Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 13. september 2023 blev i sag nr. 99445:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Klageren har overtaget ejendommen den 15/6 2022. Der er af szelger tegnet ejerskifteforsikring
i selskabet i 2017 i forbindelse med salgers kgb af ejendommen. Huset er opfgrt i 2010. Klage-
ren har i klageskema af 28/2 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
TopDanmark har vedvarende fravalgt at anerkende byggesjusk og konstruktionsmaessige fejl til
trods for foreliggende ingenigrrapporter/faglige vurderinger.

I tilknytning til keb af ejendommen i foraret 2022 overdrog tidligere ejer fuldmagt/juridisk over-
dragelse af erstatningssagen til ny ejer.

Der foreligger adskillige rapporter og fotodokumentation til belysning af de indklagede elementer
- ligesom der vedlaegges et ingenigr-udarbejdet udredningsbudget. Dette til trods har TopDan-
mark kun gnsket at vedkende sig et minimalt erstatningsbelgb pa kr. 50.000.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Erstatning for fejlkonstruktion/palaegning i tilknytning til facadeoppudsning samt bygningsfejl i til-
knytning til murinddaekninger og manglende etablering af fugtmembraner."

| brev af 14/4 2023 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Indledningsvist skal vi ggre opmaerksom pa, at klageren i naervaerende sag ikke er vores forsik-
ringstager, men at klageren er ny ejer af ejendommen hvorfor vi saledes ikke har nogen kundere-
lation til klageren.

Klagen ses at vedrgre forhold ved klimaskarm/facader.
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Af klagerens klage til Ankenaevnet dateret den 28. februar 2023, har klageren bl.a. anfgrt: ‘Erstat-
ning for fejlkonstruktion/pdlaegning i tilknytning til facadeoppudsning samt bygningsfejl i tilknyt-
ning til murinddaekninger og manglende etablering af fugtmembraner.'

Pa baggrund af ovenstaende, er det vores opfattelse, at klageren kraever udgifter der gar udover
hvad vi tidligere har tilbudt vores forsikringstager.

Oplysningerne i klagen giver os ikke grundlag for at @ndre vores tidligere afggrelse.

Det er vores vurdering, at allerede fordi der er tale om en klager som ikke er vores forsikringsta-
ger, at vi ikke kan tilboyde mere end hvad vi tidligere har tilbudt vores tidligere forsikringstager.

Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom
Der er tale om en udvidet ejerskifteforsikring, der i medfgr af Bekendtggrelse af lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er tegnet for ejendommen ...

Ejerskifteforsikringen er tegnet af vores tidligere forsikringstager, og tegnet pa baggrund af til-
standsrapporten med Igbe. nr. ...33. Tilstandsrapporten ses uploadet som bilag A.

| tilstandsrapporten ses fglgende anmaerkninger beskrevet:

2. Ydervagge

2.1 Facader/gavle K1 Der er revnedannelser samt lgst og afskallet puds i murvaerk pa trappetarnet samt
pa facaderne mod nord, @st og syd.
Note: Forholdet vurderes uden betydning for murvaerkets baereevne og stabilitet.

K2 Der er fugt opstigning i vaeggen mod syd i carporten.
Note: Forholdet har medfart last puds/ overfladebehandling.

3. Vinduer og dere
3.3 Fuger K1 Der mangler fuger mellem vinduernes bundkarm og gulvet indvendigt ved
hoveddaren.

Den tidligere ejerskifteforsikring tradte i kraft den 15. november 2017. For forsikringen gaelder vil-
kar nr. DF20481-1 uploadet som bilag B. Police ses uploadet som bilag C.

Der er tale om en ejendom fra 2010.

Sagsfremstilling

Ved mail af 3. juli 2020 fremsender vores tidligere forsikringstagers advokat anmeldelse vedrg-
rende forhold om facade. Ved skadeanmeldelsen fremsendes notat vedrgrende tilstanden pa kli-
maskaermen udarbejdet af ingenigr. Notatet er dateret 29. maj 2020. Se uploadet bilag D.

Pa baggrund af skadeanmeldelsen besigtiger taksator det anmeldte den 11. august 2020. Taksator
fremsender skaderapport af 14. august 2020. Af skaderapporten fremgar det bl.a.:

'Vurdering

Indvendig side:

Fugtmdling viste overalt tgrre vaegge i kaelder samt i stueetagen, med undtagelse af ca. 1-2 m2
vaeg, hvor vinduespartiet i kaelderveerelse har vaeret udtaget i Gr pga. vandindtraengning. Jeg anta-
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ger, at optgrring endnu ikke er sket. Ved udvendig dgr til tagterrasse forekommer opfugtning pa
ca. en halv m2, hvilket antagelig skyldes udvendig revne i facade ved tag.

Udvendig side:

Fugtmdling viste overalt tgrre facader pd puds med tilfredsstillende vedhaftning. PG puds med
skruk lyd ved bankning kunne der visse steder konstateres fugtige facader. Sidstnaevnte kunne og-
sd konstateres, hvor sokkelniveauet var forholdsvis lav, fx ved carport og mod nord.

Skruk puds og revner heri kunne konstateres pad alle facader, men dog kun i meget begraenset om-
fang mod vest. Det vidner om, at anvendt pudskvalitet pa teglblokke er anvendelige. Det er min
vurdering, at forholdet er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Vi kan sdledes ikke tilbyde at erstatte besigtigede forhold, idet de ikke opfylder kravet til daek-
ningsberettigende skader jf. vilkdr pkt. 14.A, 15.C og 16.A.

Fremkommer der nye oplysninger, imgdeser jeg gerne disse.'

Skaderapport er fremlagt som Bilag E

Herefter fglger en dialog mellem taksator og tidligere forsikringstagers advokat vedrgrende det
anmeldte. Pa baggrund af denne dialog lader taksator ekstern ingenigr gennemga og besigtige det
anmeldte med henblik pa en revurdering.

Ekstern ingenigr besigtigede ejendommen den 2. december 2020, pa baggrund af denne besigti-
gelse, har ekstern ingenigr udarbejdet rapport af 14. januar 2021. | rapporten oplyser ekstern in-
genigr om vurdering og forslag til udbedringsmetode.

Taksator videresender rapporten til tidligere forsikringstagers advokat.

Pa baggrund af ingenigrens rapport anmoder taksator tidligere forsikringstager om at fremsende
tilbud pa forhold som tidligere forsikringstager mener er deekket.

Ved mail af 7. april 2022 fremsender tidligere forsikringstagers advokat overslag over forhold som
tidligere forsikringstager kraever daekning for i forbindelse med det anmeldte om facaderne. Af
overslaget fremgar det bl.a.:

Der gives af TOP DK medhold i folgende overordnede forhold:

Pudsarbejdet er generelt ikke udf@rt korrekt med afskalninger til fglge.
Fejlagtig udfgrelse af sokler uden fugtspaerre og puds ned mod terraen

Vindue er fejlagtigt udfert med krydsfiner som vinduesaoverliggere.

Puds og opmuring af teglblokke pa altaner er ikke udfert karrekt med store
afskalninger og 3bne fuger til fglge.

Tagpapinddakning ved opkanter pa altan er ikke udfert korrelt med risiko for
vandindtrasngning til felge.
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ftning of puds pd bygning mod nord, vest og syd (@s

[
e
L

synelodende uc et ved tidligere lgilighed
Opstilling og nedtagelse af murerstillads pa nord, vest og syd 271 200 54180
Leje stillads 2 mdr. 271 100 27100
Nedbankning af puds, sandsblasning ny opbygning af puds p3 vagge og sejler = malin 213 1250 266063

Etablering af korrekt afslutning af sokkel mod terraen. Der pataenkes udfert
tatningssvumme i et baelte pd 600 mm hvoraf de 300 mm ligger under terraen.
Alle steder hvar der ikke er udfert sokkelisolering.

Nedtagelse af krydsfiner over vinduesfag generelt. Inkl. sanering og nye

w
o

2000 77400

forstaerkende tiltag. Inkl. udtagelse af vindues, tildannelse af vindueshul,
loftreparationer lysningsreparationer og genmontering af vindue. Der af

szettes et belgb pr.vindue. 10 35000 350000
Altanvaegge. Nedtagelse af papinddakning, Nedbankning af puds,
sandblzesning, lukning af overflader. Pudsning. Inkl. de og genmontage af

stalkappen pa murkronen. 58 2500 144000
Altan. Oplukning, paferelse af vandtaet sokkelmembran, Ny papinddaekning og

aluinddaskning. 48 2000 296000
Sum 1014743
Byggeplads 3,5% 35516
| alt kr 1.050.258,

Ved mail af 2. maj 2022 — til tidligere forsikringstager — fremsender taksator bemaerkninger til
fremlagte overslag. Taksator bemaerker bl.a.:

'Men rapporten fra [selskabets ingenigrfirma] anf@rer, at madlepunkterne, ud over i car-
port/garage, 9-13 (13 er ved dgr pd tagterrasse) har opfugtning i sgjler og facade. Dette forhold er
daekningsberettigende, og vi gnsker at vi tilsendes to tilbud fra murerfirmaer pG udbedring jf. [sel-
skabets ingenigrfirmas] rapport. @nsker I, at jeg indhenter tilbud fra murerfirma, kan jeg tilbyde at
indhente dette. Efter min beregning vil et tilbud pa ca. 50.000 kr. inkl. moms veere rimeligt, og std
til radighed ved kommende vedligeholdelse. Selvrisiko pa 5.100 kr. fratraekkes ved udbetaling.'
Taksators mail fremlaegges som Bilag F.

Klageren fremsender mail af 22. juli 2022 hvoraf de bl.a. oplyser:

'l tilknytning til overtagelse af ejendommen ... har vi samtidig 'arvet'/overtaget den verserende er-
statningssag under skadesnummer ...71 (jfr. vedhaeftede bilag).

