Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 12. april 2023 blev i sag nr. 99103:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 10-3arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Den forsikrede ejen-
dom er opfert i 1957 med tilbygning i 1977. Klageren overtog ejendommen i 2014 pa baggrund
af tilstandsrapport af 29/4 2014. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
n A. Primare bygningsdele

2. Ydervagge

2 1 Facader/gavle K1 Der er revnedannelser i murvaerk pa hushjerne mod sydest og ved vinduer pa nord
og vestfacade
Note Revnedannelse skyldes saetning i fundamentet Se pkt 4 2

K1 Der er revnedannelser i murvaerk mellem tilbygning og oprindeligt hus.
Note: Revnedannelse skyldes saetning i fundamentet. Se pkt. 4.2.
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4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Der er revner i sokkel pa hushjerne mod sydaest og ved vinduer pa nord- og
vestfacade. Revnerne gar videre op i facaden.
Note: Revnerne skennes, pa baggrund af den visuelle besigtigelse, opstaet
umiddelbart efter ejendommens opferelse eller f& ar herefter, da kanterne er
afrundede. Der er saledes tale om zeldre sastningsrevner, der vurderes at vaere uden
betydning for bygningens stabilitet, og revnerne vurderes kke at udvikle sig
neevneveerdigt fremover.

K1 Sokkelpuds og sokkelfremspring er i omrader med revner.
Note: Skaden er af mindre omfang og forventelig for denne type sokkel.

K1 Der er revner i sokkel mellem tilbygning og oprindeligt hus Revnerne gar videre op i
facaden
Note Revnerne er differensrevner (revner mellem oprindelig og ny sokkel), og
revnerne vurderes ikke at udvikle sig neevneveerdigt fremover

Szlgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved
ikke

1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller st@rre renoveringer (f.eks. udskiftet E D D
tag, fiernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af
bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vesret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
tilbygning til stuen

4. Fundamenter/sokler

4.3 Er der satningsskader, som er udbedret? x] O O
Hvis ja, hvor, hvornar og af hvem?
der er s@tningsskade i forbindelse med tilbygningen som ikke er udbedret. "

| klageskema af 14/12 2021 til naevnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Anerkendelse af skaden samt erstatning til udbedring af skaden, desuden refundering af de udgif-
ter jeg har haft til eksterne byggesagkyndige som har ageret uvildige eksperter for mig."

Og

"Jeg mener at opfylde fglgende betingelser for at fa sagen vurderet:

1. Der skal veere en skade eller nzerliggende risiko for skade pa det tidspunkt, hvor jeg kgbte hu-
set.

2. Skaden fremgar ikke af tilstandsrapporten, og jeg har ikke pa anden made have haft kendskab
til forholdet, da vi kgbte huset.

3. Topdanmark Forsikring har ikke taget et konkret forbehold i policen for at deekke forholdet.

4. Skaden nedsaetter husets veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt.

4.1. Den nedsatte brugbarhed skal vaere vaesentlig i forhold til den brugbarhed, du ville have af et
hus af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

5. Jeg har ikke — forud for anmeldelsen af skaden — planlagt at foretage sadanne andringer af hu-
set, at skaden som led i dette arbejde ma antages at ville blive udbedret.
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6. Udgiften til at udbedre skaden overstiger bagatelgraansen pa 5.000 kr. for forsikringer tegnet
efter den 1/5 2012.

Sagen kort.

Jeg har en tgmrer forbi i foraret 2020. Vi star og snakker om at et omrade af formuren pa den syd-
lige mur, er Igs. Som jeg skriver til Topdanmark, lagde jeg nok maerke til i sommeren 2018, at en
sten havde Igsnet sig i fugen nederst pa muren, ikke mere end det. Ikke noget der far alarmklok-
kerne til at ringe, det skal bare repareres og 'limes' pa igen pa et tidspunkt taenker jeg.

Men tgmreren siger sa at hele muren er 'Skruk'. Han gar den igennem, og vi gar hele huset igen-
nem, og det viser sig at der er store partier rundt om hele huset, hvor store flader er Igse. Undta-
gen facaden mod @st, som af en eller anden grund er af % kalksandsten, resten af huset er be-
kleedt med kalksandstensskaller.

Herefter melder jeg straks forholdet til min ejerskifteforsikring hos Topdanmark Forsikring.

Derfor klager jeg.

Jeg klager f@rst og fremmest fordi der er en skade pa mit hus, og det gnsker jeg udbedret. Jeg sy-
nes jeg opfylder de betingelser der er i 'Topdanmark Forsikring A/S e Vilkar for home Udvidet Kg-
berforsikring 6619-1 Maj 2012', for at fa anerkendt skaden og fa daekket de udgifter der kommer
for at fa forholdet udbedret.

Uddybende forklaring, med reference til betingelserne for at fa sagen vurderet hos Ankenaevnet
for forsikring.

1. Der skal vaere en skade eller naerliggende risiko for skade pa det tidspunkt, hvor jeg kgbte hu-
set.

Det har samtlige af de fagfolk jeg har haft forbi, vurderet at der var:

¢ [Tekniker] skriver at konstruktionen med at der er pa klaebet kalksandstensskaller ovenpa en
malet overflade, kan virke dampbremsende. Se dokumentet 'Bilag 10 - 2020-26-10 Skadenr. ... -
[tekniker] — Svar'.

¢ | dokumentet 'Bilag 14 - 2022-02-06 Skadenr. ... - Skade forvaerres' belyser jeg at forholdet er
forvaerret. Forholdet er meldt til Tryg Forsikring som anerkender forholdet, som beskrevet i do-
kumentet 'Bilag 15 - 2022-02-07 Skadenummer ... Skaden er daekket'.

e [Murermesterl] beskriver det ligeledes i hans svar pa mine spgrgsmal, se pkt. 6 i dokumentet
'Bilag 17 - 2022-04-17 Skadenr. ... - Svar pa spgrgsmal til sagen - Murermester [Murermester1]'

¢ [Medarbejder] skiver 'Disse revner kan ophobe fugt som ved vintertid udlgser frostsprangnin-
ger' i hendes rapport 'Bilag 1 - 2022-04-19 Skadenr. ... - Svar pa spgrgsmal til sagen - [farvehand-
ler] [medarbejder]' baseret pa hendes besgg kort forinden.

¢ Bygningsingenigr [bygningsingenigr] skriver pa side 5 i hans rapport 'Bilag 19 - 2022-05-05 Ska-
denr. ... - Svar pa spgrgsmal til sagen - Bygningsingenigr [bygningsingenigr]', at 'Ja. Udover de
kosmetiske skader er der ogsa overhangende risiko for forvaerring af eksisterende skader og risi-
ko for fglgeskader. P4 den oprindelige bygning er der risiko for opfugtning af den oprindelige po-
rebetonmur, idet malerbehandlingen ikke laengere er intakt. Der er risiko for yderligere skader
(afskalning) pa skallerne fra fugt og frost. Seerligt tilbygningen kraever gjeblikkelig udbedring. De
anvendte rumhgje porebetonelementer er ikke egnede som klimaskarm. Dette, sammen med
den omfattende revnedannelse i bagveeg og skaller, vil medfgre fugtindtraengen i boligen med
deraf fglgerende risiko for skimmel og rad i organiske materialer.'. Han slutter af med konklusio-
nen 'Skaderne bgr udbedres straks for at undga forveaerring og fglgeskader'.
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Der er fugt i nederste etage, samt i de syd/@st vendte vaerelser. Det er der tidligere lavet en hen-
vendelse om.

2. Skaden fremgar ikke af tilstandsrapporten, og jeg har ikke pa anden made have haft kend-
skab til forholdet, da vi kgbte huset.

Nej, vi har ikke haft kendskab til forholdet, ligesom der heller ikke star nogen steder i tilstands-
rapporten der naevner at der er Igse kalksandsten pa klaebet formuren. Tvaertimod star der i til-
standsrapporten pkt. 2.1 side 9 at 'Der er revnedannelser i murvaerk pa hushjgrne mod sydgst og
ved vinduer pa nord og vestfacade. Note: Revnedannelse skyldes satning i fundamentet. Se pkt.
4.2." samt 'Der er revnedannelser i murvaerk mellem tilbygning og oprindeligt hus. Note: Revne-
dannelse

skyldes saetning i fundamentet. Se pkt. 4.2.".

Begge forhold er kategoriseret som K1, og altsa 'Mindre alvorlige skader'. Beskrivelsen er her
'Murveerk'. Som beskrivelse af ydervaegge for bygning 'A’ i pkt. 2 side 21 star der beskrevet at der
er tale om 'Formur - Tegl/kalksandsten'.

| byggesagsarkivet ser jeg senere at for hovedhusets vedkommende 'Husets ydermure udfgres i
Siborex betonblokke 25 x 25 x 50 cm i kaelder og 20 x 25 x 50 cm i stuen og forskudt etage’', og for
tilbygningens vedkommende at 'Formur i 10 cm og bagmur i 7,5 cm gasbeton vaegelementer med
8 cm rockwool isoleret hulmur, facadesten paseettes en gullig skalmursten.'. Sa det var faktisk be-
skrevet et sted, oplysningerne burde i hvert fald have vaeret tilgeengelig for den byggesagkyndig
der har udarbejdet tilstandsrapporten, teenker jeg.

[Arkitekt] skriver da ogsa i hans notat 'Bilag 11 - 2021-06-08 Skadenr. ... - [Arkitekt] - Notat om Ig-
se facadesten':

'Kommentarer til 'Tilstandsrapport af 29. april 2014, pkt. 2 Ydervaegge. Ydervaeggene er i til-
standsrapporten beskrevet som hulmur med formur af tegl/kalksandsten og bagmur af letbeton.
Beskrivelsen er ikke retvisende, idet ydervaeggene er udfgrt som beskrevet foran.

Der er ikke tale om formur af tegl eller kalksandsten.

Der er tale om vaegge opfgrt af porebeton, beklaedt med kalksandstensskaller — pa gstgavl dog ud-
fért med skalmur af kalksandsten.

[Adresse]. Bygningssyn 8. og 16. juni 2021. Side 3

At der er tale om kalksandstensskaller er meget tydeligt, isaer ved hushjgrner, idet der ikke er an-
vendt hjgrneskaller, men blot en sammenfugning af kalksandsstensskallerne. Dette forhold kan
ikke overses af en byggesagkyndig.

Revnerne i facaderne, som er naevnt i tilstandsrapporten, burde have faet 'alarmklokkerne’ til at
ringe om evt. Igse skaller i forhold til underlaget, og det burde vaere anfgrt i tilstandsrapporten.

En tilstandsrapport har til formal at give retvisende oplysninger til kgber. Dette formal er ikke op-
naet i naevnte tilstandsrapport under registrering og beskrivelse af ydervaegge.'

Bygningsingenigr [bygningsingenigr] skriver i hans rapport 'Bilag 19 - 2022-05-05 Skadenr. ... - Svar
pa spergsmal til sagen - Bygningsingenigr [bygningsingenigr]' som konklusion at 'Opbygning af fa-
cader og skader pa facaderne er ikke beskrevet retvisende i tilstandsrapporten. Opbygning af fa-
caderne samt skader, i et ikke naermere defineret omfang, har vaeret synlige ved udarbejdelse af
tilstandsrapporten.'.

Sa da bade det faktum at klimaskaermen som bestar af kalksandsstensskaller, ikke er naevnt, og
som er en yderst relevant oplysning at have med, og at husets murkonstruktion er forkert beskre-
vet, anser jeg derfor tilstandsrapporten for at vaere klart forkert beskrevet. Mit indtryk af husets
tilstand, og dermed en meget vaesentlig grund til vores beslutning om et kgb af huset, er baseret
pa tilstandsrapporten.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 99103

4. Skaden nedsaetter husets veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt.

Ja, det er vurderet. Nu er der ikke helt enighed om formuleringen 'Nedsatter husets veerdi'.
[Ejendomsmaegler] skriver i hans brev 'Bilag 9 - 2020-10-28 Skadenr. ... - Besigtigelse af Ejen-
domsmaegler ..." at:

'Konklusionen efter at have besigtiget ejendommen og gennemset diverse relevante bilag, er at
safremt at dette forhold havde vaeret belyst i tilstandsrapporten pa handelstidspunktet, sa havde
det haft nsevnevaerdig betydning for bygningens vaerdi. Pavirkningen pa ejendommens vaerdi vur-
deres at vaere tilsvarende udbedrings-/reparationsomkostningen og denne er ukendt.'.

[Arkitekt] skriver i sit notat 'Bilag 11 - 2021-06-08 Skadenr. ... - [Arkitekt] - Notat om Igse facade-
sten' at:

'Hvis de anvendte porebeton elementer star frit til udvendig brug, vil de opsuge store maengder
vand, isaer ved pavirkning af slagregn. Der vil endvidere ske vandindtraengning i de lodrette limfu-
ger, som ses ikke at vaere udfyldte med lim, samt i de konstaterede revner i elementerne.

Der vil ske afskalning af vandfyldt porebeton ved pavirkning af frost.

Det ma antages, at pakleebning af kalksandstensskallerne er foretaget for at etablere en regn-
skaerm uden pa porebetonen, da de som naevnt ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet brug.'

[Arkitekt] skriver desuden ogsa i dokumentet 'Bilag 13 - 2021-06-29 Skadenr. ... - [Arkitekt] Tillaeg
til notat fra bygningssyn', at 'Jeg er enig i vurderingen af porebetonens kapilarsugende evne, men
jeg er ikke enig i, at det ingen konsekvenser kan have. Ved frostpavirkning, vil der i porebeton
med stort vandindhold ske udvidelser, hvilket kan medfgre frostspraengninger af porebetonen.’

Bygningsingenigr [bygningsingenigr] understgtter pastanden i hans rapport 'Bilag 19 - 2022-05-05
skadenr. ... - Svar pa spgrgsmal til sagen - Bygningsingenigr [bygningsingenigr]’, med hans vurde-
ring

'Ja. Udover de kosmetiske skader er der ogsa overhangende risiko for forvaerring af eksisterende
skader og risiko for fglgeskader. Pa den oprindelige bygning er der risiko for opfugtning af den op-
rindelige porebetonmur, idet malerbehandlingen ikke laengere er intakt.

Der er risiko for yderligere skader (afskalning) pa skallerne fra fugt og frost. Seerligt tilbygningen
kraever gjeblikkelig udbedring. De anvendte rumhgje porebetonelementer er ikke egnede som
klimaskaerm. Dette, sammen med den omfattende revnedannelse i bagvaeg og skaller, vil medfgre
fugtindtraengen i boligen med deraf fglgerende risiko for skimmel og rad i organiske materialer.'
Jeg vil godt ggre opmaerksom pa at det er en klimaskeaerm der er ved at falde af huset.

Pkt. 4.1. 'Den nedsatte brugbarhed skal veere vaesentlig i forhold til den brugbarhed, du ville ha-
ve af et hus af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand'.

Det har faktisk ikke vaeret muligt at vedligehold pa bygningen, sa hvis man rent faktisk havde for-
spgt sig med almindelig god vedligehold af de kalksandsstensskaller som huset er bekleedt med,
havde man ikke kunne vedligeholde den malede overflade som skallerne er limet ovenpa.

Se da i den forbindelse Murermester [murermester2] svar i dokumentet 'Bilag 12 - 2021-06-08
skadenr. ... - Murermester [murermester2] - Kommentarer pa spgrgsmal' pkt. 3 hvor han bl.a.
skriver at

'Hvis man har et malet hus, ved man ogsa at der er Igbende vedligehold, for afskallet maling, ma-
lingen holder ikke evigt, den kan slippe underlaget, derfor ma man ikke lime noget op pa en malet
overflade'.
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Murermester [murermesterl] er enig med Murermester [murermester2]. Se Murermester [mu-
rermesterls] svar pa mit spgrgsmal nr. 1.5 i dokumentet 'Bilag 17 - 2022-04-17 Skadenr. ... - Svar
pa spgrgsmal til sagen - Murermester [murermesterl]’, hvor han skriver

'Det er meget sandsynligt at skallerne har Igsnet sig pa grund af den malede overflade. Flere ste-
der ses det at dele af porebetonen sidder fast pa skallerne der har Igsnet sig det skyldes forment-
lig at den anvendte porebeton er beregnet til indvendig brug. Jernet i porebetonen er IKKE rustfri
hvilket medfgrer at det ruster og derved ekspanderer og for porebetonen til at revne.'.

Se ogsa [medarbejders] konklusion i dokumentet 'Bilag 18 - 2022-04-19 Skadenr. ... — Svar pa
spargsmal til sagen - [farvehandler] [medarbejder]’, hvor hun beskriver hvad hun har set ved hen-
des besgg, samt hendes anbefalinger.

Hun bekraefter bade Murermestrene [murermester2] og [murermesteris] vurderinger.

6. Udgiften til at udbedre skaden overstiger bagatelgraensen pa 5.000 kr. for forsikringer tegnet
efter den 1/5 2012.

Det jeg har hentet tilbud pa indtil videre, er en ny bekleedning magen til den der er monteret nu.
Der er prisen 270.462,- inkl. moms. Hertil kommer arbejdslgn, leje af stillads, nedtagning af eksi-
sterende kalksandsstensskaller, afrensning af malet overflade pa eksisterende bygning, for be-
handling af tilbygningen fra 1978 ifglge de anbefalinger der er i dokumentet 'Bilag 16 - 2022-03-17
Skadenr.

... - ... Besigtigelses skriv vedr. [adresse]', samt opsaetning af nye skaller. Men som [arkitekt] skriver
i sit notat, 'l den forbindelse bgr det overvejes at udfgre en efterisolering af facaderne.'

Jeg synes det giver et forkert indtryk af forholdet at Topdanmark Forsikring skriver at jeg allerede
var bevidst om forholdet i 2018. Det var jeg ikke. Det er fgrst i 2020 hvor en handvaerker fortaeller
mig, at det er helt galt med facaderne, at jeg bliver anbefalet at oprette en sag hos mit forsikrings-
selskab. Det har jeg ogsa naevnt i et af de tidligere korrespondancer. Sa forholdet er anmeldt sa
snart jeg vidste den var gal. Nogle af de sp@rgsmal jeg stiller Topdanmark i dokumentet 'Bilag 22 -
2022-01-23 Skadenr. ... — Supplerende spgrgsmal til sagen', er emner der blev drgftet under [in-
genigrs] besgg her pa ejendommen 6 august 2020, men som ikke er kommet med i hans rapport.
Jeg er opmaerksom pa at [ingenigrs] rapport fgrst er udarbejdet 2 september 2020, og altsa en
maneds tid efter hans besgg. | det tidsrum kan der selvfglgelig sagtens veere nogle informationer
og oplysninger fra hans besigtigelse der er glemt. Det kan ske, men derfor far Topdanmark igen
mulighed for at besvare disse spgrgsmal, fordi jeg mener de er vigtige og fordi de ikke kom med i
hans rapport. Jeg vurderer derfor at jeg havde brug for udtalelser fra andre eksperter til at besig-
tige huset, og har derfor bedt fagfolk med mange ars erfaring, ekspertise og faglighed til at besva-
re nogle af de samme spgrgsmal som jeg har stillet [ingenigr] under hans besgg, det gg@r jeg i 'Bilag
22 -2022-01-23 Skadenr. ... - Supplerende spgrgsmal til sagen'.

Topdanmark kalder nogle af spgrgsmalene i dokumentet for hypotetiske og referer til at svar kan
findes i [ingenigrs] Rapport 'Bilag 7 - 2020-09-02 Skadenr. ... - Rapport fra [ingenigr]', som blev ud-
feerdiget f@r mine egne eksperters udtalelser. Det ma jeg tolke som, at Topdanmark ikke gnsker at
besvare mine spgrgsmal eller kommentere pa mine egne eksperters konklusioner.

