er udbedret jfr. 2.1. og 4.1 i tilstandsrapporten.

Pudsede facader
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Med henvisning til kendelser fra Ankenzevnet bemaerkes, at der hviler en stgrre vedligeholdelses-
byrde pa pudsede og malede huse, og at klager som kgber ikke kan forvente, at vedligehold af de
pudsede facader gennem arene er foretaget optimalt — jfr. bl.a. kendelserne 100400, 99348 og
99168.

Tykkelsen af pudslaget pa ejendommens facade har vanskeliggjort indhentning af et tilbud pa re-
paration af de deekningsberettigende skader. Med henvisning til kendelse fra Ankenaevnet be-
maerkes, at selve tykkelsen af pudslaget ikke i sig selv er et forhold, som udggr en skade eller naer-
liggende risiko for skade — jfr. bl.a. kendelse 91830.

Skgnsmeessigt fastsat erstatning
Idet det ikke har vaeret muligt at fa et tilbud pa reparation pa udbedring af de anerkendte forhold,
har ejerskifteforsikringens taksator skgnsmaessigt fastsat udgiften til udbedringen.

Nar der tidligere er udfegrt reparation af skader pa de pudsede facader, er der intet til hinder for,
at der udfgres partiel reparation af facadepudsen i forbindelse med udbedring af de deekningsbe-
rettigende skader.

Under forligsdrgftelserne har selskabet tilbudt et hgjere belgb end kr. 800.000,00 inkl. moms for
at afslutte sagen, hvilket klager dog har afvist, hvorfor disse tilbud naturligvis er at anse for bort-
faldet.

Ejerskifteforsikringen har ogsa tilbudt at opggre de deekningsberettigende skader, nar klager som
husejer har foretaget vedligeholdelse af facadepudsen i forhold til revne mv., som ikke udggr en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Dette har klager ikke gnsket.

Klagers bevisbyrde
Som kravstiller har klager efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper be-
visbyrden for at der er en dakningsberettigende skade, og i givet fald bevisbyrden for kravets rig-
tighed og st@rrelse.

Denne bevisbyrde er ikke lempeligere end hvad der fglger af retspraksis — og selskabet er derfor
ikke forpligtet til at bekoste uvillig sagkyndig undersggelse med henblik pa be- eller afkraefte an-
tagelse om forholdet pa overtagelsestidspunktet udggr en skade eller nzarliggende risiko for skade
i ejerskifteforsikringens forstand.

Som sagen foreligger, ggres det geeldende, at klager ikke har lgftet bevisbyrden for,

> at ejerskifteforsikringen skal daekke omkostninger til udbedring af andre forhold end de aner-
kendte forhold

» at omkostninger til udbedring af de anerkendte forhold vil overstige kr. 800.000,00 inkl.
moms."

Klagerens advokat har i brev af 7/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledende bemaerkninger
Det skal indledningsvist bemaerkes, at forholdene ved ejendommen ikke alene udggr 'udposninger
og afskalninger pd ejendommens facadepuds’, som anfgrt af selskabet. Det anfgrte udggr blot en
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afledning af de skjulte skader ved ejendommen, hvilket medfgrer, at der kan traenge vand ind og
herefter forarsage de afledte skader ved ejendommen, herunder revner i eiendommens facade.

Desuden pagar denne sag ogsa ved Retten i ... under rettens BS nr. ..., dog mod salgerne af ejen-
dommen. | den forbindelse indleveres en samlet fil over sagens processkrifter og bilag, da samtli-
ge af de i sagen fremlagte bilag har betydning for afggrelsen ved Ankenaevnet for Forsikring i sa-
gen mod selskabet. Selskabet er procestilvarslet i sagen, men har for nuveerende valgt ikke at ind-
trede.

2. Ad skaderne ved ejendommen
Det er klagers opfattelse, at fglgende forhold udggr daekningsberettigede skader ved ejendom-

men:
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1. Sdlbaenkigsningerne:
o lkke korrekt udfgrt, jf. [rapport af 24/9 2021 fra klagerens ingenigr].

2. Murkronelgsningen:
e Manglende tagpapudlgb til facadevaeggene, hvorved der er abent til konstruktion, jf.
[rapport af 24/9 2021 og rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr] samt destruktive
indgreb, jf. [rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

@)
O
O

Fugter husets vaegge, hvilket resulterer i dannelse af nye revner.

Forarsager vandindtraengning i hele huset, vanddryp, og skader indvendigt.

Tydelige spor af vandindtreengning, rad i traeskelettet, vad isolering, utzette boltehul-
ler, og inddaekningshgjde pa 6 cm.

Manglende anvendelse af STO-band og taetningsmembran for taetning mellem faca-
deveeg og murkronen.

3. Tynd facadepuds:
e Konstateret tykkelse pa 2 mm, hvor producenten STO Danmark kraever 8 mm, jf. [rap-
port af 24/9 2021, rapport af 22/2 2023 og rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

@)
@)

Direkte medvirkende arsag til husets revner og mulig vandindtraengning.

Svagt net i facadepudset, hvilket ikke opretholder tilstreekkelig styrke som en teet
klimaskaerm kraever.

Manglende montering af STO-bundprofiler, hvilket efterlader facadevaeggene helt
abne i top og bund og tillader fugt og vand at traenge ind.

4. Sokkelpuds:
e Tynd tykkelse resulterer i revnedannelser, jf. [rapport af 24/9 2021, rapport af 22/2 2023
og rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

5. Sternkasse og traeterrasse:
e Sternkassen og hgjden ved traeterrassen maler under 15 cm flere steder, jf. [rapport af
27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

o

Vandet kan Igbe direkte ind under utaette murkroner og ned i husets facadevaegge,
hvilket forarsager skader.

2.1 Ad folgeskaderne ved ejendommen

Fglgeskaderne ved ejendommen, som ligeledes udggr daekningsberettigende skader, omfatter
felgende forhold:

e Facadepudslag opfugtet,

e Sokkelpuds opfugtet,

e @delagte vinduer pa grund af hgj fugt - forhgjet fugt i bundrammer,

e Opfugtet og radden traekonstruktion, hvor nedre dele er mest pavirkede,

o Skift af opfugtet isolering pakraevet,

e Forhgjet fugt malt ved gulve ved vinduer,

e Dgre beskadiget af fugt,

e Revner i sokkelpuds og det tynde pudslag som fglge af fugt,

e Forhgjet fugt malt i alle vaegge, stueloft, sgjler, sokkel, garageveegge og garageloft.
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Fglgende forhold er blevet konstateret i perioden fra ar 2021-2024:

e 12 steder med fysisk vanddryp inde i vinduesrammerne i eiendommen,
e Mere end 40 tidligere udfgrte reparationer fgr 2020,

e Mere end 100 nyopstaede revner efter 2020,

e Mere end 20 indvendige deformationer som fglge af fugt i veeggene.

Det er ikke korrekt, som anfgrt i selskabets indlaeg af den 27/2 2024, at klager ikke har foretaget
sig noget for at vedligeholde og begreense skaderne ved ejendommen. Klager har foretaget fgl-
gende tiltag for at begraense skaderne ved ejendommen:

e Pafgrt presenning flere gange pa sgjler mv.,

e Forlenget inddaekninger,

e Isat nye fuger,

e Tapet samlinger pa murkroner og salbanke,

o Klar silikonefuge i revner,

e Etableret ventilerede luftlommer over stgrre revner.

Der henvises i denne forbindelse til [notat oktober 2021], hvor det udfgrligt er dokumenteret, i
hvilket omfang klager har forsggt at begranse skaderne ved ejendommen, som angivet.

2.2 Ad udbedringsomkostningerne forbundet med skaderne

Omkostningerne forbundet med udbedring af skaderne ved ejendommen er ligeledes forelgbigt
fastlagt i de i sagen fremlagte bilag, og dette belgb udggr kr. 2.182.711,99. Der henvises i denne
forbindelse til den samlede fil pa fglgende sider, hvor der er indhentet tilbud pa udbedring af ska-
derne:

e Side 294, Bilag 31 [totalentreprengr, byggeril.

e Side 297, Bilag 32 [malerfirmal.

e Side 393, Bilag 37 [tgmrer og vinduer].

Det bemarkes dog, at klager senest og baseret pa nye tilbud har opgjort skaderne til ca. kr.
3.000.000,00, men pastanden i retssagen er for nuvaerende ikke opjusteret i overensstemmelse
hermed, idet syns og skpnsforretningens gennemfgrelse afventes fgrst. Syn og skgn bliver gen-
nemfgrt den 8/3 2024.

Dette belgb skal saledes sammenholdes med selskabets 'skgn' over udgifterne forbundet med
udbedringen, som er opgjort til alene kr. 800.000,00 inklusive moms, og dette er hvad selskabet
gnsker, at sagen skal sluttes til fuld og endelig afggrelse med. Det bemaerkes desuden, at der i
denne fastszettelse af erstatning ikke er afsat belgb til daekning af genhusning og teknisk radgiv-
ning. Hvis klager er usadvanligt heldig, vil dette belgb dakke under 1/3 af udgifterne forbundet
med udbedring af skaderne samt de fglgeskader, der er opstaet som fglge af skaderne.

[Klagerens ingenigr], der er Bygningsingenigr, HD(R) ..., har ogsa taget stilling til det af selskabet
foreslaede i sin e-mail af den 16/6 2023... [Klagerens ingenigr] angiver fglgende herom:
'.. Tak for din mail hvor du spgrger om [klagerens ingenigr] vil projektere et udbedringsprojekt
med udgangspunkt i ETUs udbedringsforslag. [Klagerens rddgivende ingenigr] qdr aldrig ind i
projekter vi ikke tror pg bliver udfart korrekt eller projekter, der bliver udfert pd en risikobe-
tonet mdde — derfor ma vi afsla at deltage i den af ETU foresldede udbedring af dit hus.
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Afslaget tager udgangspunkt i flere forhold, som er beskrevet i de 3 rapporter vi har udarbej-

det — blandt andet:

1. Jf. [klagerens ingenigrs] rapport 2 af 22-2-2023 er der konstateret revner i bygningens mid-
terflader, og det overrasker mig, at [taksator] ikke selv har set disse revner i forbindelse med
sine 2 besigtigelser hos dig.

2. Vier overbeviste om, at revnedannelser har sammenhang med det for tynde pudslag.

3. Udskiftning af salbaenke betinger efter vores opfattelse en starre pudstykkelse end den ak-
tuelle.

4. Drypneeser der limes uden pd pudslaget er efter vores opfattelse ikke en korrekt Igsning, der
giver en langsigtet og holdbar Igsning pa problemet ved bundkanten af pudslaget. Det op-
fvlder heller ikke STOs anvisninger.

Derudover er der de i rapporterne beskrevne mangler ved eksisterende murkroner og sdlbaenke
som bgr udbedres. ...' — (mine fremhasvninger).

Der henvises i denne forbindelse til de tre rapporter, som [klagerens ingenigr] har udarbejdet i
sagen [rapport af 24/9 2021, rapport af 22/2 2023 og rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

| forhold til det af selskabet anfgrte i deres indleeg af den 27/2 2024 vedrgrende tykkelsen af
pudslaget og at dette ikke i sig selv udger et deekningsberettiget forhold, under henvisning til An-
kenaevnet for Forsikrings kendelse 91830, er det klagers opfattelse, at der er tale om et muret hus
med pudslag, hvorfor dette ikke kan sammenlignes med det puds, der er pa huset i naerveerende
sag. Ankenaevnet ma saledes henholde sig til det, der blev anfgrt i e-mailen af den 16/6 2023.

Det bemaerkes desuden, at en svaekkelse af de forsikrede bygninger ligeledes udggr en deeknings-
berettiget skade, hvorfor der henvises til, at facadepudslaget samt sokkelpudset er sa sveekket, at
det revner. Der er endvidere ingen handvarkere, der vil stille en garanti pa reparationer af en fa-
cade samt sokkel med en 2 mm tykkelse. Som anfgrt af [klagerens ingenigr] skal det pilles ned, da
det er steerkt sveekket og kontinuerligt vil revne som fglge af de manglende pudslag fra 2 mm til
minimum 8 mm. Der henvises i denne forbindelse til [rapport af 24/9 2021, rapport af 22/2 2023
og rapport af 27/4 2023 fra klagerens ingenigr].

3. Afsluttende bemaerkninger

Klager og selskabets uenighed drejer sig delvist om omfanget af skader pa ejendommen samt de
omkostninger, der er forbundet med at udbedre dem. Det gg@res derfor geeldende, at selskabets
anerkendelse af daekning af nye salbaenklgsninger, nye murkonelgsninger, drypnaeselgsninger
samt direkte afledte pudsskader som fglge af det naevnte ikke tilnaermelsesvist daekker samtlige
skader, som er berettiget til deekning pa ejendommen.

Det er udfgrligt dokumenteret, at omfanget af skader, der er berettiget til daekning, er vaesentligt
stgrre, som det fremgar af [rapport af 24/9 2021, rapport af 22/2 2023 og rapport af 27/4 2023
fra klagerens ingenigr], og selskabet er forpligtet til at daekke disse forhold i henhold til den teg-
nede ejerskifteforsikring.

Alle de naevnte forhold udger en del af den forsikrede bygning, og de udggr bade deciderede ska-
der samt nzerliggende risiko for yderligere skader. Forholdene har vaesentligt nedsat veerdien og
brugbarheden af ejendommen i forhold til tilsvarende bygninger af samme stand og alder.
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Udbedringsomkostningerne, som selskabet tilbyder, daekker heller ikke tilnsermelsesvist de om-
kostninger, der er forbundet med udbedring af forholdene. Desuden har selskabet ikke dokumen-
teret — pa nogen made — at deres skgn over omkostningerne skulle veere retvisende. Det bemaer-
kes ogsa, at selskabet slet ikke formodes at have foretaget en beregning pa dette, idet det klart er
angivet som et decideret skgn. Derfor bestrides det, at erstatningen for de forhold, som selskabet
trods alt anerkender, kan opggres ud fra det skgn, som selskabet har angivet.

Derimod ggres det geeldende, at udbedringsomkostningerne skal opggres som angivet af klager,
hvortil der henvises til den samlede fil pa side 294, 297 og 393 (Bilag 31, 32 og 37). Omkostnin-
gerne forbundet med udbedring af samtlige af de daekningsberettigede forhold ved ejendommen
skal saledes opggres til mindst kr. 2.182.711,99, som er den forelgbige opggrelse i retssag, idet
dette belpb dog forventes opjusteret til ca. kr. 3.000.000,00, efter gennemfgrelsen af syn og
skgn."

Af brev af 4/4 2024 fra klagerens advokat til naevnet fremgar bl.a.:

"1. Ad udbedringsomkostningerne forbundet med skaderne.

Klager har den 18/3 2024 indleveret tilbudsbrev af den 12/3 2024 og supplerende bilag fra [en-
treprengrfirma). Klager har herefter indhentet nyt tilbud af den 25/3 2024 fra [entreprengrfirmal,
der indleveres til Ankenaevnet for Forsikring samtidigt med dette indlaeg.

Det, i klagers indlaeg af den 7/3 2024, pkt. 2.2, anfgrte vedrgrende udbedringsomkostningerne
forbundet med skaderne, korrigeres herefter i overensstemmelse med tilbudsbrevet af den 25/3
2024 fra [entreprengrfirmal.

Ombkostningerne forbundet med udbedring af skaderne ved ejendommen udggr derfor kr.
3.481.250,00 inklusive moms. Hertil kommer ingenigrradgivning, der som regel udggr 10 % af den
samlede entreprisesum samt omkostninger forbundet med genhusning."

| brev af 7/5 2024 fra selskabet til nseevnet hedder det bl.a.:

"Klagers bemaerkninger giver ikke anledning til anden vurdering af de anmeldte forhold, og der
henvises til tidligere anfgrte.

Udbedringsomkostningerne

Klager har fremlagt tilbud fra [entreprengrfirma] pa renovering af ejendommen. Det er selskabets
opfattelse, at tilbouddet indeholder langt mere end omkostningerne til udbedring af de deeknings-
berettigende skader pa ejerskifteforsikringen.

Tilbuddet omhandler en renovering af ejendommen, som bl.a. indebzerer udbedring af de omtalte
forhold i tilstandsrapporten, som klager matte paregne at skulle afholde, herunder eventuelle fgl-
geskader f.eks. pga. revner i facaderne omkring dgre og vinduer.

Genhusning

Klager har anfgrt, at ejerskifteforsikringen skal deekke omkostninger forbundet med genhusning.
Det er selskabets opfattelse, at genhusning ikke er ngdvendiggjort i forbindelse med udbedring af
de pa ejerskifteforsikringen daekningsberettigende skader. Allerede derfor afvises dette.
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Ingenigrradgivningen
Klager har anfgrt, at ejerskifteforsikringen skal daekke omkostninger til ingenigrradgivningen i for-
bindelse med udbedringen.

Klager opfordres til at redeggre naermere herfor, herunder hvor deekning med 10 % af den samle-
de entreprisesum i betingelserne fremgar.

Tykkelse af facadepuds og sokkelpuds
Selskabet fastholder, at tykkelsen af pudselaget ikke i sig selv er et forhold, som udggr en skade
eller nzerliggende risiko for skade pa ejerskifteforsikringen.

Det er i den sammenhang uden betydning om forholdet er udfgrt i overensstemmelse med pro-
ducentens anvisning eller ej.

Selskabet henviser til, at det af tilstandsrapporten fremgar:
'‘Bygning fremtreeder i vedligeholdelsesmeaessig god stand. Under hensyntagen til bemaerknin-
gerne i denne rapport kan der pdregnes almindelig vedligehold.'

Det er selskabets opfattelse, at der pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen ikke var for-
hold ved ejendommens facadepuds eller sokkelpuds, som udgjorde skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra oplysningerne i tilstandsrapporten.

Sternkasse og treeterrasse
Det er selskabets opfattelse, at forholdet i sig selv ikke udggr en skade pa ejerskifteforsikringen,
men at 'skaden’ hgrer under murkronelgsning, hvor ejerskifteforsikringen har anerkendt deekning.

Ejerskifteforsikringens maksimale daekning

Af punkt 5 i forsikringsbetingelserne fremgar: '‘Det samlede erstatningsbelgb, som udbetales, kan
ikke overstige den kontante kgbesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte
grundveerdi ved forsikringens ikrafttraeden. Dog udggr det samlede erstatningsbelgb, som kan ud-
betales, mindst den offentligt fastsatte ejendomsveaerdi ved forsikringens ikrafttreeden med fradrag
af den offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttraeden.'"

Hertil har klagerens advokat i brev af 24/5 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1. Ad udbedringsomkostningerne forbundet med skaderne.
Selskabet har anfgrt, at der i tilbuddet fra [entreprengrfirmal, som fremlagt i klagers indlaeg af
den 7/3 2024 og revideret i klagers indlaeg af den 4/4 2024, er medtaget omkostninger forbundet
med udbedring af skader, der var omtalt i tilstandsrapporten.

Det er naturligvis ikke klagers opfattelse, at selskabet skal daekke de revner, som klager var be-
kendt med forud for sin erhvervelse af eiendommen, og som ogsa er beskrevet i tilstandsrappor-
ten. Af samme grund er disse ikke medtaget i tilbuddet fra [entreprengrfirma)l. Det samme gjorde
sig geldende, da klager tilbgd selskabet at forlige sagen, idet de beskrevne forhold i tilstandsrap-
porten ogsa var fratrukket her. Dette forlig blev afvist af selskabet.

Det er saledes ikke korrekt, nar selskabet anfgrer, at der er medtaget forhold, som klager var be-
kendt med. Det ses heller ikke at vaere muligt for Ankenaevnet for Forsikring at kunne vurdere
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forholdet pa det nuvaerende grundlag, idet selskabet ikke har specificeret, i hvilket omfang et
eventuelt fradrag skal foretages, som fglge af omfanget af de forhold, der matte veere omfattet af
bade tilstandsrapporten og tilbuddet fra [entreprengrfirmal.

Det bemaerkes desuden, at punkterne som angivet i tilbuddet fra [entreprengrfirma] er en forud-
saetning for en handvaerksmaessigt korrekt udbedring af skaderne ved ejendommen.

2. Ingenigrradgivning
Af tilbuddet fra [entreprengrfirma] i det reviderede tilbud af den 25/3 2024 fremgar det, at firma-
et ikke udfgrer radgivning og ikke har en radgiver inkluderet i tilouddet, hvorfor klagers antagelse
af en radgiver er pakraevet i forhold til projektering. Fglgende er anfgrt herom i det reviderede til-
bud af den 25/3 2024:
'Da [entreprengrfirma] ikke udfarer rddgivning og derfor ikke har en projekteringsforsikring el-
ler en radgiver inkluderet, er tilbuddet betinget af, at bygherren far godkendt Igsningen af en
byggesagkyndig med en daekkende forsikring.'

Klager har siden indleveringen af indleegget af den 4/4 2024 indhentet et revideret tilbud fra [en-
treprengrfirma) med fastsaettelse af radgivningsbistand. Det 2. reviderede tilbudsbrev af den 22/4
2024 fra [entreprengrfirma] indleveres samtidig med naerveerende indlaeg til Ankenaevnets sags-
portal.

Omkostningerne forbundet med udbedring af skaderne pa ejendommen udggr herefter kr.
3.777.500,00 inklusive moms i overensstemmelse med det 2. reviderede tilbudsbrev af den 22/4
2024 fra [entreprengrfirmal.

3. Tykkelse af facadepuds og sokkelpuds

Det anfgrte i klagers indlaeg af den 7/3 2024, pkt. 2 og pkt. 2.1, vedrgrende omfanget af de deek-
ningsberettigede skader fastholdes i sin helhed. Der foreligger en betydelig meengde dokumenta-
tion for de deekningsberettigede forhold pa ejendommen, og det bemaerkes, at en svaekkelse ogsa
anses for at vaere en daekningsberettigende skade.

Der henvises desuden til rapporten fra Témrerfirmaet ..., som selskabet selv har faet udarbejdet
og som ligeledes dokumenterer omfanget af skaderne pa tidspunktet for overtagelsen af ejen-
dommen.

4. Ejerskifteforsikringens maksimale daekning

Selskabet opfordres (1) til at redeggre naermere for argumentet vedrgrende den maksimale deek-
ning, da klager ikke kan se relevansen. Det bemaerkes, at selskabets maksimale deekningsforpligti-
gelse i henhold til den tegnede forsikring, i overensstemmelse med Mindstedakningsbekendtgg-
relsen, udggr kr. 4.693.000,00, jf. Bilag 1, nr. 7."