Den seneste korrespondance vi har modtaget er dit brev af 2. maj 2022, hvoraf det fremkommer,
at Topdanmark kun i begraenset omfang erkender en daekningsberettigelse - mere specifikt en ud-
bedring af opfugtningen i sgjler og face ved carporten.'

Klagerens mail fremlaegges som Bilag G.

Ved mail af 29. juli 2022 fremsender klagerne endnu engang en mail hvoraf bl.a. fremgar, at kla-
gerne er uenige i taksators tidligere afggrelse.

Ved mail af 24. august 2022 fremsender taksator bemaerkninger til klagerens mail, hvori taksator
bl.a. fastholder tidligere tiloud om erstatning pa 50.000 kr. Se ogsa uploadet bilag H.

Ved mail af 25. november 2022 fremsender klagerne klage over taksators afggrelse.

Ved mail af 21. februar 2023 bliver klagernes klage besvaret. | besvarelsen fremgar det bl.a.:
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'Din situation er ganske atypisk, idet du er ikke er vores kunde, men senere erhverver af vores kun-
des hus. Det er ogsd derfor, at det har taget noget tid at afklare din situation i forhold til os.

Sikret pa ejerskifteforsikringen er den forsikringstager, der star pd policen, jf. vilkGrenes punkt 1. |
det her tilfeelde er det (tidligere forsikringstager). Du er ikke sikret pd policen, og du er derfor hel-
ler ikke klageberettiget eller andet.

Vi har noteret, at (tidligere forsikringstager) har tiltransporteret dig det erstatningsbelgb, der er
opgjort. Erstatningen er opgjort til 50.000 kr., hvorfra fratraekkes selvrisiko (5.100 kr). Der kan
herefter udbetales op til 44.900 kr. mod fremsendelse af faktura for udfart arbejde.’

Klagerne indklager herefter sagen til Ankenaevnet den 28. februar 2023.

Vores vurdering

Indledningsvist skal vi oplyse, at vi ikke har foretaget en materiel vurdering af, om hvorvidt vi me-

ner der er blevet truffet den korrekte forsikringstekniske afggrelse.

Klager er ikke sikrede pa policen
Som ovenfor naevnt er klageren ikke sikrede pa policen men derimod ny keber af ejendommen.

Den sikrede er jf. Forsikringsaftalelovens § 2, stk. 2, den der har indgaet en aftale med forsikrings-
selskabet. Se ogsa nedenfor indsatte fra FAL § 2, stk. 2.

'§ 2. Ved selskabet forstas i denne lov forsikringsgiveren.
Stk. 2. Ved forsikringstageren forstds den, der med selskabet har sluttet aftale om forsikring.'

Dette understgttes ligeledes i vores tidligere forsikringstagers forsikringsvilkar, hvoraf der under
punkt 1 bliver oplyst:

'1. Hvem er sikret?
Den sikrede er den forsikringstager (kaber), der star i policen.’

Se ogsa uploadet bilag B.

Forsikringen er ophgrt ved ejerskifte

Den omhandlende ejerskifteforsikring tradte i kraft den 15. november 2017 og var saledes en
gensidig aftale mellem tidligere ejer af ejendommen og os Topdanmark Forsikring.

Forsikringen blev opsagt af tidligere forsikringstager den 15. juni 2022.

Det er vores klare overbevisning, at forsikringen er ophgrt ved ejerskiftet mellem vores forsik-
ringstager og klager.

Vi henviser til vilkarenes punkt 6 samt 7, hvorefter en ejerskifteforsikring ophgrer ved ejerskifte.
'6. Forsikringens ikrafttraeden og ophar

Forsikringen geelder, afhaengigt af skadesdarsagen, fra den dato, hvor elinstallationsrapporten eller
tilstandsrapporten er udarbejdet.
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Forsikringen udlgber, ndr den har veeret i kraft i 10 dr, eller ved ejerskifte forinden, uden du far
seerlig meddelelse om det.

Forsikringen kan ikke opsiges af dig eller Danske Forsikring i den aftalte forsikringsperiode.

7. Ejerskifte

Forsikringen ophgrer ved ejerskifte og daekker ikke i forhold til den nye ejer, panthaver eller andre
tredjemaend efter ejerskiftet. Hvis den nye ejer gnsker at kabe en ejerskifteforsikring i Danske For-
sikring, skal den nye ejer kontakte os.

Huvis der sker et ejerskifte, far forsikringen opharer, far du penge tilbage for den resterende del af
forsikringsperioden, efter falgende regler:

e Inden for 1 dr efter forsikringen er tradt i kraft, betaler vi 40 % af den betalte praemie tilbage
e Inden for 2 dr: 25 %

e Inden for3dr:15%

e Inden for4dr: 10 %

e Inden for5dr:5%

o Herefter: 0 %'

Vi er ikke blevet varslet en aftale om en eventuel transport af en forsikringssum vedrgrende den-
ne forsikring, og klageren har saledes heller ikke indgaet en aftale med os om en eventuel trans-
port af en forsikringssum vedrgrende denne forsikring.

Det er saledes vores vurdering, at klageren ikke er berettiget til stgrre erstatning end hvad vi tidli-
gere har tilbudt vores forhenvaerende forsikringstagere.

| vores afggrelse har vi bl.a. lagt veegt pa, at der er tale om en saerlig forbrugerbeskyttende forsik-
ring, som er knyttet op pa bekendtggrelsen om bl.a. dét at forsikringen ophgrer ved ejerskifte, og
at forsikringen saledes fglger ejerne af ejendommen og ikke ejendommen som andre forsikringer,
som f.eks. en byggeskadeforsikring.

Det er vores vurdering, at safremt man tillod kgbere af ejendommen, at 'overtage' szelgers — den
tidligere forsikringstagers — ret til at klage over en afggrelse, at der pa den made vil vaere en risiko
for at udhule hele forsikringsordningen, idet man ville kunne 'spekulere’ i at anmelde en raekke
forhold inden salg af ejendommen, holde disse sager i 'kog' og herefter transportere rettigheder-
ne til at fa behandlet en rakke indklagede forhold. P4 denne made ville man eventuelt kunne for-
handle en hgjere pris pa ejendommen, da nye kgbere eventuelt ville blive stillet en stgrre erstat-
ningssum i sigte.

Hvis man i forbindelse med salg af en ejendom kunne overdrage en verserende ejerskiftesag, og
dermed ogsa en eventuel klageadgang til forsikringsselskabet, ville selskaberne — i forbindelse
med beregningen af ejerskifteforsikringspreemien — vaere ngdsaget til at seette praemien hgjere
end pa nuvarende tidspunkt, da risikoen pa forsikringens daekning er stgrre idet denne saledes
indebaerer forhold til ejendommens byggetekniske stand jf. beskrivelserne/anmaerkningerne i til-
standsrapporten, samt i forhold til forsikringens Igbetid jf. de 5 og 10-arige forsikringer.
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Pa denne made ville det som selskab veere omsonst at tiloyde 10-arige ejerskifteforsikringer idet,
man ville kunne 'forlaenge' forsikringen ved at overdrage eventuelt konstaterede forhold ved
ejendommen til ny kgber af ejendommen.

Vi er indstillede p3, at klager kan overtage vores forsikringstagers fastsatte erstatningssum
Det er alment kendt, at man som szelger af en ejendom kan transportere en erstatningssum til en
ny kgber af ejendommen.

Vi anfaegter derfor ikke, at klagerne kan modtage den erstatningssum som vi tidligere har tilbudt
vores forhenvarende forsikringstager, men det er vores klare holdning, at klagerne ikke kan opna
stgrre erstatning end hvad vi har tilbudt vores tidligere forsikringstager i forsikringstiden.

Det er vores opfattelse, at klageren i naerveerende sag kraever at vaere sidestillet med vores tidli-
gere forsikringstager og i den forbindelse have en videre mulighed til bl.a. klageadgang med hen-
blik pa en stgrre erstatning end hvad vi tidligere har tilbudt vores forsikringstager.

Pa denne made vil klageren opna en udvidelse af selve forsikringsordningen, idet der er tale om
en forsikring som pa tidspunktet for klagerens henvendelse er ophgrt jf. udklip af brev vedrgrende
opsigelse af forsikring:

'Her fdr du en bekraeftelse pd sletning af din forsikring
Udv. Kgberforsikring — [adresse]
Forsikringen er ophgrt den 15.06.2022'

Som det fremgar af ovenfor indsatte, fra vores forsikringstagers tidligere ejerskifteforsikringsvil-
kar, har man som forsikringstager mulighed for at fa tilbagebetalt en del af preemien, hvis man
opsiger forsikringen — ved salg af eiendommen —inden for 5 ar efter forsikringsaftalens indgaelse.

Vi kan se, at vores tidligere forsikringstager har faet modregnet et belgb pa 1.659,05 kr. i forbin-
delse med tilbagebetaling af praamien. Vi indsaetter nedenfor udklip af opggrelse over tilbagebe-
taling af praemie:

'Sadan kommer vi frem til belgbet:
Udv. Keberforsikring
Forsikringsnr.: ...

Forsikringssted: [adresse]

Pris til 15.06.2022, fordi forsikringen er aendret 1.641,00 kr.
Skadesforsikringsafgift til staten 18,05 kr.
| alt til udbetaling for denne forsikring -1.659,05 kr.
Overfgrt til andet kundenummer 1.659,05 kr.
| alt til betaling 0,00 kr.'

Sa vidt vi kan se er aftalen om 'overdragelse' af den igangvaerende skadesag fgrst indgaet efter
kgbsaftalens udfzaerdigelse.
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Som det fremgar af ovenfor indsatte fra vores tidligere forsikringstagers vilkar, er der tale om seer-
lig forsikring der er lovbestemt, og som treeder i kraft og ophgrer ved ejerskifte.