Jeg er ogsa opmeaerksom pa at der er sket nogle uheldige misforstaelser i sagen, som kan fa sagen
til at se lidt uheldig ud. Eks.:
e 'Bilag 7 - 2020-09-02 Skadenr. ... - Rapport fra [ingenigr]':
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'Afmontering af teglskaller og naermere visuel besigtigelse/undersggelse af forholdene kunne ikke
tillades' hvilket ikke er korrekt. Det blev der sagt ja til. Det har jeg ogsa naevnt i tidligere korre-
spondance med dem.

® 2021-02-19 Skadenr. ... — Tilbagemelding:

'Det kan saledes ikke afvises, at det har haft betydning for kalksandstensskallernes fastggrelse, at |
har fjernet noget beplantning rundt om ejendommen, hvis denne beplantning har vaeret 'groet
fast'

skallerne og derved pavirket fastggrelsen.'. Der har aldrig groet noget fast pa huset nogen steder,
og jeg ved ikke hvor de har det fra. Se Fejll Henvisningskilde ikke fundet. nederst i dette doku-
ment.

e 'Bilag 7 - 2020-09-02 Skadenr. ... - Rapport fra [ingenigr]":

'I gavlen mod @st kan Igse teglskaller observeres i mindre omfang. De Igse skaller forekommer
'sporadisk’ og tilfeeldigt forekommende i gavlen'.

Der er ikke kalksandsstensskaller pa facaden mod @st, som TopDanmarks ... da ogsa bemaerker i
hans dokument '2020-04-17 Skadenr. ... - Vi daekker ikke' hvor han skriver 'Der er efter det oplyste
ikke konstateret lgse/nedfaldne kalksandstensskaller pa gavlen mod vest eller gst. Gavlen mod
@st er dog udfgrt af almindelig kalksandsten og ikke skaller.'

Sa de modsiger lidt sig selv. Dog er der Igse kalksandsstensskaller pa de resterende 3 facader, og
dermed ogs3, i modsaetning til det ... skriver, ogsa Igse skaller mod vest.

e 2020-09-02 Skadenr. ... - Rapport fra [ingenigr]:

'Huset er med omtrent T-formet grundplan med gavle mod syd, @st og vest.'

Det er et vinkelhus, ikke omtrent T-formet.

® 2020-09-02 Skadenr. ... - Rapport fra [ingenigr]:

'Ydervaegge i bade den oprindelige del af huset og i tilbygningen er af porebeton'.

| tilstandsrapporten '..."' star der angivet at bagmuren er opfgrt i letbetonblokke og formuren i
Tegl/kalksandsten.

Sa det er ikke korrekt hvad [ingenigr] skriver i hans rapport. Det oprindelige hus er opbygget af
massiv porebeton (gasbeton) pa ca. 26 cm, og tilbygningen er udfgrt med bagmur og formur i po-
rebeton pa klaebet kalksandsstensskaller, hvilket bl.a. bemaerkes af [arkitekt], som han g@r op-
marksom pa i hans notat 'Bilag 11- 2021-06-08 Skadenr. ... - [arkitekt] - Notat om Igse facade-
sten'.

Hverken den byggesagkyndige der har udarbejdet tilstandsrapporten, eller [ingenigr], har veeret
grundige nok til at bemaerke at tilbygningen er udfgrt af en formur og bagmur.

Tilstandsrapporten er derfor klart forkert beskrevet, og det er [ingenigrs] rapport ogsa. [Ingenigr]
har simpelthen ikke vaeret grundig nok, han lzenede sig kun op ad fejlbehaftet tilstandsrapport,
og understgttede hvad der stod der .

Afsluttende bemaerkninger.

Det er mit indtryk at dem der vurderer min sag hos TopDanmark, vurderer ud fra en rapport der
er fyldt med fejl, og ikke holder den rapport op mod de rapporter og ekspertudtalelser jeg har fa-
et udarbejdet. Der er sandsynlighed for at der er andre fejl og forkerte vurderinger i [ingenigrs]
rapport, som udelukkende kommer en afvisning af mit forhold til gode. Se evt. ... nederst i dette
dokument, hvor de bliver er opmaerksomme pa at vi referer til fejl i deres rapport. Herefter er det
mit indtryk at de forholder sig ret meget til hverken det jeg skriver, eller mine eksperters udtalel-
ser.

Det er mit indtryk at de dokumenter fra de eksperter jeg har rekvireret, har TopDanmark slet ikke
forholdt sig meget til, eller kommenteret tilstraekkeligt pa. Det virker for mig slet ikke til at ejer-
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skifteforsikringsafdelingen har vurderet ud fra de dokumenter jeg har sendt. De folk jeg havde
ude og besigtige skaden, var ikke et sekund i tvivl om at det her var en skade der er zldre end den
tilstandsrapport der er udarbejdet, det er endda bevist i [arkitekts] notat at der er risiko for en
udvikling af skaden.

De har alle forklaret i dokumenterne hvorfor skaden er opstaet, vurderet om det er en ny eller
gammel skade, risikoen for at skaden udvikler sig, og forholdt sig til om det kunne have veeret
undgaet med vedligehold. Samtidig er der fejl i [ingenigrs] rapport, det har bade ejerskifteforsik-
ringen selv indrégmmet, og det har [arkitekt], som jeg har hyret, papeget. Ligesom det ogsa er pa-
peget af flere at tilstandsrapporten er forkert beskrevet.

Og lige mht. det at tilstandsrapporten der er forkert beskrevet, sa aergrer jeg mig over at forholdet
ikke blev opdaget inden for de 5 ar der ma ga inden man kan sende klagen videre til den bygge-
sagkyndige der har udfaerdiget. For sa har en jeg tro pa at sagen havde faet et andet udfald. Men
det ma ikke ga ud over mig, jeg bgr stadig veere daekket af den 10-arige udvidede ejerskifteforsik-
ring jeg har tegnet hos TopDanmark, til lige netop forhold som disse.

Som de naevner i deres svar af 2022-01-11 'Vi bemaerker, at det er jer som forsikringstagere, der
skal sandsynligggre/bevise, at der er tale om forhold, der er dakket af forsikringen (se eventuelt
vilkarenes punkt 8B)', og det synes jeg bestemt jeg har gjort. Jeg har skaffet alt hvad de efterlyser i
denne sag. De dokumenter jeg har rekvireret, fortaeller med al tydelighed at:

o forholdet ikke skyldes mangel pa vedligehold

¢ at skaden er opstaet inden udarbejdelsen af tilstandsrapporten

e det er overvejende sandsynligt at skaden allerede var opstaet inden vi flyttede ind

e der er stor risiko for at skaden udvikler sig

¢ og desuden at tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet.

Det er for sa vidt sagen uvedkommende at jeg har brugt 11.737,45 (Jeg har fakturaer liggende
som jeg gerne fremsender hvis det gnskes) pa at fa nogle uafhangige byggesagkyndige og objek-
tive fagfolk til at kigge pa skaden, men det er netop objektiviteten jeg var ude efter.

Der er en del korrespondance mellem Topdanmark og jeg, som jeg i fgrste omgang har udeladt,
noget korrespondance mere relevant og konstruktivt end andet, og der er en del synspunkter og
vurderinger mellem os omkring skaden. Det sender jeg gerne ved forespgrgsel. | fgrste omgang
vedhafter jeg kun rapporterne, men som tidligere naevnt har jeg flere dokumenter med korre-
spondance liggende, samt billeder."

Selskabet har i brev af 23/1 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Af klageskemaet fremgar det, at klageren kraever dakning for udgifterne forbundet med an-
dring/udbedring af et anmeldt forhold vedrgrende nedfaldne kalksandsstensskaller.

Oplysningerne i vores kundes klage giver os ikke grundlag for at aendre vores tidligere afggrelse.

Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom
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Der er tale om en 10-arig basis ejerskifteforsikring, der i medfgr af Bekendtggrelse af lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er tegnet for ejendommen beliggende pa ....

Ejerskifteforsikringen tradte i kraft den 23. juli 2014.

For forsikringen gaelder vilkar nr. 6619-1. Police ses vedlagt som bilag A. Galdende forsikringsvil-
kar ses uploadet af klageren som bilag 4.

Der er tale om en ejendom fra 1957 med en tilbygning opfert i 1978.

Af tilstandsrapporten fremgar fglgende bemaerkninger:

i“saelgeroplysningerne bliver der — under fundamenter og sokler — bl.a. oplyst:
%ilstandsrapporten ses uploadet af klageren som bilag 3.

Sagsfremstilling

Klageren fremsender, den 12. marts 2020, fglgende skadeanmeldelse:

'Som det ses i dokumentet, kgbte vi huset i 2014. Faktisk var det fgrst efter kgbet vi sa det ikke
var hele kalk- sandsten som huset var beklsedt med, men kun skaller. | Igbet af 2018/18 har vi re-
noveret haven og vi fjernede sa noget beplantning langs huset, og ser at en del klinker pa den
sydvendte del af huset, sidder Igse. Vi har i efteraret 2019 veeret ved at renovere tagkonstruktion.
| den forbindelse ser vi at de yderste kalksandsten gverst pa den udvendige beklaedning falder af
sa let som ingenting. De er limet pa med noget der slet ikke er beregnet til formalet. Klinkerne
sidder nogle steder sa Igse at vi kan pille dem af med fingrene, nogle steder har stenene Igsnet sig
sa der kan Igbe vand ind bag dem. Vedhaftede billede viser sten som faktisk har veeret Igse i no-
get tid, men her i sidste uge faldt de sa af'.

Ejerskifteskadeafdelingen rekvirerer en handvaerkstaksator til at gennemga det anmeldte om de
Igse kalksandsstensskaller.

Efter handvaerkstaksatorens gennemgang, var det alligevel ejerskifteskadeafdelingens vurdering,
at forholdet skulle besigtiges af intern taksator.

Taksator besigtiger det anmeldte forhold den 30. marts 2020, og fremsender ved mail af 17. april
2020 skaderapport hvoraf der bl.a. fremgar:

'Det er vores vurdering, at det ikke er sandsynliggjort en aktuel bygningsskade, eller fysisk forhold
ved bygningen der giver neerliggende risiko for bygningsskade ved overtagelsen (2014) og som
nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand ifglge forsikringsvilkarenes pkt. 14 og 15 C.

Ved vurderingen er der lagt vaegt pa, at kalksandsstensskallerne er opsat for ca. 43 ar siden og at
forholdet er anmeldt ca. 5 % ar efter overtagelsen.

Det er saledes ikke tale om et forhold der er deekket ifglge ejerskifteforsikringen.

Som tidligere naevnt er det vores vurdering at forholdet skyldes slid og alde.
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Det fremgar af forsikringsvilkarenes pkt. 16 H, at forhold der kun bestar i udlgb af bygningsdeles,
konstruktioners eller materialers seedvanlige levetid ikke er daekket af ejerskifteforsikringen.'

Se ogsa uploadet bilag B for taksatorrapport af 17. april 2020.

Klageren har ved mail af 21. april 2020 anmodet om fremsendelse af en raekke af sagens doku-
menter og oplyser i samme forbindelse, at klageren er utilfreds med taksators afggrelse.

Ved mail af 23. april 2020 fremsender klageren klage over taksators afggrelse.

Klageren klager bl.a. til Topdanmarks kundeklagefunktion, i klagen skriver klageren bl.a.:
'Facadebeklaedningen skyldes IKKE slid og ®lde, det skyldes forkert opsaetning og at fabrikantens
anvisning om opsatning af kalksandsstensskallerne ikke er fulgt. Desuden kan det undre mig at
der i kapitel 19, tabel 'D' er sat en maks. levetid pa +80 ar, men | vurderer levetiden lavere.

Skallerne fejler jo ikke noget, og facadens levetid ville veere betydelig laengere hvis fabrikantens
anvisning om opsaetning af kalksandsstensskallerne var blevet fulgt, og at der i gvrigt var hand-
vaerksmaessigt korrekt udfert.'

Topdanmarks klagefunktion videresender klagen til ejerskifteskadeafdelingen, for deres vurdering
af sagen.

Ved mail af 25. maj 2020 sender ejerskifteskadeafdelingen mail til klageren.

Af mailen fremgar det, at det er ejerskifteskadeafdelingens umiddelbare vurdering at der ikke er
tale om et daekningsberettiget forhold vedrgrende det anmeldte om de lgse/nedfaldne kalks-
andsstensskaller, men at ejerskifteforsikringen alligevel tilbyder at bekoste udgifterne forbundet
med en undersggelse af det anmeldte ved ingenigr ....

Ingenigr ... besigtiger det anmeldte den 6. august 2020.

Af [ingenigrens] rapport, dateret 2. september 2020 fremgar det bl.a.:

'5. Vurdering

Pa baggrund af de foretagne observationer og modtagne oplysninger er det ikke muligt entydigt
at udtale sig om arsagen til at teglskaller er Igse, men en eller flere af fglgende arsager i forening
vurderes at den mest sandsynlige forklaring pa at skaller er gaet Igse:

1) Valg af kleebemateriale.

2) Hindedannelse i anvendt klaeb.

3) Vand/cement (v/c) forhold i klaeb.

4) Naturlige temperaturafhaengige beveaegelser i teglskallerne.

5) Mgrtelfuger med hgjt cementindhold.

Ad1)-3):

Forudsaetningen for at opseaette teglskaller i facaderne er selvfglgelig, at der vaelges og benyttes en
korrekt type fliseklaeb/klaebemateriale til opsaetning af teglskallerne i udvendigt miljg, men pa
tidspunktet hvor teglskallerne formodes at vaere opsat (antageligt ultimo 1970erne, da tilbygnin-
gen blev udfgrt), var der ikke som nu om dage mange forskellige typer kleeb at vaelge imellem, sa
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sandsynligheden for at der er valgt en forkert type kleebemateriale til opsaetning af teglskallerne,
vurderes at vaere minimal.

Ad 4) og 5):
Teglskaller af kalksandsten har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient i forhold til fx un-
derliggende mgrtelpuds og/eller underliggende porebeton.

Det betyder at teglskallerne ved naturligt forekommende temperatursvingninger i omgivelserne
bevaeger sig (udvider sig og/eller traekker sig sammen) mere end de tilsvarende bevaegelser i un-
derlaget.’

| forleengelse af [ingenigrens] rapport, anmoder ejerskifteskadeafdelingen [ingenigren] om besva-
relse af supplerende spgrgsmal.

Til spgrgsmal om vedligeholdelse skriver [ingenigren] bl.a.:

'Lgbende vedligehold af 'almindeligt' facademurvaerk vil typisk besta i omfugning partielt eller i
stgrre sammenhangende felter, hvilket ogsa skgnnes at veere tilfeeldet for murvaerk/yderveegge
med palimede kalksandstensskaller.

Der findes ikke levetidstabeller for mgrtelfugers forventede levetid, men undertegnede er af den
opfattelse, at mgrtelfuger i 'almindeligt' murveerk i reglen skal helt omfuges med 25-40 ars inter-
valler, afhaengigt af beliggenhed og vejrligspavirkninger, hvor '25 ars interval' svarer til huse uden
udhaeng i eksponeringsklasse MX3.2 og '40 ars interval' vil typisk veere huse med beskyttende
tagudhaeng i bynaere omrader.

| szerligt udsatte omrader som fx kystnaere omrader ved Vesterhavet eller lignende vil behovet for
omfugning af mgrtelfuger typisk vaere vaesentligt lavere, svarende til 10-15 ars interval.

Der findes ikke levetidstabeler for sa vidt angar murvaerk/yderveegge med palimede kalksand-
stensskaller, men taget i betragtning, at skallerne er relative sma i dimension (sammenlignet med
dimensionen i tilsvarende 'normale' mursten) og taget i betragtning at skallerne er limet udenpa
et andet materiale, herunder at kalksandstensskaller som naevnt har en relativ stor temperatur-
udvidelseskoefficient og dermed undgar relative store bevaegelser (udvidelser og sammentraek-
ninger) vurderes levetiden alt andet lige at ma forventes at vaere opbrugt efter 30-40 ar.'

Pa baggrund af [ingenigrens] besigtigelse, fremsender ejerskifteskadeafdelingen mail af 9. okto-
ber 2020 til klageren. | mailen har ejerskifteskadeafdelingen vedlagt tilbagemelding pa klagerens
klage.

Herefter fglger en kort korrespondance mellem klageren og ejerskifteskadeafdelingen, vedrgren-
de klagefrister.

Ved mail af 19. januar 2021 fremsender klageren mail med vedlagt klage samt kopi af korrespon-
dancer mellem klageren og henholdsvis en ejendomsmaegler, en radgivningskonsulent fra ... samt
en tekniker fra .... Se ogsa klagerens bilag 9 og 10.

Klageren har i sin klage bl.a. afslutningsvist anfgrt:

Ved mail af 19. februar 2021 fremsender ejerskifteskadeafdelingen endnu en afggrelse til klage-
ren, hvori afggrelsen fortsat fastholdes.
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Ved mail af 26. november 2021 fremsender klageren endnu en klage over afggrelsen. Klageren
fremsender desuden tre bilag, herunder to notater udarbejder af Arkitekt [arkitekt] samt kopi af
mail fra Murermester [murermester2]. Se ogsa klagerens bilag 11, 12 og 13.

Ved mail af 11. januar 2022 fremsender ejerskifteskadeafdelingen endnu en tilbagemelding, hvori
ejerskifteskadeafdelingen fortsat oplyser at det er vores vurdering, at fortsat ikke er sandsynlig-
gjort en daekningsberettiget skade ved det anmeldte.

Klageren vender tilbage pa ejerskifteskadeafdelingens mail, ved mail af 12. januar 2022 med en
reekke spgrgsmal. Ved mail af 23. januar 2022 fremsender klageren yderligere spgrgsmal til sagen.

Herefter fglger en korrespondance mellem klageren og ejerskifteskadeafdelingen vedrgrende
spergsmal og svar fra [ingenigr].

Ved mail af 15. februar 2022 fremsender ejerskifteskadeafdelingen mail til klageren. Af mailen
fremgar bl.a. at det fortsat er ejerskifteskadeafdelingens vurdering, at der ikke er ikke sandsynlig-
gjort deekningsberettigende skader ved det anmeldte forhold.

Klageren sender, ved mail af 4. maj 2022, tilbagemelding pa ejerskifteskadeafdelingens afggrelse,
samt flere supplerende oplysninger til sagen. Herunder bl.a. en udtalelse fra [farvehandler] samt
en rapport fra ... Byggeradgivning. Se ogsa klagerens bilag 18 og 19.

'‘Konklusion
Med baggrund i den herover beskrevne besigtigelse, efterfglgende vurdering, gennemgang af til-
standsrapporten og besvarelse af ...s spgrgsmal, vurderes det at;

o Opbygning af facader og skader pa facaderne er ikke beskrevet retvisende i tilstandsrap-
porten. Opbygning af facaderne samt skader, i et ikke naermere defineret omfang, har
vaeret synlige ved udarbejdelse af tilstandsrapporten.

o Tilbygningen er ikke opfgrt byggeteknisk korrekt.

o Skaderne bgr udbedres straks for at undga forvaerring og fglgeskader.'

Pa baggrund af de supplerende oplysninger, samt klagerens mail, fremsender ejerskifteforsik-
ringsafdelingen mail af 2. juni 2022, hvori afggrelsen fastholdes. Herefter klager klageren til Top-
danmarks Klagefunktion ved mail af 2. juni 2022.