Selskabet har i brev af 26/6 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Udbedringsomkostningerne
Klager har fremlagt nyt tilbud fra [entreprengrfirma] pa renovering af ejendommen, hvor prisen
nu lyder pa kr. 3.777.500,00, idet der nu er medtaget ingenigrradgivning.
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Ifglge klager indeholder tilbuddet ikke de revner, som klager var bekendt med forud for sin er-
hvervelse af ejendommen og beskrevet i tilstandsrapporten. Dette fremgar pa ingen made af de
fremlagte tilbud med overskriften:

'Tilbudsbrev

I henhold til aftale, fremsendes hermed vores overslagspris pd renovering af ... Herunder faca-

depuds, treae terrasse, nye vinduer, malerarbejde samt tagpap.'

Selskabet fastholder, at tilbuddet indeholder langt mere end omkostningerne til udbedring af de
dakningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen.

Det er klageren, der har bevisbyrden for kravets rigtighed og stgrrelse. Det er derfor ikke selska-
bet, der skal specificere, hvorledes kravet skal/kan opggres med fradrag af de revner med tilhg-
rende fglgeskader, som ikke udggr daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Klager har selv bragt sig i den bevismaessige vanskelig situation ved ikke at have udbedret de rev-
ner og fglgeskader som klager var bekendt med forud for sin erhvervelse af ejendommen og be-
skrevet i tilstandsrapporten. Den manglende vedligeholdelse som pahviler klager som husejer har
ogsa medfgrt en skadesudvikling.

Ingenigrradgivningen
Af det nye tilbud fra [entreprengrfirma] fremgar fglgende omkring ingenigrradgivningen:

'Radgiver

o Tilkald under nedbrydning for vurdering af omfang af skader.

e Udfgrelse af nye detailtegninger til brug for udfgrelsen/genopbygning. Der skal i den forbin-
delse udfgres div. undersggelse og vurdering til tilpasninger af ekst. konstruktioner samtidig
med nye Igsninger skal opfylde krav.

e [gbende tilsyn undervejs, herunder Igbende dialog om Igsninger og udfgrelse.’

Allerede fordi tilbuddet omhandler en totalrenovering af facade med ny puds, malerarbejde og
nye vinduer, samt nyt tagpap og tree terrasse, som er mere vidtgaende end udbedring af de daek-
ningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen, kan selskabet ikke tilbyde daekning for ingeni-
grradgivning i forbindelse med arbejdet.

Tykkelse af facadepuds og sokkelpuds
Selskabet har anerkendt udbedring af de pudsskader, som er fglgeskader af de daekningsberetti-
gende skader pa ejerskifteforsikringen.

Selskabet fastholder, at tykkelsen af pudslaget ikke i sig selv er et forhold, som udggr en skade el-
ler naerliggende risiko for skade pa ejerskifteforsikringen."

Hertil har klagerens advokat i brev af 3/7 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1. Ad spgrgsmdlet om revner i veeggene

Det bestrides som anfgrt af indklagede, at klager skulle have bragt sig selv i en bevismaessig van-
skelig situation, idet det er ligetil for klager at rette henvendelse til [entreprengrfirmal, som har
afgivet tilbuddet, med direkte forespgrgsel om hvorvidt udbedring af revner er med i tilbuddet el-
ler ej. Nedenfor fremgar svar fra [entreprengrfirmal, hvoraf fremgar, at revner ikke er med:
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[Mail af 28/6 2924 fra entreprengrfirma til klageren:]
'Hvad angdr revner som var i vaeggene, da | kgbte huset er disse ikke medregnet i fremsendt
tilbud/overslag.

Hvis vi skal kunne garantere, at den nye facadepuds kan holde, skal alt den eksisterende puds
fiernes sdledes, at vi kan opfylde anvisningerne fra leverandgr, det vil sige at alle produkterne
kommer fra samme leverandgr og vi kan lave det i den anviste arbejdsgang. Derudover skal
underlaget/isolering vaere helt tagr og ikke have suget fugt.'

Det bestrides saledes, at det af klager indhentede og nu opdaterede tilbud skulle indeholde mere
end omkostningerne til udbedring af de daekningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen.

2. Ad sporgsmdlet om klagers tabsbegraensningspligt
Det bestrides, at den omstaendighed, at klager ikke har udbedret de konstaterede revner og ifglge
indklagede har undladt at foretage 'vedligeholdelse’, skulle have 'medfgrt en skadesudvikling'.

Klager har drgftet spgrgsmalet med [klagerens ingenigr] som har fremkommet med fglgende stil-
lingen til indklagedes i gvrigt udokumenterede pastande:

[Brev af 28/6 2024 fra klagerens ingenigr til klageren:]
'Du har i mail af 27. juni 2024 kl. 15.22 til mig bedt mig kommentere ETUs indleeg af 26. juni
2024 Klage over ejerskifteforsikring vedrgrende skader pd ejendommen ...

I min kommentering henviser jeg til mine tidligere udarbejdede og fremsendte dokumenter:
1. Besigtigelsesrapport af 24. september 2021.

2. Besigtigelsesrapport 2 af 22. februar 2023.

3. Besigtigelsesrapport af 27. april 2023.

Kommentarer til ETUs indlaeg af 26. juni 2024 Klage over ejerskifteforsikring:

1. Jeg kan ikke forholde mig til de juridiske aspekter i ETUs indlaeg af 26. juni 2024, da jeg ikke
er jurist.

2. Jeg har pé mine besigtigelser set, at der har veeret foretaget partiel afdeekning af bygnin-
gen, som har forhindret forveerring af skader. Jeg er derfor ikke enig i pdstanden i ETUs ind-
leeg: 'Den manglende vedligeholdelse som pdhviler klager som husejer har ogsG medfgrt en
skadesudvikling.'

3. Efter min opfattelse medfgrer de udbedringstiltag, der er ngdvendige for at udbedre ska-
derne pa ejendommen, en raekke folgeomkostninger sasom ny puds, malerarbejde, nye
vinduer, nyt tagpap og traeterrasse. Planlaegningen og gennemfgrelse af udbedringstilta-
gene kraever radgivningsbistand fx fra et raddgivende ingenigrfirma.'

Som det entydigt fremgar af svaret ovenfor, har klager gjort hvad der muligt er, herunder foreta-
get partiel afdaekning af bygningen, for at undga at forvaerre skaderne.

Endvidere bemaerker ingenigren, at de ngdvendige udbedringstiltag, som alle bgr vaere deekket af
indklagede som ejerskifteforsikringsselskab, vil medfgre en reekke fglgeomkostninger, i forhold til
hvilke, klager i det hele henholder sig til den ikke-ngdvendigvis udtgmmende beskrivelse fra inge-
nigren.
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3. Ad spgrgsmdlet om ingenigromkostninger
Det bestrides, at de af klager opgjorde omkostninger til ingenigrbistand skulle veere ungdvendige.

Som beskrevet af ingenigren, er udbedringsprojektet langt mere omfattende, end indklagede er
villig til at anerkende. Idet projektet er sa omfattende, er det — som beskrevet af ingenigren oven-
for — ngdvendigt med ekstern ingenigrbistand til brug for planleegningen og gennemfgrelsen af
udbedringsprojektet."

Selskabet har i brev af 18/7 2024 til naevnet bl.a. anfert:

"Udbedringsomkostningerne

Uanset det anfgrte af klager fastholdes, at tilbuddet fra [entreprengrfirma] omhandler en renove-
ring af eiendommen, som bl.a. indebaerer udbedring af de omtalte forhold i tilstandsrapporten,
som klager matte paregne at skulle afholde, herunder eventuelle fglgeskader f.eks. pga revner i
facaderne omkring dgre og vinduer.

[Entreprengrfirma] skriver i mail af 28. juni 2024:
'Hvis vi skal kunne garanter, at den nye facadepuds kan holde, skal alt den eksisterende puds
fiernes sdledes, at vi kan opfylde anvisningerne fra leverandar, det vil sige at alle produkterne
kommer fra samme leverandgr og vi kan lave det i den anviste arbejdsgang.’
(min understregning)

Dette udsagn harmonerer ikke med, at tilbuddet fra [entreprengrfirma] ikke indebaerer udbedring
af de i tilstandsrapporten omtalte forhold. Udsagnet understgtter derimod selskabets opfattelse
af, at tilbuddet indeholder langt mere end omkostninger til partiel udbedring af de daekningsbe-
rettigende skader.

Samtidig ma udsagnet betyde, at klagers udbedring af de i tilstandsrapporten omtalte forhold og-
sa ville indebeere fjernelse af alt den eksisterende puds og som fglge heraf ny facadepuds. Allere-
de derfor vil dette ikke udggr en daekningsberettigende udgift.

Manglende vedligeholdelse

Klager overtog ejendommen den 15. november 2019 og via tilstandsrapporten af 01. august 2019
bekendt med revnedannelser bl.a. ved reposer, ved terrassedgre, omkring dgr og vindue pa 1. sal
mod syd og ved overdaekning mod syd.

Der pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde for eiendomme med pudsede facader. Uag-
tet dette har klager ikke foretaget nogen vedligeholdelse af facadepuds, herunder udbedring af de
i tilstandsrapporten omtalte forhold, i sin ejertid. Derimod anmelder klager den 08. marts 2021
revner i facadepuds.

Klagers advokat anfgrer, at klager har gjort hvad muligt er for at undga at forvaerre skaderne, her-
under fortaget partiel afdaekning af bygningen med henvisning til mail af 28. juni 2024 fra [klage-
rens ingenigr]. [Klagerens ingenigr] skriver i mailen af 28. juni 2024 bl.a.:
'Jeg har pG mine besigtigelser set, at der har veaeret foretaget partiel afdaekning af bygningen
som har forhindret forvaerring af skader. Jeg er derfor ikke enig i pdstanden i ETUs indlaeg: Den
manglende vedligeholdelse som pdhviler klager som husejer har ogsG medfart en skadesudvik-
ling.'
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Bygningsingenigr [klagerens ingenigr] besigtiger ejendommen den 24. september 2021. Selskabet
henviser at der i besigtigelsesrapporten af 24. september 2021 ikke er anfgrt noget om partiel af-
dakning og at de revne i facadepuds, der omtales i besigtigelsesrapporten, er ogsa omtalt i til-
standsrapporten.

Det skal bemaerkes, at besigtigelsen sker 2 ar efter udfzaerdigelse af tilstandsrapporten. Det bety-
der samtidig, at [klagerens ingenigr] har konstateret en skadesudvikling, da klager ikke har udbed-
ret de i tilstandsrapporten omtalte forhold.

Selskabet bestrider ikke, at klager pa et tidspunkt har foretaget partiel afdeekning, men at dette
ma vaere sket efter at [klagerens ingenigr] har besigtiget i 2021.

Forholdene i tilstandsrapporten har i mere end 2 ar udviklet sig, da klager ikke foretager vedlige-
holdelse. Denne manglende vedligeholdelse har uomtvisteligt medfgrt fglgeskader, som ikke er
daekket af ejerskifteforsikring.

Ingenigrradgivningen

Selskabet har noteret, at ingenigrbistand er ngdvendig til brug for planleegning og gennemfgrelse
af udbedringsprojektet, som omfatter ny facadepuds, malerarbejde, nye vinduer, nyt tagpap og
traeterrasse.

Som tidligere anfgrt er selskabet ikke enig i, at ejerskifteforsikring skal daekke omkostninger til et
sadant udbedringsprojekt, bl.a. fordi klager selv skal bekoste udbedring af forhold omtalt i til-
standsrapporten herunder afledte fglgeskade som fglge af manglende vedligeholdelse."

Heroverfor har klagerens advokat i brev af 24/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Ad spargsmdlet om revner i vaeggene/udbedringsomkostningerne

Klager kan ikke tilslutte sig det af indklagede anfgrte, dersom det ggres geeldende, at klager skulle
kraeve udbedring af forhold, som fremgar af tilstandsrapporten. Klager bemaerker, at det direkte
fremgar af den e-mail som ... fra [entreprengrfirma] har fremsendt den 28. juni 2024, i fgrste linje,
at: 'Hvad angdr revner som var i vaeggene, da i kgbte huset er disse ikke medregnet i fremsendt
tilbud/overslag.'

Med den fgrste linje er der her tale om den K1 bemaerkning, der fremgar af tilstandsrapporten
under punkt 2.1.

| forleengelse af sin e-mail har ... fra [entreprengrfirma] taget det forbehold, at ogsa de revner som
fremgar under den K1 bemaerkning, der fremgar af tilstandsrapporten under punkt 2.1, skal ud-
bedres, ferend han vil garantere for holdbarheden af facadepudsen.

Der er saledes ikke tale om, at det af klager indhentede og nu opdaterede tilbud skulle indeholde
mere end omkostningerne til udbedring af de daekningsberettigende skader pa ejerskifteforsikrin-

gen. Klager er dermed ikke af den opfattelse, at der er nogen disharmoni imellem udsagnene.

2. Ad sporgsmadlet om klagers tabsbegraensningspligt
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For sa vidt angar spgrgsmalet om facadepudsen, sa tjener det i klagers optik ikke noget formal at
forsgge at pletreparere dette. Bade [klagerens ingenigr] og ... fra [entreprengrfirma) er af den op-
fattelse, at en partiel reparation ikke afhjalper problemet, da problemet er, at der er sa tyndt et
lag facadepuds, at det revner kontinuerligt blot ved begranset pavirkning. | stedet for 0,2 mm,
burde der som minimum have varet 0,8 mm.

Klager har derfor — uden at kaste for mange gode penge efter darlige — ikke kunnet ggre andet
end at foretage partiel afdeekning af bygningen med presenning, som har forhindret forvaerring af
skader, som beskrevet af [klagerens ingenigr]. Herudover har klager:

e Forleenget inddakningerne, hvilket er dokumenteret.

e Tapet samtlige samlinger, hvilket er dokumenteret.

e Llavet plast-ventilationslommer over revner, hvilket er dokumenteret.

e |Isat silikonefuger i revner, nar de kontinuerligt opstar, hvilket er dokumenteret.

Det er saledes klagers opfattelse, at der med facadepudsen er tale om en skjult fejl og mangel,
som klager har gjort hvad der er rimeligt for ikke forvaerres."

| brev af 3/9 2024 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Udbedring af de i tilstandsrapporten omtalte forhold

Klager anfgrer dels at udbedring af de i tilstandsrapporten omtalte forhold inkl. fglgeskaderne ik-
ke er indeholdt i tilbuddet fra [entreprengrfirma] og dels at udbedring af de i tilstandsrapporten
omtalte forhold inkl. fglgeskaderne ikke vil afhjalpe problemet, fordi pudslaget ikke har korrekt
tykkelse.

Ejendommen har efter ombygningen i 2007 fremstaet med pudsede facader, og ved klagers over-
tagelse den 15. november 2019 havde tidligere ejere som almindelig vedligeholdelse foretaget
partiel udbedring af revner i facadepudsen.

| tilstandsrapporten af 01. august 2019 blev klager bekendt med revnedannelser i facadepudsen
bl.a. ved reposer, ved terrassedgre, omkring dgr og vindue pa 1. sal mod syd og ved overdakning
mod syd samt, at der kan paregnes almindelig vedligehold.

Ankenaevnet har i flere kendelser udtalt, at en kpber af et hus med pudses facader ikke kan ga ud
fra, at vedligeholdelsesarbejdet er udfgrt optimalt og at der pa huse med pudsede facader hviler
en latent og ikke ubetydelige vedligeholdelsesbyrde.

Ankenavnet kan i denne sag laegge til grund som ubestridt, at klager i perioden fra 15. november
2019 og i hvert fald frem til skadeanmeldelsen af 08. marts 2021 ikke har foretaget nogen form
for vedligeholdelse af facadepuds, herunder udbedring af de i tilstandsrapporten omtalte forhold.

Ejerskifteforsikringen skal ikke daekke de skader og fglgeskader, der er opstaet som fglge af kla-
gers manglende vedligeholdelse eller er omtalt i tilstandsrapporten.
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Sammenfattende

Allerede fordi tidligere ejere har kunne foretage partiel reparation af revne i facadepuds, fasthol-
der selskabet, at tilbuddet fra [entreprengrfirma)] indeholder mere end omkostningerne til udbed-
ring af de daekningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen.

Tilbuddet fra [entreprengrfirma] omfatter fjernelse af alt eksisterende puds — angiveligt med und-
tagelse af de omrader, der var tilstede pa overtagelsestidspunktet — det er saledes ikke tale om en
partiel reparation af de daekningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen.

Alt eksisterende puds skal fjernes ifglge mailen af 28. juni 2024 fra [entreprengrfirma], for at alle
produkter kommer fra samme leverandgr, og at produkt/leverandgr anvisninger kan opfyldes.
Dette udger ikke en dakningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen, og ejerskifteforsikrin-
gen er ikke forpligtet til at deekke andet end de direkte udgifter til udbedring af de daekningsbe-
rettigende skader.

Det forhold, at udfgrelsen af facadepudsen (formentlig) ikke er sket i overensstemmelse med
gaengse vejledning eller anvisning (fra leverandgr), opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens
skadesbegreb. Pa tidspunktet for klagers overtagelse af huset var der ikke forhold ved ejendom-
mens facadepuds, som udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens
forstand, nar der ses bort fra oplysningerne i tilstandsrapporten. Derfor er det selskabets vurde-
ring, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke udgift til fijernelse af alt eksisterende puds og efter-
fglgende pudsning af facade efter leverandgrens anvisninger.

Ejerskifteforsikringen har skensmaessigt fastsat erstatningen for udbedring af de anerkendte daek-
ningsberettigende skade til kr. 800.000,00 inkl. moms. Selskabet tilbyder, at belgbet kan udbeta-
les som kontanterstatning til en spaerret byggekonto."

Klagerens advokat har den 4/9 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klager har blot noteret sig, at indklagede, ETU, og [klagerens ingenigr] er uenige om spgrgsmalet
om facadepudset.

Som allerede beskrevet, er det klagers opfattelse, at facadepudset under alle omstaendigheder
udggr et mindre problem, idet det er fglgeskaderne af den vandindtraengningen der har fundet
sted, der udggr den store omkostning."

Klagerens advokat har den 4/11 2024 efter forespgrgsel fra naevnet bl.a. oplyst:

"1. Der er gennemfgrt syn og skgn.
2. Jeg har uploadet skgnserklaeringen.
3. Jeg kan bekrzefte, at der skal afholdes supplerende syn og sken ogsa."

| brev af 4/6 2025 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Klagers indsendelse af supplerende sk@nserklaering fra klagers verserende retssag mod s=lger af
ejendommen giver anledning til fglgende supplerende bemaerkninger, idet det tidligere anfgrte
fastholdes og der henvises dertil:
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Rammerne for Ankenzavnet

Ankenaevnet skal tage stilling til, hvorvidt ejerskifteforsikringens tilsagn om daekning af en partiel
reparation/udbedring er en tilstraekkelig udbedringsmetode af det anmeldte forhold med fradrag
for de anmaerkninger, der er i tilstandsrapporten.

Bevisbyrde
Det pahviler klager efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige grundprincipper at
bevise, at kravet har den stgrrelse, som angives af klager.

Idet klager ikke med afszet i den indsendte supplerende skgnserkleering fra klagers verserende
retssag mod salger har opgjort sit krav i forhold til ejerskifteforsikringen, kan selskabet af samme
grund ikke forholde sig til kravets stgrrelse.

For god orden skyld henvises der til, at ejerskifteforsikringen alene daekker udbedring af de for-
hold, der opfylder skadebegrebet, og at tilsagnet omfatter en partiel reparation/udbedring for
den del af facadepudsen, som pa overtagelsestidspunktet den 15. november 2019 opfyldte forsik-
ringens skadedefinition."

Klagerens advokat har den 6/6 2025 til naevnet bl.a. bemaerket:

"ETU anfgrer i sit indleeg af 4. juni 2024, at klager ikke 'har opgjort sit krav i forhold til ejerskifte-
forsikringen'. Kravet imod ETU kan som minimum opggres i overensstemmelse med netop uploa-
dede Processkrift 1, som er klagers seneste processkrift i den verserende retssag imod salger.

Det er dog ogsa klagers opfattelse, at ETU bgr betale et (skgnsmaessigt) belgb til deekning af advo-
katudgifter, genhusning og tilsyn mv."

Hertil har selskabet i brev af 24/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Krav i forhold til ejerskifteforsikringen

Tilsyneladende mener klagers advokat at kravet i forhold til ejerskifteforsikringen kan opggres til
de mangler, der er konstateret ved syn- og skgnsforretningerne afholdt henholdsvis den 08. marts
2024 og den 24. marts 2025 i den verserende retssag mod salgerne af ejiendommen.

Dette er ikke korrekt. Som det fremgar af tidligere indleeg, forudsaetter deekning pa ejerskiftefor-
sikringen opfyldelse af forsikringens skadesbegreb. De centrale elementer i skadebegrebet fglger
af punkt 3.1 og 3.2 i betingelser, hvorfra jeg fremhaever:
'4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.'
idet tilstandsrapporten bl.a. indeholder anmaerkninger om revnedannelse.

Forsikringens skadesbegreb anses heller ikke for at veere opfyldt, fordi arbejdet ikke er udfgrt fag-
ligt og handvaerksmaessigt korrekt eller ikke udfgrt i henhold til anvisninger, vejledninger mv. Med
afseet i processkrift 1 kan det konstateres, at klager ved de afholdte syn- og sk@nsforretninger ale-
ne har pavist at arbejderne ikke er udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt.
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Selskabets fastholder, at klager ikke har lgftet bevisbyrden for, at kravet har den stgrrelse, som
angives af klager, idet ejerskifteforsikringen kun daekker udbedring af de forhold, der opfylder
skadebegrebet, og at tilsagnet omfatter en partiel reparation/udbedring for den del af facadepud-
sen, som pa overtagelsestidspunktet den 15. november 2019 opfyldte forsikringens skadedefiniti-
on."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af mail af 10/3 2021 fra selskabets besigtigelseskonsu-

lent fremgar bl.a.:

"Jeg har i dag den 10. marts 2021 besigtiget de skader du har anmeldt pa jeres hus. Huset er total
ombygget i 2007 til det man i dag kan se. Huset er udvendig pudset med systempuds med glas-
Vaev.

Jeg kunne som det ogsa kan ses pa billedet konstatere at huset udvendig er bevokset med alger.
Der er efter totalrenoveringen foretaget flere reparationer af pudslaget.