Deri ligger ordlyden 'ejerskifteforsikring'.

| bilag til Beteenkning om Huseftersynsordningen bliver det understreget, at forsikringen ophgrer
ved ejerskifte. Vi henviser til nedenfor indsatte:

'Bilag
Daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, der tilbydes i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom mv.

8) Huvis forsikringen ophgrer, fordi ejendommen skifter ejer i forsikringstiden, har forsikringsta-
geren krav pa godtggrelse af praemien for den resterende forsikringsperiode under hensyn til,
at risikoens stgrrelse varierer i forsikringstiden.'

Ovenstaende understgttes i Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., hvorved der bl.a.
under deres bilag 1 under daekningsomfang for ejerskifteforsikringen under punkt 10 fremgar:

'10) Huvis forsikringen ophgrer, fordi ejendommen skifter ejer i forsikringstiden, har forsikringsta-
geren krav pd godtggrelse af praemien for den resterende forsikringsperiode under hensyn til,
at risikoens stgrrelse varierer i forsikringstiden.'

Vi undrer os i gvrigt over forlgbet omkring salg af ejendommen og herunder ogsa den verserende
forsikringssag.

Vi er desuden ikke bekendt med hvilke informationer — udover fuldmagten som jf. ovenstaende
ses indgadet efter kgbsaftalens udfaerdigelse — klageren har modtaget i forbindelse med forsik-
ringssagen, og om klageren inden handlens indgaelse, har modtaget oplysning om stgrrelsen af
den erstatning vi har tilbudt vores tidligere kunde.

Sammenfattende opsummering

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at klager har ret til at modtage den til vores forsikrings-
tager opgjorte og tilbudte erstatning pa 50.000 kr. minus vores forsikringstagers selvrisiko pa
5.100 kr., altsa i alt 44.900 kr.

Krav herudover ma vi fastholde, at klager, jf. ovenfgrte, ikke er berettiget til, da en sadan mulig-
hed for at 'omga' forsikringens form og ophgrsbestemmelser ikke er i overensstemmelse med
ordningen omkring ejerskifteforsikringer."

Klageren har i mail af 9/5 2023 til naevnet bl.a. bemaerket:
"Vi har noteret TopDanmarks sagsfremstilling.
Den uafklarede erstatningssag som vi i tilknytning til overtagelse af ejendommen overtog via szel-

gers fuldmagt, fremkom entydigt med et krav mod TopDanmark, opgjort til ca. kr. 1.050.000, - jfr.
tidligere fremsendte bilag.
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Kravet blev juridisk transporteret til os som kgber af ejendommen og henstar saledes fortsat som
sadan, da tidligere ejer pa ingen made anerkendte TopDanmarks sagsfremstilling og/eller erstat-
ningstilbud pa kr. 50.000,-. Der er saledes ikke sendret pa tidligere opgjort erstatningskrav - og vi
afventer Ankenaevnets afggrelse pa basis af den fremsendte korrespondance med tilhgrende bi-
lag."

Selskabet har i brev af 9/6 2023 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klagerens bemaerkninger sendrer ikke vores stillingtagen til sagen.

Vi fastholder, at klageren alene kan ggre krav pa de tidligere tilbudte 50.000 kr. minus vores tidli-
gere forsikringstageres selvrisiko pa 5.100 kr., og dermed 44.900 kr. i alt, for det anmeldte forhold
om facaderne, og vi henviser i gvrigt til vores anfgrte i forrige indlzeg.

Det er vores opfattelse, at klagerens krav pa 1.050.000 kr. implicit indeholder en klageadgang, ef-
tersom vi tidligere har afvist vores tidligere forsikringstagers krav om erstatning pa 1.050.000 kr.,
men derimod tilbudt en erstatning pa 44.900 kr.

En klageadgang som klageren — efter vores vurdering — ikke har ret til, eftersom der er tale om en
forsikring der ophgrer ved skifte af ejendommen.

Det krav som klageren mener at have faet transporteret ved fuldmagten af 5. maj 2022, er ikke et
krav som Topdanmark er blevet forelagt inden salget af ejendommen. Som vi oplyste i vores forri-
ge indlaeg, er vi ikke blevet varslet en aftale om en eventuel transport af en forsikringssum vedrg-
rende denne forsikring.

Vi mener, at saelger — vores tidligere forsikringstager — ikke har bemyndigelse til at videregive krav
der gar udover hvad vi har tilbudt i erstatning.

Det er fortsat vores vurdering, at klageren ikke er berettiget til krav der gar udover de 50.000 kr.
som vi tidligere har tilbudt vores forrige forsikringstager, da vi mener, at dette vil vaere at omga
forsikringens form og bestemmelserne om ophgr af forsikringen, hvilket ogsa vil vaere uden for
ordningen omkring ejerskifteforsikringen."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af tilstandsrapport af 15/2 2017 fremgar bl.a.:

Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Enfamilieshus Ejendommen: Ejerbolig
Hustype: Funkisvilla
Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert ar | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
kalder og m2 tagetage m2
tagetage Total | Kaelder m2 Bolig Erhverv
1 A | Beboelse /Carport 2010 1 136 136 0 153 0
2 B | Udhus/skur 2016 1 7 0 0 0 0




Ankenaevnet for Forsikring

10. 99445

Bemarkninger Ja  Nej Bygning

1. Erder bygningsdele, som er gjort utilgeengelige? O
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges? [ O AB
A:

Taget er ikke besigtiget grundet flise belaegning

Tagflader er ikke besigtiget, fordi den er daekket med sne. @nskes tagflade besigtiget,
nar sneen er veek, skal ejendommen genbesigtiges, hvorefter der vil blive udarbejdet en
allonge, der afregnes ifelge prisliste.

B:

Tagfladen er ikke besigtiget, fordi den er daekket med sne. @nskes tagflade besigtiget,
nar sneen er veek, skal ejendommen genbesigtiges, hvorefter der vil blive udarbejdet en
allonge, der afregnes ifolge prisliste.

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Der er revnedannelser samt lgst og afskallet puds i murveaerk pa trappetarnet samt
pa facaderne mod nord, @st og syd.
Note: Forholdet vurderes uden betydning for murveaerkets basreevne og stabilitet.

K2 Der er fugt opstigning i vaeggen mod syd i carporten.
Note: Forholdet har medfert l@st puds/ overfladebehandling.

3. Vinduer og dere
3.3 Fuger K1 Der mangler fuger mellem vinduernes bundkarm og gulvet indvendigt ved
hoveddearen.

| ingenigrrapport af 29/5 2020 - rekvireret af tidligere ejer af ejendommen - hedder det bl.a.:
"TILSTANDSREGISTRERING AF KLIMASKZARM

1.1 Baggrund

Ejendommen bestar af én bygning i to plan med tagterrasse og én carport integreret i bygningens
sydgst vendte facade. Bygningerne er opfgrt i beton med baerende ydervaegge opfert i teglblokke.
Teglblokke fremstar pudsede.

1.2 Registreringer

1.2.1 Generelt

Bygningsejer har i bygningens facader Igbene konstateret kraftige afskalninger i pudslaget. Der er
ligeledes konstateret vandindtraangning over nordvendt terrassedgrabning. Der er deraf opstaet
et gnske om at fa bygningens klimaskaerm efterset af byggeteknisk sagkyndig.

Med henblik pa udbedring af presserende skader i klimaskarmen har murer foretaget en reekke
destruktive indgreb i facade og piller mod nord og vest samt over terrassedgrsabning mod nord.

Byggeteknisk sagkyndig har pa baggrund af disse indledende aktiviteter foretaget en besigtigelse
af ejendommen, med henblik pa en teknisk tilstandsvurdering af bygningens klimaskeerm. Der er
ikke foretaget yderligere destruktive undersggelser i forbindelse med besigtigelsen. Der er ikke fo-
retaget frigravning af sokkel eller kaelderydervaegge. Der er ikke udfgrt statiske beregninger i for-
bindelse med analyse og udarbejdelse af rapporten.
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1.2.2 Bxrende konstruktioner generelt jf. opfgrelsestegninger

Terrendzk og etagedaek er udfgrt i jernbeton. Baerende vaegge i alle etager, herunder alle yder-
vaegge er udfgrt i teglstensblokke jf. opfgrelsestegninger. Szerligt er der i kaelderydervaegge jf. op-
forelsestegninger etableret lodret stdende jernprofiler i ydervaegge. Forventeligt til optagelse af
jordtryk. Der foreligger ingen detaljetegninger eller udfgrelsesbeskrivelse ud over ovenstaende
plantegninger.

1.2.3 Registrering

Facade mod vest.

Facade umiddelbart over sokkel i vestvendt facade. Store afskalninger, revnedannelser i skruk
pudslag, opfugtning af puds og teglblokke.

Ydervaeg udfert i teglblokke med et udvendigt armeret pudslag pa 30 mm pa ydersiden. Arme-
ringsnettet ligger i midten af pudslaget. Det er ikke muligt at definere hvilken pudsmgrtel der er
anvendt. Der er registreret tilssetning af polystyrenkugler i mgrtlen. Pudslaget vurderes at veere
sprojtet pa uden forudgaende udkastning. Bade yder- og inderside af ydervaeg er malet med
plastmaling.

Den nedre del af facaden er overvejende skruk og fremstar med afskalninger og kraftige revne-
dannelser. Pudslag og bagvedliggende teglblokke er konstateret opfugtede. @vrig facade mod @st
i sokkelniveau, hvor pudslaget ikke er nedtaget, vurderes at vaere i samme stand.

Sokkel pa vestfacaden er pafgrt fremspring af 50 mm polystyren af ukendt kvalitet i en hgjde pa
15 cm over terraen og er fgrt ned under terraen. Isoleringen er blgd og kun beskyttet af en tynd og
svag hvidmalet skal som ikke er identificeret, evt. cementholdig maling.