Ved mail af 19. august 2022 fremsender Topdanmarks Klagefunktion afggrelse i sagen.

| afggrelsen bliver klageren bl.a. oplyst:

Klageren indbringer sagen for Ankenaevnet den 14. december 2022.

Forholdet om Igse/nedfaldne kalksandsstensskaller

Som oplyst ovenfor, er det vores vurdering, at der er tale om forhold som ikke er daekket af ejer-

skifteforsikringen.

Der er tale om et forhold der bliver anmeldt 6 ar efter klagerens overtagelse.
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Som det fremgar af ovenfor gengivet sagsfremstilling, har vi haft taksator til at besigtige det an-
meldte om lgse/nedfaldne kalksandsstensskaller.

Derudover har vi haft ingenigr ... til at besigtige forholdet for at fremkomme med sin vurdering.

Ved bade vores taksators og [ingenigrens] besigtigelse af det anmeldte, kunne der konstateres
nedfaldne og lgse kalksandsstensskaller. [Ingenigren] og taksator bemaerker, at skallerne er pali-
met en pudset og malet overflade pa facaden af den oprindelige del af huset, og at skallerne er
limet direkte pa porebetonen pa tilbygningen.

Det er derfor vores vurdering at den oprindelige klimaskaerm fra 1957 sagtens vil kunne fungere
uden de opsatte skaller.

Klageren har fremlagt en raekke bilag til sagen, hvoraf fremgar, at klageren har haft en raekke fag-
folk herunder bl.a. en bygningskonstruktgr, en murer og en arkitekt til at gennemga det anmeldte
om de nedfaldne/Igse kalksandsstensskaller.

Det er vores vurdering, at ingen af de rapporter/notater/mails sandsynligggr at der pa tidspunktet
for klagerens overtagelse, var tale om forhold, ved det anmeldte om lgse/nedfaldne kalksands-
stensskaller, der opfylder skadebegrebet pa klagerens ejerskifteforsikring.

Det er desuden vores vurdering, at de rapporter klageren fremlaegger, som bl.a. klagerens bilag
19, ikke er retvisende for, hvordan ejendommen sa ud pa tidspunktet klagerens overtagelse. Det
er ligeledes vores vurdering, at der i de fremlagte rapporter og notater alene bliver taget ud-
gangspunkt i, hvordan man ville opfgre en lignende facade i dag, mere end 40 ar senere. Klage-
rens bilag til sagen sandsynligggr saledes ikke, at skallerne — for mere end 40 ar siden — er opsat
pa sadan en vis, at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse, var et fysisk forhold ved skallerne
der gav neerliggende risiko for skade, nedsatte bygningens brugbarhed eller gik udover hvad man
matte forvente med de bemaerkninger der fremgar af klagerens tilstandsrapport.

Som naevnt er det afggrende for at der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at
forholdet skal opfylde skadebegrebet beskrevet under ejerskifteforsikringens vilkars punkt 15C.

Det er vores vurdering, at forholdet ikke gar udover hvad man kan forvente af et lignende forhold
pa en ejendom fra 1957 og 1977. Skallernes klaeb har pa tidspunktet for klagerens anmeldelse til
ejerskifteforsikringen, holdt i 43 ar.

Udover ovenstaende, har vi i vores vurdering af sagen bl.a. lagt veegt pa, at der i klagerens til-
standsrapport fremgar K1 bemaerkninger om bl.a. revner pa sokkel og facade. Det er vores opfat-
telse at klageren ikke har udbedret disse bemaerkninger. Tilstandsrapporten er udarbejdet den 29.
april 2014. Vi har derfor tillagt det betydning, at bemaerkningerne i tilstandsrapporten har staet
ubergrt i 6 ar pa tidspunktet fra klagerens anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Selvom om bemaerkningerne alene anmaerkes med karakteren K1, er det alligevel et forhold som
den bygningssagkyndige har vurderet, er et forhold som klageren bgr vaere opmaerksom pa. Det
er ikke alene et kosmetisk forhold.
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Udover bemarkningerne i tilstandsrapporten, har szlger af ejendommen oplyst om en tidligere
saetningsskade som aldrig er blevet udbedret eller undersggt naermere.

Vi gér desuden gzeldende, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at udfgrelsen af
en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller er handvaerksmaessigt optimalt.
Det er afgprende, at ejerskifteforsikringens skadebegreb et opfyldt.

Til stgtte herfor, kan vi bl.a. henvise til Ankenzevnets hjemmeside, hvoraf definitionen af en skade
i ejerskifteforsikringens forstand bliver uddybet.

Herunder bliver der bl.a. oplyst:

Derudover gg@r vi opmaerksom pa, at en ejerskifteforsikring ikke daekker forhold der bestar i saed-
vanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse. Vi henviser til ejerskifteskadeforsikrings-
vilkarenes punkt 16G ogsa indsat nedenfor.

Vi mener at det har sin formodning imod sig, at skallerne har Igsnet sig grundet manglende eller
forkert anvendt kleebemateriale, og at der heller ikke ses at vaere opstaet hindedannelse pa det
anvendte klaeb — hvorfor det saledes er vores vurdering, at klaebematerialet ikke har naet at tgrre
inden kalksandsstensskallerne blev pasat.

Det er desuden [ingenigrens] vurdering, at arsagen til de Igse skaller ikke skal findes i den mang-
lende 'opripning' af underlaget, idet der ogsa sas Igse skaller pa gavlen mod syd, hvor skallerne er
opsat direkte pa porebeton.

Vi leegger veegt pa, at skallerne har vaeret opsat i mere end 40 ar, og at det fgrst er flere ar efter
klagerens overtagelse af eiendommen, at klageren gg@r det geeldende over for forsikringen.

Vi bemaerker desuden, at der i klagerens ejerskifteforsikringsvilkar under eksempelsamlingen pa
forhold der i almindelighed ikke vil veere daekket, bl.a. fremgar:

'Eksempler pa forhold, som i almindelighed ikke vil vaere daekningsberettigende

¢ Revnedannelse i eller afskalning af pudsede facader, nar der har veaeret anvendt geengse mate-
rialer/ udfgrelsesmetode

¢ Lgs eller afskallet puds/maling, der skyldes almindelig aldersbetinget slid

¢ Revnedannelser, der skyldes naturlige bevaegelser i bygningen eller almindelig aldersbetinget
slid

* Revner i stgbeskel mellem to materialetyper eller konstruktioner

Dertil skal vi understrege, at man som husejer af en aldre ejendom — der fremstar oprindeligt —
ma paregne udgifterne forbundet med omfattende vedligeholdelse. Som bl.a. nar man kgber en
ejendom med et aldre tag, ma man som husejer paregne udgifterne forbundet med udskiftning
af tagbelaegning og/eller tagkonstruktionen. Ligesom klageren i naervaerende sag, bl.a. har mattet
paregne udgifterne forbundet med vedligeholdelse/udskiftning af bygningsdele ved/pa facader.

Til at illustrere det faktum at nogle bygningsdele har en kortere levetid end andre, henviser vi til
bl.a. en tagbeleegning med undertag, hvor der i mange tilfaelde bliver lagt en tagbelsegning med
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en laengere levetid end den levetid undertaget har. Men for at udskifte undertaget, er man ngd-
saget til at udskifte tagbeleegningen, som ellers sagtens ville kunne holde i flere ar, da den har en
lengere levetid.

Pa denne made, er man saledes ngdsaget til ogsa at — udover udgiften forbundet med udskiftning
af undertaget — bekoste udgifterne forbundet med arbejdslgnnen vedrgrende nedtagning og op-
saetning af tagbelagningen.

| neervaerende sag, er der tale om en klaeb/lim der har holdt i mere end 43 ar. Kalksandsstensskal-
lerne vil godt kunne genanvendes efter afrensning, men limen — som skallerne er limet/opsat pa —
fungerer ikke laengere. Klaebens/limens levetid er angiveligt udlgbet.

Vores vurdering understgttes bl.a. af [ingenigrens] udtalelse/vurdering af levetiden, hvorom [in-
genigren] bl.a. udtaler at levetiden '... alt andet end lige ma forventes at veere opbrugt efter 30-40
ar.'

Man kan saledes ikke forvente laengere holdbarhed af et sddant materiale.

Til stgtte for ovenfor anfgrte, kan vi henvise til Klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside, hvoraf
der bl.a. om vedligeholdelse af ldre ejendomme bl.a. fremgar:

Vi har desuden tillagt det betydning, at klageren har boet i eiendommen i 6 ar fgr forholdet om de
manglende/nedfaldne kalksandsstensskaller bliver anmeldt til ejerskifteforsikringen.

Uanfaegtet hvad klageren oplyser, har klageren ved sin anmeldelse til ejerskifteforsikringen oplyst,
at forholdet bl.a. bliver konstateret i forbindelse med fjernelse af noget beplantning der vokser op
af facaden. Vi henviser til vores ovenfor indsatte i indledningsvist i vores sagsfremstilling.

Klageren har sammen med sin klage uploadet bilag 15. Af bilag 15 fremgar det, at klageren har
anmeldt et forhold vedrgrende en stormskade til sin husforsikring. Vi har svaert ved at se hvad det
bilag har af relevans for naervaerende sag.

Klageren har desuden fremlagt en udtalelse fra en ejendomsmaegler der oplyser, at ejendommen
—i forbindelse med salg — vil veere mindre vaerd nu, efter skallerne har Igsnet sig og stedvist falder
af.

Hertil skal vi ggre det geeldende, at der i ejerskifteforsikringens skadebegreb alene henvises til den
byggetekniske veerdi og ikke den pkonomiske vaerdi i gvrigt. Vi henviser til en tidligere afggrelse
afgjort af Neevnet med sagsnummer 95685, hvori Naevnet om gkonomisk vaerditab bl.a. udtaler:
'Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet 'ejendommens veaerdi' i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veaerdi. Forsikringen
daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men
daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt.'

Det er en forudsaetning for deekning pa ejerskifteforsikringen, at det anmeldte forhold har vaeret
til stede pa overtagelsestidspunktet, at forholdet opfylder skadebegrebet beskrevet i klagerens
ejerskifteforsikringsvilkar. Der skal saledes veere tale om et forhold der pa tidspunktet for overta-
gelsen udgjorde neerliggende risiko for skade pa bygningen, forholdet skal nedsaette bygningens



Ankenaevnet for Forsikring

16.

99103

veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Pa baggrund af ovenfor anfgrte, er det vores samlede vurdering, at der ikke kan konstateres en
dakningsberettigende skade ved det anmeldte, om nedfaldne/lgse kalksandsstensskaller."

Klageren har i brev af 5/2 2023 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil i dette hgringssvar gerne argumentere for at

e forudsaetningerne for vedligehold af bygningen ikke har vaeret mulig, og dermed kan bygningen
ikke veere i god vedligeholdelsesstand, hverken ved tilblivelsen af tilstandsrapporten samt ved
overtagelsen af bygningen.

e at der har veeret forsggt repareret pa facaden inden overtagelsen, sa dermed ma forholdet vaere
kendt af tidligere ejer, eller i det mindste den byggesagkyndige der har udarbejdet tilstandsrap-
porten.

e at det anmeldte forhold har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet og allerede var til stede
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og dermed ogsa ved overtagelsen af bygningen.

e at der er naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, skaderne
er allerede begyndt da klimasksermen (Kalksandsstensskallerne) er ved at falde af.

¢ At tilstandsrapporten er mangelfuld og klart forkert beskrevet.

Tidspunkt for fremsendelse af klagen

Jeg kan se i afsnittet 'Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom’ i Topdanmarks
1. hgringssvar, at de skriver at der er tale om en 10-arig basis ejerskifteforsikring. | mine papirer,
og deres egne som de vedhafter som bilag, star der tydeligt at det drejer sig om en 10-arig udyvi-
det kgberforsikring. Jeg teenker at mine 'rettigheder' eller hvad nu skal kalde dem, ikke kun er 'Ba-
sis', men udvidede. Jeg synes heller ikke at der star nogle steder at der skulle vaere en graense for
hvor laenge efter forsikringen er tegnet, til man anmelder en skade. Jeg kan laese at der star hur-
tigst muligt, det er selvfglgelig relativt, men i mit tilfelde anmeldte det straks efter jeg kendte til
at der var en skade af det omfang som det er tilfeeldet.

[Foto]
Billede 1: Billede af den sydvendte facade hvor en enkelt facadesten er faldet ud.

Jeg har vaeret langt nede i arkivet, og fandt ovenstaende billede fra efteraret 2019 hvor vi er ved
at lave lidt stenbelaegning ved sydmuren. Det er her hvor vi ser at der at der er faldet en sten af.

Sammenhang mellem sa®tningsrevner og revner i facaden.

Tilstandsrapporten naevner at saetningsrevnerne i soklen, er af ldre dato, og vurderes til ikke at
udvikle sig. Der er forsggt repareret en revne facadebeklaedningen pa sydfacaden inden overta-
gelsen af huset, [ingenigr] bemaerker den ogsa under hans besgg. Han spgrger om det er mig der
har forsggt at udbedre revnen, og det kan jeg afvise. Det var ved afslutningen af hans besgg og
han var meget optaget af den reparation, han naevner den da ogsa i rapporten.

Det der ikke bliver naevnt, er at der hvor de navnte revner befinder sig, er der ikke saetningsrev-
ner i soklen nedenunder. Der er altsa ingen sammenhang mellem ssetningsrevner i soklerne, og
revnerne i facaden.
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Bredden pa de lodrette vaeghgje porebetonelementer (Se billede herunder hvor de nederste rgde
pile illustrer bredden pa elementerne), som ikke er beregnet til udendgrs brug, passer med at 2
elementer mgdes der hvor den revne [ingenigr] naevner, er. Den revne ses nederst i [ingenigrens]
rapport pa figur 22. Det er altsa ikke resultatet af en seetningsrevne som Topdanmark forsgger sig
med, men et resultat af bevaegelser i mgdet mellem 2 porebetonelementer, som har vaeret i be-
vaegelse. Og hvorfor har de sa vaeret i bevaegelse? Fordi de ikke egner sig til at bruges som formur,
af hensyn til deres staerkt kapillarsugende egenskaber. Topdanmarks [ingenigr] bekraefter i hans
mail til Topdanmark 2-10-2020 da ogsa at porebetonen er steerkt kapillarsugende, og nar et mate-
riale suger vand, udvider det sig. Og nar et facademateriale (I dette tilfaelde kalksandsstensskal-
lerne) ikke bevaeger sig sammen med det kapillarsugende underlag, revner det i stedet. Det er
sket, og det naevner [arkitekt]. P& billedet ser man vade omrader pa elementerne som fglge af
regn.

Den revne i facaden som [ingenigr] naevner i hans rapport, som er ' ... repareret med elastisk fu-
gemasse eller lignende', er heller ikke naevnt i tilstandsrapporten.
[Foto]

Neerliggende risiko for skade eller ej.
[Arkitekt] og [ingenigr] er ikke helt enige hvorvidt det er tegn pa skader i de lodrette vaeghgje po-
rebetonelementer, som ikke er beregnet til udendgrs brug. Hvor [ingenigr] skriver at ...

[Arkitekt] kunne ligeledes ikke konstatere, at der var tegn pa eller risiko for frostskader i porebeto-
nen, idet den ikke bliver vandmeaettet. Dette skyldes, at den er porgs og luftholdig, og at der er
plads til den rumfangsudvidelse i porebetonen, der sker, ndr evt. vand fryser til is.

[Arkitekt] kan derfor ikke genkende, at det er porebetonen i ydervaeggene, der udggr problemet i
forhold til afskallende kalksandstenskaller, selvom dette fremgdr i visse dele af det fremsendte
materiale.

... skriver [arkitekt] derimod at ...

Porebeton element i formuren sds, pa det afskallede felt, med revne i selve elementet., hvilket an-
tyder, at der sker/er sket bevaegelser i muren.
De konstaterede porebetonelementer er oprindelig beregnet til anvendelse i bagmure og skille-
vaegge, men ikke til formur, idet de ikke er vandafvisende, men opsuger vandmeengder i staerk
grad, hvilket efterfglgende vandprgve paviser.

.. 0g [bygningsingenigr] bekraefter

Skade pa facade mod syd (tilbygning).

Udover den dbenlyse skade med manglende skaller, ses der mange revner i skaller og fuger. De
rumhgje porebetonelementer, der er anvendt som bagmur er revnede i de lodrette fuger, hvilket
gdr igen pad skallerne.

[Arkitekt] gar grundigt til veerks, og laver et forsgg med en vandprgve. [Arkitekt] er faktisk ikke til-
freds med udfgrslen af fgrste forsgg, sa han kgrer og kommer igen nogle dage efter og laver en til-
fredsstillende prgve.



Ankenaevnet for Forsikring

18.

99103

Prgven viser, at muren (porebetonen) suger meget vand, med aftagende mangde efter som pore-
betonen bliver meettet, som angivet i resultatet.

Hvis de anvendte porebeton elementer stdr frit til udvendig brug, vil de opsuge store maengder
vand, isaer ved pdvirkning af slagregn. Der vil endvidere ske vandindtraengning i de lodrette limfu-
ger, som ses ikke at veere udfyldte med lim, samt i de konstaterede revner i elementerne.

Der vil ske afskalning af vandfyldt porebeton ved pdvirkning af frost.

Det md antages, at pdklaebning af kalksandstensskallerne er foretaget for al etablere en regn-
skaerm uden pd porebetonen, da de som naevnt ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet brug.

| [arkitekts] tillaeg til hans notat, kommenterer han pa [ingenigrs] vurdering om at det ikke har de
store konsekvenser, og erklaerer sig uenig:

Jeg er enig i vurderingen af porebetonens kapilarsugende evne, men jeg er ikke enig i, at det ingen
konsekvenser kan have. Ved frostpavirkning, vil der i porebeton med stort vandindhold ske udvi-
delser, hvilket kan medfgre frostspraengtunger af porebetonen.

[Bygningsingenigr] er enig med [arkitekt], og skriver at...

Ja. Udover de kosmetiske skader er der ogsG overhaengende risiko for forveerring af eksisterende
skader og risiko for falgeskader. Pa den oprindelige bygning er der risiko for opfugtning af den op-
rindelige porebetonmur, idet malerbehandlingen ikke laengere er intakt. Der er risiko for yderligere
skader (afskalning) pd skallerne fra fugt og frost. Seerligt tilbygningen kraever gjeblikkelig udbed-
ring. De anvendte rumhgje porebetonelement er ikke egnede som klimaskaerm. Dette, sammen
med den omfattende revnedannelse i bagvaeg og skaller, vil medfgre fugt indtraengen i boligen
med deraf fal gerende risiko for skimmel og rad i organiske materialer.

... 0g [medarbejder] fra [farvehandler] er ogsa enig med de 2 andre:

Som fladerne fremstdr nu ses mange revnedannelser mellem kalksandstensskallerne og fugemgrt-
len. Disse revner kan ophobe fugt som ved vintertid udlgser frostspraengninger, med slip og/eller
afskalninger.

Arsagen er at fordi efter stormen, som naevnt i 'Bilag 14 - 2022-02-06 Skadenr. ... - Skade forvaer-
res', blev yderligere en del af de vaeghgje porebetonelementer, som ikke egner sig til udendgrs
brug, blottet ... Det resulterede i at vand traengte ind pa gulvet i stuen. Det anerkendte min storm-
skadeforsikring og facaden blev efterfglgende dakket af. Sa der er ikke kun en nzerliggende risiko
for en skade, skaden har udviklet sig saledes at der nu traenger vand ind. Jeg ggr igen opmaerksom
pa at det er en klimaskaerm der er ved at falde af.