Den 08-03-2021 anmelder du skader pa de udvendige facader. Skaderne er opstaet efter en peri-
ode med frost.

Jeres hus er et hus, hvor ma forventes at vaere mere vedligeholdelse end, hvis huset fremstar i
blank murvaerk. Der skal foretages reparationer af revner nar disse opstar. Alger skal fjernes sa al-
ger ikke vokser ind i revner og bliver til mos. Nar alger og mos kommer ind i revner opstar der dis-
se skader du/I her konstaterer.

Vedligeholdelse er desveerre ikke daekket af Ejerskifteforsikringen."

Af besigtigelsesnotat af 8/4 2021 fra producenten Sto Danmark A/S af facadesystemet fremgar

bl.a.:

"Efter gennemgang af Facadesystemet pa ovennavnte adresse har jeg fglgende kommentar til fa-
cadens tilstand samt udbedring af skader.

Besigtigelsen er udfgrt pa foranledning af Bygherre [klageren]. Besigtigelsen samt Igsningsforslag
er udelukkende baseret pa visuel vurdering, der er ikke foretaget destruktive indgreb pa facader-
ne.

Facaden er udfgrt som et isoleret facadesystem, StoNordic.

Systemet er principielt som vist pa denne skitse, lagtykkelser og densiteten pa forskellige syste-
mer varierer en smule. | systemet, er det vigtigt at detaljer ved afdaekninger, inddakninger, sal-
bzaenke og gvrige overgange udfgres taet. Hvis der sker fugt indtraengen, vil der med tiden ske ska-
der pa facaden.

'StoNordic

Pudssystem til massive underlag
1. Grundpuds

2. Forstaerkning/armering
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3. Mellembelzegning
4. Slutpuds
5. Slutbelaegning'

Inddaekninger og salbaenke:

Som vist pa foto, kan man konstatere at der er vandindtrangning ved inddaekninger, da de er for
sma. Der traenger vand ind bag pudsen, hvorefter det Ipber pa bagsiden af pudsen ned til overlig-
geren hvor det ikke kan komme laengere, med udposninger og afskalninger til fglge.

Reparation af facader:
Udgangspunktet for en holdbar reparation er afhaengig af korrekt udformning af inddsekninger
samt teetheden i disse.

Fremgangsmaden i reparation af skader er anfgrt nedenfor som uddrag fra vores vedligeholdel-
sesanvisning som i gvrigt kan findes pa vores hjemmeside.
https://www.sto.dk/da/downloads/systemdokumentation.html

Alle detaljer for korrekt udfgrsel findes:

Der vil uden tvivl ved en reparation af facaderne opsta ar efter disse, umiddelbart er omfanget af
'smaskader' pa de bergrte facadesider sa spredte, det vil vaere at foretraekke at male alle facader
efterfglgende.

Uddrag fra vedligeholdelsesvejledning

Reparation af mindre skader (armeringsvaevet ikke beskadiget)

Sto grundpuds skrabes forsigtigt af det beskadigede omrade, uden at skade Sto Glasfibervaev. Ny
Sto grundpuds filtses/spartles i flugt med den gamle. Nar pudsen er tgr og der er pafgrt primer,
pafgres ny Sto slutpuds, sa det ligner de omgivende flader sa meget som muligt. Facadepartiet
males derefter ved lejlighed om med StoColor Lotusan.

Reparation af stgrre skader (armeringsvaevet beskadiget)
Beskadiget Sto Glasfibervaev fjernes. Sto grundpuds skrabes af indtil ubeskadiget Sto Glasfibervaev
i sa stor omkreds, at der kan opnas et overlap pa mindst 10 cm med den nye Sto Glasfibervaev.

Beskadiget eller vad Sto facadeisolering skiftes ud. Ny Sto grundpuds og ny Sto Glasfibervaev,
monteres med 10 cm overlap pa det gamle armeringsvaev. Nar pudsen er t@gr og der er pafgrt pri-
mer, pafgres ny Sto slutpuds, sa det ligner de omgivende flader sa meget som muligt. Facadepar-
tiet males derefter ved lejlighed om med StoColor Lotusan.

Sto grundpuds skal tilpasses skaden placering pa facaden og den eksisterende Sto grundpuds. Sma
med dybe skader (ca. 5x5 cm) repareres efter anvisningerne for mindre skader."

Af notat af 29/6 2021 fra facadefirma, rekvireret af klageren, fremgar bl.a.:

"Har besigtiget huset af to omgange i marts 2021 samt i juni 2021.
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Gennemgang af huset viser store fejl og mangler pa udfgrslen. Uteette skjulte inddeekninger som
giver revner i facaden og afskalninger.

Flere steder er der reparationer som kun udggr sig kosmetisk. Man har ikke lgst problemet med
det. Det er min opfattelse at vedligeholdes ikke er nok, men det kraever en gennemgribende re-

novering af huset, sdledes det bliver tzet.

Problemet er startet med darligt handveerk og radgivning ved huset opfgrelse."

Af mail af 2/7 2021 fra murermester til klageren fremgar bl.a.:

"Efter besigtigelse af jeres facader pa ... den 29.06.2021.

Der er ingen tvivl om jeres facader har vaeret praeget af fugt, frostskader. Begrundelsen af dette
er, delvis zink-inddaekning mangelfuld udfgrelse. Udfgrelsen af de utallige reparationer i arme-
ringspudsen. Fugtspaer ved sokkel, murkrone og div.? Omfanget er stadig uvis.

Jeg har bedt firmaet ... foretage besigtigelse af zink-inddaekning, og ligeledes firmaet ... af arme-
ringspudsen."

| besigtigelsesrapport af 24/9 2021 udarbejdet af klagerens radgivende ingenigr hedder det

bl.a.:

"Denne rapport omhandler revner i facadepuds og utaet tagkonstruktion pa enfamiliehus ...
Der er konstateret vaesentlige og betydelige revner i facadepuds og utaet tagkonstruktion.

Revner i facadepuds skyldes fejl og mangler ved husets opfgrelse. Facader er opbygget efter prin-
cippet om 1-trins teetning, og indtraengende vand kan saledes ikke bortledes fra ydervaegskon-
struktionen. Murkroneinddeekninger, inddaekninger ved tagterrassevaern samt salbaenke er ikke
udfgrt korrekt — og det giver mulighed for vandindtraengen i husets ydervaegskonstruktion. | frost-
vejr udvider vandet sig og pudsen revner.

Der er tilsyneladende lavet Igbende reparationer af facadepudset gennem hele bygningens leve-
tid.

Udbedring kan ske ved nedbrydning af pudslaget, eventuelt partiel udskiftning af bagvedliggende
medtaget konstruktion og etablering af ny facadebeklaedning udfgrt som 2-trins opbygning. Faca-
debeklaedningen skal vaelges og udformes sa der er dilitationsmulighed. Der monteres nye korrekt
udfgrte inddaekninger og salbzaenke.

Den uteette tagkonstruktion skyldes utzethed i tagpapsamling og udbedres lokalt ved pabraending
af nyt tagpap.

Tagterrassebelaegning bgr aendres sa der bliver lettere adgang til renholdelse af aflgb m.m. Endvi-
dere bgr der etableres ngdoverlgb fra tag og tagterrasse.

2. Baggrund
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[Klageren] har bedt mig besigtige sin ejendom beliggende ... samt udarbejde denne rapport.

2.4 Rapportens formal

Det er denne rapports formal at registrere ejendomments tilstand hvad angar:

1. Revner ifacade

2. Fugt itagkonstruktion

og fastleegge mulige arsager til de eventuelle byggetekniske problemer samt at foresld en af-
hjeelpning.

3 Bygningen

Pa baggrund af materiale fra ... Kommunes arkiv (dokument 1) og statiske beregninger af 29. de-
cember 2005 (dokument 8) kan ejendommens bygningsdele - der er relevante i denne sammen-
haeng - beskrives saledes:

Bygningsdel Beskrivelse

Yderveegge Ydervasgge fra den oprindelige bygning:

o QOprindelig 290 mm teglstenshulmur

e 100 mm isolering og puds i forbindelse med om- og tilbygningen i
2007

Ydervaegge fra om- og tilbygningen i 2007 er med 1-trins taetning:

* Treeskeletveeg

¢ 100 mm mineraluld

e Puds

Sajler Sojler under tagterrasser i stueetageniveau:

o Pudsede murede piller af teglsten ifelge dokument 1.

e Stalsgjler ifglge dokument 9 side 3 og 22.

Det antages at der i de murede piller er placeret en stalsgjle som
baerende konstruktion.

Baerende Det beerende hovedsystem bestar primeert af sgjle-bjeelkekonstruktioner
hovedelementer | i stal.
i tagterrasser

Tabel 1 - Bygningsdelsheskrivelse

Yderveeggene er altsa udfgrt som 1-trins-vaegge hvor regnskaerm ogsa fungerer som vindskaerm
og der er saledes ikke ventileret hulrum mellem regnskeermen og vindskeermen — en sakaldt 2-
trinslgsning — se nedenstaende afsnit 5.1.1 0g 5.1.2.

4. Besigtigelse

20. september 2021 i tidsrummet kl. 9.00-10.30 foretager jeg en besigtigelse af ejendommen og
der konstateres et stort antal revner i facaderne og fugt i tagkonstruktionen. Endvidere kan det
ses at facadepudsen tidligere er repareret i stgrre omfang.

4.1 Facadeopbygning
Ydervaeggene er primaert udfgrt som lette konstruktioner med facadepudssystem direkte pa mi-

neraluld — sekundaert som tunge ydervaegge fra den oprindelige bygning og murede sgijler.

Jf. STO-rapport af 8. april 2021 har STO Danmark A/S vedgaet at der er anvendt StoNordic som fa-
cadepudssystem. Der er saledes tale om en ikke-ventileret 1-trins facadeopbygning.

Foto 1 viser et boret hul gennem facadepudsen med bagvedliggende mineraluld.
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4.2 Inddzekninger

Der er inddakninger — der har relation til denne rapports indhold — fglgende steder:
1. Murkroneinddakninger ved samling mellem tage og ydervaegge.

2. Inddakninger ved tagterrassevaern.

3. Salbaenke under vinduer og yderdgre.

4.2.1 Murkroneinddakninger

Murkroneinddaekninger er udfgrt af zink og hgjden er malt til ca. 60-70 mm. Inddakningerne er
ikke udluftede og ligger taet pa yderveeggenes pudslag og ofte helt op mod pudslaget. De er udfgrt
uden egentlig drypnaese.

Der er ikke konstateret fugning, fugeband eller snefangsrgr mellem inddakning eller puds.
Foto 2-4 — Murkroneinddakning af zink

4.2.2 Inddaekning ved tagterrassevaern
Under tagterrassevaern er murkronen afsluttet med bukkede, galvaniserede stalplader der har et
vandret stykke under veern og et lodret stykke der danner inddakning ned ad pudslaget.

Inddaekningshgjden er ca. 60 mm og der er ikke udfgrt egentlig drypnaese. Inddaekningerne er ik-
ke udluftede og ligger udpraeget teet pa ydervaeggenes pudslag. Der er flere steder hvor inddak-
ningen ikke er taetsluttende i enderne. Der er ikke konstateret fugning, fugeband eller snefangsrgr
mellem inddakning eller puds.

Foto 5 — Tagterrasseveaern. Afdaekningen slutter ikke teet mod vaeg.
Foto 6 — Inddaekning ved tagterrassevaern
Foto 7 — Inddaekning af tagterrassevaern

4.2.3 Salbaenke under vinduer og dgre

Disse salbaenke er udfgrt af zink og har en hgjde pa ca. 30 mm. Salbaenkene er ikke opbukket i en-
derne; enderne er fuget med elastisk fuge, der pa grund af alder virker hard og uelastisk. Fugerne
'slipper' puds og salbaenk og er revnede. Salbankene er uden egentlig drypnaese og ligger flere
steder teet op ad puds.

Foto 8-11 — Salbaenk under vindue

4.3 Revner i facade
4.3.1 Huseftersyn

4.3.2 Tidligere udbedringer

Der er konstateret en raekke udbedringer i facadepudset; et udvalg af udbedringerne er vist pa de
efterfglgende foto. Udbedringerne er fortrinsvis udfgrt i rektangulaere felter. Grundet placeringen
og farverne pa udbedringerne vurderes det at udbedringerne er sket ad flere omgange. Udbed-
ringstidspunkterne er ikke kendte.

Foto 12 — Rektangulzere udbedringsfelter over garage, over indgangsparti, ved sgjlefod og over
vinduesparti pa 1. sal i nordfacade
Foto 13 — Rektangulaere udbedringsfelter over abninger i syd- og gstfacade
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Foto 14 — Rektangulaert udbedringsfelt nederst pa gstfacaden pa 1. sal
Foto 15 — Rektangulaere udbedringsfelter over dbninger i vestfacade

4.3.3 lIkke udbedrede revner

Der blev under besigtigelsen konstateret en lang raekke alvorlige revner i facadepudsen pa alle fa-
cader — dog i mindre udstrakning og af mindre alvorlig karakter pa tilbagetrukne facader under
tagterrasser. Der blev konstateret revner ved de fleste vinduessalbaenke. Revnerne Igb fra sal-
baenkeender. De efterfglgende foto viser et udsnit af de konstaterede revner.

Foto 16 — Revne ved vinduessalbaenk i sydfacade pa 1. sal
Foto 17-18 — Revne ved vinduessalbaenk

Foto 19 — Revne ved salbaenk pa 1. sal i gstfacade pa 1. sal
Foto 20 — Revne i facade

Foto 21 — Revner i nordfacade

Foto 22 — Revne i abning under tagterrasse i sydfacade
Foto 23 — Revner i sydfacade

4.4 Fugt i tagkonstruktion
[Klageren] har konstateret fugt i tagkonstruktionen under tagterrassen mod vest.

Foto 24 — Underbeklaadning demonteret i omrade med fugt

Fugtindholdet i krydsfiner og traebjeelker blev malt til 57-61 % med Elma DT125 stikbensmaler. In-
strumentet maler relativ fugtighed i % - og kan anvendes til trae, gips, beton, spanplader, polysty-
ren m.m.

Der blev demonteret er par tagterrassebraedder og fglgende kunne konstateres:

1. Tagterrassetraebeklaedningen er skruet pa traestrger der er opklodset pa betonbelaegningssten
pa tagpap, der er breendt pa krydsfiner.

Der er et tilstraekkeligt fald mod aflgb.

Der er ikke etableret ngdoverlgb.

Alle tagterrassebraedder er skruet pa strger — sa renholdelse er omstaendig.

Indlgbet i aflgb i det opfugtede omrade var stoppet med skidt.

Tagpap er samlet over omradet med opfugtningen — der blev ikke konstateret visuelle utaethe-
der i tagpapsamlingen.

ouhkwnN

Foto 25 — Tagterrasse — demonteret braet
5. Almen teknisk feelleseje

5.2 SBi-anvisning 77 — Ydervaeggen som klimaskaerm
Anvisningen er udgivet i februar 1972. Uddrag: Side 9:
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Et-trinstztningens princip anvendes i alle
homogene vagge, f.eks. 1 massivt mur-
verk, men ogsd af og til i samlinger i
elementvegge, nemlig i de tilfzlde, hvor
tetning af fuger finder sted med en elastisk
fugemasse i fugens ydre del. 1 sidanne
vaegge vil selv de mindste sprakker og
Abninger medfere, at regnvand kan presses
ind i og igennem vaggen. Ved denne an-
vendelse af elastiske fugemasser uds#ttes
de for meget kraftigt nedbrydende pavirk-
ninger sisom regn, sollys og frost. Herud-
over bliver fugematerialet samtidig udsat
for kraftige deformationer pad grund af
uundgéelige bevagelser i ydervagselemen-
terne. P4 grund af de meget kraftige pa-
virkninger vil de fleste fugematerialer for
eller senere miste de elastiske egenskaber,
og revner vil da 4bne vejen for indtrezn-
gende vand.

To-trinstztning

Anvendelse af to-trinstztning er den nem-
meste og sikreste méide, hvormed regntat-
hed kan opnds. Udvendig i vaggen eller
fugen anbringes et vandafledende lag, den
sakaldte regnskarm, bag hvilken der fin-
des et luftmellemrum med forbindelse til
det fri. Igennem samlingerne i1 regnsker-
men vil der evt. kunne passere mindre
vandmangder. Der mé derfor skabes mu-
lighed for at lede dette vand ud igen, sale-
des som det f.eks. sker ved at etablere
inddzkninger i vandrette fuger eller over
dere og vinduer. Vindtethed etableres i
vaggens bageste del, og som tetning imel-
lem elementer er elastiske fugemasser her
szrdeles velegnede. Ved denne anvendelse
vil fugematerialet befinde sig i et ret kon-
stantklima ogvare beskyttet mod ekstreme
pavirkninger fra frost, sol og bevagelser
imellem bygningsdele.

5.1.2 SBl-anvisning 178 Bygningers fugtisolering
Denne SBl-anvisning er udgivet 6. august 1993. Side 79:

96900
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| Ude Inde
I
' Regnska®@rm — -
| Ventileret luft- —— — Dampspaerre

mellemrum
| Ventilations -
| abning —
| Vindtzet lag Indvendig
’ bekladning
‘ Varmeisolering ————

Figur 61. Princippet i en sammensat yderveegskonstruktion. Varme-
isoleringen er anbragt mellem en indvendig og en udvendig beklced-
ning. Isoleringen er yderligere beskyttet indvendigt af en dampspcerre,
dvs. et lufi- og diffusionsteet lag, og udvendigt af et vindafvisende dif-
fusionsdabent lag. Allervderst er veeggen forsynet med en regnskcerm
med ventilationsdbninger:

Ude  Ventilation-

Inde
% 7
2‘ .- Evt. vindtaet lag
7 7 '
’ e Varmeisolering
| Regnskaerm ———F% 7, I
7 7/ ///%j |
| Z V7 #4—— Dampsparre f
Luftmellemrum — 7/ B ///////////4’:
. / //4;/ Evt. indvendig
{ 2 7 /42 bekladning
. Y
v 77777, Fuger: taette
7 ,7//, 77 mod vind og
| /A s
Z : {/{///A vanddamp
A A
LZ/’ //,,_//jzé/
' 7
L ___ Ventilation /”/////, |

Figur 62. Princippet i to-trinstetning. Den udvendige beklceedning
skaber teethed i to trin: Yderst en regnskeerm, bag denne et luftmel-
lemrum og et vindstandsende lag. Luftmellemrummet bag regnsicer-
men skal veere ventileret med et ventilationsareal pd mindst 0,3 pct.
af fladen. Vindtrykket vil da ikke hvile pd regnskeermen, men alene pd
den bagved liggende, torre veeg.

Side 80 i uddrag:

'Hvis man forsgger at gare en udvendig beklaedning bade vindtaet og regntaet — eksempelvis ved at
bruge fugemasse i fugerne i en pladebeklaedning — vil vinden presse regnvand ind gennem selv den
mindste utaethed, fordi beklaedningen nu pG samme tid kan blive pdvirket af sGvel regn som af stor
vindtrykforskel. Det md derfor frarddes at bruge en sadan taetning.'

5.1.3 SBI-anvisning 224 — Fugt i bygninger
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SBl-anvisning 244[224] — Fugt i bygninger 2. udgave — udgivet 21. maj 2013. 1. udgave af 12. no-
vember 2009 har tilsvarende beskrivelser.

Afsnit 4.5.1 Et-trins teetning: 'Anvendelse af et-trins Igsninger bar derfor sa vidt muligt undgas.'

Afsnit 4.5.2 To-trins teetning:

Figur 38:
Tryk p, U
Vindtryk ::g Vindtryk
o Tryk p,
Ude Inde

'Luftmellemrummet stdr altsd i forbindelse med udeluften, sa vindtrykket vil forplante sig ind i hul-
rummet. Herved opnds, at der er naesten samme lufttryk pd begge sider af regnskaermen. Da der
ikke er nogen naevneveerdig trykforskel, vil kun smd maengder vand blive presset gennem dbnin-
gerne i regnskaermen. Hulrummets bund draenes, sG de smd vandmaengder, der trods alt traenger
ind, ledes ud igen.

Det er en fordel ved to-trins taetning, at regnskaermen kan udfgres af meget bestandige materia-
ler, som godt kan veere diffusionstaette, fx glas eller metal, idet vanddamp kan ventileres ud gen-
nem dbningerne i skaermen. Et eventuelt vindstandsende lag, der afdaekker isoleringen bag regn-
skaermen, skal derimod altid vaere diffusionsabent.’

Afsnit 5.4:

'5.4 Rdd og treenedbrydende svampe

Hvis organiske byggematerialer, fx trae, er meget fugtige, kan de angribes af rad eller traenedbry-
dende svampe. Det kritiske fugtindhold for trae ansaettes normalt til:

— 20 % ved nyangreb (svarende til ligevaegt med luft med ca. 87 % RF)

— 15 % i tidligere angrebet tree (svarende til ligevaegt med Iluft med ca. 73 % RF).'

5.1.4 SBi-anvisning 267 — Smahuse — Klimaskarmen
Denne SBi-anvisning er udgivet 19. november 2016.
Uddrag:
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Fremspring
min. 30 mm

Elastisk fugemasse

Salbzenk af
metalplade

Figur 67. Eksempler pa salbanke i muret ydervaeg (Byg-Erfa, 2012b).

a) Salbaenk af skifer med vandriller ved ender, der er fort ind | murfals og afsluttet med elastisk fuge.
b) Salbaenk af metalplade, der afsluttes med opbukket endestykke med vandret flig averst, som
indferes i udfraeset fuge fyldt med elastisk fugemasse.

5.1.5 SBi-anvisning 273 - Tage
Anvisningen er udgivet 31. januar 2019.

Uddrag fra afsnit 7.3.4 Inddaekninger af murkroner:

'Ved inddaekninger af murkroner ved tilslutning til flade tage med tagmembran fgres tagmembra-
nen normalt helt frem til forkant af murkronen, som derefter inddaekkes med en kapsel af alumini-
um eller zink.

Spejlet pa forkanten af kapslen skal have en hgjde, der er afpasset efter, hvor udsat facaden er for
regn og vind. Spejlets hgjde og dermed overlapningen af formuren/facaden er afgarende for, om
der kan traenge slagregn op bag inddaekningen. Den ngdvendige hgjde pd overlappet mellem spej-
lets underkant (drypnaese) og overkant af formur/facade kan bestemmes ud fra tabel 27.