[Fototekst:] Sokkelfremspring af polystyren, ved trappe vestfacade. Fremstadr fugtigt, med revne-
dannelser og nedbrudte overflader

Der er ikke registreret nogen form for sokkelsystem til sikring mod opfugtning af facade i sokkel-
niveau/kzelderydervaeg.

Der er ikke registreret udfgrelse af en regulaer horisontal fugtspaerre ud for soklen. Den udfgrte
isolering har ingen af de efterlyste egenskaber.

Der er ikke foretaget frigravning af keelder ydervaegge for naermere undersggelse af kaeldervaeg-
gens tilstand i forhold til sikring mod fugtindtraengning. Det er pa den baggrund ikke muligt at sige
noget konkret om kalderydervaegges klimaskaerm eller tilstand.

Samme opbygning med teglstensblokke og kraftigt armeret pudslag iblandet polystyrenkugler er
registreret pa den gvre del af facaden. Pudslaget er ca. 20-30 mm med et armeringsnet lagt midt i
laget. Der er registreret kraftig revnedannelse, afskalninger og massiv opfugtning pa yderside fa-
cade i niveau med daek over stueetagen.

[Fototekst:] Ud for deek over stueplan fremstar facaden med tydelige tegn pd opfugtning og af-
skalninger. Pudslaget har ringe eller ingen vedhaftning med underlaget.
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Pudslag og teglblokke ud for og omkring de aktuelle afskalninger er kraftigt opfugtede og mangler
vedhaftning. @vrige facade mod vest i niveau med etageadskillelsen vurderes at vaere i samme
stand.

Ud over de af murer blotlagte pudsskader baerer resten af facaden i dette niveau praeg af fugtrela-
terede skjolder.

[Fototekst:] Fugtrelaterede skjolder i facade ud for daek over stue.

Hvor vestfacaden stgder op til carporten mod syd ses revnedannelser i facaden som kan relateres
til udfgrelsen af carportens tagdaekning. Der treenger forventeligt vand ind i facaden bag ved den
udfgrte klemliste for carportens tagdaekning.

[Fototekst:] Revnedannelser i facadepuds som udspringer af utaetheder ved klemliste.

Facade mod syd/carport
Som for gvrige facader er teglblokke f@rt direkte ned i terreen og pudslaget er tilsvarende fort
ubrudt til terraen som for vestfacaden.

Pudslaget pa carportens piller fremstar skruk med kraftig revnedanneler og afskalninger. Det vur-
deres at pudslaget helt eller delvist har sluppet underlaget og star som en tynd skal udenpa tegl-
blokken.

[Fototekst:] Carport sydfacade. Tydelige pudsskader ses op af pillen til venstre i billedet
[Fototekst:] Til venstre: Revnedannelser ved carporttag som registreret pd vestfacaden.
[Fototekst:] Til hgjre: Teglblok og puds er i direkte kontakt med terraenet.

Facade mod nord.

Ydervaegge og piller udfgrt i teglblokke. Pudslaget er generelt skruk pa store dele af piller og vaeg-
flade mod @st og nord. Pudslaget er fgrt til terreen uden afbrydelse. Bagvedliggende teglblokke
bzerer praeg af opfugtning og mindre afskalninger. Der er ikke registreret horisontal fugtspeerre i
ydermuren i sokkelniveau. Der er ikke registreret nogen form for sokkelsystem i forhold til sikring
mod opfugtning af facader og piller i sokkelniveau. Ydervaegge og piller er malet med hvid plast-
maling helt ned mod terraen.

[Fototekst:] Keelderydervaeg mod @st/nordlige hjgrne. Kraftige afskalninger

Der er registreret kraftige afskalninger af fugtigt pudslag i tykkelser pa 20-30 mm. Hjgrnefor-
staerkninger udfgrt af galvaniseret blik fremstar med rustdannelser hvor de er synlige og er ikke
egnet til formalet. Yderligere afskalninger ma forventes.

[Fototekst:] Teglblokpille mod nord. Forventeligt fungerer teglblokken som beklaedning af RHS-
profil

Terrassedgrsdbning nordfacade
Der er foretaget destruktiv undersggelse af terrassedgrsabning efter at ejer har oplevet vandind-
treengning over dgrpartiets overkarm og hvor selve dgrpartiet er registreret at sidde Igst.
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[Fototekst:] Terrassed@grsparti mod nord i kaelderplan. Destruktiv undersggelse pd baggrund af
vandindtrangning og Igst dgrparti.
[Fototekst:] Oplukning i facade i lysning over terrassedgrsparti.

Selve dgrrammens forkant flugter med forkant pudslag. Der er ikke udfgrt vandnaese over ram-
men. Mellem vinduesrammen og overliggende teglblokskifte ligger traelister og krydsfiner umid-
delbart bag pudslaget. Traelister og krydsfiner er kraftigt nedbrudt af rad som fglge af vandind-
traengning. Topstykket pa rammen for terrassedgrspartiet er nedbrudt af rad i oversiden. Kombi-
nationen af manglende mulighed for bortledning af slagregn og utzet fugning af vinduesrammen
mod et tvivlsomt pudset underlag, tillader vandindtraengning.

Selve facadeabningen for terrassedgrspartiet er i den hgjre lodrette side mod vest tilpasset dgr-
ramme ved pastgbning af ca. 50 mm beton uden pa teglstensblokvaeggen.

Opbygning af gvrige abningers lysninger vurderes at vaere udfgrt i tilsvarene kvalitet.

Facade mod gst

Sokkel mod @st, langs udvendig trappelgb, er udfgrt med tilsvarende udformet fremspring som pa
facaden mod vest. Her er fremspringet udfgrt i malet metal. Som for vestfacaden er der ikke fore-
taget frigravning for naermere undersggelse. Der er ikke registreret skader pa denne veegflade. Af-
snittet baerer praeg af tidligere udfgrt renovering, dette er dog ikke bekraeftet af bygningsejer.

[Fototekst:] Vinduesdbning mod @st. Opfugtning og afskalning pa 'salbaenk’

Alle vinduer i bygningen er trukket helt frem i flugt med facadepudsens forkant. Der er ikke udfgrt
salbaenk, drypnaese eller andet tiltag til bortledning af slagregn fra abningen.

| det konkrete tilfeelde, som er repraesentativt for alle gvrige vinduer i bygningen, vurderes bag-
fald og utilstraekkelig fugning at forarsage vandindtraengning og deraf fglgende opfugtning af fa-
cadepuds og evt. ogsa bagvedliggende teglblokke.

Ydervaeg ud for tagterrasse, daek over stueplan.

Opbygget med murede teglstensblokke og et uarmeret pudslag pa ca. 12 mm med tilsatning af
polystyrenkugler som det er set gvrige steder pa facaderne. Besigtigelse af tagterrassen afslgrer
omfattende afskalninger af pudslaget pa bade inder- og yderside af facadevaeggen i dette niveau.
Pudslaget fremstar flere steder skrukt.

[Fototekst:] Opfugtet pudslag og teglblokke over tagdaekningens klemliste. Anvendelse af relativt
sma teglblokke, muret uden forband og uden fyldte fuger. Pudslag uden vaevsforstaerkning og
uden vedheaeftning til underlaget, skalder af.

[Fototekst:] Teet pd kan det ses at pudslaget er fgrt ned til klemlisten. Fremstdr med dben fuge
mellem pudsunderkant og klemliste. Der kan altsa lgbe regnvand ind over klemlisten og direkte ind
i til teglblokvaeggen som tydeligvis fremsta med dbne fuger.

Der er jf. ovenstaende foto mulighed for vandindtrangning over klemlisten som ikke er lukket ved
fugning af overkanten. Pa baggrund af de registrerede abne fuger i teglblokvaegge vurderes der li-
geledes stor risiko for at vand, som treenger ind over klemlisten, kan Igbe videre ned bag om tag-
pappens afslutning, ogsa selv om den matte vaere svejst direkte pa den ra teglblokvaeg.
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Murkrone, Rustfri inddaekning

Murkronens inddaekning er udfgrt i rustfrit stal med stgdte samlinger. Hen over hver samling i
inddaekningen er lagt en rustfri plade som er skruet ned i underlaget med rustfri tagskruer. Der er
svag eller ingen haeldning pa inddaekningen hvilket forringer afvandingen vaek fra murkronen.
Inddaekningens hgjde eller det der kaldes 'taen' er ca. 50 mm hvilket er for lidt i forhold til at sikre
effektivt mod vandindtraengning ved kombination af slagregn og vind.

[Fototekst:] Tagterrasse. Mur og inddaekning set mod nordgst. Vandret afdaekning.

Samlingerne vurderes generelt set ikke at vaere taette og tillader derved vandindtrangning. Dryp-
nase pa inddakningen ligger relativt taet pa facadeforkant og yder ikke optimal bortledning af
regnvand.

[Fototekst:] Tydeligvis skaev og derved ogsa utaet samling over stad i den rustfri inddaekning. Op-
fugtning og afskalning i den pudsende teglblokvaeg umiddelbart under samlingen tyder pa relate-
ret skade.

[Fototekst:] Samling over stgd i inddaekning.

Der er ikke foretaget destruktiv oplukning af murkronen. Det er uvist om der er udf@rt papafdaek-
ning af murkronen under de rustfri inddaekning. Uden denne underliggende fugtspaerre vil utaet-
heder i den rustfri inddeekning forarsage vandindtrangning direkte ned i teglblokvaeggen. Der kan
ligeledes opsta utaetheder omkring de mange skruefastfgrelser, ogsa selv om der er anvendt rust-
fri tagskruer.

[Fototekst:] Fastggrelse af inddaekning til underlag ved opkant. Samlingsprofilet stgder op til kan-
ten uden tilslutning. Vandindtraengning er derved mulig. Revnedannelse i pudslag.