Det fgrste argument mener jeg er opfyldt og det mener de eksperter der har udtalt pa mine vegne
0gsa, og jeg vil ogsa mene at 'Nedsaetter bygningens vaerdi' ogsa er opfyldt nar det er en klima-
skaerm der er defekt, uanset om det er den gkonomiske eller den byggetekniske veerdi der er tale
om.

Manglende vedligehold pa tilbygningen, eller ej.

Den malede facade de naevner fra 1957, ligger inde under facaden af kalksandsstensskaller fra
1978 (ikke 1977), sa den har jeg ikke en jordisk chance for at vedligeholde. Det har ingen relevans
i denne sag at naevne at det oprindelige hus er fra 1957, udover at forstyrre fokus fra det sagen
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handler om. Det eneste man kan bruge det arstal til, er at fortzelle at det fgrste lag maling som
kalksandsstensskallerne er klebet fast pa, blev pafgrt der. Efterfglgende er overmalet mindst 2
gange, men ikke afrenset inden opsaetning af den nuvaerende facade.

Men faktisk er der jo forsggt lavet vedligehold ifglge [ingenigrs] rapport:
... Lodret revne ses omtrent midt i gavlen, ligesom lodret revne ses i vestlige hushjgrne og begge
steder er revner repareret med elastisk fugemasse eller lignende (se fig. 19-25).

1. Huset fremstar ikke oprindelig. Huset er udvidet med en tilbygning i 1978, og i forbindelse med
at tilbygningen er opfart, er huset beklaedt med en facadebeklaedning af kalksandsstensskaller.

2. ... Men jeg havde overhovedet ikke regnet med at facaden var af den beskaffenhed som den
var, det havde jeg vidst hvis det stod i tilstandsrapporten. Og havde jeg vidst det, havde huset haft
en hel anden pris.

3. Den sammenligning med undertaget og taget giver slet, slet ingen mening. Sa jeg skulle pille he-
le facaden ned for at male indenunder facaden af kalksandsstensskaler, og sa saette facaden op
igen? Jeg ved virkelig ikke hvad 'Undertaget’ ville vaere i vores tilfaelde.

[Arkitekt] har en anden holdning til spgrgsmalet om manglende vedligehold af facaden. Han me-
ner slet ikke det har vaeret ngdvendigt at lave vedligehold pa facaden, da den ikke traenger:
[Ingenigr] beskriver forventet vedligehold af kalksandstensskaller som behovet for omfugning ef-
ter 30 - 40 dr.

| det aktuelle forhold pa ... ses ikke ddrlige fuger med behov for omfugning. Der er derimod opstdet
revner pa grund af bevaegelser og I@sning fra underlaget. Det vil i gvrigt naeppe vaere muligt at om-
fuge kalksandstensskallerne, idet kalksandstensskallerne optreeder partielt Igsnede fra underlaget.
Regnskaermen vil med stor sandsynlighed falde ned ved en udfraesning af fuger.

... og [bygningsingenigr] fglger op med at erklaere sig enig i [arkitekts] udtalelse, helt uafhaengig af
hinanden:

Skyldes den Igse facade bestdende af kalksandstensskaller, manglende vedligehold?

o Nej. Vedligehold af pdklaebede skaller foretages pG samme vis som ved traditionelt murvaerk.
Dvs. Igse fuger udbedres og revnede sten udskiftes etc. Det ses desuden, at den tidligere ejer har
vedligeholdt facaden ved partiel omfugning ved revnede omrdder med henholdsvis mgrtelfuge og
elastisk fuge.

... og det er bade murermester [murermester2] og murermester [murermesterl] enig i.
Der ses ikke at veere oplysninger om, at der er foretaget vedligeholdelsestiltag af facader siden
overtagelsen.

Sa jo, der er oplysninger om at der er 'foretaget vedligeholdelsestiltag af facaderne'. Rigtig nok er
der ikke oplysningerne om at de er foretaget efter overtagelsen, men der er oplysninger om at de
er foretaget inden overtagelsen, og altsa pa det tidspunkt tilstandsrapporten blev udfaerdiget.

1. 'Samtidig har forholdet fungeret i henholdsvis 63 og 43 ar fra opfarelsestidspunktet til anmel-
delsestidspunktet’. Hvor ved vi egentlig det fra? Det ma veere en antagelse. Der har jo netop veaeret
foretaget vedligehold/reparation pa facaden, det skriver [ingenigr] selv i hans rapport ... Det ene-
ste man kan bruge den alder til, er at det klaeb der holderfacaden bestdende af kalksandsstens-
skallerne, med meget stor sandsynlighed allerede pa et meget tidligere tidspunkt er begyndt at
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slippe den underliggende malede overflade. Laes venligst 'Bilag 18 - 2022-04-19 Skadenr. ... - Svar
pa spgrgsmal til sagen - ...".

2. 'Forholdet ville visuelt vaere blevet opdaget pd et langt tidligere tidspunkt end henholdsvis 63 og
43 dr efter opfarelsen'. Maske, jeg opdagede det i hvert fald ikke. Men tidligere ejere har jo tilsy-
neladende opdaget det fgr. [Ingenigr] skriver selv at ‘Lodret revne ses omtrent midt i gavlen, lige-
som lodret revne ses i vestlige hushjgrne og begge steder er revner repareret med elastisk fuge-
masse eller lignende'. Sa tidligere ejer har kendt til at facaden er forsggt repareret, det er bare ik-
ke naevnt i tilstandsrapporten.

3. 'Facaderne veere i en langt vaerre stand, hvis der var forhold ved kalksandstensskallerne, der ud-
gjorde en skade'. [Ingenigr] skriver selv at ‘Lgse skaller i stort omfang kan registreres i hele faca-
den mod nord' samt at 'Lgse skaller i stort omfang kan registreres i hele facaden mod syd'. Jeg
taenker faktisk ikke det kan blive ret meget veerre end det er nu, bortset fra at facaden falder af pa
et tidspunkt, og det er den allerede startet pa. Og det er ifglge mine eksperter, usandsynligt at de
store flader fgrst er begyndt at lgsne sig efter vi overtog huset.

Jeg er enig i at malede og pudsede facader skal vedligeholdes, det skriver [medarbejder fra farve-
handler] ogsa. Men i vores tilfeelde er det ikke muligt at foretage vedligehold pa en malet facade,
der ligger inde under en facade bygget op af kalksandssten. | dette tilfeelde er det malingen pa
den oprindelige facade, der skal bzere facaden bestaende af kalksandssten, og da den er gemt in-
de under facaden af kalksandsstensskaller, kan der ikke vedligeholdes. Det er bade murermester
[murermester2] og murermester [murermester1] enig i.

[Medarbejder fra farvehandler] skriver at en malet overflade skal vedligeholdes efter 5-12 ar. Det
betyder at senest et sted mellem 1983 og 1990 vil malingen vaere udtjent og dermed skal vedlige-
holdes, og der er dermed stor sandsynlighed at det klaeb der bandt facaden af kalksandssten med
overfladen af malingen, allerede pa det tidspunkt begyndte at miste sin vedhaeftning. Og faktisk
er det oprindelige fgrste lag gule maling fra 1957, og efterfglgende overmalet mindst 2 gange.

Og dermed understgtter hun begge murermestres udtalelser.

'Lgbende vedligehold af 'almindeligt' facademurveerk vil typisk bestd i omfugning partielt eller i
stgrre sammenhaengende felter, hvilket ogsd skgnnes at veere tilfaeldet for murveerk/ydervaegge
med pdlimede kalksandstensskaller.

Der findes ikke levetidstabeller for mgrtelfugers forventede levetid, men undertegnede er af den
opfattelse, at mgrtelfuger i '‘almindeligt' murveerk i reglen skal helt omfuges med 25-40 drs inter-
valler, afhaengigt af beliggenhed og vejrligspdvirkninger, hvor '25 drs interval' svarer til huse uden
udhaeng i eksponeringsklasse MX3,2 og '40 ars interval' vil typisk vaere huse med beskyttende tag-
udhaeng i bynaere omrader.

| seerligt udsatte omrdder som fx kystnaere omrdder ved Vesterhavet eller lignende vil behovet for
omfugning af mgrtelfuger typisk vaere vaesentligt lavere, svarende til 10-15 ars interval’.

Ovenstaende er ingen af de folk jeg har kontaktet enig i, lzes venligst bade 'Bilag 12 - 2021-06-08
Skadenr. ... - Murermester [murermester2] - Kommentarer pa spgrgsmal’, 'Bilag 17 - 2022-04-17
Skadenr. ... - Svar pa spgrgsmal til sagen - Murermester [murermester1]', samt [arkitekts] 'Bilag 13
- 2021-06-29 Skadenr. ... - [arkitekt] Tilleeg til notat fra bygningssyn'.

Desuden kan jeg undre mig over, at der til trods for at der var opsat en udestue pa den sydvendte
terrasse, ogsa er Igse facadesten der, selv om den var beskyttet af ovennavnte vejrligspavirknin-
ger.
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Den malede del af det 'oprindelige hus'.
[Ingenigr] og taksator bemaerker, at skallerne er pdlimet en pudset og malet overflade pd facaden
af den oprindelige del af huset og at skallerne er limet direkte pG porebetonen pa tilbygningen.

Det er derfor vores vurdering, at den oprindelige klimaskaerm fra 1957 sagtens vil kunne fungere
uden de opsatte skaller.

Det er [medarbejder fra farvehandler] ikke helt enig med Topdanmark i. Hun skriver at 'Det vil sige
at malingslagene imellem, ikke har optimal baeredygtighed. Maleteknisk anviser vi aldrig en mgr-
tel pd flader malet med traditionelle facadeacryler og/eller emulsioner, da disse ikke er mineralske
og der her kan opsta en forsaebning/nedbrydning af malingslaget, med ringe eller ingen vedhaeft-
ning til fglge'.

Hun vedhaefter et billede hvor et malingslag er revet af, og dermed er klimaskaermen ogsa defekt
indenunder, og sa fungerer klimaskarmen ikke uden de opsatte skaller. For at kunne reparere
den oprindelige malede klimaskaerm, er det ngdvendigt at pille facaden af kalksandsstensskaller
ned fgrst, male eller afrense, og sa saette skallerne op igen.

Det er bade murermester [murermester2] og murermester [murermesterl] enigi. ....
Afsluttende bemaerkninger

Jeg mener at have sandsynliggjort at forholdet ikke har noget med manglende vedligehold, slid og
®lde at ggre, og det mener bade jeg og de eksperter jeg har kontaktet.

Jeg mener at have sandsynliggjort at forholdet var til stede allerede ved udarbejdelsen af til-
standsrapporten, og dermed inden overtagelsen af ejendommen. Jeg mener at have sandsynlig-
gjort at tilstandsrapporten er forkert beskrevet, samt at der er stor risiko for yderligere skader pa
vores hus."

Selskabet har i brev af 21/2 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Forsikringen er, som det fremgar af klagers seneste svar og den i bilag A fremlagte police tegnet
med udvidet daekning. Neerveerende sag omhandler dog alene basisdakningen, da ingen af udvi-
delserne er relevante for det anmeldte forhold.

Klager har fremlagt udtalelser fra en raekke fagfolk. Uden at forklejne disse fagfolk, ser vi os ngd-
sagede til at fremhaeve, at ingenigr [ingenigr] ikke er en hvilken som helst tilfeeldigt udvalgt inge-
nigr. Han er en af landets absolut fgrende eksperter inden for murvaerk. Han har selv murerbag-
grund, inden han blev uddannet ingenigr og har mange ars erfaring fra bl.a. Teknologisk Institut,
inden han blev selvstaendig.

Klager gor i sit hgringssvar en del ud af porebetonelementerne og deres egnethed som klima-
skaerm. Sagens kerne er imidlertid ikke porebetonelementerne, men kalksandstenskallerne og ik-
ke mindst det kleebemateriale, de er opsat med. Porebetonelementernes egnethed til at fungere
som klimaskaerm er sagen uvedkommende, allerede fordi elementerne pa overtagelsestidspunk-
tet var overfladebehandlet i form af kalksandstensskallerne. Denne overfladebehandling var blot
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gammel og slidt, fordi klaebematerialet efter mere end 40 ar har mistet sin klaebeevne, jf. ingenigr
[ingenigrs] udtalelser i bilag 8.

Nar man kgber et gammelt hus, far man ikke et nyt hus. Overfladebehandlingen af klagers hus er
udskiftningsmoden som fglge af udigbet levetid. Dette forhold er konstateret senere end 5 ar ef-
ter overtagelsestidspunktet og er ikke en deekningsberettigende ejerskifteskade."

Til dette har klageren fremsendt brev af 26/2 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Men man ma bare ikke sammenligne almindeligt murveerk bestaende af hele teglsten, med en
facadebeklaedning bestaende af 2 cm. skaller af kalksandssten.

¢ | et almindeligt murveerk er stenene 'limet' sammen indbyrdes i forbandt pa 4 flader, og er af-
hangig af stenene indbyrdes. Fugerne i en murstensvaeg er lavet af mgrtel, det er de vertikale og
horisontale linjer der ligger mellem murstenene, og er typisk 7-8 cm. brede. Fugernes opgave i en
murstensvaeg er at binde murstenene sammen og holde muren taet og beskyttet. Mgrtlen er ogsa
med til at absorbere vaegten af huset og tagkonstruktionen, ligesom murstenene er. [Ingenigr] re-
ferer jaevnligt til 'almindeligt murvaerk' i hans rapport.

e Men vi har ikke et almindeligt murvaerk, vi har en facade bestaende af kalksandsstensskaller, og
det taler ingen sammenligning med et almindeligt murvaerk. Pa denne facade er skallerne limet pa
én flade pa bagsiden, og er fuldstaendig afhaengig af den overfladeskallerne er 'limet' op pa. | vo-
res tilfaelde er den overflade enten malet (Hovedbygningen), eller pasat et ubehandlet staerkt ka-
pillarsugende underlag (Tilbygningen). Det skriver [ingenigr] ogsa. Fugerne her har ikke samme
betydning og funktion, som ved en almindelig mursten, udover det fungerer som en klimaskaerm.
Fugerne pa vores facade er kun ca. 1.5 cm. brede. Den overflade som skallerne er monteret p3,
har ifglge bade mine egne eksperter, ikke vaeret egnet til eftermontering af en facade bestdende
af kalksandsstensskaller.

Det er netop den manglende eller forkerte overfladebehandling af porebetonen, der ggr at kalks-
andsstensskallerne, og dermed klimaskaermen, ikke haefter ordentlig, og dermed er ved at falde
af. Klaebematerialet fejler ikke noget, den haenger rigtig godt fast i de sten der er faldet af. Det
skriver bygningskonsulent ... da ogsa i hans notat 'Bilag 16 - 2022-03-17 Skadenr. ... - ... Besigtigel-
ses skriv vedr. ...", at 'Limen samt porebeton sidder bag pa skallerne, dvs. bruddet er sket i porebe-
tonen'. [Ingrnigr] fik endda et par kalksandssten med hjem til neermere besigtigelse, hvor der var
klzeb og maling pa. Sa det er ikke klaebematerialet den er gal med, det er den overflade kleebema-
terialet er pafgrt, der er problemet.

Hvis klimaskeaermen er ved at forsvinde, er der neaerliggende risiko for yderligere skade pa huset.
Derfor er porebetonelementerne naevnt.

Kalksandsstensskallerne er ikke en overfladebehandling som TopDanmark skriver, det er en faca-
debeklzedning. Der er stor forskel. Overfladen er muren inde bag facadebeklaedningen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

29/4 2014, selskabets besigtigelsesrapport af 18/3 2020, rapport fra ingenigr af 2/9 2020 ind-

hentet af selskabet, udtalelse fra tekniker fra byggefirma af 26/10 2020, tilbud pa udbedring af
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26/10 2020, notat over bygningssyn af juni 2021 fra arkitekt indhentet af klageren, tilleeg til
bygningssyn af arkitekt af 29/6 2021, faktura pa udgifter til arkitekt af 30/6 2021, udtalelse fra
murermester2 af 12/8 2021 indhentet af klageren, svar pa klagerens spgrgsmal fra murerme-
sterl af 7/2 2022, udtalelse fra byggekonsulent af 17/3 2022 indhentet af klageren, udtalelse
fra farvehandler af 19/4 2022 indhentet af klageren, udtalelse fra bygningsingenigr af 5/5 2022
indhentet af klageren, faktura pa ingenigrradgivning af 9/5 2022, udtalelse fra ejendomsmaeg-
ler af 14/12 2022 indhentet af klageren, korrespondance mellem selskabet og klageren, herun-
der selskabets afggrelser af 17/4 2020 og 19/8 2022, akter fra byggesagsarkiv, herunder bygge-
tilladelse af 16/9 1957, afggrelse fra andet forsikringsselskab af 7/2 2022, police af 23/7 2014

og forsikringsbetingelser 6619 af 1/5 2012. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 18/3 2020 fremgar bl.a.:

"Jeg har besigtiget huset udvendigt vedr. nedfaldne og Igse kalksandstensskaller pa samtlige faca-
der. Den ene gavlende er opmuret i % stens facade og ikke bergrt, den anden gavlende har en
bedre vedhaftning end resten af bygningen.

Skadesomfang: Samtlige facader undtagen de to gavle som der er markeret med bla markering er
Igse og delvis nedfaldne skaller — ydermur er en gasbeton 23 cm mur som er delvis bade malet og
med ra overflade inden den er beklaedt med skaller nok midt i 70erne —

Vurdering af hvorfor dette sker kan have flere arsager: Mangel pa den rigtige kleeber og mangel
pa tykkelse af klaeber — manglende primning — ufaglig fremgangsmade under daveerende udfgrsel,
manglende slibning mm.

Forslag til evt. udbedring v en daekket skade: Demontering af skaller pa naevnte facader — monte-
ring af isolering 50 mm m netpuds og med strukturpuds, da den ekst gasbeton virker blgd og
skrgbelig med revnedannelser og derved ikke kan pudses direkte pa ydermur."

Af rapport fra ingenigr af 2/9 2020 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"2. Beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er et enfamiliehus i 2 etager (kaelder og stueplan). Huset er med omtrent Tformet
grundplan med gavle mod syd, gst og vest. Tagene er sadeltage med ca. 50 cm udhaeng. Ydervaeg-
ge er med palimede kalksandstensskaller i facaderne (se bilag 1, fig. 1 og 2).

3. Modtagne oplysninger

Ejendommen er opfert i 1957, oprindeligt med rektangulaer grundplan. Senere er der opfgrt en
tilbygning mod syd — opfgrelsestidspunktet er ukendt, men tilbygningen er faerdigmeldt sidst i
1970érne.

Nuveaerende ejere overtager ejendommen i august maned 2014.

Lgse teglskaller er observeret i stort omfang i facaderne. Ydervaegge i bade den oprindelige del af
huset og i tilbygningen er af porebeton. Det er observeret at teglskaller er limet pa en pudset og
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malet overflade i den oprindelige del af huset, medens teglskaller er limet direkte pa porebetonen
i tilbygningen.

4. Besigtigelse

Overskydende teglskaller er opbevaret i redskabsrummet og det ses, at der er tale om klgvede
kalksandsten af maerket Kalsalux.

Lgse skaller i stort omfang kan registreres i hele facaden mod nord.

3 stk. skaller er faldet ned i facaden og/eller kan afmonteres og det ses at yderveeggen er pudset
og malet bag teglskallerne (se fig. 3-6). Der ses ikke spor efter at malingen er 'ribbet op'/ ridset,
inden teglskallerne er blevet monteret (i opseetningsvejledningen er det anfgrt, at skallerne kan
monteres pd malet underlag, forudsat underlaget ridses, fx med et spmbraet — dette for at sikre
god vedhaeftning).