Kapslen skal have fald ind mod tagfladen — helst pa 1:5 og ikke mindre end 1:10. Spejlets drypnae-
se skal have en afstand til facaden pa mindst 30 mm. Begge disse foranstaltninger skal hindre mis-
farvning af facaden. Afstanden mellem spejl og formur skal vaere mindst 20 mm."'

TABEL 27. Nedvendig hojde pa overlap mellem underkant af kapsel (drypnaese) og overkant formur/facade ved inddaekning af
murkroner afhaengigt af terraenkategori og murkronens hejde over terraen.

Hegjde af overlap [mm]

Terreenkategori Murkrone hgjde over terraen Murkrone hejde over terraen
< 10 meter 2 10 meter
. | 100 150
Hgjde overlap [ ]
—-f 1l 100 100
20 mm |
30 mm - 11 50 100

\% 50 50
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Ejendommen vurderes at veere placeret i terraenkategori 1 med en hgjde < 10 m hvilket giver en

inddaekningshgjde pa minimum 100 mm.

5.2.1 BYG-ERFA (27) 09 10 30 — Afdaekning af skalmure — ved tilslutning til flade tage uden ud-

haeng
Dette erfaringsblad er udgivet 30. oktober 2009 og annulleret 16. december 2016. Uddrag:

To-ags tagpapaagihing

“Bade luft- og vandtaet-
hed seges opnaet med kompnmeret fugeband. Ved kraftig ttes fugen for betyde-

lige vandmaengder, fordi taen” pa vindskeden har fow

Kapsal | Zink ——
alangsrar

| Punkivis
understening

20 mm

Figur 3. Fuge mellem tag og mur konstrueret efter et—tn’ns ,

To-iags tagpapdakning

E pro——
20 mm —E- |
u3
= = - =
E
200 mm = [

'

Figur 4. Pnnciplesning for konstruktiv beskyt-
tende inddaekning. Fugen mellem mur og tag
fungerer som en .modificeret to-tnnsfuge [2]",
hvor den store ,ta" pa zinkkapslen fungerer
som regnskaerm.
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5.2.2 BYG-ERFA (27) 16 12 16 - Afdakning af formure — ved tilslutning til flade tage uden ud-
haeng

Dette erfaringsblad er udgivet 16. december 2016 og erstatter erfaringsblad (27) 09 10 30 der er
fra 30. oktober 2009.

Uddrag:

Figur 3. Placening af henholdsvis ekspan-
derende fugeband (1) eller snefangsrar (2).
Snefangsrer kan ogsa placeres som (1).
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Kapsel, fald 1:10
avt skillelag

Underagsplade
Stalprofil :
Stalbeslag fasigjort
til betondashs

Figur 4. Metode 1, ekspanderende fugeband.
Den baerende stalkonstruktion fastholdes fil
betondaek. Fuge udfert som modificeref to-
tnnstaetning med ekspanderende fugeband.

Kapsel, fald 1:10

evt skillelag Snefangsrar
Unaeragsplade
Stalprofil : ‘50
. : - 150
Stalbeslag fasigon B i
tl betondssk &~
zE - 20 mm
' 30 mm
*- drypnasse

- ﬂ n Tradbinder

Figur 5. Metode 2, snefangsrar. Den basrende
stalkonstruktion fastholdes il betondask. Fuge
udfert som to-fnnstaetning med snefangsrar.
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Hejde < 10m Hejdez=10m

Terraen-

kategori 4 50 mm 50 mm

Terrasn-

kategori 3 50 mm 100 mm
100 mm
150 mm

Tabel 1. Hajde pa murkroneafdasknings ta

— malt fra overkant af murvaerk — relateret til
terraenkategon [4] og murkronens hejde over
terraen.

Ejendommen vurderes at vaere placeret i terraenkategori 1 med en hgjde < 10 m hvilket giver en
inddaekningshgjde pa minimum 100 mm.

'Udbedring

Den mest effektive lgsning vil veere at ombygge murkronen, sa der etableres et udhaeng. Da det af
mange grunde sjaeldent er muligt eller gnskvaerdigt, kan murkronen andres, sa den nye opbygning
falger de principper, som er beskrevet i dette erfaringsblad.’

5.2.3 BYG-ERFA (31) 12 07 19 — Salbzenke i murvaerk

Dette erfaringsblad er udgivet 19. juli 2012 og er erstattet af erfaringsblad (31) 20 04 28 den 28.
april 2020. Selvom erfaringsbladets titel indeholder 'murvaerk' kan en del af erfaringsbladets ind-
hold anvendes umiddelbart pa den her i rapporten omhandlede bygning.

Uddrag:

'‘Metal

Metalsdlbaenke (figur 7) kan udfares af zink-, kobber-, stdl- eller aluminiumsplade. PG grund af
temperaturbevaegelser og efterfglgende risiko for udbuling og brud i pladerne fraradet metalsal-
baenke udfgrt i sammenhangende laengder over 1,5 meter. Ved stgrre laengder samles de enkelte
plader med false (3). Metalsdlbaenke (figur 6) udformes med opbukkede ender/bagkant og fares
mindst 30 mm ned over murens forkant. For at opnd taet samling mellem salbaenk og murfald af-
sluttes opbukning ved ender med tilbagebukket flig, der indlaegges lejefuge/udfraeset fuge med
elastisk fugemasse (figur 6 og 7).’
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Figur 6: Endebund og falssamiing | metalsal-

baenk. Se ogsa figur 7.

Figur 7 Metalsalbaenk monteret pa korrosions-
beskyttende murpap. Flig feres ind i vaeg 0og
afsluttes med elastisk fugemasse.
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5.2.4 BYG-ERFA (31) 20 04 28 — Salbaenke i murvaerk

Dette erfaringsblad er udgivet 28. april 2020 og erstatter erfaringsblad (31) 12 07 19 fra 19. juli
2012. Selvom erfaringsbladets titel indeholder 'murveerk' kan en del af erfaringsbladets indhold

anvendes umiddelbart pa den her i rapporten omhandlede bygning.

Uddrag:

Uhensigtsmaessig udformning af sal-
baenke medferer ofte skader, opfugt-
ning og misfarvning pa det underlig-
gende murveerk, fx frostskadede sten
og fuger, udkrystalliserede salte samt
alge- og mosvaekst. Erfaringsbladet
omhandler primeert udformningen af
sélbaenkes afslutning mod sidefalse,
hensyntagen til materialernes bevae-
gelser ved valg af lesninger, frem-
spring, fald og typiske skader.

Knust mertel ved ende af naturskifersalbaenk
pga. manglende ekspansionsmuligheder — kon-
stateret ved 1-arseftersyn

'Sdlbaenke med uhensigtsmeessig udformning eller indbygning, der ikke tager hgjde for materia-
lernes forskellige egenskaber, kan fx medfgre

at mgrtelfuger og sten under og ved enderne af sdlbaenken og under samlinger misfarves
og/eller nedbrydes af krystalliserede salte og frost

at hulmursisolering gennemveedes af regnvand, sG der kommer opfugtning og vandskader i un-
derliggende bygningsdele

at indvendige vaegoverflader under vinduer misfarves og/eller nedbrydes af fugt

at der opstdr revner i murveerk under sdlbaenke af naturskifer og klinker i fugen mellem sdl-
baenk og sidefals, med risiko for at sdlbaenkene Igsner sig og skrider ned

at lange sdlbaenke af metal deformeres pga. manglende ekspansionsmuligheder

at sdlbaenke lgsnes af kraftig vind

at utaetheder i hulrum under sdlbaenken medfgrer traekgener

at der ved sdlbaenke i etagebyggeri kan forekomme vandbelastning pd undersiden ved kombi-
neret regn og blaest

at bagvedliggende konstruktioner af organiske materialer nedbrydes af rad og svamp.'

'‘Metal

Metalsdlbaenke kan ud fares af zink-, kobber-, stdl- eller aluminiumplader. PG grund af tempera-
turbeveegelser og efterfglgende risiko tor udbuling og brud i pladerne frarddes metalsdlbaenke ud-
fort i sammenhangende lzengder over 1,5 m. Ved sdlbaenke pd over 1,5 m samles de enkelte dele
eksempelvis vha. en sinus-formet undertagsplade med hagekant eller lignende, som kan sikre sal-
baenkens fastggrelse, stabilitet og optagelse af temperaturbetingede bevaegelser i metallet, figur
6-8.'
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Figur 2. Denne losning ber ikke anvendes, se ogsa figur 9. Vandretiiggends
fuger ved enderne og mangiends indmuring af metalsibasnk bar undadas,
da levetiden pa fugen vil vaere kort og ulasthed ved murvaerk eller opkant vil

medfare opfugtning af underiiggende konstruktion,

'Metalsalbaenke udformes med opbukkede ender og bagkant. Den lodrette del af sdlbaenken skal
veere sd hgj, at der ikke bliver presset vand op under sdlbaenken og ind i hulmuren. Alt efter ud-
formning, starrelse og placering kan det vaere ngdvendigt at fastholde sdlbaenke i bunden med ha-
gekanter for at sikre mod, at de Igftes af vind. For at opnd en taet samling mellem sdlbaenk og side-
fals afsluttes opbuk ved enderne med tilbagebukket flig, der er korrekt fagrt ind i udkradset fuge og

er fuget med elastisk fugemasse, figur 9.'

Figur 9. Metalsaibsznk med opbukket ende og indmuret flig, Kargiort til
elastisk fuge.



Ankenaevnet for Forsikring

48.

96900

5.2.5 BYG-ERFA (27) 99 04 20 — Tzette tagterrasser
Erfaringsblad er udgivet 20. april 1999 og bliver erstattet af erfaringsblad (23) 08 04 30 fra 30.
april 2008.

Uddrag: 'Det er vigtigt, at tagbrgndene holdes rene, hvilket kreever mindst to drlige eftersyn.
Br@ndene skal derfor veere let tilgengelige.'

5.2.6 BYG-ERFA (23) 08 04 30 — Tagterrasser — opbygning, membraner og materialer
Erfaringsblad er udgivet 8. september 2019 og erstatter erfaringsblad (23) 18 12 11 fra 11. de-
cember 2018.

Uddrag: 'Aflgb skal udformes, sa alt vand ledes bort — sdvel vand pa membran under et flisequlv
pa fadder og et tremmegulv pa strger som pa oversiden af en flisebelaegning i grus. Det skal desu-
den vaere let at efterse og rense aflgbene.’

5.2.7 BYG-ERFA (23) 19 09 08 — Tagterrasser — opbygning, membraner og materialer
Dette erfaringsblad er udgivet 8. september 2019 og erstatter erfaringsblad (23) 18 12 11 fra 11.
december 2018.

Uddrag: 'Aflab skal udformes, sa alt vand ledes bort. Bade vand pG membran under et flisequlv pa
fadder, et tremmegulv pd strager og fra oversiden af en flisebelaegning i grus. Det skal desuden vae-
re let at efterse og rense aflgbene.’

5.3.1 Byggeskadefondens artikel af 15. maj 2019
Byggeskadefondens artikel af 15. maj 2019 Stigende antal skader ved brug af puds pa isolering i
uddrag:

'Puds pa isolering er grundlaeggende en risikobehaeftet disponering. L@sningen rummer - i mod-
strid med bdde god byggeskik og offentlige anvisninger - en sakaldt ettrins taetning, hvor beskyt-
telsen af de tilstgdende bygningsdele er udfgrt med en diffusionsdben overflade, som tilmed er
sdrbar overfor slag og anden belastning. Puds pa isolering er ikke egnet som klimaskaerm i et klima
med laengerevarende perioder med regn og med sandsynlighed for frostpassager i vinterhalvadret.

Vedligeholdelsen af de pudsede facader eller gavle kan veere vanskelig at udfgre. Ved valg af puds
pa isolering risikerer bygherren derfor at patage sig betydelige omkostninger til vedligeholdelse,
hvis en rimelig taethed af klimaskaermen skal opretholdes. Skadeudbedringen ved eventuelle ska-
der vil ligeledes vaere vanskelig og dyr, og der vil ofte kraeves meget omfattende aktiviteter for at
forhindre, at skader opstar igen.

Puds pda isolering er en byggeteknik uden entydige, brugbare forskrifter, og der kan ogséa veere be-
greenset grundlaggende bygningsfysisk viden om anvendelsen hos radgivere og udfdrende. Der er
ofte tale om funktionsudbud, hvor mere eller mindre veldokumenterede producentanvisninger er
eneste projektgrundlag, og hvor der derfor mangler projektering af veesentlige detaljer.’

'Hvad er det konkret for problemer fonden ser?

e Ydervaegge er udfart uden beskyttelse i form af gode inddaekninger, sdlbaenke eller udhaeng.

e Hvor tag stader op til ydervaeg er Igsningen ofte ikke disponeret forskriftsmaessigt og i overens-
stemmelse med offentlige anvisninger som fx BYG-ERFA blade.
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(...)
e Inddaekninger ved murkroner er udfart uden tilstraekkelig hgjde til at forhindre opfugtning af
isolering.’

6 Egne erfaringer

Jeg har tidligere besigtiget en reekke ejendomme med tilsvarende 1-trins-facadeopbygning.

Erfaringen herfra kan sammenfattes i felgende:

5.1. Pudsen revner selv ved mindre vandindtrangninger i ydervaeggens isoleringslag.

5.2.  Vand kan treenge gennem pudsen ved regnvejr selv under svagere vindforhold.

5.3.  Korrekt udformning af inddaekninger er afggrende for vandindtraengning i ydervaeggen ved
disse.

7 Arsager

7.1 Arsager til revner i facade

Det vurderes at der er 3 hovedarsager til revnedannelserne i facaderne:
1. 1-trins opbygning af facade.

2. Utilstraekkelig udfgrte inddaekninger og salbaenke.

3. Bevaegelser i bygningskonstruktionerne.

7.1.1 1-trins opbygning af facade

1-trins opbygningen af facaderne medfgrer at vand der treenger ind ved utilstraekkelig udfgrte
inddakninger og salbanke samt vand der kan traenge gennem pudslaget ikke kan bortledes men i
stedet for ophobes i den bagvedliggende bygningskonstruktion.

7.1.2 Utilstraekkelig udfgrte inddaekninger og salbaenke

Inddaekningerne ved savel murkroner som tagterrasseveern har ikke de ngdvendige hgjder og af-
stande til puds. Endvidere er salbankeender ikke udfgrt korrekt og de elastiske fuger i salbaenk-
ender er uteette. Savel inddaekninger af murkroner, inddeekninger ved tagterrasseveern som sal-
baenke har ikke effektive drypnaeser. Samling af ender af trappeveern mod lodrette pudsflader er
mangelfuldt udfgrt og utaette.

Alle disse forhold giver afgang for nedbgr til opfugtning af den bag pudslaget liggende konstrukti-
on. Ved frost udvider vandet sig og pudset revner.

7.1.3 Bevaegelser i bygningskonstruktionerne
Der kan forekomme bevaegelser i bygningsdelene grundet temperaturvariationer og eventuelt va-
rierende belastninger der pavirker pudslaget i en sadan grad at det revner.

7.2 Arsager til fugt i tagkonstruktion
Den konstaterede fugt i tagkonstruktionen vurderes at skyldes utzethed i tagpapsamling. Den van-
skelige adgang til tagpap - og isaer aflgb - vanskeliggar renholdelse.

8 Udbedring

8.1 Udbedring af revner i facade

For at opna en langtidsholdbar Igsning vurderes det, at facadepuds skal udskiftes og der skal udfg-
res en ventileret 2-trinslgsning med fx pladebeklaedning.
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Denne Igsning omfatter i hovedtraek fglgende arbejder:
1. Demontering af taginddaekninger.
2. Demontering af veern pa tagterrasser.
3. Demontering af vinduer og dgre — herunder salbaenke.
4. Nedbrydning af pudssystem — det vil sige fjernelse af:
4.1.Grundpuds.
4.2. Forsteerkning/armering.
4.3. Mellembelagning.
4.4, Slutpuds.
4.5. Slutbelaegning.
Udskiftning af eventuelt fugtigt isoleringsmateriale.
Udskiftning af eventuelt angrebet tree i ydervaegskonstruktionen.
Montering af vindspaerre.
Montering af afstandslister.
Montering af facadebeklaedning med dilitationsmuligheder.
10 Iseetning af vinduer og dgre — herunder nye salbaenke.
11. Etablering af nye murkroner inklusive inddakninger.
12. Tilpasning og genmontering af vaern pa tagterrasser.

© w0 N o U

Det anbefales, at der ansaettes et radgivende ingenigr- eller arkitektfirma til at foresta en projek-
tering af udbedringen, indhentning af handvaerkertilbud samt fagtilsyn under udbedringsarbejdets
udfgrelse. Det foreslas, at der indhentes flere tilbud pa arbejderne med henblik pa at opna billig-
ste priser.

8.2 Udbedring af fugt i tagkonstruktion
Tagpap udbedres lokalt ved pabraending af nyt tagpaplag.

Tagterrassebelaegningen bgr sendres sa der bliver lettere adgang for renholdelse af aflgb og kon-
trol af tagpap. Det kan fx ske ved at e&endre belaegningen til let demonterbar, modulopdelt traetag-
belaegning.

9 Konklusion

Bygningen har fejl og mangler. Revnerne i pudslaget skyldes:
1. 1-trins opbygning af facade.

2. Utilstraekkelig udfgrte inddaekninger og salbzaenke.

3. Bevaegelser i bygningskonstruktionerne.

Udbedring kan ske ved nedbrydning af pudslaget og etablering af 2-trins opbygget facade med
korrekt udformede inddaekninger og salbaenke. Udbedringen bgr ske snarest for at sikre facader-
ne. Er det ikke muligt bgr der etableres midlertidige afdaekninger af inddaekninger, salbaenke og
opstaede revner i pudslaget.

Fugt i tagkonstruktion skyldes antagelig utaet tagpapsamling og udbedring bgr ske snarest. Tagter-
rassebeleegning bgr aendres sa der bliver lettere adgang til renholdelse af aflgb m.m. Endvidere
bgr der etableres ngdoverlgb fra tag og tagterrasse."
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Selskabets taksator har i mail af 4/10 2021 til klageren bl.a. anfgrt:

"Tak for din anmeldelse. Du skal have din tgmrer til at se pa se pa taget over dit vindue, den skade
skal laves fgrst. Det deekker forsikringen ikke. Vi kan hjelpe med de indvendige fglgeskader."

Af skgnserklaering af 24/2 2022 rekvireret af Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Byg-

ningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Klagers pastand:

K.K. registrere ikke revner ved overtagelsen i 2019 hvor alt ser fint ud. K.K. registrere revnerne i
feb./mar. 2021. Klagepunkterne fremkommer af den undersggelse der er blevet lavet. Opdagede
vand ind ved vindue i stueplan (under tagterrasse) fgrste gang 2021 og der er efterfglgende regi-
streret vandindtraengninger 9 steder.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Facaden er 12 ar gammel ved besigtigelsen (fra 2007). Kan se der er spor efter reparationer, men
jeg (B.B.) ser det ikke som en skade, men reparation efter skade. Vedr. dilatationsfuge vurderer
jeg (B.B.) ikke den skal veere der. Der var ikke noget fugt at se i lofterne ved B.B. besigtigelse.

Klagepunkter: 1 Revner i facade er de tilstraekkelig beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Ydervaeggene er udfgrt som et-trins lgsning, dvs. u-ventileret konstruktion, hvor der pudses direk-
te pa den udvendige facadeisolering. Facaderne fremstod ved skgnsforretningen generelt med
mange revner og afskalninger. Pa husets syd facade, er et omrade daekket af med presenning.

Ad 1. Konklusion:

| Handbog for beskikkede bygningssagkyndige - maj 2017 fremgar fglgende bl.a. under pkt. 5.03.2
- Opmaerksomhedspunkter ved de enkelte bygningsdele

2. Ydervaegge

| forbindelse med undersggelse af ydervaegge bgr den bygningssagkyndige vaere szerligt opmaerk-
som pa fglgende forhold:

e Svigti puds pa facader, udvendig isolerede facader og inderveegge af gasbeton.

Pa de modtagne foto fra B.B. kan der ikke ses revner eller afskalninger af facadepuds. Ligeledes er
det oplyst af K.K. at alt sa fint ud ved overtagelsen.

Ad 1. Fejl og forssmmelse:

BB har i tilstandsrapporten registreret fglgende vedr. facaden:

K1 Facader fremstar stedvist med mindre revnedannelser. Blandt andet ved reposer ved terrasse-
dgre, omkring dgr og vindue pa 1.sal mod syd og ved overdakning mod syd.

Det vurderes at skadesbeskrivelsen er korrekt og B.B. har dermed ikke begaet fejl eller forsgm-
melse.

Klagepunkter: 2 Der er foretaget reparation af facade, burde det fremga af tilstandsrapporten.
Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Der ses flere steder hvor facadepuds har en lidt anden struktur i overfladen. Dette er i nogle af-
greensede felter. Dette ses flere steder pa ejendommen.
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Ad 2. Konklusion:

Jf. STO's vejledning til vedligeholdelse star fglgende bl.a. beskrevet:

Reparation af partielle overflader vil altid kunne ses pa grund af forskelle i strukturen eller farven.
Tilstandsrapporten er en skadesregistrering og skal ikke indeholde registreringer af udbedrede
forhold. Heller ikke selv om det er synligt som i dette tilfeelde.

Ad 2. Fejl og forsgmmelse:
Det vurderes at B.B. dermed ikke har begaet fejl eller forssmmelse.

Klagepunkter: 3 Der er utilstraekkelig inddeekning af murkrone og under varn ved tagterrasse
(hgjde pa inddaekning og drypnaese), er det tilstraekkelig beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 3. Der kunne konstateres fglgende:

Pa murkronen og pa kant ved tagterrasse ses afdaekning af zink, som er deekket af Gaffa tape og
forskallingsbraedder, der jf. K.K. er udfgrt for at undga vandindtraengninger.

Zinkkanten er malt til 60mm i hgjden, og en vurderet fremspring pa 5-10mm.

Tagkonstruktionen vurderes at veere uventileret, da afdaekningen ligger taet pa facaden.

Ad 3. Konklusion:

Jf. byg-erfa blad (27) 09 10 30 Afdaekning af formure - ved tilslutning til flade tage uden udhang,
Anbefales det at 'tdens' hgjde under overkant af murvaerk normalt blive sat til 100 mm bade ved
anvendelse af komprimeret fugeband og snefangsrgr. Ved beskyttet beliggenhed og lave bygnin-
ger kan hgjden reduceres til 50 mm, mens der ved hgje bygninger og udsat beliggenhed [4] anbe-
fales, at taens hgjde gges til 150 mm. Ejendommen ma betegnes som vaerende i beliggenheds 4
da den ligger kystnaer.