Der er ikke foretaget destruktiv oplukning af terrassedaekket. Dog er der registreret mekanisk
fastgjort opkant af asfaltpap langs alle vaegge. Problemstillingen omkring denne inddakning er
belyst ovenfor.

Trappetdrn.
[Fototekst:] Trappetdrn set fra tagterrasse.

Tilsvarende skadesbillede tegner sig for trappetarnet tag, som er udfgrt pa samme vis som tagter-
rassen. Tydelig kraftig revnedannelse ses pa alle fire sider af bygningsdelen i niveau med tagdaek-
ket. Tagdaekket er ikke besigtiget oppefra. Det vurderes dog at skadesarsagen er som beskrevet
for tagterrassens deek og ydervaeg.

@vrige konstruktioner:

Trappelgb pa vestfacaden har sat sig udefter og mod nord. Revnedannelsen efterlader en kritisk
spalte mellem trappekonstruktionen og husets facade med risiko for vandindtraengning, fugtska-
der og frostspraengninger i facaden.

[Fototekst:] Trappelgb pd vestfacade set mod nord.
[Fototekst:] Trappelgb pa vestfacade
[Fototekst:] Trappelgb mod nord. Reposen og nedre trin har sat sig.
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Trappelgb nord har tilsvarende sat sig. Forventeligt grundet utilstraekkelig fundering. Der er risiko
for vandindtraengning og deraf fglgende frostspraengninger i mur og trapperepose.

Indvendige vagoverflader

Loft og deek over stue kan skjule eventuelle fugtrelaterede skader pa inderside ydervaeg svarende
til se registreringer der er gjort pa ydersiden af ydervaeggen i niveau med etageadskillelsen. Der er
registreret enkelte mindre fugtrelateret afskalninger i ydervaeg ved terreendeek i rum mod nord-
vest.

1.3 Analyse

Puds og teglblokke

Der er abenlyst problemer med kvaliteten af det udfgrte pudsarbejde. Materialesammensaetnin-
gen er udefinerbar og tilseetning af polystyrenkugler uforstaelig. Polystyrenkugler anvendes nor-
malt for at nedsaette varmeledningsevnen, men det kreever et vaesentligt stgrre indhold end det
aktuelle.

Dernaest vil man normalt forsgge at bygge polystyren ind i konstruktionen og ikke i det yderste
pudslag. Videre er polystyrenkuglerne, med mindre der er tale om polystyren af typen EPS, ikke
vandafvisende, og bidrager derved til opfugtning af facaden.

Pudslaget er forventeligt sprgjtet pa, hvilket der isoleret set ikke er noget forgjort i, sa laenge un-
derlaget er klargjort og mgrtelen efterfglgende arbejdes ind i overfladen svarende til en udkast-
ning. Sidstnaevnte er ikke sket i tilstreekkelig grad. Dette har forventeligt forarsaget den darlige
vedhaftning som er konstateret pa alle fire facader.

Der er jf. opfgrelsestegninger foreskrevet teglblokke af maerket Porotherm og udfgrelse jf. produ-
centen/leverandgrens anvisninger. Wienerberger leverer porothermblokke og anviser udfgrelse
og specifikke mgrtler fra Weber. Ingen af delene er tilsyneladende anvendt i det konkrete byggeri.

Porotherms karakteristiske ribbede overflade giver et godt underlag for udkastning af megrtel. Det
gor de anvendte teglblokke med glatte sider ikke tilsvarende.

Jf. Weber grundes med hydraulisk kalkgrunder, 12 mm, og ileegges glasfibervaev. Herpa leegge 1-3
mm finpuds eller 4-8 mm luftkalkmgrtel (0-3 mm). Samlet set et lag pa under 20 mm tilstraebes.
Det aktuelle lag er flere steder 30 mm.

Herudover er det rent gaetveerk hvad arsagen til det ringe pudsarbejde kan veere herunder for
hurtig udtgrring, manglende forvanding, uegnet mgrtelvalg og darlig bearbejdning. En naermere
vurdering kraever teknisk analyse af mgrtel og underlag.

Forholdet vurderes at vaere yderst kritisk i forhold til at holde klimasksermen taet. Det vurderes at
pudsarbejdet udggr et svigt i konstruktionsopbygningen. Registreret manglende forbandt og abne
fuger i udfgrt opmuring af teglblokke vidner om svigt og dermed utilstraekkelig udfgrelse af selve
opmuringen. Det er pa det givne grundlag ikke muligt at vurdere omfang og konsekvens heraf.
Dette vil kreeve yderligere oplukning i facader m.m. Safremt ovennaevnte registrering viser sig at
vaere repraesentativ for stgrre dele af facaderne vurderes det at vaere en vaesentlig konstruktions-
fejl.
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Sokkeldetalje

At der i projekt og udfgrelse ikke er taget hand om sokkeldetaljerne er yderst kritisk. Det vurderes
at de registrerede puds skader, uden a&ndringer af konstruktionsopbygningen vil videreudvikles og
pa sigt ogsa vil gdeleegge bagvedliggende baerende teglblokvaeg. Der er allerede eksempler pa
dette i bygningens facader. Lokal og stikprgvevis frigravning af sokkel og gvre kaeldervaeg vil ikke
kaste ngdvendigt lys over omfang af konstruktionsfejlen og felgeskaderne heraf. Den udfgrte sok-
kel pa facader og piller vurderes at veere en vaesentlig konstruktionsfejl. Omfanger af fejlen afven-
ter ovennaevnte blotlaeggelse.

Murkrone/tagterrasse
De registrerede skader pa facadepudsen vurderes at veere fugtrelaterede i kombination med util-
straekkeligt udfgrt pudsarbejde. Pudslagets opbygning svarer ikke producentens anvisninger.

Som for soklen vurderes det at de registrerede skader pa begge sider af ydervaeggen i niveau med
daek over stueplan vil videreudvikles, safremt der ikke foretages sendringer i klimaskarmens op-
bygning. Herunder etablering af et nyt og staerkt pudslag.

Murkronens inddaekning bgr undersgges naermere for afklaring af konstruktionsfejlens omfang og
udbedring heraf. Totaludskiftning af selve inddaekningen bgr overvejes da den ud over utaetheder
i samlinger og mangelfulde tilslutninger ikke opfylder geeldende anvisninger til opbygning af mur-
kroneafdakning. Husets udsatte beliggenhed ved havet taget i betragtning burde inddaekningens
ta veere fgrt 100-150 mm ned pa begge sider og drypnaesen ligger 30mm fra facaden. Klemlisten
pa tagpapinddakningen bgr demonteres lokalt for nsermere undersggelse af konstruktionsfejlens
omfang.

Vindues- og dgrdbninger
Det vurderes at vaere yderst kritisk at vinduespartier er trukket helt frem i facadeabningerne. Det
vurderes yderligere at der er tale om bade synlige og skjulte konstruktionsfejl.

Synlige konstruktionsfejl:

Manglende drypnaese over vindue

Manglende salbzenk eller anden tilsvarende anordning under vindue.
Manglende kuldebroafbrydelse ud for vinduesrammen

Darlig- og manglende udfgrelse af fugning omkring vinduer og dgre

Skjulte konstruktionsfejl:

Indbygning af uventilerede organiske materialer over terrassedgrspartiet i direkte kontakt med
klimaskaermens pudslag.

Tilpasning af for stor abning ved paforing af 50 mm massiv beton (kuldebro)

Skader:

Vandindtraengning

@delaeggelse af pudslag

Radskade pa indbyggede traematerialer
Nedbrydning af vinduesrammes overkant
Revnedannelser omkring abning
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Det vurderes at veere ngdvendigt at foretage stikprgvevis undersggelse af gvrige vinduer og dgr-
abninger i facaderne. Det vurderes at veere ngdvendigt at overveje tiltag til forbedring af forhol-
dene, seerligt i forhold til eliminering af risiko for vandindtraengning.

1.4 Konklusion

Det anbefales at igangszette yderligere undersggelse af de jf. afsnit 1.3 kritiske forhold ved klima-
skarmen. For at kunne overskue processen og for at det skal vaere udholdeligt at opholde sigi he-
le huset medens arbejderne pagar foreslas fglgende handlingsplan:

Foresldaede undersggelser pa murkrone og tagterrasse igangsaettes. Forslag til udbedring af kon-
struktionsfejl og fglgeskader projekteres og udfgres. Pudslaget afbankes helt eller delvist pa hele
facaden mod vest. Foresldede undersggelser af sokkel, kaelderydervaeg, teglblokke samt vinduer
igangsaettes pa vestfacaden. Pa baggrund heraf udarbejdes generelle forslag til udbedring af kon-
struktionsfejl og fglgeskader pa facader og sokler pa husets gvrige facader.

Parallelt hermed anbefales udfgrelse af fugtteknisk undersggelse af indeklimaet i huset. Seerligt i
hjgrnerum mod nordvest hvor terrassedgrsabning er beskrevet ovenfor og hvor der er mistanke
om massiv opfugtning og evt. skimmelforekomst.

Det anbefales ligeledes at der i den forbindelse udfgres en fugtteknisk undersggelse ved maling af
ydervaeggene med henblik pa lokalisering af eventuelle fugtlommer efter vandindtrangning. Det-

te med henblik pa vurdering af behovet for mekanisk affugtning af ydervaegskonstruktionen.

Bgr iveerksaettes snarligst."

Selskabets taksator har i rapport/brev af 14/8 2020 til den tidligere ejer bl.a. anfgrt:

"Efter aftale har jeg, sammen med murer ..., besigtiget eiendommen den 11. august 2020, pa bag-
grund af anmeldelsen: 'Der har vist sig at veere tilsyneladende fundamentale mangler ved, i og
omkring ejendommens facade. Manglerne blev opdaget ultimo maj, i hvilken forbindelse der blev
indhentet en rapport fra en bygningsingenigr.'