Megrtelfugerne mellem teglskallerne vurderes generelt at veere relativ steerk og cementrig. Der ses
mange revner tilfaeldigt forekommende i fugerne og i ¢gstlige hushjgrne kan lodret revne registre-
res (se fig. 7-12).

| gavlen mod @st kan Igse teglskaller observeres i mindre omfang. De Igse skaller forekommer
'sporadisk' og tilfeeldigt forekommende i gavlen. Mgrtelfugerne mellem teglskallerne vurderes
generelt at veere relativ staerk og cementrig og generelt ses der mange revner tilfaeldigt forekom-
mende i fugerne. Reparation af mgrtelfuger er udfgrt under vinduet i stueetagen (se fig. 13-15).
Lgse skaller i stort omfang kan registreres i hele facaden mod syd. De Igse skaller forekommer i
stgrre eller mindre omfang i hele facaden. | tilslutningen mod terrassedgren er skallerne limet
'skaevt pa' for at forbandtet i indvendigt hushjgrne passer med hinanden (se fig. 16-18).
Mgrtelfugerne mellem teglskallerne vurderes generelt at vaere relativ steerk og cementrig. Der ses
mange revner tilfaeldigt forekommende i fugerne.

Skaller i stgrre omfang er faldet af i de nederste skifter i gavilen mod syd. Det ses, at skallerne er
limet direkte pa porebetonen i ydervaeggen. Svigt i kleebningen er sket bade i overgangen mellem
kleeb og teglskaller som i overgangen mellem klaeb og porebeton.

Lgse teglskaller kan observeres 'sporadisk' og tilfaeldigt forekommende i gvrigt i gavlen.
Mgrtelfugerne mellem teglskallerne vurderes generelt at vaere relativ staerk og cementrig og ge-
nerelt ses der mange revner tilfaeldigt forekommende i fugerne. Lodret revne ses omtrent midt i
gavlen, ligesom lodret revne ses i vestlige hushjgrne og begge steder er revner repareret med ela-
stisk fugemasse eller lignende (se fig. 19-25).

Lose teglskaller kan observeres 'sporadisk’ og tilfaeldigt forekommende i gavlen mod gst.
Mogrtelfugerne mellem teglskallerne vurderes generelt at veere relativ staerk og cementrig og ge-
nerelt ses der mange revner tilfeeldigt forekommende i fugerne. Mgrtelfugerne er blevet repare-
ret under sydligste vindue, ligesom lodret revne ses under vinduet. Lodrette revner ses desuden
over det sydligste vindue — revnerne vurderes at vaere fremkommet omtrent, hvor tilbygningen er
tilsluttet til den oprindelige del af huset (se fig. 1 og 26-29).

Afmontering af teglskaller og narmere visuel besigtigelse/undersggelse af forholdene kunne ikke
tillades.

5. Vurdering

Pa baggrund af de foretagne observationer og modtagne oplysninger er det ikke muligt entydigt
at udtale sig om arsagen til at teglskaller er Igse, men én eller flere af fglgende arsager i forening
vurderes at den mest sandsynlige forklaring pa at skaller er gaet Igse:

1) Valg af klebemateriale.

2) Hindedannelse i anvendt klaeb.

3) Vand/cement (v/c) forhold i klaeb.
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4) Naturlige temperaturafhaengige bevaegelser i teglskallerne.
5) Mgrtelfuger med hgjt cementindhold.

Ad1)-3):

Forudsaetningen for at opsaette teglskaller i facaderne er selvfglgelig, at der vaelges og benyttes en
korrekt type flisekleb/klaebemateriale til opsaetning af teglskallerne i udvendigt miljg, men pa
tidspunktet hvor teglskallerne formodes at vaere opsat (antageligt ultimo 1970érne, da tilbygnin-
gen blev udfgrt), var der ikke som nu om dage mange forskellige typer klaeb at veelge imellem, sa
sandsynligheden for at der er valgt en forkert type kleebemateriale til opsatning af teglskallerne,
vurderes at veere minimal.

Hvis klaeb pafgres i for store arealer, inden teglskallerne klaebes fast, vil der vaere risiko for at klae-
bematerialet danner hinde i overfladen og dermed sveekkes vedhaftningen teglskaller og klaebe-
materiale imellem.

Problematikken omkring hindedannelse og dermed nedsat/reduceret vedhaftningsstyrke ses ofte
i forbindelse med fx opsatning af fliser eller lignende, og problematikken kan vaere den samme i
facaderne i den aktuelle sag, men forholdet stemmer dog ikke overens med at Igse teglskaller kan
registreres i store, sammenhangende arealer (i tilfaelde, hvor der er dannet hinde, inden bygge-
komponenterne kleebes fast, vil der i reglen typisk vaere tale om Igst beklaedning i form af fliser,
teglskaller eller lignende i mindre arealer, tilfaeldigt forekommende i facaderne).

Det er en udbredt fejl, at der tilseettes for meget vand i anvendt kleebemateriale, iseer ultimo
1970érne, hvor teglskallerne antageligt er monteret. Ved at tilseette for meget vand i klaebemate-
rialet, nar fx teglskaller skal monteres, bliver klaebematerialet 'dejlig lind' at arbejde med, men
ulempen er, at vand/cement forholdet i klaebematerialet er forkert (i forhold til producentens an-
visninger) og dermed bliver styrken i afbundet og faerdighaerdnet klaebemateriale vaesentligt ned-
sat og reduceret i forhold til forudsat styrke, hvis korrekt v/c forhold havde varet benyttet.

Ad 4) og 5):

Teglskaller af kalksandsten har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient i forhold til fx un-
derliggende mgrtelpuds og/eller underliggende porebeton.

Det betyder at teglskallerne ved naturligt forekommende temperatursvingninger i omgivelserne
bevaeger sig (udvider sig og/eller traekker sig sammen) mere end de tilsvarende bevagelser i un-
derlaget.

Forholdet forvaerres af, at der desuden er anvendt en relativ steerk og cementrig fugemgrtel, idet
temperaturudvidelseskoefficienten er stgrre i cementrige mgrtler sammenlignet med tilsvarende
temperaturudvidelseskoefficienter i cementfattige martler.

Det medfgrer, at teglskaller i kombination med den relative cementrige fugemgrtel i det konkrete
tilfeelde vil virke som store, sammenhangende felter, der bevaeger sig relativt meget ved skiften-
de temperaturer i omgivelserne. Kleebematerialet kan dermed ikke optage de differensbevaegel-
ser (forskydningskraefter), der opstar og teglskaller gar Igse i stgrre eller mindre omfang.

Forhold i gvrigt:
Naermere udtalelse af forholdet vedrgrende de Igse teglskaller vil kraeve, at der evt. udtages prg-

ver (borekerner) i facaderne til naermere analyse pa et laboratorium.

De mange revner i mgrtelfugerne er svindrevner, der er opstaet i forbindelse med udtgrrings- og
haerdeprocessen i mgrtelfugerne, umiddelbart efter fugearbejdets udfgrelse. Revnerne i mgrtel-
fugerne alene har med andre ord altid vaeret der og revnedannelser vurderes at vaere en 'bekraef-
telse pd', at der er anvendt en cementrig mgrtel til fugearbejdet i facaderne.
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Det er ikke muligt at udtale sig om, hvornar teglskallerne er opsat/monteret i facaderne, men det
vil veere nzerliggende at antage, at teglskallerne er opsat i forbindelse med at der er udfgrt en til-
bygning ultimo 1970érne.

Lodrette revner i teglskaller og mgrtelfuger forekommer i tilbygningen, der er udfgrt ultimo
1970érne og revnerne forekommer i gavlen mod syd samt facaden mod vest.

Revnerne vurderes at vaere opstaet pa grund af svind i porebetonen i forbindelse med udtgrrings-
og haerdeprocessen af ydervaeggene i tilbygningen og disse revnedannelser har ikke sammen-
haeng med og/eller er ikke arsag til de Igse skaller, der forekommer i stgrre eller mindre omfang i
facaderne.

| monteringsanvisningen for opsatning af kalksandstensskaller (Kalsalux) er der anfgrt, at skaller
kan opsaettes pa malerbehandlet underlag, hvis underlaget inden opsaetning af teglskaller 'rippes
op' med fx et sgm braet.

Mod nord, hvor 2-3 teglskaller er faldet ned og/eller gaet lgse, ses det at malet underlag ikke er
'rippet op'. Arsagen til at teglskaller gar Igse vurderes dog ikke at kan henfgres til denne manglen-
de 'opripning' af underlaget. Udtalelsen begrundes med at Igse teglskaller i stgrre omfang ogsa
forekommer i gavlen mod syd, hvor teglskaller er opsat direkte pa porebetonen, uden underlaget
forinden er blevet malet.

Der findes ikke levetidstabeller eller (sa vidt undertegnede er bekendt med) erfaringer for, hvilken
levetid, der kan forventes af teglskaller og kl&ebemateriale hertil, opsat udvendigt i facader.
Udbedring vil kraeve, at Igse skaller fjernes og underlaget afrenses og/eller slibes plant for evt. til-
bagesiddende rester af klaebemateriale mv., hvorefter nye skaller pa ny kan klaebes op med en
egnet klaeber/fliseklaeber."

Af mail af 2/10 2020 med svar pa selskabets spgrgsmal til ingenigren, der udfaerdigede rappor-

ten af 2/9 2020 fremgar bl.a.:

"Det er min opfattelse, at revnedannelserne i facaderne (forstaet som revnedannelser i porebeto-
nen som teglskallerne er klaebet op pa) i styrke og holdbarhedsmaessig forstand ikke pavirker mgr-
telfugen eller klebematerialet bag teglskallerne. Fugt vil selvfglgelig kunne trange ind i revnerne,
men da porebeton er et staerkt kapillarsugende materiale, vil evt. fugt hurtigt fordeles over en
stgrre zone/omrade i forhold til fugtindtraangningen og dermed er det min vurdering at evt. fugt
som sadan ikke pavirker styrken eller levetiden i klaebematerialet.

Sa vidt det er undertegnede bekendt findes der ikke vedligeholdelsesvejledninger og/eller anvis-
ninger pa, hvorledes palimede kalksandstensskaller i ydervaegge skal efterses og vedligeholdes.
For "almindeligt" murveaerk, at man jaevnligt visuelt skal efterse facaderne, typisk med intervaller
pa 2-5 ar, afhaengigt af stand og beliggenhed, og hvis denne visuelle gennemgang fgrer til, at der
skal foretages udbedringer, skal sddanne udbedringer ivaerksaettes i takt med at forholdene ob-
serveres.

Det vil veere naerliggende, at "almindelige" regler for gennemgang og eftersyn af murvaerk ogsa
efterleves for murvaerk/ydervaegge med palimede kalksandstensskaller, som i den aktuelle sag.
Lebende vedligehold af "almindeligt" facademurvaerk vil typisk bestad i omfugning partielt eller i
stgrre sammenhangende felter, hvilket ogsa skgnnes at veere tilfeeldet for murvaerk/yderveegge
med palimede kalksandstensskaller.

Der findes ikke levetidstabeller for mgrtelfugers forventede levetid, men undertegnede er af den
opfattelse, at mgrtelfuger i "almindeligt" murvaerk i reglen skal helt omfuges med 25-40 ars inter-
valler, afhaengigt af beliggenhed og vejrligspavirkninger, hvor "25 ars interval" svarer til huse uden
udhaeng i eksponeringsklasse MX3.2 og "40 ars interval" vil typisk veere huse med beskyttende
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tagudhaeng i bynaere omrader.

| seerligt udsatte omrader som fx kystnaere omrader ved Vesterhavet eller lignende vil behovet for
omfugning af mgrtelfuger typisk veaere vaesentligt lavere, svarende til 10-15 ars interval.
Kalksandsten er et materiale med relativ stor temperaturudvidelseskoefficient og dermed vurde-
res behov for omfugning af sddant murveerk (eller kalksandstensskaller) at vaere noget lavere end
ovennavnte intervaller.

Der findes ikke levetidstabeler for sa vidt angar murvaerk/ydervaegge med palimede kalksand-
stensskaller, men taget i betragtning, at skallerne er relative sma i dimension (sammenlignet med
dimensionen i tilsvarende "normale" mursten) og taget i betragtning at skallerne er limet udenpa
et andet materiale, herunder at kalksandstensskaller som naevnt har en relativ stor temperatur-
udvidelseskoefficient og dermed undgar relative store bevaegelser (udvidelser og sammentraek-
ninger) vurderes levetiden alt andet lige at ma forventes at vaere opbrugt efter 30-40 ar.

Af udtalelse fra tekniker fra byggefirma af 26/10 2020 fremgar bl.a.:

"Jeg kender ikke opsaetningsvejledningen for skallerne, men hvis malingen ikke er ridset op, kan
den virke dampbremsende og deraf give afskalninger af malingen.

Jeg vil ikke klzebe skaller eller andet direkte pa eksisterende maling, da malingen ikke er beregnet
til at baere sa stor en vaegt. Jeg anbefaler derfor at malingen fjernes helt, inden der igen sattes
skaller op.

Pa den ra porrebeton vil jeg mene, der skal primes/grundes fgrst, da overfladen ellers vil traekke
fugten ud af klaeben meget hurtigt og derved fa en forringet vedhaeftning. Til primning vil jeg bru-
ge vores Betobinder opblandet 1:3.

Som klaeb til opsaetning vil jeg mene vores Flekxiklaeb er velegnet, hvis der grundet og malingen er
fiernet."

Af notat over bygningssyn af juni 2021 fra arkitekt indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Synet har baggrund i et gnske om vurdering af hvilke konsekvenser, det kan fa for bygningen, at
der optrader Igse og nedfaldne kalksandstensskaller pa huset.

Synet omfatter en visuel gennemgang.

Der blev foretaget boreprgve og udtaget en lille dbning i eksisterende fuge i porebetonen i formu-
ren pa facaden mod syd ved stue (tilbygning fra 1978), for at konstatere vaeggens opbygning i til-
bygningen.

Prgven blev foretaget pa et felt, hvor kalksandstensskaller var nedfalden.

Der blev ogsa demonteret en ventil i vaeggen mod syd pa oprindelig del af bygningen, for at kon-
statere vaeggens opbygning her.

Der er herudover foretaget en vandprgve pa porebetonen i formuren mod syd ved stue (hvor der
fremtraeder et felt med nedfaldne kalksandstensskaller) for at konstatere vaeggens/porebetonens
sugeevne over for vandpavirkning.

Herudover er der ikke foretaget destruktive indgreb eller undersggelser.

| BBR er anfgrt, at bygningen er opfgrt i 1957 og at tilbygningen mod syd er opfgrt i 1978.
Bygningens facader fremtraeder pa nuveerende tidspunkt tydeligt med kalksandstensskaller, dog
ses det, at gavlen mod @st er pamuret en %-stens skalmur af kalksandsten.
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Kalksandstensskallerne har partielt I@snet sig fra underlaget af porebeton og sidder Igse. Partielt
er kalksandstensskallerne nedfaldne, sa porebetonen star synlig i facaden.

Bemaerkninger pa baggrund af bygningssynet:

Tilbygning fra 1978.

Pa et felt mod syd, hvor kalksandstensskaller var nedfalden, blev der foretaget boreprgve og ud-
taget en lille 3bning i eksisterende fuge i porebetonen i formuren, for at konstatere veeggens op-
bygning i tilbygningen. Indvendigt blev afmonteret en stikkontakt/stikdase for at konstatere for-
satsvaeggens opbygning.

Vaeggen ses opbygget af rumhgje porebeton (gasbeton) elementer i 50 cm. bredde og ca. 8-9 cm
tykkelse, bade som bagmur og som formur. Elementerne er monteret med afstand (hulmur) pa
ca. 2-3 cm. Udvendigt er monteret kalksandstensskaller. Indvendigt pa gavlen mod syd (kun pa
denne vag) er monteret en forsatsvaeg af gipsplader monteret pa lister/lsegter, ilagt ca. 4 cm. mi-
neraluld. Der er monteret dampspaerre bag gipsbeklaedning.

Der konstateredes pap pa sokkel med opbukke i hulmur pa bagmur.

Den udfgrte forsatsveeg, ma antages at vaere eftermonteret (der ses tapet pa den oprindelige
bagmurs inderside), for at bgde pa veeggens manglende isoleringsevne.

Porebeton element i formuren sas, pa det afskallede felt, med revne i selve elementet, hvilket an-
tyder, at der sker/er sket bevaegelser i muren.
De konstaterede porebeton elementer er oprindelig beregnet til anvendelse i bagmure og skille-
vaegge, men ikke til formur, idet de ikke er vandafvisende, men opsuger vandmaengder i staerk
grad, hvilket efterfglgende vandprgve paviser.

Der blev foretaget en vandprgve pa porebetonen i formuren mod syd i feltet med nedfaldne kalk-
sandstensskaller, for at konstatere vaeggens/porebetonens sugeevne over for vandpavirkning.
Prgven blev udfgrt ved glasplade med afstandsliste, palimet muren, sa der optraeder en 'beholder’
pa 10 x 10 cm, indeholdende 2 dl. vand. Se fotos.

Vandprgven blev foretaget over 32 minutter med fglgende resultat:

Efter 1 minut fra pafyldning var der opsuget i alt 0,2 dlI. i muren.

Efter 6 minutter fra pafyldning var der opsuget i alt 0,4 dl. i muren.

Efter 15,4 minutter fra pafyldning var der opsuget i alt 0,6 dl. i muren.

Efter 32 minutter fra pafyldning var der opsuget i alt 0,8 dl. i muren.

Prgven viser, at muren (porebetonen) suger meget vand, med aftagende mangde efter som po-
rebetonen bliver maettet, som angivet i resultatet.

Hvis de anvendte porebetonelementer star frit til udvendig brug, vil de opsuge store maengder
vand, iseer ved pavirkning af slagregn. Der vil endvidere ske vandindtrangning i de lodrette limfu-
ger, som ses ikke at vaere udfyldte med lim, samt i de konstaterede revner i elementerne.

Der vil ske afskalning af vandfyldt porebeton ved pavirkning af frost.

Det ma antages, at pakleebning af kalksandstensskallerne er foretaget for at etablere en regn-
skaerm

uden pa porebetonen, da de som naevnt ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet brug.

De Igsnede kalksandstenskaller kan dels skyldes beveaegelser i porebeton elementerne, idet der
ved bevaegelse i elementerne vil opsta spaendinger i kalksandstensskallerne, som resulterer i brud
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fra porebetonen, og dels i manglende vedhaeftning til underlaget. Forholdet med Igsning pa grund
af spaendinger i kalksandstensskallerne underbygges af, at der ses afrivninger af porebetonen,
hvor der har vaeret palimet kalksandstensskaller. Se Foto.

Hvor kalksandstensskaller Igsner sig fra porebetonen og der optraeder revner i fugerne mellem
skallerne, vil der ved vandpavirkning/slagregn m.v., ske ophobning af vand bag skallerne.

Bade her og hvor der optreeder nedfaldne kalksandstensskaller, vil der ske pavirkning af porebe-
tonen som angivet ovenfor.

Den oprindelige bygning fra 1957.

| ydervaeg mod syd i nederste etage, demonteredes ventil, for at konstatere vaeggens opbygning i
den oprindelige bygning.

Vaeggen ses opbygget af massiv porebeton (gasbeton) pa ca. 26 cm.

Udvendigt er monteret kalksandstensskaller.