Det vurderes at viden om hgjde pa zinkafdeekning sammenholdt med terreenkategorier, er speci-
alviden som raekker ud over hvad der kan forventes af en beskikket bygningssagkyndig.

Ad 3. Fejl og forsgmmelse:
Det vurderes at B.B. dermed ikke har begaet fejl eller forsgmmelse.

Klagepunkter: 4 Salbaenk er ikke udfgrt efter gaeldende forskrifter for sa vidt angar drypnaese og
elastiske fuger. Er det korrekt beskrevet i tilstandsrapporten?

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

Salbaenke ses udfgrt i zink med et fremspring pa 15-20mm. Salbaenken er afsluttet ind mod vindu-
esfals uden fuge. Der ses dog flere steder fuget ved salbaenkender, og det oplyses at de er udfgrt
af K.K.

Ad 4. Konklusion:

Jf. STO's vejledning kan salbaenke udfgres pa to made ved vinduesfalsen. Den ene made er ved at
bukke salbaenken lodret op og fuge ind mod vinduesfalsen. Den anden made er med ind-rilning i
vinduesfalsen og fuge. Sidst naevnte kraever dog at der ilaegges en speciel komponent til afvan-
ding. Flere firmaer der er specialiseret i puds pa facadeisolering, vil ikke give garanti pa arbejdet
hvis det indrilles. (se bilag)

Ad 4. Fejl og forssmmelse:

B.B. kar ikke registreret manglende fuger ved salbaenke, hvilket han burde. Ligeledes har B.B. ikke
registreret at drypnaesen ikke er tilstraekkelig langt ude fra facaden. B.B. har sidledes begaet fejl
ved den manglende registrering.
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Ad 4. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i rapporten:

| en retvisende rapport ville forholdet veere registreret som fglger:

K3 Der er ikke fuget imellem sdlbaenk og vinduesfals, hvilket er konstateret generelt, lige som sal-
bzaenkens drypnaese ikke er tilstraekkelig langt uden for facademur.

Note: Der er risiko for vandindtraengning og fglgeskader i underliggende/bagvedliggende kon-
struktioner.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:
Det skgnnes at omkostningerne til udskiftning af salbaenke og fugning af disse udgegr 24.500,00
inkl. moms.

Klagepunkter: 5 Samling af trappevarn mod lodret pudsflade er ikke udfgrt hdndvaerksmaessigt
korrekt og efter geldende forskrifter. Er det korrekt beskrevet i tilstandsrapporten?

Ad 5. Der kunne konstateres fglgende:

Ved samling mellem vaern og ydervaeg ses det at vaernet er boltet fast i ydervaeggen. Desuden ses
der fuge ved baluster mod yderveeg og ved kappen der afdeekker kanten ved tagterrassen. Fugen
ses med slip mod ydervaeggen. Det oplyses at fugerne er udfgrt af K.K.

Ad 5. Konklusion:

Jf. STO's vejledning skal der monteres et specielt fix punkt/klods bag pudset og ind pa bagvedlig-
gende konstruktion, safremt der gnskes fastggrelse i ydervaeg. (se bilag) Varnet virker stabilt ved
belastning, og det er ikke umiddelbart muligt at konstatere om en sadan fix-klods er monteret.
Dette vil kraeve en destruktiv undersggelse, hvilket ligger ud over huseftersynsordningen.

Ad 5. Fejl og forssmmelse:
Det vurderes at B.B. ikke har begaet fejl eller forssmmelse.

Klagepunkter: 6 Der er fugt i tagkonstruktionen, burde det fremga af tilstandsrapporten?

Ad 6. Der kunne konstateres falgende:

Jf. K.K. er et af forholdene udbedret ved ovenlysvinduet. Derudover blev der forevist fugtspor ved
kekkenvindue og ved vindue i badevaerelse i stueplan bl.a. pa foto (som ogsa er lagt pa sagen af K.
K.)

Ad 6. Konklusion:

Der er ikke registreret nogen skader ved tagkonstruktionen i tilstandsrapporten. Det er oplyst af
K.K. at de ikke har registreret nogen vandindtraengninger i taget fgr 2021. Tilstandsrapporten er
udarbejdet i 2019. Der er saledes gaet to ar fgr der er registreret vandindtraengning.

Det antages derfor at der ikke har vaeret fugt i tagkonstruktionen ved B.B.'s udarbejdelse af til-
standsrapporten.

Ad 6. Fejl og forssmmelse:
Det vurderes at B.B. ikke har begaet fejl eller forsemmelse.

Klagepunkter: 7 Adgangsforhold til tagpapbelaegning og aflgb pa tagterrasse er ikke tilstraekke-
lig til renhold. Burde det fremga af tilstandsrapporten?
Ad 7. Der kunne konstateres falgende:
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Der er udlagt traebelaegning pa tagterrassen. Ved besigtigelsen var der optaget flere terrasse-
braedder sa aflgbet var blotlagt.

Ad 7. Konklusion:

Der bgr vaere mulighed at rense aflgbet pa en tagterrasse. Oftest er der udfgrt en lille lem i en af
braedderne over aflgb, sa den kan tilgas uden brug af veerktgj.

Tilstandsrapporten er en skadesregistrering og skal ikke indeholde registreringer af om der skal el-
ler ikke skal anvendes veerktgj til at fjerne et terrassebraet for at oprense aflgbet.

Hvad angar tagpapbelaegningen, star fglgende beskrevet i Handbogen for beskikkede bygnings-
sagkyndige under 5.02.2 Afgransning af bygningsgennemgangens omfang:

Lukkede og skjulte konstruktioner skal ikke angives i tilstandsrapporten som utilgaengelige, hvis
den bygningssagkyndige ikke forventer at kunne besigtige dem.

Tagpapbelagningen under terrassebraedderne er en konstruktion som ikke er tilgaengelig ved ud-
arbejdelse af tilstandsrapport.

Ad 7. Fejl og forsemmelse:
Det vurderes at B.B. ikke har begaet fejl eller forsgmmelse.

Klagepunkter: 8 Facadepuds er ikke handvaerksmaessig korrekt udfgrt hvad angar dilatationsfu-
ger. Burde det fremga af tilstandsrapporten?

Ad 8. Der kunne konstateres fglgende:

Der er ikke etableret dilatationsfuger pa facaderne.

Ad 8. Konklusion:

Jf. STO facadesystemer er der ikke krav om dilatationsfuger i facadepuds. Eneste undtagelse er
hvis der i underkonstruktionen er udfgrt dilatationsfuger skal disse fgres med ud igennem facade-
isoleringen. (se bilag)

Ad 8. Fejl og forsgmmelse:
Det vurderes at B.B. ikke har begaet fejl eller forsemmelse."

Af afggrelse af 9/5 2022 fra Disciplinzer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Afggrelse
Den bygningssagkyndige er ikke erstatningsansvarlig.

Begrundelse
Forhold 1

Naevnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet fejl eller forsemmelser ved beskrivelsen i tilstandsrapporten af revnerne i facaden.
Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre
til et andet resultat.

Forhold 2
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Neaevnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet fejl eller forsemmelser ved ikke at have registreret reparation af facaden i tilstands-
rapporten. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan
ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 3

Nzevnet finder, at viden om hgjde pa zinkafdeekninger ikke kan anses for at vaere specialviden for
en bygningssagkyndig. Naevnet finder imidlertid pa baggrund af skgnserklzaeringen, at klager ikke
tilstreekkeligt har sandsynliggjort, at der var synlige tegn pa skader pa tidspunktet for den byg-
ningssagkyndiges besigtigelse af ejendommen, eller at forholdet i sig selv udggr en naerliggende
risiko for skade. Den bygningssagkyndige har saledes ikke begaet fejl eller forsemmelser ved ikke
at registrere inddakning af henholdsvis murkrone og undervaern ved tagterrasse (hgjde pa ind-
dakning og drypnaese) i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsan-
svarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 4

Naevnet finder, at det ikke er en fejl eller kan betegnes som en skade, at salbanke ikke er afsluttet
med fuge mod vinduesfals. Neevnet finder endvidere, at drypnaesens afstand til facaden ikke ud-
gor en skade eller i sig selv medfgrer naerliggende risiko for skade. Den bygningssagkyndige har
saledes ikke begaet fejl eller forsemmelse og er ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemarkninger
kan ikke fgre til et andet resultat.

Forhold 5

Naevnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet fejl eller forsemmelser ved ikke at registrere risiko for skade ved trappevaernet. Den
bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre til et
andet resultat.

Forhold 6

Naevnet finder i overensstemmelse med sk@ensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet fejl eller forsemmelser vedrgrende fugt i tagkonstruktionen. Den bygningssagkyndige
er derfor ikke erstatningsansvarlig.

Forhold 7

Nzevnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
har begaet fejl eller forsemmelser, da utilgeengelige og skjulte konstruktioner ikke skal fremga af
en tilstandsrapport. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig.

Forhold 8
Naevnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke

har begaet fejl eller forsemmelser, da der ikke generelt er et krav om dilitationsfuger i pudsede
facader. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig."
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Af "Besigtigelsesrapport 3" af 27/4 2023 fra klagerens radgivende ingenigr fremgar bl.a.:

"1. Resume
18. april 2023 blev der foretaget destruktive undersggelser og registreringer pa ejendommen ...

Destruktive undersggelser af facader viste, at der er omrader af facaden der er 'vdde' mens andre
er 'tgrre'.

Pudslaget er 2-3 mm tykt - det burde vaere 8 mm tykt oplyser STO. Armeringsnettet burde veere
placeret 1/3-del inde i det 8 mm tykke pudslag malt fra pudslagets yderside, men var monteret li-
ge i pudsens overflade. Der er revner i pudslaget mange steder ligesom pudsen partielt sidder Igs.
Der er ogsa for tyndt pudslag pa sokler hvor sokkelpuds udfgrt med armeringsnet og puds. Det
har medfgrt revner i sokkelpudsen.

Eksisterende pudslag skal fjernes inden udbedring.

Det blev konstateret, at der er synligt armeringsnet i pudslaget i bunden af ydervaegge ved tagter-
rasser. Det medfgrer at fugt traekker op i pudslagets bund og @delsegger pudsen. En undersggelse
af murkroner afslgrede, at underliggende krydsfiner er 'vad' og anlgben forarsaget af manglende
opfgring af pap samt for sma inddaekninger. Der mangler fugeband.

Der er generelt konstateret revner i pudslaget ved ender af sdlbaenke. Flere steder sidder pudsen
Igs. Pa grund af det tynde pudslag er det ikke muligt kun at udskifte salbaenkene for at opna en
varig og holdbar Igsning.

2. Indledning
18. april 2023 fra kl. 8.00 blev der foretaget destruktive undersggelser og registreringer pa ejen-
dommen ...

Undersggelserne blev udfgrt efter aftale med taksator ..., ETU Forsikring.

Jf. mail af 5. april 2023 kl. 9.38 fra taksator ... med tilhgrende bilag 1 omfattede undersggelserne

felgende:

1. Destruktive undersggelser af facaderne pa aftalte steder: Puds med underliggende plade fjer-
nes i felter af ca. 100 x 100 mm, der foretages en visuel vurdering, fotoregistrering samt fugt-
maling. Abningerne interimslukkes efterfglgende med taet plastfolie og gaffatape.

2. Partiel demontering af murkrone for registrering af bygningsdelen. Genmonteret efter regi-
strering.

3. Totalregistrering af salbaenke med afledte skader pa puds.

Ud over de med taksator ... aftalte undersggelser blev tagpaptaekningen undersggt for skader.
Undersggelsen skete pa foranledning af [klageren].

De destruktive undersggelser blev udfgrt af ... fra Totalentreprengr ...
3 Destruktive undersggelser af facader

3.1 Nordfacade
Der blev ikke foretaget destruktive undersggelser af nordfacaden.
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3.2 @stfacade
Der blev undersggt 3 felter pa gstfacaden:

3.3 Sydfacade
Felgende felter pa sydfacaden blev undersggt:

Foto 7: ' Sokkelhgjden' er under 150 mm og dermed for lille.
Foto 8 - Felt 6. Der blev udfgrt destruktivt indgreb indvendigt i vaeggen ud for felt 6. Vaggen var
tgr, men der kunne konstateres steerk treek.

3.4 Vestfacade
Der blev ikke udf@rt destruktive undersggelser af vestfacaden.

3.5 Resultatet af facadeundersggelser
Generelt blev der malt pudstykkelser pa omkring 2-3 mm og pudsarmeringen 138 umiddelbart i
overfladen af pudslaget. Pudslaget giver pa grund af sin ringe tykkelse efter nar man trykker pa
det. STO foreskriver en pudstykkelse pa 8 mm med en armeringsplacering 1/3-del inde i pudslaget
malt fra pudsens udvendige overflade.

Det vurderes, at det 2-3 mm tynde pudslag er en medvirkende arsag til at pudslaget revner. Det
vanskeligg@r reparationer af facadepudsen, da der ikke kan laegges nyt armeringsnet i. Endvidere
kan der ikke monteres STOSmart Sill ved nye salbaenke med et sa tyndt pudslag. Der kan ikke pud-
ses ovenpa det tynde pudslag for opnaelse af st@grre pudslagstykkelse - det eksisterende pudslag
skal derfor fjernes inden udbedring.

| felt 1, 2, 3 og 7 blev fugtindholdet malt til 'Vad' med Extech MO257. Extech MO257 er en pinlgs
fugtmaler med en maledybde pa 20-40 mm under overfladen.

Maleresultatet angives i et tal i intervallet 1-100, som ikke er en relativ fugtighed, men skal om-
seettes efter denne tabel:
Displayaflaesning Fugtighed

<25 Tor
25-50 Risiko
> 50 Vad

Felt 4, 5 og 6 blev malt tgrt savel med Extech MO257 som Elma DT125 stikbensmaler, der er en
elektrisk modstandsmaler til maling af fugt i fx trae og treeholdige produkter.

Det kunne konstateres at isoleringsholderne er fgrt helt ud til puds - se foto 4. Der er kuldebroer,
da der mangler isoleringsskiver mellem isoleringsholderne og pudslaget.

Murkroner og dele af ydervaeggene har veeret afdaekket i et ars tid og disse omrader har saledes
ikke veeret vandpavirkede.

Armeringsnettet i pudslaget er synligt i bunden af veeggene ved tagterrasserne. STO bekraefter, at
dette synlige net kan ophobe fugt, som vil treekke op i pudssystemet med afskalninger til fglge.
STO anbefaler, at der anvendes STO sokkelvaevsprofil.
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4 Demontering af murkrone
Foto 10 - Demontering af murkrone ved taget over sydfacaden

Krydsfineren umiddelbart under murkroneinddaekningerne er vad og anlgben. Der blev malt rela-
tive fugtigheder pa 95-100 % med Elma DT125 stikbensmaler.

Zinkindaekningernes hgjde er for lille og tagpappet er ikke fgrt ind over ydervaeggen. Der mangler
fugeband ved pudslaget i henhold til STOs anvisninger. Det ggr samlingen uteet.

5 Registrering af salbanke
Salbaenke blev registreret facadevis.

5.1.1Salbaenk 1, 2,3 0g 4
Foto 11-12 - Revner ved venstre false

5.1.2 Salbaenk 5
Foto 13 - Revnet puds i hgjre fals
Foto 14 - Revne i hgjre fals

5.1.3 Salbaenk 6
Foto 15 - Revner i puds ved false

5.2 Salbaenke gstfacade

5.2.1 Salbaenk 1 og 2
Foto 16 - Revner i puds ved venstre false

5.2.2 Salbaenk 3 og 4
Foto 17 - Revner i puds i venstre false

5.2.3 Salbaenk 7
Foto 18 - Revner i puds i begge false

5.2.4 Sdlbaenk 8
Foto 19 - Revner i puds ved false

5.2.5 Salbaenk 9
Foto 20 - Revner i puds ved false

5.3 Salbzenke sydfacade

5.3.2 Salbaxnk 10
Foto 21 - Revne og afskallet puds i hgjre fals

5.3.3 Salbaxnk 11
Foto 22 - Revne i puds ved venstre fals
Foto 23 - Revne i puds i hgjre fals
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5.3.4 Salbaenk 12
Foto 24 - Revne i puds i venstre fals
Foto 25 - Revne i puds ved hgjre fals

5.3.5 Salbaxnk 14
Foto 26 - Revner i puds ved false

5.3.6 Salbaxnk 15
Foto 27 - Revner i puds ved false

5.4 Salbaenke vestfacade

5.4.1 Salbaenk 10

Foto 28 - Revne i puds i venstre fals
Foto 29 - Revne i puds i hjgrne

5.4.2 Salbaenk 16
Foto 30 - Revne i puds i venstre fals
Foto 31 - Revne i puds i hgjre fals

5.5 Resultatet af undersggelsen af sadlbaenke

Der blev konstateret revner i pudsenderne ved falsene i samtlige vinduer og dgre. Flere steder er
pudsen partielt repareret og/eller sidder Igs. Revnerne giver mulighed for at vand kan traenge ind i
ydervaeggene."

Klagerens radgivende ingenigr har i mail af 16/6 2023 til klageren bl.a. anfgrt:

"Tak for din mail hvor du spgrger om [entreprengrfirma] vil projektere et udbedringsprojekt med
udgangspunkt i ETUs udbedringsforslag.

[Entreprengrfirma] gar aldrig ind i projekter vi ikke tror pa bliver udfgrt korrekt eller projekter, der
bliver udfgrt pa en risikobetonet made — derfor ma vi afsla at deltage i den af ETU foreslaede ud-
bedring af dit hus.

Afslaget tager udgangspunkt i flere forhold, som er beskrevet i de 3 rapporter vi har udarbejdet —
blandt andet:

1. Jf. [ingenigrfirmas] rapport 2 af 22-2-2023 er der konstateret revner i bygningens midterflader,
og det overrasker mig, at [taksator] ikke selv har set disse revner i forbindelse med sine 2 be-
sigtigelser hos dig.

2. Vier overbeviste om, at revnedannelser har ssmmenhang med det for tynde pudslag.

3. Udskiftning af salbanke betinger efter vores opfattelse en st@grre pudstykkelse end den aktuel-
le.

4. Drypnaeser der limes uden pa pudslaget er efter vores opfattelse ikke en korrekt Igsning, der
giver en langsigtet og holdbar Igsning pa problemet ved bundkanten af pudslaget. Det opfylder
heller ikke STOs anvisninger.

Derudover er der de i rapporterne beskrevne mangler ved eksisterende murkroner og salbaenke
som bgr udbedres.
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Jeg er bekendt med, at du har gjort en reekke midlertidige tiltag for at begraense skader:
e Ventileret plastlommer over revner.

* Presenning over stgrre dele af huset.

¢ Silikonefuge i opstaede revner.

¢ Forlaengelse af samtlige murkroner samt salbaenke pa hele huset.

¢ Fugning af alle salbankeender samt raekvaerksbolthuller og samlinger ved murkroner.
e Gaffatape over revner mellem murkrone samlinger

Pa trods af disse tiltag kan der veere skjulte, tidligere opstaede skader, som bgr undersgges ved
yderligere destruktive undersggelser inden udbedring."

Af mail af 2/4 2024 fra producenten Sto Danmark A/S af facadesystemet til skensmanden frem-

gar bl.a.:

"Jeg har kigget det igennem, og det kan veaere sveert at vurdere ud fra billeder. Men jeg synes det
ser ud til at der er flere steder, hvor der er tale om armeringsfejl, sdsom manglende diagonalar-
mering og mangelfuld overlapning pa armering. Derudover teenker jeg der kan veere tale om vand-
indtraengning ved inddaekninger som resulterer i akkumulering af fugt ved overligger og derefter
afskalninger. Jeg kan ogsa se salbanke, som har kontakt til pudsen, hvilket ogsa vil resultere i rev-
nedannelser.

Og sa talte vi ogsa om et grundpudslag, som var til den tynde side, hvilket ogsa vil kunne resultere
i nogle af skaderne som er pa billederne. Som vi talte om, sa kommer jeg gerne forbi til en besigti-
gelse."

Af skgnserklaering af 1/5 2024 indhentet af klageren i forbindelse med klagerens retssag mod

seelger fremgar bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn

Formalet med skgnsforretningen er at afklare, om ejendommens facadepuds, sokkelpuds, mur-
kronelgsning, salbaenkelgsninger samt sternkasse og traeterrasse er behaftet med mangler eller
ej. Dette omfatter en vurdering af arsagerne til eventuelle mangler og en opggrelse af omkostnin-
gerne ved en eventuel afhjaelpning. Skgnsforretningen har desuden til formal at identificere de
felgeskader, der enten kan eller allerede er opstaet som konsekvens af de eventuelle mangler ved
ejendommen. Endelig er formalet med skgnsforretningen at fastsla, om der tidligere er foretaget
udbedringer af eventuelle mangler pa ejendommen, og i givet fald fa fastslaet, hvornar dette er
sket.

9. Generelt om sk@gnsforretningen
Der blev ved skgnsforretningen ikke foretaget destruktive indgreb, da det er skgnsmandens vur-

dering, at der i det fremlagte materiale er tilstreekkelig fotodokumentation pa tidligere destrukti-
ve indgreb, til at skgnsmanden kan besvare de stillede spgrgsmal. Endvidere vurdere skgnsman-
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den, at yderligere destruktive indgreb ikke vil eendre pa skgnsmandens svar pa de stillede spgrgs-
mal.

Der er pa bygningen foretaget betydelige midlertidige taetninger med gafa-tape mm, saledes vil
udfgrelse af destruktive undersggelser ikke give et retvisende resultat.

Generelt vurderer skgnsmanden, at de af [klagerens radgivende ingenigr] udarbejdede besigtigel-
se rapporter er retvisende for de fejl og mangler.

10. Spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal 1.

Skensmanden bedes undersgge ejendommens facadepuds, sokkelpuds, murkronelgsningen, sal-
baenklgsningerne samt sternkasse og treeterrasse.

Det gnskes, at skensmanden vurderer, om ovenstaende kan anses for vaerende udfgrt fagligt og
handvarksmaessigt korrekt samt hvorvidt der kan konstateres utaethed i konstruktionen.

Safremt dette besvares bekraeftende, bedes skgnsmanden vurdere arsagen hertil, samt hvilke
(folge)skader det konstaterede medfgrer eller allerede har medfgrt, hvordan det kan udbedres og
de forventede omkostninger hertil.