Baggrund

- Ejendommen er fra 2010, med byggetilladelse 22. januar 2007, og afsluttet 7. februar 2012.
Arkitekt ..., og ingenigr ... har staet for projekteringen, med geoteknisk bistand. Oplysninger
om byggeriet foreligger kommunalt

- Ejerskifteforsikringen tradte i kraft 15. november 2017

- Vilkar DF20481-1

- Tilstandsrapport H-17-03536-0033 af 15. februar 2017. Heri anfgres bl.a., at 'tagfladen er ikke
besigtiget, fordi den er daekket med sne'. Allonge er ikke udarbejdet. Under pkt. 2. Ydervaegge
anfgres: 'Der er revnedannelser samt Igst og afskallet puds i murveerk pd trappetdrnet samt pd
facaderne mod nord, @st og syd. Note: Forholdet vurderes uden betydning for murvaerkets bae-
reevne og stabilitet. Der er fugt opstigning i vaeggen mod syd i carporten. Note: Forholdet har
medfeort lgst puds/overfladebehandling.' Selger oplyser, at de har pudset og malet facaden
udvendigt.

- Kpbsaftale og salgsopstilling

- Rapport af 29. maj 2020 fra [klagerens ingenigrfirmal

- Der er stedvist udfgrt udvendige pudsreparationer i 2020
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Vurdering

Indvendig side:

Fugtmaling viste overalt tgrre vaegge i kaelder samt i stueetagen, med undtagelse af ca. 1-2 m2
vaeg, hvor vinduespartiet i kaeldervaerelse har vaeret udtaget i ar pga. vandindtraengning. Jeg anta-
ger, at optgrring endnu ikke er sket.

Ved udvendig dgr til tagterrasse forekommer opfugtning pa ca. en halv m2, hvilket antagelig skyl-
des udvendig revne i facade ved tag.

Udvendig side:

Fugtmaling viste overalt tgrre facader pa puds med tilfredsstillende vedhaeftning. P4 puds med
skruk lyd ved bankning kunne der visse steder konstateres fugtige facader. Sidstnaevnte kunne og-
sa konstateres, hvor sokkelniveauet var forholdsvis lav, fx ved carport og mod nord.

Skruk puds og revner heri kunne konstateres pa alle facader, men dog kun i meget begraenset om-
fang mod vest. Det vidner om, at anvendt pudskvalitet pa teglblokke er anvendelige. Det er min
vurdering, at forholdet er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Pudskvalitet med indbygget armeringsnet vurderes tilfredsstillende, og svarer i kvalitet til Dinova
Letspartel fra Rockidan A/S. Denne har samme indhold af EPS polystyrenkuler pa ca. 1 mm, og er
velegnet til pafgring pa alle underlag, bade ude og inde. EPS er ikke fugtsugende, og kuglerne let-
ter bearbejdeligheden af pudsen under pafgring. Kuglerne har naturligvis intet med isolering at
gaore.

Der var ingen tegn pa fugtrelaterede skjolder pa facaderne.

Sokkelpuds har generel en tilfredsstillende vedhaftning til underlaget, og der forekommer ingen
naevnevardige skader herpa. De fa pudsskader kan udbedres som led i bygningen almindelige
vedligeholdelse.

Da der generelt ikke forekommer fugtopstigning i facaderne, vurderer jeg at der overalt fore-
kommer fugtsikring. Mod nord udfgrte jeg et lille hul ved terraen, og her kunne det konstateres, at
der er udfgrt horisontal fugtspaerre, og er korrekt indbygget. Havde der ikke forekommet fugt-
speaerre, ville indvendig og udvendig fugtopstigning forekomme overalt.

Malingkvaliteten kan vaere en plastfacademaling, hvilket vurderes velegnet til formalet. Kun en
FTIR analyse kan typebestemme malingen. Malingen har tilfredsstillende vedhaftning til mellem-
liggende og til underliggende lag.

Salbaenke er ikke en del af byggeriet, hvilket afstedkommer en gget vedligeholdelse af facaderne.

Murkrone er udfgrt i metal, og har ikke afstedkommet skade pa ejendommen. Det vurderes, at
den udfgrte afskaermning giver en gget vedligeholdelse af facaderne.
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Trappe mod vest har sat sig lidt, og har efterladt sig en revne pa nogle mm. Trappen er tydeligvis
ikke fastgjort til kaelderyderveeggen, hvilket vurderes hensigtsmaessigt, for at undgad fugtind-
traeengning til kaelder. @nskes det, kan der laegges elastisk fuge.

Vi kan saledes ikke tilbyde at erstatte besigtigede forhold, idet de ikke opfylder kravet til deek-
ningsberettigende skader jf. vilkar pkt. 14.A, 15.C og 16.A.

Fremkommer der nye oplysninger, imgdeser jeg gerne disse."

Af rapport af 14/1 2021 fra selskabets ingenigr fremgar bl.a.:

"Vurdering af facadepuds i ejendommen ...

1. Indledning

Pa foranledning af Topdanmark Forsikring A/S, ..., v/taksator ... er ovennaevnte ejendom besigtiget
og orienterende fugtmalinger er udfgrt i ydervaegge. Formalet er bl.a. at vurdere arsagen til, at
der ses revner i facaderne samt vurdere tilstanden af facadepudset og/eller vurdere arsagen til, at
der kan registreres lgst, skruk puds i facaderne.

Besigtigelse og orienterende fugtmalinger er udfgrt den 2. december 2020 af ingenigr ... sammen
med ejer af ejendommen [tidligere ejer], akademiingenigr [tidligere ejers ingenigr], murermester
... 0og murersvend ...

2. Beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er et arkitektegnet enfamiliehus i tre plan. Huset er med omtrent kvadratisk grund-
plan, bygget pa en skranende grund med store vinduespartier mod nordgst (mod [hav]) i keelder
og stueplan. Taget er et fladt tag, hvor der i niveauet over stueplan er en stor tagterrasse. Udgang
til tagterrassen sker via 'et kombineret indgangsparti/tarn' mod sydvest. Vaern omkring tagterras-
sen er af murvaerk/teglblokke med metalafdakning.

Ydervaegge udvendigt er pudsede og malet hvide. | ejendommens nordvestlige hjgrne er carpor-
ten sammenbygget med boligen og indgang til boligen sker via carporten. Ejendommen er deko-
reret med murede/stgbte pergolaer (se bilag 1, fig. 1-3).

3. Modtagne oplysninger
Ejendommen er opf@rt i 2010 (byggetilladelsen er udstedt i januar maned 2007) og nuvaerende
ejer overtager huset i 2017.

Tilstandsrapporten, der er udarbejdet forinden hushandlen, er fra 15. februar 2017 og heri er an-
fert at ‘tagfladen ikke er besigtiget, fordi den er deekket med sne'. Desuden er der for ydervaegge-
nes vedkommende anfgrt, at 'der er revnedannelser samt Igst puds og afskallet puds i murvaerk pd
trappetdrn samt pa facaderne mod nord, @st og syd. | noten beskrives forholdet som vaerende
uden betydning for murveerkets stabilitet'. Endeligt er der beskrevet fugtopstigning i veeggen mod
syd i carporten og i tilknytning hertil er der i noten anfgrt at forholdet har medfart Igst
puds/overfladebehandling'.

Det er oplyst, at maling af facaderne er udfgrt, umiddelbart inden nuveerende ejer overtager
ejendommen.
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| forbindelse med at facaderne pa ny planlaegges at skal males (efter nuvaerende ejer har overta-
get ejendommen), udfgres der i tilknytning hertil pudsreparationer i facaderne, men der observe-
res bl.a. lgst/skruk puds i facaderne i sterre omfang, ligesom der konstateres fugtskjolder i faca-
den over vinduet i badevaerelset mod nordvest. Desuden er der konstateret fugtindtraengning
over vinduet mod nordgst i vaerelset i kaelderen og i tilknytning hertil er der registreret indbygget
(formentlig midlertidig) traeplanke/understgtningsplanke i overgangen mellem vinduesramme og
underside overligger i yderveeggen over vinduespartiet.

[Tidligere ejers ingenigr] blev herefter rekvireret til at gennemga facader mv.

4. Tegningsmateriale

Af tegningsmaterialet over ejendommen fremgar det at ydervaegge er udfgrt af 365 mm tykke Po-
rotherm blokke (teglblokke) med puds pa begge sider. Over alle dgr- og vinduesabninger er over-
liggere udfgrt af U-formede teglblokke, der 'fyldes'/udstgbes med armeret beton, dog med 50
mm kuldebroisolering monteret lodret pa den udvendige side i de U-formede blokke (men ingen
kuldebroisolering i bunden af de U-formede teglblokke).

Vaern omkring tagterrassen er ligeledes udfgrt af 365 mm tykke teglblokke med puds pa begge si-
der, hvor gverste skifte i veernet er udfgrt af U-formede teglblokke, der 'fyldes'/udstgbes med
armeret beton og de 3 underliggende skifter ligeledes er U-formede teglblokke, der 'fyl-
des'/udstgbes med uarmeret beton.

Dakket i tagkonstruktionen og etageadskillelser er armeret beton (formentlig in situ stgbt).

5. Besigtigelse

Generelt kan hult lydende puds og/eller Igst puds konstateres i stgrre eller mindre omfang, tilfael-
digt forekommende i facaderne, isar i den nederste del af facaden mod sydgst, fgr eller omkring
trappens udgangspunkt nederst i facaden, men hult lydende puds/Igst puds kan ogsa registreres i
de g@vrige facader. Hult lydende puds/lgst puds forekommer hovedsageligt i mindre omrader,
spredt og tilfeeldigt forekommende i facaderne.

Det ses, at der er udfgrt reparation af facadepudset flere steder mod henholdsvis nordvest og
nordgst.