Indvendigt er vaeggen pudset.

Pa opferelsestidspunktet i 1957 var det en almindelig udfgrelsesmetode at anvende disse porebe-
ton ydervaegge. Veeggene skulle behandles med en dertil egnet malerbehandling, hvilket ma for-
modes at veaere udfgrt i forbindelse med opfgrelsen. Det formodes, at der i forbindelse med udfg-
relse af tilbygningen i 1978 er monteret kalksandstensskaller som pa tilbygningen.

Ogsa her har kalksandstensskallerne partielt Igsnet sig fra underlaget af porebetonen og sidder Ig-
se.

Et enkelt sted er kalksandstensskaller nedfaldne (se foto), s porebetonen star synligt i facaden.
Problematikkerne er her de samme som beskrevet under 'Tilbygning fra 1978'.

Kommentarer til 'Tilstandsrapport af 29. april 2014', pkt. 2 Ydervaegge.

Ydervaeggene er i tilstandsrapporten beskrevet som hulmur med formur af tegl/kalksandsten og
bagmur af letbeton.

Beskrivelsen er ikke retvisende, idet yderveeggene er udfgrt som beskrevet foran.

Der er ikke tale om formur af tegl eller kalksandsten.

Der er tale om vaegge opfgrt af porebeton, beklaedt med kalksandstensskaller — pa gstgavl dog ud-
fert med skalmur af kalksandsten.

At der er tale om kalksandstensskaller er meget tydeligt, iseer ved hushjgrner, idet der ikke er an-
vendt hjgrneskaller, men blot en sammenfugning af kalksandsstensskallerne. Dette forhold kan
ikke overses af en byggesagkyndig.

Revnerne i facaderne, som er naevnt i tilstandsrapporten, burde have faet 'alarmklokkerne' til at
ringe om evt. Igse skaller i forhold til underlaget, og det burde vaere anfgrt i tilstandsrapporten.

En tilstandsrapport har til formal at give retvisende oplysninger til kgber. Dette formal er ikke op-
naet i naeevnte tilstandsrapport under registrering og beskrivelse af ydervaegge.

Forslag til udbedring.

Med baggrund i den beskrevne tilstand af yderveeggene foreslds det at demontere kalksandstens-
skallerne og udfgre en ny regnskeerm pa facaderne. Facaderne kan ikke tale at sta ubeskyttet
uden regnskaerm.

| den forbindelse bgr det overvejes at udfgre en efterisolering af facaderne.

Hvis bygningens oprindelige udtryk gnskes bevaret, kan det eksempelvis udfgres med montering
af udvendig isolering med armeret puds og malerbehandling.
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[Fotos]."

Af tillaeg til bygningssyn fra arkitekt af 29/6 2021 fremgar bl.a.:

"[Klageren] har tilsendt '[ingenigrs] mail af 02-10-2020' og anmodet om kommentarer til hans an-
befalinger til vedligehold af facaderne pa huset.

[Ingenigr] skriver i mailen:

'Det er min opfattelse, at revnedannelserne i facaderne (forstaet som revnedannelser i porebeto-
nen som teglskallerne er klaebet op pa) i styrke og holdbarhedsmaessig forstand ikke pavirker mgr-
telfugen eller kleebematerialet bag teglskallerne. Fugt vil selvfglgelig kunne traenge ind i revnerne,
men da porebeton er et staerkt kapilarsugende materiale, vil evt. fugt hurtigt fordeles over en
stgrre zone/omrade i forhold til fugtindtraangningen og dermed er det min vurdering at evt. fugt
som sadan ikke pavirker styrken eller levetiden i klsebematerialet.'

Endvidere beskrives forventet vedligehold af facademurvaerk, herunder kalksandstensskaller.

Undertegnedes kommentar:

I mit tilsynsnotat af 8/16. juni har jeg anfgrt: 'De lgsnede kalksandstenskaller kan dels skyldes be-
vaegelser i porebeton elementerne, idet der ved bevaegelse i elementerne vil opsta spandinger i
kalksandstensskallerne, som resulterer i brud fra porebetonen, og dels i manglende vedhaftning
til underlaget. Forholdet med Igsning pa grund af spaendinger i kalksandstensskallerne underbyg-
ges af, at der ses afrivninger af porebetonen, hvor der har vaeret palimet kalksandstensskaller.'
Som jeg anfgrer, vil bevaegelser i porebeton elementerne afstedkomme spzandinger i kalksand-
stensskallerne, der kan medfgre brud fra porebetonen og dermed Igsning fra underlaget og forar-
sage revner i regnskaermen (aktuelt i fuger mellem kalksandstensskaller).

[Ingenigr] benaevner regnskaarmen som teglskaller. Der er tale om kalksandstensskaller (som han
0gsa benavner den senere i mailen).

Jeg er enig i vurderingen af porebetonens kapilarsugende evne, men jeg er ikke enig i, at det ingen
konsekvenser kan have. Ved frostpavirkning, vil der i porebeton med stort vandindhold ske udvi-
delser, hvilket kan medfgre frostspraengninger af porebetonen.

[Ingenigr] beskriver forventet vedligehold af kalksandstensskaller som behovet for omfugning ef-
ter 30 —40 ar.

| det aktuelle forhold pa [adresse] ses ikke darlige fuger med behov for omfugning. Der er der-
imod opstaet revner pa grund af bevaegelser og Igsning fra underlaget. Det vil i gvrigt naeppe vaere
muligt at omfuge kalksandstensskallerne, idet kalksandstensskallerne optraeder partielt Igsnede
fra underlaget. Regnskaermen vil med stor sandsynlighed falde ned ved en udfraesning af fuger."

Af udtalelse fra murermester2 af 12/8 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Efter besigtigelse af jeres hus, er min kommentarer pa nedenstaende spgrgsmal:

1/ Nej, det mener jeg ikke, jeg har sveert ved at se, hvilken vedligeholdelse i skulle have udfgrt,
skallerne er sa Igse, at hvis i var begyndt at pille i det, ville store flader falde ned.

Jeg kan heller ikke se hvordan man udfgrer vedligehold pa noget der ikke ses visuelt, sa jeg vil
mene det er sveert at konstatere.
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2/ Jeevnfgr ovenstaende, er det jo sveert at konstatere fejl eller pabegyndende problemer, med-
mindre man jaevnligt gar og banker pa sine sten, for at se om de har Igsnet sig.

Jeg ma vaere eerlig og sige, at jeg ved ikke hvordan Igbende vedligehold skulle udfgres. Normalt vil
man, ferst vedligeholde, hvis eksempelvis en fuge er faldet ud eller en skal er faldet af, sa limer
man den pa igen og fuger. Lebende vedligehold konstateres visuelt fgrst.

3/ Som handvaerker er det regel nr. 1, at man ikke pafgrer lim eller puds ovenpa en malet eller
kalket facade, eller anden materiale der ikke har vedhaftning.

Hvis der eksempelvis er malet, vil vi sandblaese, slibe eller pa anden médde komme ind til den rene
pudsede flade, for at opna ordentlig vedhaeftning.

Grunden er, at det er set, at maling eller anden behandling slipper den pudsede flade og derved
vil de skaller de er pafgrt ogsa slippe underlaget.

Hvis man har et malet hus, ved man ogsa at der er Ipbende vedligehold, for afskallet maling, ma-
lingen holder ikke evigt, den kan slippe underlaget, derfor ma man ikke lime noget op pa en malet
overflade.

4/ Hvis der ikke er skaller pa, vil den pudset flade vaere mere modtagelig, for vind og vejr og vil
derfor kraeve mere vedligehold, end hvis der er en beskyttelses skal af murstensskaller eller anden
facadebeklzedning.

5/ Som huset ser ud nu, er min vurdering at hvis skallerne ikke demonteres nu, vil de falde af, af
sig selv i naer fremtid. De er Igse, sa mange steder at vind og vejr, vil ggre at det kun bliver vaerre.
Da skallerne har en beskyttende effekt ift. vind+vejr, for underlaget, vil underlaget bliver mere
medtaget med arene, end hvis skallerne er monteret.

| forbindelse med familiens verserende sag i TopDanmark forsikringssag ... - Lgs facadesten, har
jeg nogle spgrgsmal til facaden pa vores huset som jeg godt kunne teenke mig at fa besvaret ved
besigtigelse. Er det noget | vil hjeelpe med at vurdere?

1. Er manglende vedligehold grund til at de pasatte kalksands klinker har Igsnet sig og falder af?

2. Hvordan vil du anbefale at man laver Igbende vedligehold pa de facadeklinker der er pasat hu-
set?

3. Har det betydning for det faktum at kalksandstens klinkerne har Igsnet sig, at de er pasat en
malet overflade?

4. Hvis den malede overflade hvorpa kalksandstens klinkerne er pasat er brudt, hvilken betydning
at det sa for den bagved liggende mur?

5. Vil du vurdere om der er en nzerliggende risiko for skade, eller om der erfaringsmaessigt vil ud-
vikles en skade pa huset, hvis der ikke foretages szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger?"

Af svar pa klagerens spgrgsmal fra murermester1 af 7/2 2022 fremgar bl.a.:

"1. [Ingenigr] har ved selvsyn 6 august 2020 set at der er en malet overflade under de Igse kalks-
andsstensskaller pa vores ejendom, hvilket han bekrzefter i hans rapport af 2 september 2020
hvori han i pkt. 3 skriver at 'Det er observeret at teglskaller er limet pa en pudset og malet over-
flade i den oprindelige del af huset... '. Lad os umiddelbart antage skallerne er opsat i 1978 hvor
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ibrugtagningstilladelsen er underskrevet. Det betyder at den maling der sidder pa facaden pa ho-
vedbygningen fra 1957, er pafgrt i et eller andet tidspunkt inden 1978.

Spergsmal 1.1: Hvis vi nu forestiller os at der IKKE var opsat en facadebekleedning af kalksandssten
og man IKKE vedligeholder den malede overflade, hvordan vil du sa vurdere den malede flades til-
stand i 2014 hvor tilstandsrapporten udfeerdiges og huset overtages?

Jeg vil vurdere at husets overflader var blevet malet flere gange inden 2014 samtidig vil jeg tro der
vil veere afskallinger der var blevet repareret.

Spgrgsmal 1.2: Vil du anbefale at man opsaetter en facade bestdende af kalksandsstensskaler pa
en eksisterende malet overflade pa huset, en malet overflade hvorpd malingen er pafgrt i tids-
rummet fgr 19787

Jeg vil til hver en tid frarade at montere skaller eller fliser for den sags skyld pé en malet overflade.
Hvis resultatet skal blive godt skal det monteres efter fijernelse af malingen.

Spergsmal 1.3: Hvis 'Ja' hvad er sa en evt. risiko ved opsatning af kalksandsstensskaller pa en ma-
let overflade? Hvad skal man vaere opmaerksom pa fremover?
Risikoen er netop som det er sket, at skallerne slipper overfladen de er limet op pa.

Spergsmal 1.4: Hvis 'Nej' hvad ville du sa anbefale af tiltag inden opsaetning af kalksandsstensskal-
lerne?
Sandblaesning af overfladen inden opsaetning.

Spgrgsmal 1.5: Kan det argumenteres for eller sandsynligggres at arsagen til at kalksandsstens-
skallerne har Igsnet sig, er at de er pasat en malet overflade?

Det er meget sandsynligt at skallerne har Igsnet sig pd grund af den malet overflade. Flere steder
ses det at dele af porebetonen sidder fast pa skallerne der har Igsnet sig det skyldes formentlig at
den anvendte porebeton er beregnet til indvendig brug. Jernet i porebetonen er IKKE rustfri hvilket
medfgrer at det ruster og derved ekspanderer og for porebetonen til at revne.

2. [Ingenigr] skriver i hans rapport af 2 september 2020 i pkt. 4 at 'Der ses ikke spor efter at ma-
lingen er 'ribbet op'/ ridset, inden teglskallerne er blevet monteret (i opsatningsvejledningen er
det anfgrt, at skallerne kan monteres pa malet underlag, forudsat underlaget ridses, fx med et
spmbreet — dette for at sikre god vedhaftning).'

Spgrgsmal 2.1: Kan det med ovenstaende taget i betragtning, sandsynligggres og argumenteres
for at opsaetningen af kalksandsstensskallerne er monteret forkert?

Jeg vil til hver en tid mene at der er tale om en fejlmontage af skallerne. Som ... ogsa konkluderer i
deres forslag til montage af nye skaller skal der bruges lav alkalisk klaeber iht. fugt.

Spgrgsmal 2.2: Hvis man tager de argumenter i betragtning som [ingenigr] fremfgrer i hans rap-
port af 2 september 2020 i pkt. 5, hvor han skriver '... flere af fglgende arsager i forening vurderes
at den mest sandsynlige forklaring pa at skaller er gaet Igse' sammenholdt med det faktum at 'Der
ses ikke spor efter at malingen er 'ribbet op'/ ridset, inden teglskallerne er blevet monteret'.

Er der sa en sandsynlighed for at kalksandsstensskallerne allerede ved udfaerdigelsen af tilstands-
rapporten, og altsa inden vi overtager huset i 2014, er begyndt at Igsne sig?
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Jeg vil mene det er begyndt stille og roligt efter endt montage i 1978 og at der derfor har veeret
mange steder hvor skallerne har varet Igse hvor der er lavet tilstandsrapport.

Eller er det mere sandsynligt at alle kalksandsstensskaller fgrst har Igsnet sig i den 4-arige periode
fra vi overtager huset i 2014 til 20187
Det er meget usandsynligt, neermest umuligt at det ikke er sket far.

3. | [ingenigrs] mail af 2 oktober 2020 til Topdanmark Forsikring, skriver [ingenigren] at 'Lgbende
vedligehold af 'almindeligt' facademurvaerk vil typisk besta i omfugning partielt eller i stgrre sam-
menhangende felter, hvilket ogsa skgnnes at veere tilfeeldet for murvaerk/yderveegge med pali-
mede kalksandstensskaller.'.

Spergsmal 3.1: Hvis man antager at kalksandsstensskallerne har Igsnet sig fra husets facade pa et
eller andet tidspunkt i perioden efter 1978 hvor ibrugtagningstilladelsen er underskrevet, hvordan
vil du sa anbefale at man vedligeholder kalksandsstensfacaden?

Den eneste mdde at vedligeholde en facade pad er at tiekke om fugerne er faldet ud, hvis de er skal
det fuges op igen.

Spgrgsmal 3.2: Kan man vedligeholde en facade bestdende af kalksandsstensskaller, hvis de har
Igsnet sig fra den bagvedliggende overflade de er paklaebet?

Man kan IKKE vedligeholde en vaeg af skaller der har Igsnet sig fra det bagved liggende. SG er det
at pille skallerne af og rense i bund og montere det igen.

Spgrgsmal 3.3: Kan man sammenligne maden at vedligeholde pa, for et 'almindeligt' facademur-
vaerk og en facade bestaende af kalksandsstensskaller som beskrevet gverst i dette spgrgsmal 3?
Det er meget samme mdde det vedligeholdes, optisk at kigge pd om fugerne er i ddrlig stand og sG
udbedre hvis det er ngdvendigt.

Spergsmal 3.4: Vil du vurdere at mangel pa vedligehold arsagen til at kalksandsstensfacaden har
Igsnet sig fra den bagved liggende husmur?
Det korte svar er NEJ, man kan ikke vedligeholde noget der er monteret forkert.

4. [Ingenigr] har ved selvsyn 6 august 2020 set omfanget af Igse kalksandsstensskaller pa vores
ejendom, hvilket han bekrzefter i hans rapport af 2 september 2020 hvori han i pkt. 4 skriver at
'‘Lgse skaller i stort omfang kan registreres'. Lad os umiddelbart antage skallerne er opsat i 1978
hvor ibrugtagningstilladelsen pa tilbygningen er underskrevet. Det betyder at der gar fra 1978 til
2014 hvor tilstandsrapporten er lavet og til vi kgber huset (2014-1978 = 36 ar), og yderligere 4 ar
(2018-1978 = 40 ar) inden jeg f@rste gang er opmaerksom pa noget er galt.

Spergsmal 4,1: Er der en sandsynlighed for at kalksandsstensskallerne allerede ved udfeerdigelsen
af tilstandsrapporten i 2014, er begyndt at Igsne sig?

Jeg vil mene at sandsynligheden for at skallerne farst er begyndt at Igsne sig fra porebetonen efter
tilstandsrapporten er lavet er meget lille. Jeg mener det har stdet pd i mange ar fgr 2014.

Eller er det mere sandsynligt at alle kalksandsstensskaler fgrst har Igsnet sig i en den 4-arige peri-
ode fra vi overtager huset i 2014 til 2018 hvor jeg f@rste gang er opmaerksom pa noget er galt.
Nej det er meget usandsynligt.
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5. Kan jeg bede om at fa din vurdering af fglgende bemaeerkning fra [arkitekts] notat af 8 juni
20217

'Der blev foretaget en vandprgve pa porebetonen i formuren mod syd i feltet med nedfaldne
kalksandstensskaller, for at konstatere vaeggens/porebetonens sugeevne over for vandpavirkning.
Prgven blev udfgrt ved glasplade med afstandsliste, palimet muren, sa der optrader en 'beholder’
pa 10 x 10 cm, indeholdende 2 dI. vand.

Vandprgven blev foretaget over 32 minutter med fglgende resultat:

Prgven viser, at muren (porebetonen) suger meget vand, med aftagende mangde efter som po-
rebetonen bliver maettet, som angivet i resultatet.

Hvis de anvendte porebeton elementer star frit til udvendig brug, vil de opsuge store maengder
vand, iseer ved pavirkning af slagregn. Der vil endvidere ske vandindtrangning i de lodrette limfu-
ger, som ses ikke at vaere udfyldte med lim, samt i de konstaterede revner i elementerne.

Der vil ske afskalning af vandfyldt porebeton ved pavirkning af frost.

Det ma antages, at pakleebning af kalksandstensskallerne er foretaget for at etablere en regn-
skaerm uden pa porebetonen, da de som naevnt ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet brug'

Spergsmal 5.1: Kan du anerkende maden vandprgven er udfgrt pa?
Ja vandprgven viser meget godt at ubeskyttet porebeton er en dadrlig klimaskaerm.

Spergsmal 5.2: Kan du erklaere dig enig eller uenig i [arkitekts] konklusion pa vandprgven?
Enig i konklusionen.

Spergsmal 5.3: Vil du vurdere at der er en risiko eller sandsynlighed for at der kan forarsages ska-
de pa den bagvedliggende ubeskyttede mur hvis ikke der forefindes facade af en regnskaerm eller
klimaskaerm.

Ja det er meget usandsynligt at porebetonen ikke tager skade hvis det star pd i laengere tid.

6. | brev af 12 marts 1977 til Stadsarkitektens kontor hvor i der ansgges om tilbygning til det op-
rindelige hus, angives der at der bygges 'Formur i 10 cm og bagmur i 7,5 cm gasbeton vaegelemen-
ter', og altsa ikke samme materiale som der bruges til at bygge det oprindelige hus som naevnt i
brev af 4 september 1957 til Bygningsinspektoratet angives at der Siborex betonblokke. Hvilket
ogsa [arkitekt] bemaerker sig i sit notat af 8 juni 2021.

Spergsmal 6.1: Vil et vaeghgjt gasbetonelement som ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet
brug, kunne benyttes til udvendig brug?

Nej skrevet tidligere er sddanne elementer armeret med jern der IKKE er beregnet til udvendig
brug.

Spergsmal 6.2: Er det din opfattelse at de Siporex betonblokke som er benyttet til at bygge det
oprindelige hus med, skal benyttes sammen med en klimaskarm, eller kan de tale at sta ubeskyt-
tet udendgrs?