Skgnsmanden bedes ved sin prissaetning inkludere samtlige eventuelle direkte og indirekte fglge-
skader samt alle gvrige direkte og indirekte omkostninger, herunder ogsa omkostninger forbun-
det med eventuel projektering, flytning, opbevaring, velfeerdsfaciliteter, tilsyn, genopretning og
andre ngdvendige behandlinger/arbejder.

Skensmanden bedes udarbejde en sezerskilt opdeling af posterne i sin angivelse af udbedringsom-
kostningerne.

Svar pa spgrgsmal 1:

Facadepuds

Ydervaeggene er udfgrt som et-trins Igsning, dvs. u-ventileret konstruktion, hvor der pudses direk-
te pa den udvendige facadeisolering.

Skgnsmanden vurderer ikke, at facadepudsen anses for veerende udfgrt fagligt og handvaerks-
maessigt korrekt, idet facaderne fremstar med generelle revnedannelser, som er sarlig udpraeget
ved indvendige hjgrner, omkring vinduesfalse og salbaenke, samt konstateres ogsa pa flere fade-
flader. Hvor der er revner, skgnnes der at vaere tale om armeringsfejl, sasom manglende diago-
nalarmering og mangelfuld overlapning pa armering, disse oplysninger er fra STO se bilag 1. Der
konstateres ligeledes revner, der er udbedret med elastisk fugemateriale, hvilket oplyses er udfgrt
for at begraense indtrangende vand.

Der konstateres, at der er synligt armeringsnet i pudslaget i bunden af ydervaegge ved tagterras-
ser samt flere steder pa facaderne. Det medfg@rer at fugt traekker ind i pudslaget og gdelaegger
pudsen.

Der ses flere skader/huller i facadepudsen, disse steder konstateres ligeledes, at facadepudsen
(grundpuds og slutpuds) har en tykkelse pa mellem 2-3 mm, dette er mindre end leverandgrer
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som STO anbefaler, hvilket er mellem 6 mm grundpuds og 2-4 mm slutpuds. Den begreensede
pudstykkelse ggr ligeledes, at armeringen ikke ligger korrekt og har den forventede effekt.

Der konstateres revner og skader og dermed direkte utaetheder direkte ind i konstruktionen, hvor
der er revner og huller i den pudsede ydervaeg. Der er jf bilagene 15, 33, 34 og 35 flere gange fo-
retaget maling af fugt, og der konstateres flere steder, at der er forhgjet fugt.

Der ses generelt variationer i pudsen ved over vinduer/dgre, bjalker under tagterrasserne. Disse
pudsvariationer er skarpt afgraenset, og det skgnnes at der er tale om pudsafgransninger der er
lavet i forbindelse med den oprindelige udfgrelse, dog kan disse ogsa veaere reparationer af skader
som f.eks. de pa side 17 i bilag 15 viste, disse er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. Reparation af
partielle overflader vil altid kunne ses pa grund af forskelle i strukturen eller farven.

Generelt vurderer skgnsmanden, at de af [klagerens radgivende ingenigr] udarbejdede besigtigel-
ses rapporter bilagene 15, 33, 34, 35 er retvisende for de fejl og mangler der er ved facadepudsen.

Udbedring:

Udbedring kan ske ved fjernelse af pudslaget, eventuelt delvis udskiftning af bagvedliggende vad
isolering og etablering af ny facadepuds. Facadebeklaedningen skal velges og bgr udformes som
STO anbefaler i deres vejledninger for et-trins Igsning, dvs. u-ventileret konstruktion, som f.eks.
StoTherm Classic L/MW. Der monteres nye korrekt udfgrte inddaekninger og salbanke. (beskrives
ogsa under de aktuelle punkter.

Sokkelpuds
Ved besigtigelsen konstaterer skgnsmanden revner og afskalninger i sokkelpudsen. Arsagen til
revnerne skgnnes at vaere svind i pudsen samt at pudslagets tykkelse er for tyndt.

Skensmanden vurderer ikke, at sokkelpudsen anses for veerende udfgrt fagligt og handvaerks-
maessigt korrekt, idet sokkelpudsen ikke har tilstraekkelig tykkelse og sokler/fundamenter derfor
fremstar med revnedannelser og afskalninger der sk@nnes at veere opstaet af mekaniske pavirk-
ninger. Der sk@gnnes ikke at veere fglgeskader grundet sokkelpudsen.

Udbedring
Udbedring kan ske ved fjernelse af overfladebehandlingen, pafgring af nyt pudslag med STO fi-
berarmering, samt ny overfladebehandling.

Sternkasse/murkrone

Skgnsmanden vurderer ikke at, inddaekningerne ved sternkasse/murkrone kan anses for vaerende
udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt. Ligeledes er skgnsmanden er enig i nedenstaende
beskrivelser.

Beskrivelse i bilag 25 side 7

Pa murkronen, sternkasse og pa kant ved tagterrasse ses afdaekning af zink/galvaniseret stal, som
er deekket af Gaffa tape og forskallingsbraedder, der jf. rekvirenten er udfgrt for at undga vandind-
treengninger. Zinkkanten er malt til 60mm i hgjden, og en vurderet fremspring pa 5-10mm. Tag-
konstruktionen vurderes at vaere uventileret, da afdaekningen ligger taet pa facaden.
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Jf. byg-erfa blad (27) 16 12 16 - Afdeekning af formure - ved tilslutning til flade tage uden udhzeng
der erstatter (27) 09 10 30 Afdaekning af formure ved tilslutning til flade tage uden udhang, anbe-
fales det at 'taens' hgjde under overkant af murvaerk normalt blive sat til 100 mm bade ved an-
vendelse af komprimeret fugeband og snefangsrgr.

Ved beskyttet beliggenhed og lave bygninger kan hgjden reduceres til 50 mm, mens der ved hgje
bygninger og udsat beliggenhed [4] anbefales, at taens hgjde @gges til 150 mm.
Ejendommen ma betegnes som veerende i beliggenheds 1 da den ligger kystneer.

Ovenstdende er ligeledes beskrevet i bilag 15 side 23 nederst til og med side 27, samt bilag 25
side 7-8 og side 20 figur 1. Ligeledes er skader pa murkrone beskrevet i Bilag 35 side 13, hvor der
males betydelig relativ fugtighed pa 95-100 %. Arsagen hertil er zinkindaekningernes hgjde er for
lille og tagpappet er ikke fgrt ind over ydervaeggen. Der mangler fugeband ved pudslaget i hen-
hold til STOs anvisninger. Det ggr samlingen utaet.

Ovenstaende ses i Bilag 3 murkroner mm.

Udbedring

Den mest effektive Igsning vil veere at ombygge sternkassen/murkronen, sa der etableres ind-
daekninger med korrekt inddaekningshgjde/'ta', sa den nye opbygning fglger de principper, som er
beskrevet i de relevante Byg-erfaringsblade.

Det skal sikres, at taens hgjde er min. 100 mm, da bygningens beliggenhed er udsat. Den udlagte
x-finer bgr skiftes, da denne har veeret betydelig opfugtet, samt med begyndende nedbrydning.
Der pasvejses tagpap som underlaeg for zink- og stalafdeekningerne.

Salbaenklgsningerne

Skensmanden vurderer ikke at, salbaenkene kan anses for veerende udfgrt fagligt og handvaerks-
maessigt korrekt. Salbanklgsninger er generelt ikke udfgrt iht vejledninger fra STO. Skgnsmanden
anser beskrivelsen i Besigtigelsesrapporterne fra [klagerens radgivende ingenigr] som veerende
retvisende.

Der kan ogsa ses salbaenke, som har kontakt til pudsen, hvilket ikke er en korrekt Igsning og vil og-
sa vil resultere i revnedannelser. Disse oplysninger er fra STO se bilag 1.

Der blev konstateret revner i pudsenderne ved falsene i samtlige vinduer og dgre. Flere steder er
pudsen partielt repareret og/eller sidder Igs. Revnerne giver mulighed for at vand kan traeenge ind i
ydervaeggene.

Udbedring:
Der monteres nye korrekt udfgrte salbanke iht STOs vejledninger.

Traeterrasse

Skensmanden vurderer ikke at, tagterrasserne kan anses for veerende udfgrt fagligt og hand-
vaerksmaessigt korrekt. Dette begrundet med, at der ikke er etableret mulighed for besigtigelse af
tagpapbelaegningen samt renholdelse/rensning af aflpbet. Der kunne heller ikke ses etableret
overlgb fra terrasserne.
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Ligeledes er fastggrelse af altanvaern ikke korrekt, dette bgr udfgres som vist i bilag 25 side 21.
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Udbedring:

Der skal, hvor veern fastggres til facade, monteres StoFix Quader HD Mini/Midi, som vist i bilag 25
side 21. Der monteres etableres besigtigelses- og rensemulighed ved aflgbene og tagpap. Det kan
fx ske ved at sendre belaegningen til let demonterbar, modulopdelt traetagbelaegning. Der foreta-
ges evt. reparation af tagpap.

Skader/fglgeskader

Der kan ved besigtigelsen konstateres skader/fglgeskader som spor/skjolder efter indtraengende
vand pa bl.a. vinduer og dgre. Der ses revner i enkelte vinduer og dgre. Der er revner i vaagge over
enkelte vinduer, bl.a pa 1. sal. Generelt er der mange revner/afskalninger i facadepudsen.

Skader og fglgeskader ved inddakninger, murkroner og altanvaern er anskueliggjort i bilag 34
samt beskrevet i bilag 35.

Spgrgsmal 2:

Skgnsmanden bedes oplyse, om det kan konstateres, at eventuelle mangler/fglgevirkninger be-
skrevet og identificeret af skensmanden under sin besvarelse af spgrgsmal 1, ses tidligere at vaere
forsggt udbedret/skjult pa ejendommen. Hvis dette besvares bekraeftende, bedes skensmanden
efter bedste evne datere disse forsgg pa udbedringer/skjul.

Skensmanden bedes i denne forbindelse gennemga sagens Bilag 4, 7, 38 og 39 og samtidig vurde-
re, om det anses for vaerende overvejende sandsynligt, at eventuelle udbedring har fundet sted i
perioden mellem den 3. april 2013 og den 1. august 2019.

Svar pd spgrgsmal 2:

Det er ikke skensmandens vurdering, at der ses skader/fglgeskader, der tidligere er forsggt ud-
bedret/skjult pa ejendommen. Der er tidligere skader pa ejendommen som er forsggt udbedret,
men dette er ikke gjort handvaerksmaessigt korrekt, hvorfor der fortsat er skader.

Hvad angar facadepudsen, er skgnsmanden enig i de i bilag 33 anfgrte betragtninger om udfgrel-
sen af reparationerne, hvor det er anskueliggjort hvor der er reparationer og hvilke der er udfgrt
handvaerksmaessigt korrekt samt ikke handvaerksmaessigt korrekt.

Skgnsmanden vurderer ikke at reparationer pa de enkelte bygningsdele som facadepuds, sokkel-
puds, murkronelgsningen, salbaenklgsningerne samt sternkasse og traeterrasse, er sket for at skju-
le skader, men for at begraense fglgeskader som eksempelvis vandindtrangning."

Af tilbudsbrev af 22/4 2024 fra byggefirma til klageren fremgar bl.a.:

"l henhold til aftale, fremsendes hermed vores overslagspris pa renovering af ... Herunder faca-
depuds, trae terrasse, nye vinduer, malerarbejde samt tagpap.

Samlet pris ekskl. moms Kr. 3.022.000,00
Moms 25 % Kr. 755.500,00
Samlet pris incl. moms. Kr. 3.777.500,00
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Tilbuddets indhold i overskrifter.

Tomrer.

e Demontering af eksisterende vinduer.

e Levering og montering af vinduer (Bilag 1 vinduer)

e Monteringer af nye lysninger i vinduesfalse (Gipsplade)

¢ Demontering af terrassebraedder.

e Genmontering af eksisterende trykket terrassebraedder.

¢ Demontering af udhangsplader.

e Opseetning af eksisterende udhaengsplader.

e Der er afsat 20 timer til konstruktive indgreb, demontering af vindplade 2 steder i hver facade.
Hvis det skulle vise sig at der er rad i konstruktionen bagved vindpladen er demontering af
vindplade og udbedring af rad ikke indeholdt i prisen. (vindpladen er den hvor facadeisolerin-
gen er fastgjort)

Byggeplads
e Leje af skurvogn.

o Leje af stillads.

e Affaldshandtering.

o Fjernelse af ca. 40 bgg planter der star i vejen for stillads og gravearbejde.

e Levering og plantning af 40 stk. Fagus Sylvatica alm. bgg 180 cm (3 pr. meter)

Murer

e Nedtagning af eksisterende facadepuds.

e Nedtagning af eksisterende facadeisolering.

e Levering og montering af 100mm facade isolering.

e Pudsning af facaden afsluttes med 350 grundpuds, klar til maler. (Lip facadesystem)
e Der er afsat 5.000 kr. til indvendige reparationer omkring vinduer.

Sokkel:

e Optagning af en raekke fliser ved soklen.

e Afrensning og op pudsning af sokkelpuds, max. 40cm hgjde

¢ Fjernelse af trappe ved bagdgr, nedgravning ved sammenbygning (handkraft)

e Berapning af yderkaldervaeg, fugt speaerre. (evt. grundmursplader/dreenplader, ikke medreg-
net)

e Reetablering af trappe og fliser.

Forbehold for at underlaget overholder de gaeldende normer for opsaetning af facadebatts.

Tagdaxekker
e 1lag overpap oven pa eksisterende pap ved traeterrassen ca. 100m2

e Ny kantinddaekning i overpap pa den gverste del af huset ca. 40 lbm.

Maler

Udvendig malerbehandling af nypudset facader med 2 gange maling.

Sokkel males med sokkel maling evt. grunding.

Indvendig malerbehandling af vaegge efter vandskader samt ifbm. udskiftning af facadepartier,
der er taget udgangspunkt i at disse udskiftes og dermed saledes er nye lysninger (i gipsvaegge)
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hvor maler skal udfgre nye hjgrneskinner med vaev for armering), spartle veeggene montere
nyt glasfilt og male disse veegge to gange i kulgr som eksisterende, Fodlister fuges spartles og
males en gang, afdaekning ifom. egne arbejder.

e | stue og bad pa 1.sal samt i stue pa stueplan: loftet repareres for skader og males med lofts-
maling.

Blikkenslager

e Demontering og bortskaffelse af eksisterende vindskede ved tag.

e Demontering og bortskaffelse af eksisterende salbaenk.

e Demontering og bortskaffelse af eksisterende afdaekning ved tagterrasse.
e Demontering af eksisterende veern (stilles pa anvist plads pa grunden)

Opbygning med 2mm pulverlakeret aluminium.
e Fremstilling og montering af ny murkroneafdaekning ved tag.
e Fremstilling og montering af ny salbaenk ved vinduer og dgre.
e Fremstilling og montering af ny murkroneafdakning ved tagterrasse.
e Genmontering af vaern —incl. neopren taetningsklodser.
e Incl. kran til arbejdet.

Radgiver

e Tilkald under nedbrydning for vurdering af omfang af skader.

e Udfgrelse af nye detailtegninger til brug for udfgrelsen/genopbygning. Der skal i den forbindel-
se udfgres div. undersggelse og vurdering af tilpasninger til ekst. konstruktioner samtidig med
nye lgsninger skal opfylde krav.

e Lgbende tilsyn undervejs, herunder Igbende dialog om Igsninger og udfgrelse.

Da [byggefirma] ikke udfgrer radgivning og derfor ikke har en projekteringsforsikring eller har en
radgiver indeholdt, er tilbuddet betinget af at bygherren forestar en godkendelse af Igsningen ved
en byggesagkyndig med en daekkende forsikring."

Af supplerende skgnserklaering af 9/5 2024 indhentet af klageren i forbindelse med klagerens

retssag mod szelger fremgar bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal SS 1:
Skensmanden bedes i forleengelse af sin besvarelse af spgrgsmal 1 vedrgrende pudsvariationerne

i facadepudsen oplyse, om det ved oprindelig udfgrelse er seedvanligt, at der udfgres pudsning fra
hjgrne til hjgrne med henblik pa at hindre pudsvariationer.

Skensmanden bedes ligeledes oplyse og opstille i grader af sandsynlighed, hvorvidt der er tale om
pudsvariationer opstaet ved den oprindelige udfgrsel eller ved senere reparationer. Skgnsmanden
bedes begrunde sin besvarelse.

Svar pa spgrgsmal SS 1:
Det er ved oprindelig udfgrelse seedvanligt og god handvaerksmaessig skik, at der udfgres pudsning
fra hjgrne til hjgrne eller fals til fals med henblik pa at hindre eller mindske pudsvariationer. Skulle
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facaderne veere meget store, bgr der med omhu veaelges et facadeudsnit, evt ilaegning af en skinne
i pudsen.

Sk@nsmanden vurderer, at 65 graders sandsynlighed af pudsvariationer opstaet ved den oprinde-
lige udfgrsel og 35 graders sandsynlighed af pudsvariationer opstaet ved senere reparationer.

Skgnsmandens vurdering er baseret pa besigtigelsen ved skgnsforretningen den 08.03.2024 og
den 24.03.2025. Herefter har skgnsmanden vurderet hvorledes pudsvariationerne er opstaet. Se
tillige BILAG 1.

Spgrgsmal SS 2:

Skgnsmanden bedes i forlaengelse af spgrgsmal 1, vedrgrende fglgeskader grundet sokkelpuds,
vurdere om den trappe, der er opf@rt af sokkel og facadepuds, er arsagen til, at vandet Igber ind i
vaeggen/soklen og ned i kaelderen. Skgnsmanden bedes begrunde sin besvarelse. | tilfeelde af be-
kraeftende svar bedes skensmanden vurdere omkostningerne forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Det er skgnsmandens vurdering, at konstruktionen af trappen er arsag til vandet, traekker ind
gennem kaldervaeggen. Der er ikke sikret mod nedtraengende vand mellem trappe og sok-
kel/keeldervaeg, og dermed kan vandet treenge ind i keeldervaeggen. Der er i garagen ogsa tegn
indtraengende vand samt forhgjet fugt i keeldervaeggen. Denne skade ikke besigtiget ved tidligere
sk@nsforretning. Fotoeksempler

Skensmanden vurderer omkostningerne forbundet med udbedring til kr. 140.000,00 inkl. moms.

Spgrgsmal SS 3:

Skensmanden bedes i forleengelse af spgrgsmal 1 vurdere, om der i forbindelse med udbedringen
i henhold til puds skal foretages demontering og montering af loftsplader under terrassedakket.
Skensmanden bedes begrunde sin besvarelse. | tilfaelde af bekreeftende svar bedes skgnsmanden
vurdere omkostningerne forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal SS 3:

Skensmanden vurderer, at der i forbindelse med udbedringen af puds skal foretages delvis de-
montering og montering af loftsplader under terrassedakket. Det er ngdvendigt at de- og gen-
montere pladerne langs kanter, hvor pladerne stgder mod pudset facade.

Dette er ngdvendig for at der kan pudses op bag loftpladerne, saledes der undgas pudsvariatio-
ner.
Skgnsmanden vurderer omkostningerne forbundet med udbedring til kr. 46.000,00 inkl. moms.

Sp@rgsmal SS 4:
Skensmanden bedes i forleengelse af sin besvarelse af spgrgsmal 2 besvare entydigt, om der kan

konstateres udbedringsforsgg pa de i spgrgsmal 1 konstaterede mangler/fglgevirkninger pa ejen-
dommen. Skensmanden bedes begrunde sin besvarelse.

Skensmanden bedes i denne forbindelse besvare det i spgrgsmal 2 anfgrte vedrgrende dateringen
af udbedringer, idet det efterspurgte gengives som fglgende:
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'[...] Skensmanden bedes i denne forbindelse gennemga sagens bilag 4, 7, 38 og 39 og samtidig
vurdere, om det anses for vaerende overvejende sandsynligt, at eventuelle udbedringer har fun-
det sted i perioden mellem den 3. april 2013 og den 1. august 2019.'

Svar pa spgrgsmal SS 4:
Det er skgnsmandens vurdering/skgn, at der kan konstateres udbedringsforsgg pa de i spgrgsmal
1 konstaterede mangler/fglgevirkninger pa ejendommen. Fotoeksempler:

Skgnsmanden vurderer/skgnner, at nogle reparationer er udfgrt i perioden mellem den 3. april
2013 og den 1. august 2019. Dette baseres pa forskellen i skadesbeskrivelsen i tilstandsrapporter-
ne.

Bilag 4 tilstandsrapport ... dateret 3. april 2013
‘2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 De pudsede facader er med synlige revner ved pladesamlinger og pa syd-
@stfacaden ved skydedgren er der mindre omrade med Igs puds.'

Og Bilag 7 Tilstandsrapport ... dateret 1. august 2019.
‘2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 Facader fremstar stedvist med mindre revnedannelser. Blandt andet ved
reposer ved terrassedgre, omkring d@r og vindue pa 1.sal mod syd og ved overdaekning mod
syd'

Samt desuden i billeddokumentationen i Bilag 38.
Det er ikke muligt for skensmanden at datere reparationerne mere praecist.

Spgrgsmal SS 5:
Skensmanden bedes i forleengelse af spgrgsmal 2 oplyse, hvor sandsynligt det er, at beboerne af

ejendommen har oplevet vanddryp indvendigt i perioden mellem den 3. april 2013 og 1. august
2019, nar det tages i betragtning, at rekvirenten under strafansvar oplyser, at de har oplevet
vanddryp i 13 vinduesrammer i deres ejertid fra ultimo december 2019, og at det derfor er alle
veegge, der er pavirket af vand, som Igber pa indersiden af veeggene.

Svar pa spgrgsmal SS 5:

Skgnsmanden vurderer/skgnner at det er sandsynligt, at tidligere beboerne af ejendommen har
oplevet vanddryp indvendigt i perioden mellem den 3. april 2013 og 1. august 2019. Til grund for
denne vurdering ligger, at rekvirenten under strafansvar oplyser, at de har oplevet vanddryp i 13
vinduesrammer i deres ejertid fra ultimo december 2019.

Skgnsmanden skgnner derfor, at det derfor er alle veegge, der er pavirket af vand, som Igber pa
indersiden af veeggene.