Facader mod sydvest:
Fine lodrette revner kan observeres i facadepudset i niveauet umiddelbart over terraen. Revnerne
forekommer hvor der er niveauspring i facadepudset langs terraen (se fig. 4).

Vandrette revner ses i murpillen vest for garageporten og ved terraen ses der afskalninger i faca-
depudset i mindre omfang — umiddelbart synes facadepuds at veere udfgrt efter flisebelzegningen
i terraen er lavet (se fig. 5 og 6). | murpillens indvendige side ses der ogsa afskalninger i mindre
omfang i niveauet umiddelbart over terraen (se fig. 7).

Inde i garagen/carporten ses der afskalninger i mindre omfang samt hvidlige udfaeldninger i et vist
omfang i niveauet over terraen. Ved at fjerne belaegningen i et mindre omrade kan det konstate-
res, at 1. skifte teglblokke er udfgrt under terreenets niveau og i niveauet under terraen er tegl-
blokkene ikke pudset. Sokkel/letklinkerblokke ses ca. 200 mm under terraenets niveau og vandret
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fugtspaerre vurderes at veere monteret i overgangen mellem letklinkerblokke og 1. skifte teglblok-
ke (se fig. 8-10).

Facade mod nordvest:

Udbedring af facadepudset har fundet sted over de 2 vinduer i facaden. Langs terraen ses ca. 40
mm niveauspring i facadepudset, hvilket tolkes som vaerende udvendig isolering af keeldervaegge,
der er afsluttet synligt over terraenets niveau (se fig. 11-13).

Lodret revne ses ved tilslutningen/sammenbygningen mellem facadepuds og taget i carporten (se
fig. 14). Fine vandrette revner i facadepudset ses desuden ud for daekkonstruktionen under tag-
terrassen (se fig. 14 og 15 —revnerne ses dog vanskeligt pa fotografierne).

Destruktivt indgreb blev udfgrt over vinduet i badevaerelset. Betonkonstruktionen i etageadskillel-
sen er udfgrt med vederlag i ydervaeggen og betonen er afsluttet ca. 50 mm fra teglblokkenes for-
side (hvilket er saedvanligt i tilsvarende andre konstruktioner). Ca. 20 mm fiberarmeret letpuds
(mgrtelpus tilsat polystyrenkugler) er udfgrt i facaden og fiberarmeringen er monteret ca. halvt
inde i pudset og ikke i den yderste tredjedel af pudslaget (se fig. 16-18).

Facade mod nordgst:

Udbedring af facadepudset har bl.a. fundet sted over og ned langs det store vinduesparti i keelde-
ren. Visuelt bedgmt ses der ikke revner i facaden, bortset fra en revne lodret i overgangen mellem
pudsreparation og oprindeligt puds ved siden af vinduespartiet i keelderen (se fig. 3 og 19).

Spor efter vand, der Igber ned ad facaden ses omkring altanen og foran overdakket terrasse (se
fig. 20 og 21).

Gennem et lille hul i facadepudset kan det observeres, at 50 mm polystyren (udvendig isolering af
sokkel i keelderniveau) er monteret langs terraen (se fig. 22 og 23).

Ved hjgrnesgjlen ved veerelset i keelderen ses det at facadepudset er udfgrt ned mod betonbe-
laegningen i terrassen, hvilket vil sige at facadepuds er udfgrt efter beleegningen er lavet (se fig.
26-28).

Tilsvarende ses det at facadepudset omkring sgjlen midt i terrassen i kaelderplan er udfgrt ned
mod betonbelaegningen. Pudslaget omkring sgjlen kan males til ca. 20 mm i dimension og fiber-
armeringen er monteret 'langt inde' i pudslaget (se fig. 26-28).

Facade mod sydgst:

Visuelt bedgmt ses der ikke revner eller anden form for tegn pa skader i facadepudset. Spor efter
vand, der Igber ned ad facaden ses foran overdaekket terrasse og det ses, at flisebelaegningen pa
terrassen er afsluttet binding med synsfladen i facadepudset. Udvendig isolering af keelderyder-
vaeggen ses afsluttet i niveauet langs trappetrinenes overside (se fig. 29-31).

Facader i 'tarn' i gverste etage og vaern omkring tagterrasse:
| falsen i dgrabningen til tagterrassen ses der hvidlige udfaeldninger i pudslaget indvendigt (se fig.
32).
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Vandrette revner kan observeres i stgrre omfang i hele murkronen omkring tarnet (se fig. 33-35).
Desuden ses der flere fine revner i facadepudset omkring dgren med udgang til tagterrassen, her-
af ses der ogsa fine revner i facadepudset, hvor der partielt er udfgrt reparationer i facadepudset
(se fig. 36-39).

Tilfeeldigt forekommende kan der ogsa andre steder registreres revner i facadepudset (se fig. 40).
Ved et tilfeeldigt sted at hugge ind i facadepudset kan ca. 20 mm pudslag registreres, dog kan ca.
40 mm pudslag observeres mod nordvest, hvilket tolkes som vaerende lokalt, hvor der formentlig
er indbygget et tagnedlgbsrgr eller lignende i facaden (se 41 og 42).

Lgst facadepuds forekommer generelt i stgrre omfang i vaernet omkring tagterrassen. Vandrette
revner i stgrre omfang ses i varnet mod syd (se fig. 43 og 44). Fine vandrette revner ses 0gsa i
vaernet mod nordvest, hvor pudslag i ca. 20 mm tykkelse vurderes at vaere udfert (se fig. 45-47).

Mod nordgst er veernet bredere end vaernet i gvrigt omkring tagterrassen. Det er oplyst, at i veer-
nets indvendige side er blevet monteret porebetonblokke, der er muret/limet fast (se fig. 48). Af-
skalninger og udfeeldninger ses i mindre omfang i falsen ved vinduet mod nordgst i vaernet (se fig.
49).

Afdaekningen over vaernet omkring tagterrassen er fgrt ca. 50 mm ned ad facadepudset og er ud-
fgrt med ca. 10 mm eller lidt mere fremspring i forhold til facadepudset. Afdaekningen er udfgrt
med overlag i samlingerne, der er limet/fuget sammen (se fig. 50-52).

Mod nordvest blev pudset hugget bort i niveauet over tagpapinddaekningen. Det ses, at tagpap-
inddaekningen er udfert fgrst, hvorefter facadepudset er udfgrt ned mod inddakningen. 'Hulrum’
kan registreres ned bag tagpapinddaekningen og en 'studsfuge' i blokforbandtet er uden megrtel-
fyldning (se fig. 53-58).

6. Fugtmaling
Med en Troxler Neutronmaler er fugtindhold orienterende malt udvendigt i facaderne. Maleposi-

tioner er vist pa nedenstaende grundplaner over ejendommen:

Folgende malevaerdier er registreret:

Malepunkt Langs Niveau svarende til 0,5 m | Niveau svarende til ca. 1,5

terraen/tagterrasse | over terranitagterrasse | m over terraen/tagterrasse
1 11 9 8
2 10 8 8
3 24 8 9
4 28 13 10
5 12 10 10
6 12 11 8
7 16 10 14
8 16 9 9
9 39 20 10
10 48 23 17
11 26 23 20
12 22 14 16
13 26 18 15
14 13 10 13
15 13 10 19

Ved maling med Troxler Neutronmaleren aflaeses fugtindholdet ikke direkte som vandindhold,
men som relative tal. Ud fra kalibreringskurven til Troxler Neutronmaleren kan vandindhold i
murvaerket normalt beregnes som fglger:
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Beregnet fugtindhold i vagt%
Malepunkt Langs Niveau svarende til 0,5 m | Niveau svarende til ca. 1,5
terraen/tagterrasse | over terraen/tagterrasse | m over terraen/tagterrasse
1 0,3 =0 =0
2 0,1 =0 =0
3 3.0 =0 =0
4 38 0,7 0,1
5 0,5 0,1 0,1
6 0,5 0,3 =
7 1,4 0,1 1,0
8 1,4 =0 =0
9 6,1 2,2 0,1
10 7.9 2,8 1,6
1 3.4 2,8 2,2
12 2,6 1,0 1.4
13 34 1,8 1,2
14 0,7 0,1 0,7
15 0,7 0,1 2,0

Generelt er fugtindholdet i facaderne lavt og i et niveau svarende til forventeligt for udvendigt
murvaerk. Hgjt til usadvanligt hgjt fugtindhold er dog malt i den nederste del i malepunkterne 3,
4 0g 9-13.

Fugtindhold op til ca. 3 veegt% regnes i reglen som vaerende lavt og/eller neermest tgrt i udvendigt
murvaerk, men med udgangspunkt i at fugtindholdet generelt er under ca. 3 vaegt%, vurderes rela-
tivt hgjt fugtindhold ogsa at forekomme i malepunkterne 11-13.

Der findes ikke kalibreringskurve til beregning af fugtindhold i teglblokke som i den aktuelle sag.
Det reelle fugtindhold vurderes at veere lidt lavere end det beregnede fugtindhold. Dette begrun-
des med at densiteten i teglblokkene er lavere end fx densiteten 'i seedvanlige mursten', som der
er kalibreringskurve for.

7. Vurdering
Pa baggrund af de foretagne observationer, modtagne oplysninger og udfgrte fugtmalinger mv.
vurderes fglgende:

Hult lydende puds og/eller Igst puds forekommer hovedsageligt i mindre omrader, spredt og til-
faeldigt forekommende i facaderne. Hult lydende puds/Igst puds er udtryk for, at vedhaeftningen
mellem teglblokke og facadepuds ikke er optimal. Det er ikke useedvanligt, at der i pudsede faca-
der kan optraede hult lydende puds/I@st puds i et vist omfang og sa lange hult lydende puds/I@st
puds forekommer i sma, 'ubetydelige' omrader, er det ikke et forhold, der har indflydelse pa over-
fladebehandlingens holdbarhed eller levetid.