De bgr ikke benyttes uden klimaskaerm eller stG ubeskyttet hen.

Spergsmal 6.3: Er det din opfattelse at de vaeghgje gasbetonelementer som er benyttet til at byg-
ge tilbygningen med, skal benyttes sammen med en klimaskaerm, eller kan de tale at sta ubeskyt-
tet udendgrs?

De ma slet ikke anvendes udvendig.
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Spergsmal 6.4: Er der en narliggende risiko eller sandsynlighed for at en defekt eller manglende
klimaskaerm, kan ggre skade pa en ubehandlet mur bestdende af Siporex betonblokke?
Ja de vil suge fugt op pd sigt blive gdelagt af frost.

Spergsmal 6.5: Er der en narliggende risiko eller sandsynlighed for at en defekt eller manglende
klimaskarm, kan ggre skade pa en ubehandlet mur bestaende af vaeghgje gasbetonelementer?
Ja de vil suge fugt op pd sigt blive gdelagt af frost samt jernet vil ruste og ekspandere.

7. | [ingenigrs] rapport af 2 september 2020 skriver han bl.a. 'Mod nord, hvor 2-3 teglskaller er
faldet ned og/eller gaet Ipse, ses det at malet underlag ikke er 'rippet op'. Arsagen til at teglskaller
gar lgse vurderes dog ikke at kan henfgres til denne manglende 'opripning' af underlaget. Udtalel-
sen begrundes med at Igse teglskaller i stgrre omfang ogsa forekommer i gavlen mod syd, hvor
teglskaller er opsat direkte pa porebetonen, uden underlaget forinden er blevet malet.'

Spergsmal 7.1: Vil et underlag bestaende af maling fra for 1978, og et underlag bestaende af gas-
betonvaegelementer, have samme haftning til en facade bestaende af kalksandsstensskaller?
Nej.

Spergsmal 7.2: Skal et underlag bestaende af maling fra fgr 1978, og et underlag bestaende af
gasbeton vaegelementer, have samme bearbejdning inden der opsaettes facadesten bestaende af
kalksandsstensskaller?

Nej underlaget med maling, der skal malingen fjernes for at sikre bedst mulig vedhaeftning.

Spgrgsmal 7.3: Kan man sammenligne et underlag bestaende af maling fra fgr 1978, med et un-
derlag bestaende af gasbeton vaegelementer?
Nej.

Er der kommentarer til [ingenigrs] rapport, noget i rapporten | mener jeg bgr veere opmaerksom-
me pa eller som du er uenige i? Er der kommentarer, eller noget du mener jeg bgr vaere opmaerk-
somme pa efter din besigtigelse af skaden pa huset?

Jeg mener der er tale om en fejlmontage hvor problemerne allerede er opstdet kort tid efter arbej-
det er udfgrt. Derfor burde ejerskifteforsikringen afhjeelpe de fejl og mangler der er ved facaden."

Af udtalelse fra byggekonsulent af 17/3 2022 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Tirsdag d. 01.03.2022 var undertegnede ude at besigtige ..., for at vurdere renovering af afskalle-
de kalksandskaller.

Pa gavlen af tilbygningen, har flere kalksandstensskaller Igsnet sig. Limen samt porebeton sidder
bag pa skallerne, dvs. bruddet er sket i porebetonen. Ved gennemgang af gavlen, kan det konsta-
teres, at der sidder mange kalksandstenskaller som er Igse. (skrukke)

Pa den anden side af huset ved indkgrslen er der ogsa skaller som har sluppet underlaget. Under-
laget har en malet overflade. Ved gennemgang af vaeggen, kan der konstateres at mange skaller
sidder lgse (skrukke).
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Afskalningerne skyldes formentligt at porebetonen oplgses pga. salte opstaet i en ikke lavalkali
kleber og porebeton. Dette faenomen kaldes en alkalikisel reaktion som opstar nar der er fugt til
stede.

Ligeledes kan dette skyldes en muligt forkert udfgrt konstruktion ift. det statiske som har medfgrt
fugtindtraengning til porebeton.

Renoveringen af kalksandstenskallerne tages med forbehold, da der er mange ukendte faktorer
0g

statikken er ikke belyst. For at komme med den rigtige I@sning, skal statikken fgrst belyses. Heref-
ter har vi mulighed for at komme med en vejledning til at opsaette kalksandstenskallerne.

Alle skallerne afmonteres, sa facaden kan repareres til et rent og fast underlag, der baeredygtigt til
kalksandstenskaller.

Alle limninger i porebeton er |Igse og skal efterses og repareres. Her ville jeg kontakte en porebe-
tonleverandgr for naermere vejledning. Det kan ikke garanteres at porebetonen er egnet til for-
malet som underlag for facadebeklaedning.

Hullerne i porebetonen efterspartles med ... vaegpuds.

Porebeton net-pudses med en lagtykkelse pa min. 8 mm for at sikre et fast og baeredygtigt under-
lag til montage af skallerne. Som fglgende:

... Universalmgrtel, hvid 5-6mm. med ilagt armeringsnet i den yderste 1/3del af grundpudsens. Og
til slut 1 lag ... Universalmgrtel hvid pa 2-3mm. ... Universalmgrtel hvid er lavalkalisk.

Samlingerne i porebetonen skal dobbeltarmeres, for at minimere spaendinger og sikre vedhaeft-
ning. Dette kan der vaere flere Igsninger til nar man kender de faktiske forhold nar skaller er af-
monteret.

Der monteres dyblerne for at sikre en ekstra fastggrelse af pudslgsning saledes at den kan optage
vaegten fra skaller.

Skallerne pa monteres med en lav alkalisk klaeber iht. fugt. Se vedheeftet pa side 10.
Ved vinduer og dgre bruges hjgrnearmering og diagonalt band. Se vedhaftet pa side 25.

P3 de malede overflader afmonteres skallerne og malingen slibes af. Da vi ikke kender malingen,
er det ikke muligt at garantere sikker vedhaftning. Herefter fglges ovenstaende vejledning."

Af udtalelse fra farvehandler af 19/4 2022 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Du har henvendt dig vedr. en forsikringssag pa facademur udfgrt af gasbeton, malebehandlet og
senere paklaebet kalksandstensskaller. Arbejdet med kalksandstenen antages at veere udfert i
1978. Du har stillet en raekke spgrgsmal, som er en kombination af male -og murtekniske spgrgs-
mal. Vi har kun mulighed for at svare pa maletekniske spgrgsmal.

[Fotol] Malede mineralske overflader vedligeholdes efter behov, der er forskel pa fladerne alt af-
hangig af hvilket verdenshjgrne overfladerne pavirkes fra. Malede mineralske flader vedligehol-
des typisk efter 5-12 ar afhaengig af underlagets beskaffenhed og malingens kvalitet. Fladerne vil



Ankenaevnet for Forsikring

37.

99103

her vaere snavsede, og malingslaget vaere brudt sa fladen kridter. Algevaekst ses ogsa ofte. For at
ny behandling kan f& en optimal vedhaeftning, skal fladerne renggres ved vask med rindende
vand, stiv bgrste og facadesabe til en ren smittefri flade. Alger og anden begroning vaskes efter-
felgende med en egnet sxbe. Er fladen sugende grundes den endvidere med en facade primer in-
den fladen atter malebehandles. Denne arbejdsgang er for at sikre en optimal vedhaftning af det
nye malingslag.

Billede 1 ses smittende malet flade under kalksandstensskallerne

[Foto2] Billede 2 ses malingsrester pa kleebemgrtlen. Malingslaget spalter, det er ikke samme nu-
ance som der er ses pa den yderste overflade. Det vil sig at malingslagene imellem, ikke har opti-
mal baeredygtighed.

Maleteknisk anviser vi aldrig en mgrtel pa flader malet med traditionelle facadeacryler og/eller
emulsioner, da disse ikke er mineralske og der her kan opsta en forsaebning/nedbrydning af ma-
lingslaget, med ringe eller ingen vedhaftning til fglge

Billede 3 ses gasbetonelement blottet for kalksandstensskaller.

[Foto3] Overflader til malebehandling skal veere beskrevet af leverandgren for egnethed med eller
til, en given behandling. Er overflader beskrevet til brug indendgrs og de er opsat udendgrs skal
arbejdet stoppes og overfladerne reetableret sa de kan modsta pavirkning fra vejrliget.

Fugt- og fugtoptagsmalinger af mur henviser vi til Teknologisk Institut for prgvetagning og efter-
felgende rapport.

Som fladerne fremstar nu ses mange revnedannelser mellem kalksandstensskallerne og fugemegrt-
len. Disse revner kan ophobe fugt som ved vintertid udlgser frostspraengninger, med slip og/eller
afskalninger.

Murede tegl/kalksandsten med tilbage liggende fuger anbefaler vi kun til renggring. Den tilbage
liggende fuge danner en 'hylde' hvor fugt kan ophobes, treenge ned i stenen og udlgse frost-
sprangninger. Fugerne skal vaere plane med stenen eller der skal vaere udfgrt vandskuring eller et
mgrtelslag fgr en malebehandling kan anbefales.

Teknisk Support.”

Af udtalelse fra bygningsingenigr af 5/5 2022 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Pa foranledning af [klageren], har undertegnede, den 29. april 2022, besigtiget ejendommen, ....
Formalet med besigtigelsen var at registrere skader pa facaderne samt, pa den baggrund, at vur-
dere arsager til skaderne.

[Klageren] gnsker undertegnedes vurdering / svar pa fglgende:

1. Skyldes den Igse facade bestaende af kalksandsten skaller, manglende vedligehold?

2. Kan det sandsynligggres at facaden bestaende af kalksandsten skaller var Igse allerede ved vo-
res overtagelse af eiendommen?

3. Kan det argumenteres for at facaden bestaende af kalksandsten skaller ikke er naevnt, og faca-
den er klart forkert beskrevet i tilsendte tilstandsrapport?

4. Er der en naerliggende risiko for skade pa bygningen, hvis ikke forholdet med den bestaende Ig-
se facade af kalksandsten skaller, udbedres? (Definition af skade fra vilkar for udvidet kgberforsik-
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ring pkt. 15C: Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skader'
forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt om-
fattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.)

Besigtigelse

[Luftfoto]

1 Bygningens nordlige facade ligger ud mod indkgrsel og ejendommens garage. Den nordlige fa-
cade er bekleedt med skaller af kalksandsten monteres pd malede porebetonblokke (gasbeton-
blokke). Der er ikke hulmur. Af byggetilladelse af den 16. september 1957, fremgar det, at yder-
mure er udfgrt i blokmurvaerk 25x25x50 cm Siporex (porebeton / gasbeton)

2 Bygningens gstlige gavl ligger ud mod havesiden. Den gstlige facade er i 2 etager (parterreetage
og stueetage) Den ¢stlige facade er opfgrt med skalmur i hele kalksandsten (normalformat). Det
kan ikke konstateres om der er hulmur i denne facade.

3 Sydlig facade bekleedt med skaller af kalksandsten monteres pa malede porebetonblokke. Der er
ikke hulmur.

4 Tilbygning opfart med bagvaegge i rumhgje porebetonelementer, der er beklaedt med skaller af
kalksandsten. Af byggetilladelse af den 26. april 1977, indikeres det, at ydervaeggen er opfgrt med
7,5 cm porebeton bagvaegge, 8 cm rockwool i hulmur samt 10 cm porebeton med paklabet tegl-
skal.

5 Vestlig gavl er beklaedt med skaller hhv. pa malede porebetonblokke (oprindeligt hus) og rum-
hgje porebetonelementer (tilbygning).
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Udvalgte fotos
[Foto]

Skade pad facade mod nord. Der ses flere smdrevner i skaller og fuger og der er store omrdder, hvor
skallerne ikke heefter til underlaget.

[Foto]

Skade pa facade mod syd (tilbygning). Udover den dbenlyse skade med manglende skaller, ses der
mange revner i skaller og fuger. De rumhgje porebetonelementer, der er anvendt som bagmur er
revnede i de lodrette fuger, hvilket gdr igen pa skallerne.

[Foto]
Sydlig facade. Skade forsggt udbedret med elastisk fugemasse.

[Foto]
Typisk skade.

[Foto]
Sydlig facade. Skal mangler.

[Foto]
Vestlig facade — sammenbygning. Skade pa fuger tidligere repareret.

Vurdering ud fra besigtigelsen

Pa den oprindelige bygning, hvor kalksandstensskallerne er monteret pa malede porebetonblok-
ke, ses det sat skallerne partielt ikke har vedhaeftning. Det ses at vedheaeftningen er svigtet i laget
mellem malerbehandling og porebeton. Pa den baggrund vurderes det, at underlaget ikke har vae-
ret tilstreekkeligt afrenset fgr montage af skallerne.

Pa tilbygningen, hvor skadesbilledet er mest tydeligt, er skallerne monteret direkte pa de veeghgje
porebetonelementer. Montagelimen (mgrtel / klaeb) har stort set ingen vedhaeftning pa porebe-
tonelementerne. Dels tyder dette pa, at porebetonelementerne ikke har vaeret forbehandlet med
primer inden opsaetning af skallerne. Dels vurderes tilbygningen ikke at veaere opfagrt byggeteknisk
korrekt.

Besvarelse af [klagerens] spgrgsmal
1. Skyldes den lgse facade bestaende af kalksandsten skaller, manglende vedligehold?
o Nej. Vedligehold af pakleebede skaller foretages pa samme vis som ved traditionelt mur-
veerk. Dvs. Igse fuger udbedres og revnede sten udskiftes etc. Det ses desuden, at den tidlige-
re ejer har vedligeholdt facaden ved partiel omfugning ved revnede omrader med henholds-
vis mgrtelfuge og elastisk fuge.
2. Kan det sandsynligggres at facaden bestaende af kalksandsten skaller var Igse allerede ved vo-
res overtagelse af eiendommen?
o Ja. Szerligt ved tilbygningen synes skaderne at vaere af ldre dato. Der ses ogsa aldre repa-
rationer i facaderne, som indikerer at der tidligere har vaeret problemer.
3. Kan det argumenteres for at facaden bestaende af kalksandsten skaller ikke er naevnt, og faca-
den er klart forkert beskrevet i tilsendte tilstandsrapport?
o Ja. Det er ikke naevnt i tilstandsrapporten, at bygningen er bekleedt med skaller. Ved lzes-
ning af tilstandsrapporten alene, fas det indtryk, at der er tale om en bygning med hulmur og
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skalmur af kalksandsten. | tilstandsrapporten pkt. 2.1 og pkt. 4.2 er det noteret, at der ses
revner i facader og sokkel, samt at disse revner vurderes at hidrgre fra saetningsskader umid-
delbart efter opfgrelsen.

4. Er der en nzerliggende risiko for skade pa bygningen, hvis ikke forholdet med den bestaende Ig-

se facade af kalksandsten skaller, udbedres? (Definition af skade fra vilkar for udvidet kgberforsik-

ring pkt. 15C: ...)
o Ja. Udover de kosmetiske skader er der ogsa overhaengende risiko for forveerring af eksiste-
rende skader og risiko for fglgeskader. Pa den oprindelige bygning er der risiko for opfugtning
af den oprindelige porebetonmur, idet malerbehandlingen ikke laengere er intakt. Der er risi-
ko for yderligere skader (afskalning) pa skallerne fra fugt og frost. Saerligt tilbygningen kraever
gjeblikkelig udbedring. De anvendte rumhgje porebetonelementer er ikke egnede som kli-
maskaerm. Dette, sammen med den omfattende revnedannelse i bagvaeg og skaller, vil med-
fgre fugtindtreengen i boligen med deraf fglgerende risiko for skimmel og rad i organiske ma-
terialer.

Konklusion
Med baggrund i den herover beskrevne besigtigelse, efterfglgende vurdering, gennemgang af til-
standsrapporten og besvarelse af [klagerens] sp@rgsmal, vurderes det at;
o Opbygning af facader og skader pa facaderne er ikke beskrevet retvisende i tilstandsrap-
porten. Opbygning af facaderne samt skader, i et ikke naermere defineret omfang, har vaeret
synlige ved udarbejdelse af tilstandsrapporten.
o Tilbygningen er ikke opfgrt byggeteknisk korrekt.
o Skaderne bgr udbedres straks for at undga forveerring og fglgeskader."

Af udtalelse fra ejendomsmaegler af 14/12 2022 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har besigtiget ejendommen udvendigt d.28.10.2020, denne besigtigelse er rekvireret af ejer
[klageren].

Forholdet:

Nuvaerende ejer (...) har kgbt ejendommen i 2014 med udgangspunkt i tilstandsrapport ... og pa
den baggrund tegnet ejerskifteforsikring med 10-arige Igbetid. Efterfelgende i forbindelse med
anden renovering konstateres vaesentlige problemer med ejendommens facader, disse fejlagtigt
ikke benaevnt i omtalte tilstandsrapport.

Besigtigelsen er udfgrt med henblik pa at besvare ejers spgrgsmal 'nedsaetter forholdet bygnin-
gens veaerdi pa handelstidspunktet?'

Konklusionen efter at have besigtiget ejendommen og gennemset diverse relevante bilag, er at
safremt at dette forhold havde vaeret belyst i tilstandsrapporten pa handelstidspunktet, sa havde
det haft neevnevaerdig betydning for bygningens vaerdi. Pavirkningen pa ejendommens vaerdi vur-
deres at vaere tilsvarende udbedrings/reparations omkostningen og denne er ukendt."

Af forsikringsbetingelser 6619 af 1/5 2012 fremgar bl.a.:

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

15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

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

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

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

Herudover er forsikringen udvidet — ud over lovens krav — til ogsa at daekke fglgende:

D Lovligggrelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, hvis indretningerne
ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Dakningen er betinget af fglgende:
1. At du ikke kan opna dispensation hos myndighederne
2. At indretningen er ulovlig i henhold til byggelovgivningen pa tidspunktet for skadeanmeldelsen.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?

Forsikringen dakker ikke:

A Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet.

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

B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i @vrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 15 A, 15 B og 15 D, samt astetiske eller arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende
risiko for skade, jf. punkt 15 C.

G Forhold, der kun bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade
pa bygningen, jf. punkt 15 C.

H Forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers ssedvanlige
levetid.
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L Dine individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at
en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallati-
onsrapporten. Sddanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der
nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt', jf. punkt 15 C."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom i 2014. Ejendommen er opfgrt i 1957 med tilbygning i
1977. Klageren anmeldte den 12/3 2020, at huset alene var bekleedt med kalksandsstensskaller
og ikke hele sandsten, og at de yderste kalksandstensskaller gverst pa den udvendige beklaed-

ning var skrukke og meget let faldt af.

Klageren kraever, at selskabet daekker omkostningerne til udbedring af facaden og sagkyndig
bistand. Klageren har blandt andet anfgrt, at der foreligger en deekningsberettigende skade i
form af kalksandsstensskaller, som falder af facaden/er Igse og giver risiko for opfugtning af
den oprindelige porebetonmur/fugtindtrangen i boligen. Porebetonelementerne er ikke egne-
de som klimaskaerm. Klageren har anfgrt, at beskrivelsen i tilstandsrapportens punkt 2, om at
ydervaegge bestar af formur af tegl/kalksandsten og bagmur af letbeton, ikke er korrekt. Yder-
vaeggene bestar af porebeton beklaedt med kalksandsstensskaller — pa gstgavl dog udfgrt med
skalmur af kalksandsten. Han har ogsa anfgrt, at Igse kalksandsstensskaller burde have vaeret
anfgrt i tilstandsrapporten. Revnerne i facaderne, som er naevnt i tilstandsrapporten, burde
have givet anledning til at advare om eventuelt Igse skaller i forhold til underlaget i tilstands-
rapporten. Husets handelsvaerdi pa kgbstidspunktet ville have vaeret en anden, hvis forholdet
havde veaeret beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren har i det hele henvist til udtalelser fra

bygningsingenigr, fra arkitekt, fra murermestre og fra farvehandler.