Sp@rgsmal SS 6:
Skensmanden bedes redeggre naermere for det afsatte belgb til udskiftning af 4 vinduespartier,

herunder oplyse hvilke specifikke vinduer der er tale om. Skgnsmanden bedes ogsa oplyse, om
skgnsmanden kan tilslutte sig de i Bilag 36 anfgrte vedrgrende de udfordringer, der er forbundet
med at udfgre en handvarksmaessigt korrekt mureropgave pa ejendommen uden at demontere
omkringliggende dgre og vinduer.



Ankenaevnet for Forsikring

70.

96900

Safremt skgnsmanden kan tilslutte sig det i Bilag 36 anfgrte, bedes skgnsmanden vurdere de for-
ventede omkostninger hertil, hvor skensmanden eventuelt kan vaelge at inddrage Bilag 37.

Safremt skensmanden ikke kan tilslutte sig det i Bilag 36 og Bilag 37 anf@rte, bedes skensmanden
begrunde sin besvarelse og herunder oplyse, hvilke vinduespartier der er pakraevet udskiftning,
arsagen hertil samt hvorvidt de resterende vinduer skal saneres og tjekkes for rad og om der er
behov for montering af nye lysninger i vinduesfalse, f.eks. ved brug af fibergipsplader og i bekraef-
tende fald oplyse omkostningerne forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal SS 6:
Det i 'Skgnserklaeringen dateret 01.05.2024' afsatte sk@nnede belgb til udskiftning af 4 stk. vindu-
er gelder demontering, indkgb nye vinduer samt montering incl. fuge mm.

Vinduerne der er medtaget, er vindue i bryggers og stort stueparti begge mod syd, hjgrneparti i
bad og partiilille vaerelse pa 1. sal mod syd.

Undertegnede kan dog tilslutte mig de i Bilag 36 anfgrte vedrgrende de udfordringer, der er for-
bundet med at udfgre en handvarksmaessigt korrekt mureropgave pa ejendommen uden at de-
montere omkringliggende dgre og vinduer. Jeg er ligeledes enig i udfordringen med delvis levering
af vinduer og dgre, da vinduer og dgre i dag leveres med 3-lags energiruder og dermed en ca. 25
mm bredere karm, hvilket ikke ggr det muligt at sammenbygge eksisterende og nye partier. Fgl-
gende elementer er ikke ngdvendige at udskifte, idet disse ikke er sas mmenbygget med andre.

Pos 20, 30, 40, 50, 90, 100, 170, 220, 240, 250 og 270 disse partier den og genmonteres.

Skensmanden vurderer, pa baggrund af bilag 37, at omkostningerne forbundet med udbedring til
kr. 455.000,00 inkl. moms.

Spgrgsmal SS 7:
Skensmanden bedes uddybe posten afsat til 'Etablering fuger ved vinduer og dgre' i skgnsman-

dens Bilag 2. Dette inkluderer en beskrivelse af, hvad posten omfatter, herunder hvor mange vin-
duer der er tale om samt det forventede timeforbrug. | tilfeelde af at dette ikke kan forventes in-
deholdt i posten, bedes skensmanden oplyse omkostningerne forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal SS 7:

Posten omfatter etablering af nye fuger inkl. fuge bagstop efter udbedring af facadepuds. Der er
skgnnet at der skal laves ca. 250 m fuger udvendig og indvendig, og prisen er skgnnet til kr. 50,00
inkl. moms pr. meter. Fjernelse af fuger ligger i punktet 'Fjerne pudssystem’.

Sp@rgsmal SS 8:
Skensmanden bedes i forlaengelse af sin besvarelse af spgrgsmal 1, vedrgrende afsnittet 'Ska-

der/fplgeskader', oplyse, om skgnsmanden har indregnet omkostninger til udskiftning af hoved-
dgren. | benaegtende fald bedes skgnsmanden besvare, hvorvidt der kunne konstateres fglgeska-
der pa hoveddgren, og safremt dette bekraeftes, bedes skensmanden vurdere de forventede om-
kostninger forbundet med udskiftning heraf. Skensmanden er velkommen til at foretage destruk-
tive indgreb i det omfang, som skgnsmanden vurderer det ngdvendigt.
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Svar pa spgrgsmal SS 8:
Skgnsmanden har ikke indregnet omkostninger til udskiftning af hoveddgren. Skgnsmanden kon-
staterer ikke fglgeskader pa hoveddgren.

Der er malt normalt fugt- % i hoveddgrens karme. Der er udfgrt tiltag, da der har vaeret indtraen-
gende vand. Skegnsmanden vurderer, at dette kan Igses med en justering af dgren, og omkostnin-
gerne hertil vil veere kr. 1.000,00 inkl. mom:s.

Spgrgsmal SS 9:
Skgnsmanden bedes i forleengelse af sin besvarelse af spgrgsmal 1, oplyse, om skgnsmand har

indregnet omkostninger til udbedring af det radne traeskellet pa ejendommen. | benaegtende fald
bedes skgnsmanden bedes skgnsmanden vurdere de forventede omkostninger forbundet med
udbedring heraf. Skensmanden kan i det omfang skensmanden finder det relevant inddrage Bilag
38 i sin besvarelse.

Svar pa spgrgsmal SS 9:
Skensmanden har ikke indregnet omkostninger til udbedring af det radne traeskellet pa ejen-
dommen.

Det er skgnsmandens vurdering/sken, pa baggrund af det samlede skadesbillede, at omkostninger
til eventuel udbedring af det radne traeskellet pa ejendommen, vil belgbe sig til kr. 150.000,00
inkl. moms.

Spgrgsmal SS 10:

Skensmanden bedes i forleengelse af spgrgsmal 1 oplyse, om det anfgrte, skal forstas saledes, at
det er samtlige murkroner, salbaenke, inddaekninger samt hele facadepudsens tilstand, der resul-
terer i vandindtreengningen. Skensmanden bedes i denne forbindelse oplyse, om den afsatte post
i skensmandens Bilag 2 til udskiftning af isolering kan antages at deekke manglernes omfang. | be-
naegtende fald bedes skgnsmanden vurdere de forventede omkostninger forbundet med udskift-
ning af isolering med afsaet i husets st@grrelse og manglernes omfang.

Svar pa spgrgsmal SS 10:
Skgnsmanden kan oplyse at det anfgrte, skal forstas saledes, at det er samtlige murkroner, sal-
baenke, inddaekninger samt hele facadepudsens tilstand, der resulterer i vandindtreengningen.

Skensmanden kan oplyse, at den afsatte post i skgnsmandens Bilag 2 til udskiftning af skgnnet
vad/gdelagt isolering og kan antages at deekke manglernes omfang. Omfanget er skgnnet af
sk@nsmanden.

Spgrgsmal SS 11:

Skgnsmanden bedes oplyse, om de konstaterede mangler kan udbedres uden opsaetning af stil-
lads samt presenning i forbindelse med optgrring af husets konstruktioner under selve udbedrin-
gen.

Safremt dette besvares benaegtende, bedes skgnsmanden vurdere, om opsatning af stillads kan
ske uden at fjerne haekken og efterfglgende genetablere haakken omkring ejendommen, samt de
forventede omkostninger forbundet med opsaetning af stillads, presenning, gravearbejde og gen-
etablering af haekken.
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Svar spgrgsmal SS 11:

Skgnsmanden kan oplyse, at de konstaterede mangler, ikke kan udbedres uden opsztning af stil-
lads og der ligeledes bgr opsaettes presenning i forbindelse med optgrring af husets konstruktio-
ner under selve udbedringen.

Ombkostninger til opsaetning og nedtagning samt leje af stillads med presenning er desvarre ikke
medtaget i skgnsmandens bilag 2, men vil skgnsmaessigt belgbe sig til kr. 130.000,00 inkl. mom:s.
Skgnsmanden vurderer, at opsatning af stilladset kan ske uden at fjerne haekken og efterfglgende
genetablere haekken omkring ejendommen.

Spogrgsmal SS 12:

Skensmanden bedes i forleengelse af besvarelsen af spgrgsmal 1, vedrgrende afsnittet 'Sokkel-
puds', oplyse, om der skal ske nedgravning for at sikre, at soklen er intakt, som fglge af lengere-
varende nedsivning af vand fra de overliggende konstruktioner. Safremt dette besvares bekraef-
tende, bedes skgnsmanden vurdere de forventede omkostninger forbundet med dette. Skgns-
manden er velkommen til at foretage destruktive indgreb i det omfang skensmanden vurderer det
ngdvendigt.

Svar pa spgrgsmal SS 12:

Skensmanden kan oplyse, at der skal foretages opgravning langs soklen, saledes udbedring af sok-
kelpudsen kan foretages korrekt, og i en dybde pa ca. 40 cm under terraen. Skgnsmanden vurde-
rer de forventede omkostninger forbundet med ngdvendig opgravning langs sokkel til kr.
25.000,00 inkl. moms.

Spgrgsmal SS 13:

Skensmanden bedes i forleengelse af sin besvarelse af spgrgsmal 1, vedrgrende afsnittet 'Ska-
der/fplgeskader', oplyse, om skensmanden har indregnet omkostninger til udbedring af gulv i
kgkken samt loft i stuen. | benaegtende fald bedes skgnsmanden besvare, hvorvidt der kunne kon-
stateres fglgeskader pa gulv i kgkken samt loft i stuen, og safremt dette bekraeftes, bedes skgns-
manden vurdere de forventede omkostninger forbundet med udbedring heraf.

Svar pa spgrgsmal SS 13:

Skgnsmanden har ikke indregnet omkostninger til udbedring af gulv i kgkken samt loft i stuen. Der
kan ses skjolder pa loftet i stuen samt fugtskader i gulvsamlingerne i kgkkengulvet. Skgnsmanden
vurderer de forventede omkostninger forbundet med udbedring loft og gulv til kr. 60.000,00 inkl.
moms.

Spgrgsmal SS 14:

Skgnsmanden bedes i forleengelse af besvarelsen af spgrgsmal 1, vedrgrende afsnittet 'Facade-
puds', oplyse, om skensmanden forventer, at facadens indervaegge er fugtige, herunder om der
skal ske optgrring/sanering i forbindelse med udbedring heraf. Safremt dette besvares bekreef-
tende, bedes skgnsmanden vurdere de forventede omkostninger forbundet med dette. Skgns-
manden kan i forbindelse med sin besvarelse inddrage Bilag 34, som er en billedkollage. Skgns-
manden er endvidere velkommen til at foretage destruktive indgreb i det omfang, som skgns-
manden vurderer det ngdvendigt, herunder saerligt mellem hoveddgr og toiletvindue, bade ind-
vendigt og udvendigt.
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Svar pa spgrgsmal SS 14:

Sk@nsmanden vurdering/forventning, at facadens indervaegge er fugtige, og der er under udbed-
ringen derfor er behov for, at der skal ske optgrring/sanering. Skgnsmanden skgnner de forven-
tede omkostninger forbundet med udtgrring og sanering til kr. 125.000,00 inkl. mom:s.

Grundet det konstaterede skadesbillede i det foreliggende bilags- og billedmateriale, samt hvad
skgnsmanden har kunnet konstaterer ved besigtigelserne, vurderer skensmanden ikke der er be-
hov for at foretage destruktive indgreb.

Spgrgsmal SS 15:

Skgnsmanden bedes i forleengelse af spgrgsmal 1 besvare, om udbedringen kan udfgres, mens
huset stadig er beboet. Skgnsmanden bedes begrundelse sin besvarelse. Hvis huset ikke kan be-
bos, bedes skgnsmanden vurdere omkostningerne forbundet med genhusning.

Svar pa spgrgsmal SS 15:

Det er skensmandens vurdering, at udbedringsarbejderne kan udfgres mens huset er beboet. Det
vil dog veere mere hensigtsmaessigt og rationelt, at huset ikke er beboet, idet det er muligt for
handveaerkerne at planlagge arbejdet pa en mere optimal made, ligesom det ikke vil veere ngd-
vendigt med daglig rydning af arbejdsomraderne. Skgnsmanden vurderer, at huset skal sta tomt
mens der foretages facadepuds og vindues arbejder, dette skgnnes at tage 5 uger.

Skgnsmanden vurderer de forventede omkostninger forbundet med delvis fjernelse og opbeva-
ring af indbo, afdeekning af gulve og tilbageblevne indbo, samt omkostninger til genhusning i 5
uger til kr. 175.000,00 inkl. momes.

Spgrgsmal SS 16:
Skgnsmanden bedes uddybe posten afsat til 'Malerreparationer' i skensmandens Bilag 2, herun-
der hvilke omrader der er omfattet samt det forventede timeforbrug.

Desuden bedes skgnsmanden oplyse, om der skal udfgres udvendig maling efter udbedringen
som angivet i spgrgsmal 1, samt om dette er inkluderet i posten i Bilag 2. Skgnsmanden bedes be-
grunde sin besvarelse og angive omkostningerne forbundet med udvendig maling, safremt dette
er ngdvendigt.

Svar pa spgrgsmal SS 16:
Det afsatte belpb dakker diverse maler-reparationer efter udskiftning af vinduer. Der er afsat ca
150 timer samt diverse materialer.

Da det ikke er ngdvendigt med malerbehandling af pudsen jf. indsatte Bilag 1 - Udfgrselsvejled-
ning, er der er ikke indregnet udvendig malerbehandling af facadepuds.

Skensmanden vurderer de forventede omkostninger forbundet med en evt. malerbehandling af
udvendige facader til kr. 60.000,00 inkl. moms. Der er ikke indregnet omkostninger til stilladser,
da det opsatte stillads forventes brugt.
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Spgrgsmal SS 17:

Skensmanden bedes uddybe posten afsat til 'Reparation af tagpap' i skensmandens Bilag 2, her-
under hvilke omrader der er omfattet, det forventede timeforbrug og m2 tagpap der forventes
anvendt. Safremt skgnsmanden i denne forbindelse finder anledning til at korrigere posten, bedes
skensmanden vurdere omkostningerne forbundet med reparation af tagpap pa de angivne omra-
der. Skgnsmanden bedes i forbindelse med sin besvarelse inddrage, om der mangler ca. 15-20 cm
tagpap under murerkronerne samt ca.15 cm tagpap op ad indervaegge fra traeterrasser.

Svar pa spgrgsmal SS 17:

| posten 'Reparation af tagpap' og samt 'tagpap pa sternkasse og murkroner' er der samlet afsat
ca. kr. 90.200,00 inkl. moms. | disse poster er der regnet med at der laegges tagpap pa samtlige
sternkasser og murkroner, at der fgres pap op til overkant terrassebraedder, desuden er der afsat
kr. 46.250,00 inkl. moms, herunder mindre reparationer. Der er skgnnet afsat samlet ca. 180 ti-
mer og sk@nnes forventet forbrug pa 120 m2 tagpap.

Spgrgsmal SS 18:

Skensmanden bedes gennemga Bilag 41, som er et tiloud indhentet fra [byggefirma] dateret 22.
april 2024. Skgnsmanden bedes forholde sig til, om skgnsmanden kan tilslutte sig de enkelte
punkter der fremgar af tilbuddet, som vaerende ngdvendige led i renoveringen, herunder bedes
skensmanden ogsa forholde til sig tilbudssummen og om skgnsmanden kan tilslutte sig denne el-
ler ej. Hvis skgnsmanden ikke kan tilslutte sig hele eller dele af Bilag 41, herunder tilbudssummen,
f.eks. bl.a. henset til indholdet af sk@nserklaeringen, bedes skgnsmanden oplyse, pa hvilke punkter
han ikke kan tilslutte sig Bilag 41. Skensmanden anmodes om at begrunde sin besvarelse.

Svar pa spgrgsmal SS 18:
Skensmanden er delvis enig i de opstillede punkter, se Bilag 2 - Bemaerkninger til rekvirentens Bi-
lag 41. samt ovenstaende svar pa supplerende spgrgsmal SS1-S517.

Det er ikke muligt for skgnsmanden, at kommenterer pa tilbudssummen/overslaget, da det ikke
er specificeret pa de enkelte punkter. Skensmanden har derfor udarbejdet BILAG3, som er tidlige-
re Bilag 2, suppleret skgnnede omkostninger i de supplerende spgrgsmal og svar.

BILAG 2
Bemarkninger til Bilag 41. Skgnsmandens bemaerkninger er anfgrt med [fed skrift] efter de en-
kelte punkter.

Tomrer.

- Demontering af eksisterende vinduer. Skal udfgres

- Levering og montering af vinduer (Bilag 1 vinduer) Skal udfgres delvis, se svar pa SS6

- Monteringer af nye lysninger i vinduesfalse (Gipsplade) Skal udfgres delvis, se svar pa $SS6

- Demontering af terrassebraedder. Skal udfgres delvis

- Genmontering af eksisterende trykket terrassebreedder. Skal udfgres delvis

- Demontering af udhangsplader. Skal udfgres delvis

- Opseatning af eksisterende udhaengsplader. Skal udfgres delvis

- Der er afsat 20 timer til konstruktive indgreb, demontering af vindplade 2 steder i hver facade.
Hvis det skulle vise sig at der er rad i konstruktionen bagved vindpladen er demontering af
vindplade og udbedring af rad ikke indeholdt i prisen. (vindpladen er den hvor facadeisolerin-
gen er fastgjort) Skal udfgres
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Byggeplads

Leje af skurvogn. Skal udfgres

Leje af stillads. Skal udfgres

Affaldshandtering. Skal udfgres

Fjernelse af ca. 40 bgg planter der star i vejen for stillads og gravearbejde. Skal ikke udfgres
Levering og plantning af 40 stk. Fagus Sylvatica alm. bgg 180 cm (3 pr. meter) Skal ikke udfgres

Murer

Nedtagning af eksisterende facadepuds. Skal udfgres

Nedtagning af eksisterende facadeisolering. Skal udfgres delvis, hvor isolering er defekt/vad
Levering og montering af 100mm facade isolering. Skal udfgres delvis, hvor isolering er de-
fekt/vad

Pudsning af facaden afsluttes med 350 grundpuds, klar til maler. (Lip facadesystem) Skal udfg-
res

Der er afsat 5.000 kr. til indvendige reparationer omkring vinduer. Skal udfgres

Sokkel:

Optagning af en rakke fliser ved soklen. Skal udfgres

Afrensning og op pudsning af sokkelpuds, max. 40cm hgjde Skal udfgres

Fiernelse af trappe ved bagdgr, nedgravning ved sammenbygning (handkraft) Skal udfgres
Berapning af yderkeeldervaeg, fugt speerre. Skal udfgres

Reetablering af trappe og fliser. Skal udfgres

Tagdaekker

1 lag overpap oven pa eksisterende pap ved traeterrassen ca. 100m2 Skal udfgres
Ny kantinddaekning i overpap pa den gverste del af huset ca. 40 lbm. Skal udfgres

Maler

Udvendig malerbehandling af nypudset facader med 2 gange maling. Skal ikke udfgres

Sokkel males med sokkel maling evt. grunding. Skal udfgres

Indvendig malerbehandling af vaegge efter vandskader samt ifom. udskiftning af facadepartier,
der er taget udgangspunkt i at disse udskiftes og dermed saledes er nye lysninger (i gipsvaegge)
hvor maler skal udfgre nye hjgrneskinner med vaev for armering), spartle vaeggene montere
nyt glasfilt og male disse veegge to gange i kulgr som eksisterende, Fodlister fuges spartles og
males en gang, afdaekning ifbm. egne arbejder. Skal udfgres delvist

| stue og bad pa 1.sal samt i stue pa stueplan: loftet repareres for skader og males med lofts-
maling. Skal udfgres

Blikkenslager

Demontering og bortskaffelse af eksisterende vindskede ved tag. Skal udfgres
Demontering og bortskaffelse af eksisterende salbaenk. Skal udfgres

Demontering og bortskaffelse af eksisterende afdaekning ved tagterrasse. Skal udfgres
Demontering af eksisterende vaern (stilles pa anvist plads pa grunden) Skal udfgres

Opbygning med 2mm pulverlakeret aluminium. Skal ikke udf@res, laves i zink som eksistrende
- Fremstilling og montering af ny murkroneafdaekning ved tag. Skal udfgres i zink
- Fremstilling og montering af ny salbaenk ved vinduer og dgre. Skal udfgres i zink
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- Fremstilling og montering af ny murkroneafdakning ved tagterrasse. Skal udfgres i zink
- Genmontering af veern —incl. neopren tatningsklodser. Skal udfgres
- Incl. kran til arbejdet. Skal udfgres

Radgiver

- Tilkald under nedbrydning for vurdering af omfang af skader. Skal udfgres

- Udfgrelse af nye detailtegninger til brug for udfgrelsen/genopbygning. Der skal i den forbindel-
se udfgres div. undersggelse og vurdering af tilpasninger til ekst. konstruktioner samtidig med
nye lgsninger skal opfylde krav. Skal udfgres

- Lgbende tilsyn undervejs, herunder Ipbende dialog om Igsninger og udfgrelse. Skal udfgres

BILAG 3 med tillaeg for supplerende svar

Oversigt over omkostninger til udbedring
Alle belgb er incl moms

Facadepuds

Beskyttelse vinduer og dare

16.000,00 kr.

Fjerne inddaekninger sternkasser/murkroner

24.000,00 kr.

Fjerne veern og salbaenke

16.000,00 kr.

Fjerne pudssystemet

140.000,00 kr.

Fjerne/udskifte evt vdd/adelagt isolering

16.000,00 kr.

Etablering af nyt pudssystem

420.000,00 kr.

Etablere fuger ved vinduer og dare

12.500,00 kr.

Etablinddaekninger, sdlbaenke mm se nedenfor - kr.
Affaldscontainer 7.500,00 kr.
Felgeskader - kr.

Udskifte 4 vinduepartier

114.000,00 kr.

Malerreperationer

74.000,00 kr.

Diverse folgearbejder

37.000,00 kr.

Projektering/tilsyn

100.000,00 kr.

| alt facadepuds 977.000,00 kr.
Sokkelpuds - kr
Fjerne overfladebehandling 18.500,00 kr.
Etablere nyt pudslag m armering 51.800,00 kr.
Ny overfladebehandling 22.200,00 kr.
Diverse falgearbejder 5.000,00 kr.
Projektering/tilsyn 10.000,00 kr.

| alt sokkelpuds

107.500,00 kr.
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Sternkasse/murkrone - kr.
Fjerne inddeekninger pa sternkasser/murkroner 37.C.. ,00kr.
Etablere nyt underlag med x-finer og tagpap 83.2 ,00kr.
Etablere nye og korrekte inddaekninger 56.2 ,00kr.
Diverse folgearhejder 18.500,00 kr.
Projektering/tilsyn 40.000,00 kr.

| alt sternkasse/murkrone

235.000,00 kr.

Salbaenke - k.
Fjerne salbaenke 18.500,00 kr.
Etablere nye salbaenke 59.200,00 kr.
Fuger ved sdlbaenke 4.250,00 kr.
Diverse folgearbejder 13.000,00 kr.
Projektering/tilsyn 15.000,00 kr.

[1 alt salbaenke

109.950,00 kr.

Traeterasser/fugti tagkonstruktion - kr.
Fjerne veern og murafdaekninger 40.700,00 kr.
Zndring af treeterrassen 111.000,00 kr.
Vaern genmonteres og fastgares korrekt 62.900,00 kr.
Reperation af tagpap 44.400,00 kr.
Diverse felgearbejder 18.500,00 kr.
Projektering/tilsyn 50.000,00 kr.

| alt tagterrasser

327.500,00 kr.

Samlet omkostninger incl moms

1.756.950,00 kr.

Tilleeg for SS2 140.000,00 kr.
Tilleeg for SS3 46.000,00 kr.
Tilleeg for SS6 455.000,00 kr.
Tilleeg for SS8 1.000,00 kr.
Tilleeg for SS9 150.000,00 kr.
Tilleeg for SS11 130.000,00 kr.
Tilleeg for SS12 25.000,00 kr.
Tilleeg for SS13 60.000,00 kr.

Tilleeg for SS14

125.000,00 kr.

Tilleeg for SS15

175.000,00 kr.

Tilleeg for SS16

60.000,00 kr.

3.123.950,00 kr.

Diverse uforudseelige omkostninger ca. 10%

315.000,00 kr.

Skennet samlet udbedringsomkostninger

3.438.950,00 kr.

96900
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Af entreprisetilbud af 31/8 2023 fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Vedr.: ..., Udskiftning af Sto facadepuds pa isolering og om pudsning af sgjler bjeelker (ca. 400

m2):

Stillads: Ngdvendigt stillads pa hele ejendomme.

Vurdering ex. moms = Kr. 150.000,00
Moms 25 % = Kr. 37.500,00
lalt = Kr. 187.500,00
Generelt: Afdakning af alle fliser og terrasser.

Alt affald bortkgres.
Indretning af byggeplads (skurvogn).

Facader med isolering:
Alt facadepuds demonteres pa isolering.
Udskaering af alle fuger omkring vinduer og dgre.

Indbygning af StoMartsill ved alle salbaenke og elementer der ikke gar til sok-

kel.

Der udfgres teetningsmembran under alle salbaenk og 50 cm op i vinduer og

derfalse.
Der indbygges bund -og top liste i Sto plastmateriale (standart profiler).

Alle facader pudses med Sto Armat Classic pudssystem inkl. 1,5 mm indfarvet

slutpuds.
Der monteres sorte skifersalbaenke under alle vinduer.
Sgjler og remme i mursten/ beton:
Der indbygges bundliste og top liste i Stoplastmateriale (standard profiler).

Alle sgjler og bjelker pudses med Sto Armat Classic pudssystem inkl. 1,5 mm

indfarvet slutpuds.

Vurdering ex. moms = Kr. 635.000,00
Moms 25 % = Kr. 158.750,00
lalt = Kr. 793.750,00
Sokkelpuds: Der fjernes fliser og opgraves i ca. 20 cm dybde langs sokler og sgjler.

Der pudses med armeret StoSokkel puds i gra standard farve.
Reetablering langs sokler. slutpuds.

Vurdering ex. moms = Kr. 120.000,00
Moms 25 % = Kr. 30.000,00
lalt = Kr. 150.000,00

Inddaekninger og gelaender:
Udskiftning af alle afdaekninger (eksisterende er fejl konstrueret) ca. 110 m
Alle geleender af og genmonteres.

Vurdering ex. moms = Kr. 100.000,00
Moms 25 % =Kr. 25.000,00
I alt = Kr. 125.000,00

Af- og genmontering af terrasser:
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Demontering af alle breedder og strger samt genmontering med nye rustfri

skruer.

Alt trae genbruges.
Vurdering ex. moms = Kr. 120.000,00
Moms 25 % = Kr. 30.000,00
I alt = Kr. 150.000,00

Tagpap arbejde under terrasser:
Montering af tagpap strimmel (60 cm) langs bygningen under terrasser.

Vurdering ex. moms =Kr. 40.000,00
Moms 25 % =Kr. 10.000,00
I alt =Kr. 50.000,00

Fuge vinduer og dgre:
Om fugning af alle vinduer og dgre.

Vurdering ex. moms = Kr. 35.000,00
Moms 25 % =Kr. 8.750,00
L =Kr. 43.750,00
Samlet vurdering inkl. moms = Kr. 1.500.000,00"

Af tilbud af 7/9 2023 fra malerfirma fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Bryggers: - 1 vaeg: Afrensning af skinner, opsatning af skinner, 3 gange spartling, grunding, fug-
ning, opmaling.

Toilet: -1 vaeg: Afrensning af skinner, opsatning af skinner, 3 gange spartling, grunding, fugning,
opmaling.

Stue: - Alle vaegge: Afrensning af skinner, pletspartling, opsaetning af skinner, 3 gange spartling,
grunding, fugning, 2 gange maling. - Loft: Klarggring, pletspartling, 2 gange fuldspartling, grun-
ding, 3 gange maling, fugning.

Trappeopgang/Spisestue: - Vaegge + ovenlys: Afrensning af skinner, pletspartling, opsaetning af
skinner, 3 gange spartling, grunding, fugning, 2 gange maling. * Der er indregnet stillads til trap-

peopgang.

Subtotal: 80.000,00

25,00 % moms: 20.000,00
Total DKK: 100.000,00"

Af tilbud af 14/11 2023 fra tgmrer- og vinduesfirma fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

"Hermed samlet pris pa udskiftning af alle elementer i huset efter uteetheder i facade beklaedning
- ikke udfgrt korrekt og mange elementer har taget skade og bgr udskiftes.

Leverandgr - Velfac elementer som idag dog udfgrt med 3 lags lavenergiruder. ... 341.217,5
- Se vedlagte tegn. -

Overslag. Montage arbejde incl.
- Udtagning samt klarggring til montering af nye elementer.
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- Montering af nye Velfac elementer iht. monteringsvejledning.

- Nye udvendig samt indvendig gummifuger.

- Incl. Bortkgrsel af gamle elemeneter samt affald.

- Stillads samt kranarbejde.

Overslag montering : ... 125.000,0
Incl. Arbejdslgn samt materialer.

Subtotal: 466.217,59

25,00 % momes: 116.554,40
Total DKK: 582.771,99"

Af vedligeholdelsesvejledning fra StoNordic fremgar bl.a.:

"VEDLIGEHOLD - PLEJE af StoNordic
StoNordic-pudssystem kraever normalt ikke nogen seerlig vedligeholdelse.

Facaderne bgr gas efter med jeevne mellemrum. Synlige skader skal omgaende udbedres, ogsa
hvis de opdages uden for eftersynsintervallerne. Eventuel ommaling kan ggres med en af Sto
Danmark anbefalet facademaling. @vrig vedligeholdelse er et spgrgsmal om aestetik og afggres af
hvilken tilsmudsningsgrad man kan acceptere."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"3. Hvad daekker forsikringen?
3.1 Forsikringen daekker:
3.1.1 Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2 Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nezerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende 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.

3.3.4 Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af
et daekningsberettiget forhold ggr huset ubeboeligt.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet.
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Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1943. Huset har fladt tag og er opf@rt med teglstensmur-
vaerk med hulmur. 1 2007 er der udfgrt ny facadebeklzedning med traeskelet, isoleringsplader og

puds i en 1-trinslgsning.

Klageren overtog ejendommen den 15/11 2019. Den 8/3 2021 anmeldte han, at der var opstaet
revner i de pudsede facader flere steder, og at pudset falder af i store flager. Klageren har i sep-
tember 2021 klaget over forhold i tilstandsrapporten angaende facader, murkroneinddaeknin-
ger, salbaenke, trappeveern, tagterrasse og fugt i tagkonstruktion til Disciplinaer- og Klagenaev-
net for Beskikkede Bygningssagkyndige, der i afggrelse af 9/5 2022 fandt, at den bygningssag-
kyndige ikke var erstatningsansvarlig. Klageren har den 17/10 2023 staevnet salger med krav
om erstatning for mangler, idet klageren har gjort geeldende, at saelger ma have kendt til for-
holdene og har tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Der er i forbindelse med retssagen udarbej-

det syn- og skenserkleering af 1/5 2024 og supplerende syn- og sk@nserklaering af 9/5 2025.

Det fremgar af selskabets brev af 27/2 2024, at "Selskabet har nu anerkendt daekning af fglgen-
de: *Nye salbzaenkelgsninger inkl. reparation af afledte pudsskader deraf pa facade ¢Nye mur-
kronelgsninger pa/ved altangangen, samt over den gverste etage pa ejendommen inkl. repara-
tion af de direkte afledte pudsskader deraf pa facaderne og en fremadrettet fungerende teet
raekvaerkslgsning pa altangangen ved disses fastggrelser eDrypnaeselgsning nederst pa facader
pa/ved altangang, samt reparation af pudsskader der kan henledes til at veere en fglge af mang-
lende drypnaeser — og ejerskifteforsikringen har skgnnet, at udgiften til udbedringen vil udggre

kr. 800.000,00 inkl. moms".
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Klageren har anfgrt, at omkostningerne til udbedring af skaderne udggr 3.777.500 kr. i overens-
stemmelse med det 2. reviderede tilbudsbrev af 22/4 2024 fra entreprengrfirma. Efter den
supplerende skgnserklaering af 9/5 2025 har klageren anfgrt, at kravet mod selskabet som mi-
nimum kan opggres til 3.438.950 kr. i overensstemmelse med den vurdering af omkostninger-
ne, som skensmanden har foretaget i forbindelse med retssagen mod szlger. Herudover bgr
selskabet betale et sk@gnsmaessigt belgb til daekning for advokatomkostninger, genhusning og

tilsyn mv.

Klageren har anfgrt, at skaderne pa facaderne skyldes fejlkonstruktioner i forbindelse med re-
noveringen i 2007. Fejlene er blevet skjult af seelger, der har foretaget reparationer, og ved kg-
bet af ejendommen fremstod facaderne nymalede og uden synlig algeveekst. Klageren har an-
fert, at skaderne er dokumenteret af en raekke sagkyndige samt ved syn og skgn. Klageren har
anfgrt, at salbaenke ikke er korrekt udfgrt, murkroner ikke er korrekt udfgrt, facadepuds har for
tynd tykkelse, sokkelpuds har for tynd tykkelse, sternkassen og hgjden ved traeterrassen er for
lille, sa vand kan Igbe ind under de utaette murkroner. Som fglge af disse forhold er facadepuds
opfugtet, sokkelpuds opfugtet, vinduer gdelagt pa grund af hgj fugt, traekonstruktioner opfug-
tet og radne iseer i de nedre dele, isolering opfugtet, gulvet opfugtet ved vinduer, dgre beskadi-
get af fugt, facadepuds og sokkelpuds revnet, og der er malt forhgjet fugt i alle veegge, stueloft,
sgjler, sokkel, garagevaegge og garageloft. Efter 2020/2021 er der konstateret 12 steder med
vanddryp i vinduesrammer, mere end 100 nyopstaede revner og mere end 20 indvendige de-
formationer som fglge af fugt i vaeggene. Klageren har anfgrt, at han har foretaget midlertidige
afdeekninger og tiltag for at begraense skaderne, hvorfor han ikke har tilsidesat sin tabsbe-
graensningspligt. Klageren har anfgrt, at selskabets erstatningstiloud er baseret pa et udoku-
menteret, frit skgn og ikke tilneermelsesvist deekker omkostningerne til udbedring af alle deek-
ningsberettigende skader. Klageren bestrider, at erstatningen for de skader, som selskabet har
anerkendt, kan baseret pa selskabets skgn. Klageren har anfgrt, at tilbuddet fra entreprengr-
firmaet ikke omfatter de skader, som er beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at
udbedringsprojektet er sa omfattende, at der er behov for ingenigrbistand, der som regel udggr

10 % af entreprisesummen.
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Selskabet har anfgrt, at det har tilbudt deekning for de konstaterede skader ved inddakning og
salbanke samt de lokale fglgeskader heraf. Selskabet har anfgrt, at der ikke er tale om en gene-
rel daekningsberettigende skade i forhold til gvrige pudsskader og de tidligere reparationer af
pudslaget, idet revnedannelserne i puds er retvisende beskrevet i tilstandsrapporten. Tykkelsen
af pudslaget udggr ikke i sig selv en daekningsberettigende skade, og den revneudvikling, der
kan henfgres til klagerens manglende vedligeholdelse, er ikke daekket. Der pahviler en ikke ube-
tydelig vedligeholdelsesbyrde for ejendomme med pudsede facader. Selskabet har anfgrt, at
det ikke har vaeret muligt at fa et tilbud pa udbedring af de anerkendte forhold, hvorfor taksa-
tor har fastsat udgiften til udbedring skgnsmaessigt. Det er ikke godtgjort af klageren, at selska-
bets skgn er for lavt. Selskabet har anfgrt, at klagerens entreprisetiloud indeholder langt mere
end omkostningerne til udbedring af de deekningsberettigende skader — blandt andet udbed-
ring af de omtalte forhold i tilstandsrapporten og fglgeskader heraf f.eks. pa grund af revner
omkring vinduer og dgre. Selskabet har anfgrt, at nar der tidligere er udfgrt reparationer af
skader pa de pudsede facader, er der intet til hinder for, at der udfgres partiel reparation af
facadepudsen i forbindelse med udbedring af de deekningsberettigende skader. Selskabet har
anfert, at genhusning ikke er ngdvendiggjort af den dakningsberettigende udbedring, og at der
ikke efter forsikringsbetingelserne er daekning for ingenigrradgivning med 10 % af entreprise-

summen.

Det fremgar af tilstandsrapporten af 1/8 2019 med karakteren K1, at "Facader fremstar stedvist
med mindre revnedannelser. Blandt andet ved reposer ved terrassedgre, omkring dgr og vin-
due pa 1. sal mod syd og ved overdaekning mod syd." Det fremgar desuden med K1, at "Der er

revnedannelser i puds pa sokkel omkring huset".

Det fremgar af "Besigtigelsesrapport 3" af 27/4 2023 fra klagerens radgivende ingenigr, at "De-
struktive undersggelser af facader viste, at der er omrader af facaden der er 'vdde' mens andre
er 'tgrre'. Pudslaget er 2-3 mm tykt - det burde vaere 8 mm tykt oplyser STO. Armeringsnettet
burde vaere placeret 1/3-del inde i det 8 mm tykke pudslag malt fra pudslagets yderside, men
var monteret lige i pudsens overflade. Der er revner i pudslaget mange steder ligesom pudsen

partielt sidder Igs. Der er ogsa for tyndt pudslag pa sokler hvor sokkelpuds udfgrt med arme-
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ringsnet og puds. Det har medfgrt revner i sokkelpudsen. Eksisterende pudslag skal fjernes in-
den udbedring. Det blev konstateret, at der er synligt armeringsnet i pudslaget i bunden af
ydervaegge ved tagterrasser. Det medfgrer at fugt treekker op i pudslagets bund og gdelaegger
pudsen. En undersggelse af murkroner afslgrede, at underliggende krydsfiner er 'vad' og anlg-
ben forarsaget af manglende opfgring af pap samt for sma inddaekninger. Der mangler fuge-
band. Der er generelt konstateret revner i pudslaget ved ender af sdlbaenke. Flere steder sidder
pudsen Igs. Pa grund af det tynde pudslag er det ikke muligt kun at udskifte salbankene for at

opna en varig og holdbar Igsning".

Det fremgar af sk@nserklzaering af 1/5 2024 som svar pa spgrgsmal 1, at "Skgnsmanden vurderer
ikke, at facadepudsen anses for vaerende udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt, idet fa-
caderne fremstar med generelle revnedannelser, som er szerlig udpraeget ved indvendige hjgr-
ner, omkring vinduesfalse og salbanke ... Hvor der er revner, skgnnes der at veere tale om ar-
meringsfejl, sisom manglende diagonalarmering og mangelfuld overlapning pa armering, disse
oplysninger er fra STO se bilag 1. ... Der konstateres, at der er synligt armeringsnet i pudslaget i
bunden af yderveegge ved tagterrasser samt flere steder pa facaderne. Det medfgrer at fugt
traekker ind i pudslaget og @delaegger pudsen. Der ses flere skader/huller i facadepudsen, disse
steder konstateres ligeledes, at facadepudsen (grundpuds og slutpuds) har en tykkelse pa mel-
lem 2-3 mm, dette er mindre end leverandgrer som STO anbefaler, hvilket er mellem 6 mm
grundpuds og 2-4 mm slutpuds. Den begransede pudstykkelse ggr ligeledes, at armeringen
ikke ligger korrekt og har den forventede effekt. Der konstateres revner og skader og dermed
direkte utaetheder direkte ind i konstruktionen, hvor der er revner og huller i den pudsede
ydervaeg. Der er jf bilagene 15, 33, 34 og 35 flere gange foretaget maling af fugt, og der konsta-
teres flere steder, at der er forhgjet fugt. ... Udbedring kan ske ved fjernelse af pudslaget, even-
tuelt delvis udskiftning af bagvedliggende vad isolering og etablering af ny facadepuds. ...
Skensmanden vurderer ikke, at sokkelpudsen anses for vaerende udfgrt fagligt og handveerks-
maessigt korrekt, idet sokkelpudsen ikke har tilstraekkelig tykkelse og sokler/fundamenter der-
for fremstar med revnedannelser og afskalninger der skgnnes at veere opstaet af mekaniske
pavirkninger. Der skgnnes ikke at vaere fglgeskader grundet sokkelpudsen. ... Skensmanden

vurderer ikke at, inddaekningerne ved sternkasse/murkrone kan anses for vaerende udfert fag-
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ligt og handvaerksmaessigt korrekt. ... Den mest effektive Igsning vil veere at ombygge sternkas-
sen/murkronen, sa der etableres inddaekninger med korrekt inddaekningshgjde/'ta’, sa den nye
opbygning fglger de principper, som er beskrevet i de relevante Byg-erfaringsblade. Det skal
sikres, at tdens hgjde er min. 100 mm, da bygningens beliggenhed er udsat. Den udlagte x-finer
ber skiftes, da denne har veeret betydelig opfugtet, samt med begyndende nedbrydning. Der
pasvejses tagpap som underlaeg for zink- og stalafdaekningerne. ... Skensmanden vurderer ikke
at, salbaenkene kan anses for veerende udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt. Salbaenk-
Igsninger er generelt ikke udfgrt iht vejledninger fra STO. ... Der kan ogsa ses salbanke, som har
kontakt til pudsen, hvilket ikke er en korrekt Igsning og vil ogsa vil resultere i revnedannelser.
Disse oplysninger er fra STO se bilag 1. Der blev konstateret revner i pudsenderne ved falsene i
samtlige vinduer og dgre. Flere steder er pudsen partielt repareret og/eller sidder Igs. Revnerne
giver mulighed for at vand kan treenge ind i ydervaeggene. ... Skensmanden vurderer ikke at,
tagterrasserne kan anses for veerende udfgrt fagligt og handveerksmaessigt korrekt. Dette be-
grundet med, at der ikke er etableret mulighed for besigtigelse af tagpapbelaegningen samt
renholdelse/rensning af aflgbet. Der kunne heller ikke ses etableret overlgb fra terrasserne.
Ligeledes er fastggrelse af altanvaern ikke korrekt ... Der kan ved besigtigelsen konstateres ska-
der/fglgeskader som spor/skjolder efter indtraengende vand pa bl.a. vinduer og dgre. Der ses
revner i enkelte vinduer og dgre. Der er revner i vaegge over enkelte vinduer, bl.a. pa 1. sal. Ge-

nerelt er der mange revner/afskalninger i facadepudsen."

Det fremgar af den supplerende skgnserklaering af 9/5 2025, at skgnsmanden skgnner de sam-
lede udbedringsomkostninger til 3.438.950 kr. Af bilag 3 fremgar det, at omkostningerne er
fordelt med 977.000 kr. vedr. facadepuds, 107.500 kr. vedr. sokkelpuds, 235.000 kr. vedr.
sternkasse/murkrone, 109.950 kr. vedr. murkrone og 327.500 kr. vedr. tagterrasser/fugt i kon-
struktioner. Hertil kommer tilleeg vedr. trappe til keelder (SS2) pa 140.000 kr., loftplader under
terrassedaek (SS3) pa 46.000 kr., vinduer (SS6) pa 455.000 kr., hoveddgr (SS8) pa 1.000 kr., rad i
traeskelet (SS9) pa 150.000 kr., stillads og presenning (SS11) pa 130.000 kr., opgravning langs
sokkel (SS12) pa 25.000 kr., stueloft og kgkkengulv (SS13) pa 60.000 kr., udt@rring og sanering
af indervaegge (SS14) pa 125.000 kr., genhusning (SS15) pa 175.000 kr. og udvendig maling af
facader (S516) pa 60.000 kr.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at sagen er af en sadan karakter og kompleksitet,
at sagen er uegnet til naevnsbehandling. Naevnet ma derfor afvise at treeffe afggrelse i sagen, jf.
§ 4, stk. 3, nr. 3, i naevnets vedtaegter. En afggrelse af sagen i givet fald ma ske ved domstolene,

hvor der er mulighed for yderligere bevisfgrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets tilbudte erstatning pa 800.000 kr. er fast-
sat pa baggrund af et skgn fra taksator, der ikke har redegjort naermere for, hvordan belgbet er
fremkommet. Klageren har pa sin side fremsat krav om en erstatning pa 3.438.950 kr. med til-

leeg af udgifter til advokat, genhusning og tilsyn.

Nzevnet har videre lagt veegt p3a, at skensmanden i skgnserklaeringerne af 1/5 2024 og 9/5 2025
ses at have vurderet de omtvistede forhold ved ejendommen i forhold til det mangelsbegreb,
der geelder i forbindelse med kpb og salg af fast ejendom. Dette mangelsbegreb adskiller sig
vaesentligt fra det skadebegreb/daekningsomfang, der gaelder for ejerskifteforsikringen, jf. for-
sikringsbetingelsernes punkt 3.1 og 3.2. Som sagen foreligger oplyst, bestar der en betydelig
usikkerhed om omfanget af skader pa facader i ejerskifteforsikringens forstand samt om om-

fanget af daekningsberettigende fglgeskader pa gvrige konstruktioner.
Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

s
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Peter Th@nnings