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa
overtagelsestidspunktet forelda en daekningsberettigende skade. Selskabet har anfgrt, at skal-
lerne er limet pa en pudset og malet overflade pa facaden af den oprindelige del af huset, og at

skallerne er limet direkte pa porebetonen pa tilbygningen. Det er derfor selskabets vurdering at
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den oprindelige klimaskaerm fra 1957 vil kunne fungere uden de opsatte skaller. Forholdet gar
ikke udover hvad man kan forvente af et lignende forhold pa en ejendom fra 1957 og 1977.
Skallernes klaeb har pa tidspunktet for klagerens anmeldelse, holdt i 43 ar. Det har formodnin-
gen imod sig, at skallerne har Igsnet sig pa grund af manglende eller forkert anvendt klaebema-
teriale, og der ses heller ikke at veaere opstaet hindedannelse pa det anvendte kleeb — hvorfor
kleebematerialet ikke har ndet at tgrre inden kalksandsstensskallerne blev pasat. Af vurdering
fra ingenigr, indhentet af selskabet, fremgar det desuden, at arsagen til de Igse skaller ikke
skyldes manglende 'opripning' af underlaget, idet der ogsa sas Igse skaller pa gavlen mod syd,
hvor skallerne er opsat direkte pa porebeton. Selskabet har anfgrt, at ejerskifteforsikringen ikke
daekker forhold, der bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, jf.
punkt 16G. Der er tale om en lim der har holdt i mere end 43 ar, og limen fungerer ikke laenge-
re. Limens levetid er angiveligt udlgbet, hvilket ikke er daekket af ejerskifteforsikringen. Klage-
ren er derudover advaret om forholdet i tilstandsrapporten, hvor der med K1 betegnelse er
angivet revner pa sokkel og facade. | seelgeroplysningerne i tilstandsrapporten har salger der-
udover oplyst om en tidligere satningsskade, som ikke er udbedret. Selskabet har desuden an-

fert, at klageren fgrst har anmeldt forholdet 6 ar efter overtagelsen.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 18/3 2020 fremgar det, at "Samtlige facader undtagen de
to gavle som der er markeret med bla markering er Igse og delvis nedfaldne skaller ... Vurdering
af hvorfor dette sker kan have flere arsager: Mangel pa den rigtige kleeber og mangel pa tyk-
kelse af kleeber — manglende primning — ufaglig fremgangsmade under davaerende udfgrsel,

manglende slibning mm".

Af rapport fra ingenigr af 2/9 2020 indhentet af selskabet fremgar det, at "Ad 4) og 5): Teglskal-
ler af kalksandsten har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient i forhold til fx underlig-
gende mgrtelpuds og/eller underliggende porebeton. Det betyder at teglskallerne ved naturligt
forekommende temperatursvingninger i omgivelserne bevaeger sig (udvider sig og/eller traekker
sig sammen) mere end de tilsvarende beveegelser i underlaget. Forholdet forvaerres af, at der

desuden er anvendt en relativ staerk og cementrig fugemgrtel, idet temperaturudvidelseskoef-
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ficienten er stgrre i cementrige mgrtler sammenlignet med tilsvarende temperaturudvidelses-
koefficienter i cementfattige mgrtler. Det medfgrer, at teglskaller i kombination med den rela-
tive cementrige fugemegrtel i det konkrete tilfaelde vil virke som store, sammenhangende fel-
ter, der bevaeger sig relativt meget ved skiftende temperaturer i omgivelserne. Klaebematerialet
kan dermed ikke optage de differens-bevaegelser (forskydningskraefter), der opstar og teglskal-

ler gar Igse i stgrre eller mindre omfang".

Af mail med svar pa selskabets spgrgsmal til ingenigren, der udfaerdigede rapporten af 2/9
2020 fremgar bl.a.: "Det er min opfattelse, at revnedannelserne i facaderne (forstaet som rev-
nedannelser i porebetonen som teglskallerne er klaebet op pa) i styrke og holdbarhedsmaessig
forstand ikke pavirker mgrtelfugen eller klebematerialet bag teglskallerne. Fugt vil selvfglgelig
kunne traeenge ind i revnerne, men da porebeton er et staerkt kapillarsugende materiale, vil evt.
fugt hurtigt fordeles over en stgrre zone/omrade i forhold til fugtindtreengningen og dermed er
det min vurdering at evt. fugt som sadan ikke pavirker styrken eller levetiden i kl&ebematerialet.
Sa vidt det er undertegnede bekendt findes der ikke vedligeholdelsesvejledninger og/eller an-
visninger pa, hvorledes palimede kalksandstensskaller i ydervaegge skal efterses og vedligehol-
des. For "almindeligt" murveerk, at man jaevnligt visuelt skal efterse facaderne, typisk med in-
tervaller pa 2-5 ar, afhaengigt af stand og beliggenhed, og hvis denne visuelle gennemgang fgrer
til, at der skal foretages udbedringer, skal sadanne udbedringer iveerksaettes i takt med at for-
holdene observeres. Det vil vaere nzerliggende, at "almindelige" regler for gennemgang og ef-
tersyn af murveerk ogsa efterleves for murveerk/yderveegge med palimede kalksandstensskaller,
som i den aktuelle sag. Lgbende vedligehold af "almindeligt" facademurveerk vil typisk besta i
omfugning partielt eller i stgrre sammenhangende felter, hvilket ogsa skgnnes at veere tilfeel-
det for murveerk/ydervaegge med palimede kalksandstensskaller. Der findes ikke levetidstabel-
ler for mertelfugers forventede levetid, men undertegnede er af den opfattelse, at mgrtelfuger
i "almindeligt" murvaerk i reglen skal helt omfuges med 25-40 ars intervaller, afhangigt af be-
liggenhed og vejrligspavirkninger, hvor "25 ars interval" svarer til huse uden udhaeng i ekspone-
ringsklasse MX3.2 og "40 ars interval" vil typisk vaere huse med beskyttende tagudhaeng i by-

naere omrader. ... Kalksandsten er et materiale med relativ stor temperaturudvidelseskoeffici-
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ent og dermed vurderes behov for omfugning af sadant murvaerk (eller kalksandstensskaller) at
vaere noget lavere end ovennavnte intervaller. Der findes ikke levetidstabeler for sa vidt angar
murvaerk/ydervaegge med palimede kalksandstensskaller, men taget i betragtning, at skallerne
er relative sma i dimension (sammenlignet med dimensionen i tilsvarende "normale" mursten)
og taget i betragtning at skallerne er limet udenpa et andet materiale, herunder at kalksand-
stensskaller som naevnt har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient og dermed undgar
relative store beveaegelser (udvidelser og sammentrakninger) vurderes levetiden alt andet lige

at ma forventes at vaere opbrugt efter 30-40 ar."

Af udtalelse fra tekniker fra byggefirma af 26/10 2020 indhentet af klageren fremgar det, at "...,
men hvis malingen ikke er ridset op, kan den virke dampbremsende og deraf give afskalninger
af malingen. Jeg vil ikke kleebe skaller eller andet direkte pa eksisterende maling, da malingen
ikke er beregnet til at baere sa stor en veegt. Jeg anbefaler derfor at malingen fjernes helt, inden

der igen szettes skaller op".

Af notat over bygningssyn af juni 2021 fra arkitekt indhentet af klageren fremgar det, at "Til-

bygning fra 1978 ... Porebeton element i formuren sas, pa det afskallede felt, med revne i selve

elementet, hvilket antyder, at der sker/er sket bevaegelser i muren. De konstaterede porebeton

elementer er oprindelig beregnet til anvendelse i bagmure og skillevaegge, men ikke til formur,

idet de ikke er vandafvisende, men opsuger vandmangder i steerk grad, hvilket efterfglgende
vandprgve paviser ... Prgven viser, at muren (porebetonen) suger meget vand, med aftagende
mangde efter som porebetonen bliver maettet, som angivet i resultatet. Hvis de anvendte po-
rebetonelementer star frit til udvendig brug, vil de opsuge store maengder vand, iszer ved pa-
virkning af slagregn. Der vil endvidere ske vandindtraengning i de lodrette limfuger, som ses ikke
at veere udfyldte med lim, samt i de konstaterede revner i elementerne. Der vil ske afskalning af
vandfyldt porebeton ved pavirkning af frost. Det ma antages, at pakleebning af kalksandstens-
skallerne er foretaget for at etablere en regnskeerm uden pa porebetonen, da de som naevnt
ikke er beregnet til udvendig/ubeskyttet brug. De Igsnede kalksandstenskaller kan dels skyldes

bevaegelser i porebeton elementerne, idet der ved bevaegelse i elementerne vil opsta spandin-
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ger i kalksandstensskallerne, som resulterer i brud fra porebetonen, og dels i manglende ved-
haeftning til underlaget ... Hvor kalksandstensskaller Igsner sig fra porebetonen og der optraeder
revner i fugerne mellem skallerne, vil der ved vandpavirkning/slagregn m.v., ske ophobning af

vand bag skallerne ... Den oprindelige bygning fra 1957 ... Problematikkerne er her de samme

som beskrevet under 'Tilbygning fra 1978' ... Med baggrund i den beskrevne tilstand af yder-

vaeggene foreslas det at demontere kalksandstensskallerne og udfgre en ny regnskaarm pa fa-

caderne. Facaderne kan ikke tale at sta ubeskyttet uden regnskaerm".

Af tillaeg til bygningssyn fra arkitekt af 29/6 2021 fremgar det, at "Jeg er enig i vurderingen af
porebetonens kapilarsugende evne, men jeg er ikke enig i, at det ingen konsekvenser kan have.
Ved frostpavirkning, vil der i porebeton med stort vandindhold ske udvidelser, hvilket kan med-
fere frostspreengninger af porebetonen ... | det aktuelle forhold pa [adresse] ses ikke darlige
fuger med behov for omfugning. Der er derimod opstaet revner pa grund af bevaegelser og |@s-
ning fra underlaget. Det vil i gvrigt naeppe veere muligt at omfuge kalksandstensskallerne, idet
kalksandstensskallerne optraeder partielt lgsnede fra underlaget. Regnskaermen vil med stor

sandsynlighed falde ned ved en udfraesning af fuger".

Af udtalelse fra murermester2 af 12/8 2021 indhentet af klageren fremgar det, at "..., jeg har
sveert ved at se, hvilken vedligeholdelse i skulle have udfgrt, skallerne er sa Igse, at hvis i var
begyndt at pille i det, ville store flader falde ned ... 5/ Som huset ser ud nu, er min vurdering at
hvis skallerne ikke demonteres nu, vil de falde af, af sig selv i naer fremtid. De er Igse, s@ mange

steder at vind og vejr, vil ggre at det kun bliver veerre".

Af svar pa klagerens spgrgsmal fra murermesterl af 7/2 2022 fremgar det, at "Jeg vil til hver en
tid frardde at montere skaller eller fliser for den sags skyld pag en malet overflade. Hvis resultatet
skal blive godt skal det monteres efter fjernelse af malingen ... Det er meget sandsynligt at skal-
lerne har Igsnet sig pa grund af den malede overflade. Flere steder ses det at dele af porebeto-
nen sidder fast pa skallerne der har Igsnet sig det skyldes formentlig at den anvendte porebeton

er beregnet til indvendig brug. Jernet i porebetonen er IKKE rustfri hvilket medfarer at det ruster
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og derved ekspanderer og fdr porebetonen til at revne ... Er der sa en sandsynlighed for at
kalksandsstensskallerne allerede ved udfzaerdigelsen af tilstandsrapporten, og altsa inden vi
overtager huset i 2014, er begyndt at Igsne sig? Jeg vil mene det er begyndt stille og roligt efter
endt montage i 1978 og at der derfor har vaeret mange steder hvor skallerne har veret Igse
hvor der er lavet tilstandsrapport ... Spgrgsmal 3.2: Kan man vedligeholde en facade bestaende
af kalksandsstensskaller, hvis de har Igsnet sig fra den bagvedliggende overflade de er paklee-
bet? Man kan IKKE vedligeholde en vaeg af skaller der har Igsnet sig fra det bagved liggende. Sa
er det at pille skallerne af og rense i bund og montere det igen ... Spgrgsmal 5.3: Vil du vurdere
at der er en risiko eller sandsynlighed for at der kan forarsages skade pa den bagvedliggende
ubeskyttede mur hvis ikke der forefindes facade af en regnskeerm eller klimaskaerm. Ja det er
meget usandsynligt at porebetonen ikke tager skade hvis det star pd i leengere tid ... Spgrgsmal
6.4: Er der en nerliggende risiko eller sandsynlighed for at en defekt eller manglende klima-
skeerm, kan ggre skade pa en ubehandlet mur bestaende af Siporex betonblokke? Ja de vil suge

fugt op pa sigt blive gdelagt af frost".

Af udtalelse fra byggekonsulent af 17/3 2022 indhentet af klageren fremgar det, at "Afskalnin-
gerne skyldes formentligt, at porebetonen oplgses pga. salte opstaet i en ikke lavalkali klaeber
og porebeton. Dette faanomen kaldes en alkalikisel reaktion som opstar nar der er fugt til stede.
Ligeledes kan dette skyldes en muligt forkert udfgrt konstruktion ift. det statiske som har med-

fgrt fugtindtreengning til porebeton".

Af udtalelse fra farvehandler af 19/4 2022 indhentet af klageren fremgar det, at "Som fladerne
fremstar nu ses mange revnedannelser mellem kalksandstensskallerne og fugemgrtlen. Disse
revner kan ophobe fugt som ved vintertid udlgser frostspraengninger, med slip og/eller afskal-

ninger".

Af udtalelse fra bygningsingenigr af 5/5 2022 indhentet af klageren fremgar det, at "Det ses at
vedhaftningen er svigtet i laget mellem malerbehandling og porebeton. P& den baggrund vur-

deres det, at underlaget ikke har veeret tilstraekkeligt afrenset fgr montage af skallerne. Pa til-
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bygningen, hvor skadesbilledet er mest tydeligt, er skallerne monteret direkte pa de vaeghgje
porebetonelementer. Montagelimen (mgrtel / klaeb) har stort set ingen vedhaeftning pa pore-
betonelementerne. Dels tyder dette pa, at porebetonelementerne ikke har vaeret forbehandlet
med primer inden opseetning af skallerne. Dels vurderes tilbygningen ikke at vaere opfert byg-
geteknisk korrekt ... 2. Kan det sandsynligggres at facaden bestaende af kalksandsten skaller var
Ipse allerede ved vores overtagelse af ejendommen? o Ja. Seerligt ved tilbygningen synes ska-
derne at veere af aldre dato. Der ses ogsa aldre reparationer i facaderne, som indikerer at der
tidligere har veeret problemer ... 4. Er der en nezerliggende risiko for skade pa bygningen, hvis
ikke forholdet med den bestaende lgse facade af kalksandsten skaller, udbedres? ... o Ja. Ud-
over de kosmetiske skader er der ogsa overhaengende risiko for forvaerring af eksisterende ska-
der og risiko for fglgeskader. Pa den oprindelige bygning er der risiko for opfugtning af den op-
rindelige porebetonmur, idet malerbehandlingen ikke leengere er intakt. Der er risiko for yderli-
gere skader (afskalning) pa skallerne fra fugt og frost. Saerligt tilbygningen kraever gjeblikkelig
udbedring. De anvendte rumhgje porebetonelementer er ikke egnede som klimaskaerm. Dette,
sammen med den omfattende revnedannelse i bagvaeg og skaller, vil medfgre fugtindtraengen i

boligen med deraf fglgerende risiko for skimmel og rad i organiske materialer".

Af forsikringsbetingelsernes punkt 14a fremgar det, at forsikringen daekker forhold, der var til
stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten blev udarbejdet, eller som
er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet, men inden kgber har overtaget ejen-

dommen.

Af punkt 15.C fremgar det, at forsikringen deekker "udbedring af aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger
eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-

lig god vedligeholdelsesstand ... Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfarings-
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maessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdel-

sesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger".

Af punkt 16. A fremgar det, at forsikringen ikke daekker "Forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten ..., medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert be-
skrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, sa du ikke pa grundlag af
den pagaldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller

betydning i betragtning".

Af punkt 16. G fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der kun bestar i saedvanligt slid
eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmindre der som fglge af det pageeldende for-
hold er sket en skade eller er nzerliggende risiko for skade pa bygningen, jf. punkt 15 C. Af punkt
16.H fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der kun bestar i udlgb af bygningsdeles,

konstruktioners eller materialers ssedvanlige levetid.

Ifglge punkt 16.L daekker forsikringen ikke det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et

andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens ska-

dedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke at kunne kritisere, at selskabet har afvist

daekning under henvisning til, at forsikringen ikke daekker forhold, der kun bestar i udlgb af



Ankenaevnet for Forsikring

50. 99103

bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige levetid, jf. punkt. 16.H. Naevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at kalksandsstensskallerne er pafgrt facaden i 1977 og at
det af rapport fra ingenigr af 2/9 2020 indhentet af selskabet bl.a. fremgar, at "Teglskaller af
kalksandsten har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient i forhold til fx underliggende
mertelpuds og/eller underliggende porebeton. Det betyder at teglskallerne ved naturligt fore-
kommende temperatursvingninger i omgivelserne bevaeger sig (udvider sig og/eller traekker sig
sammen) mere end de tilsvarende bevaegelser i underlaget ... Det medfgrer, at teglskaller i
kombination med den relative cementrige fugemgrtel i det konkrete tilfeelde vil virke som sto-
re, sasammenhangende felter, der bevaeger sig relativt meget ved skiftende temperaturer i om-
givelserne. Klaebematerialet kan dermed ikke optage de differensbevaegelser (forskydnings-

kraefter), der opstar og teglskaller gar Igse i stgrre eller mindre omfang".

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at ingenigren, der udfaerdigede rapporten af 2/9 2020 i mail til
selskabet af 2/10 2020 har anfgrt, "Der findes ikke levetidstabeler for sa vidt angar mur-
vaerk/ydervaegge med palimede kalksandstensskaller, men taget i betragtning, at skallerne er
relative sma i dimension (sammenlignet med dimensionen i tilsvarende "normale" mursten) og
taget i betragtning at skallerne er limet udenpa et andet materiale, herunder at kalksandstens-
skaller som naevnt har en relativ stor temperaturudvidelseskoefficient og dermed undgar relati-
ve store bevaegelser (udvidelser og sammentraekninger) vurderes levetiden alt andet lige at ma

forventes at vaere opbrugt efter 30-40 ar."

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren fgrst har anmeldt forholdet ca. 6 ar efter overtagel-

sen af ejendommen.

Hvad angar det, som klageren har anfgrt om, at facaden bestar af kalksandsstensskaller og ikke

kalksandsten, som anfgrt i tilstandsrapporten, bemeerker navnet, at der ikke er tale om en
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skade i ejerskifteforsikringens forstand alene som fglge af, at en bygningsdel bestar af et andet

materiale end beskrevet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16.L.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikrin-
gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomisk vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til

sagerne 96166, 95647 og 93332.

Efter sagens forlgb og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at

daekke klagerens udgifter til teknisk bistand.
Det som klageren i gvrigt har anfgrt kan ikke fgre til andet resultat.
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