Hult lydende puds/I@st puds i den konkrete sag vurderes efter al sandsynlighed at veere forarsaget
af, at facaderne ikke er blevet forvandet, inden pudsarbejdet blev udfgrt. Teglblokkene i facader-
ne har formentlig veeret for t@grre, da facadepudset blev udfgrt. Udtalelsen begrundes med, at fa-
cadepudset formentlig er udfgrt efter flisebelaegninger mv. er udfgrt i terreen, hvilket vil sige lang
tid efter blokmurvaerket i facaderne er udfgrt. Udtalelsen begrundes desuden med, at der kunne
registreres en vis vedhaeftning teglblokke og facadepuds imellem i de positioner, hvor destruktive
indgreb er foretaget. Det er kun i mindre omrader, at der ikke er mgrtelrester tilbage pa teglblok-
kene, nar facadepudset er hugget bort og dermed er der 'kun' tale om mindre omrader lokalt,
hvor facadepudset ikke har vedhzeftning til underlaget.
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Sammenfattende vurderes hult lydende puds/lgst puds generelt ikke at have indvirkning pa faca-
depudsets holdbarhed eller levetid, og der vurderes kun at vaere tale om relativt fa omrader, hvor
hult lydende puds/lgst puds har et omfang, der ngdvendigger en udbedring.

Fine revner i facadepudset, tilfaeldigt forekommende i facaderne vurderes at vaere svindrevner i
pudslaget, efter al sandsynlighed opstaet pa grund af, at fiberarmeringen er monteret for dybt i
facadepudsets tveaersnit. Fiberarmeringen vurderes generelt ikke at vaere monteret forskriftsmaes-
sigt i facadepudsets yderste tredjedel.

Omfanget af svindrevner i facadepudset vurderes at veere relativt beskedent til trods for at fiber-
armeringen ikke er monteret pa korrekt vis i pudslaget og grunden til, at der ikke forekommer fle-
re svindrevner i facaderne, vurderes at vaere anvendelsen af 'letmgrtel', hvor polystyrenkuglerne i
mgrtlen formentlig bevirker, at megrtlen i et vist omfang 'er elastisk' og revner dermed ikke frem-
kommer i synsfladen.

Vandrette revner i murkronen i 'tarnet' samt i de gverste skifter i muret vaern omkring tagterras-
sen, herunder vandrette revner i niveau med etageadskillelsen og ved overlukninger (overliggere)
over dg¢r- og vinduesabninger skyldes forskellige varmeudvidelseskoefficienter i tegl og beton. Be-
ton har ca. dobbelt sa stor varmeudvidelseskoefficient som tegl og ved skiftende temperaturer i
omgivelserne undergar betonen dermed naturligt ca. dobbelt sd store bevaegelser (udvidelser og
sammentrakninger) som teglmaterialet og revnedannelserne fremkommer.

| yderveegge er der ydermere 'indbygget' flere kuldebroer i konstruktionerne, fx hvor betonkon-
struktionerne i etageadskillelser og tagflader er udfgrt med vederlag i yderveeggene samt hvor U-
formede teglblokke er udstgbt med beton og dermed udger overliggere over dgr- og vinduesab-
ninger.

Konstruktionerne med de mange kuldebroer i konstruktionerne og udstgbning med beton i U-
formede teglblokke er en tidstypisk udfgrelsesmetode pa tidspunktet da ejendommen blev opfgrt
og en betydelig risikofaktor for at revnedannelser fremkommer i konstruktionerne, hvor beton og
tegl 'bygges sammen'.

Revnedannelser som i den konkrete sag er vanskelige at undga og neermest umulige at udbedre
uden risiko for at der pa ny opstar revner.

De vandrette revner i murpillen vest for garageporten skyldes formentlig, at der er monteret en
sgjle i hjgrnet eller U-formede teglblokke er stgbt sammen og udggr en sgijle.

Overgangen mellem facadepuds og tagpapinddaekning omkring tagterrassen er lavet forkert. Fa-
cadepuds er udfgrt og afsluttet i teet kontakt med klemlisten, der sikrer en mekanisk befaestelse af
tagpapinddaekningen, en Igsning der bevirker, at der uundgaeligt vil fremkomme en vandret revne
i denne overgang med risiko for fugtindtraengning i konstruktionen til fglge (fugt der traenger ned
pa betonen i tagkonstruktionen og videre ud i ydervaeggen med fugtskader til fglge som fx over
vinduet i badevaerelset mod nordvest).

Lgsningen burde have vaeret lavet med et pudsprofil/sokkelprofil monteret udenpa tagpapind-
dakningen og facadepudset, afsluttet i pudsprofilet/sokkelprofilet 'udenpa' tagpapinddaekningen.
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| henseende til ovennaevnte fugtindtraengning er det ydermere 'uhensigtsmaessigt' at der er tegl-
blokke uden megrtel i studsfugen i knudepunktet, hvor tagpapinddaekning og facadepuds mgdes.
Nar dette er sagt, monteres teglblokke dog i reglen med knasfuge uden lim eller mgrtel i studsfu-
gerne. Blokkene er i studsfugerne udformet med en form for fjer og not samling (flere fjer og not i
blokkenes bredde) og lim eller mgrtel er ikke pakraevet i studsfugerne, men det kraever selvfglge-
lig, at blokkene rent faktisk monteres med knasfuge og ikke synlige spalter i studsfugesamlinger-
ne.

Murkroneafdaekning og afdakning over vaernet omkring tagterrassen er ikke udfgrt i overens-
stemmelse med de regler og krav, der gealder i dag — efter de nugldende regler yder de nuvae-
rende afdaekninger ikke forngden beskyttelse af den gverste del af murkrone og vaern omkring
tagterrasse, men f@r oktober maned 2009 var der ingen krav til, hvorledes sadanne afdaekninger
skulle udfgres.

Det fgrste Byg Erfa erfaringsblad pa omradet blev udgivet pr. 30. oktober 2009 og f@r dette tids-
punkt (og i en vis 'rimelig' periode herefter, typisk 6 maneders overgangsperiode) var der saledes
ikke krav til, hvorledes afdaekninger skulle udformes.

Sagt pa anden vis kan de konkrete afdaekninger veere udfgrt i overensstemmelse med datidens
sedvane og skik, men uagtet at afdaekningerne ikke er udfgrt i overensstemmelse med nugel-
dende regler (og/eller reglerne i forhold til Byg Erfa erfaringsblad (27) 091030, Afdaekning af for-
mure — ved tilslutning til flade tage uden udhaeng) vurderes den faktiske udfgrelse og udformning
af afdaekningerne ikke at have medfgrt skader eller lignende i facaderne og/eller i facadepudset.

Afskalninger og hvidlige udfaeldninger i facadepudset forekommer, hvor teglblokkene er i bergring
med terraenet og i gvrigt ikke forskriftsmaessigt beskyttet mod fugt eller opstigende grundfugt.
Det ma betegnes som vaerende en fejl, at der ikke pa korrekt vis er udfgrt fugtspeerre og/eller at
der ikke er udfgrt en 'speciel, fugtbestandig puds' i omraderne, hvor teglblokkene er i bergring
med terraen og hvor facadepudset er udfgrt ned mod belaegningerne i terrasse mv. Fugtmalinger-
ne viser da ogsa, at der er hgijt til ussedvanligt hgjt fugtindhold i vaegge i disse omrader.

Spor efter vand, der Igber ned ad facaden ses omkring altanen og foran overdaekket terrasse mod
sydgst og sydvest skyldes at der ikke pa korrekt vis er etableret en drypkant eller lignende om-
kring fx terrassen. Forholdet vurderes dog at veere af kosmetisk karakter og forholdet vurderes ik-
ke at have medfert skade i ydervaeggen eller facadepudset.

8. Forslag til udbedring
Det foreslas at hult lydende puds/Igst puds udbedres, hvor dette forekommer i stgrre omfang,
hvilket skgnsmaessigt vurderes at vaere i arealer over ca. 100x100 mm.

Facadepudset kan endvidere udbedres/repareres med nyt fiberarmeret puds, hvor der forekom-
mer vandrette revner i facadepudset (pa grund af U-formede teglblokke, der er stgbt ud med be-
ton), evt. kombineret med en injicering af revnerne inden nyt fiberarmeret puds pafgres, men det
ma forventes at revnerne pa fremkommer i et vist omfang.

Lgsningen langs tagpapinddaekningen laves om, forstdet sdledes at egnet pudsprofil/sokkelprofil
med indbygget fiberarmering monteres udenpa asfaltpappet ved inddaekningerne og nyt facade-
puds afsluttes 'udenpa' tagpapinddaskningen.
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Som alternativ til ovennaevnte (og en endnu bedre Igsning) vil veere at 'sandsvirpe' alt eksisteren-
de puds i facaderne (eller evt. fijerne facadepudset), hvorefter der monteres (fastkleebes og meka-
nisk befaestelse) fx 50 mm trykfast mineraluld og der udfgres nyt fiberarmeret puds pa mineralul-
den. Nyt facadepuds udfgres fx i overensstemmelse med anvendelse af materialer fra Sto Dan-
mark og nyt facadepuds udfgres i overensstemmelse med Sto Danmarks anvisninger, hvorunder
pa korrekt vis anvendes sokkelprofiler, hjgrneprofiler, inddakninger, salbaenke mv.

Herved illumineres kuldebroer og 'uheldige' sammenbygninger mellem tegl og beton, dog kan
kuldebroer i false ikke illumineres, idet der pa grund af overliggeres vederlag mv. formentlig ikke
vil kunne skaeres noget af falsene bort, men den alternative forslag til udbedring vil veere en for-
bedring af de eksisterende forhold."

Tidligere ejers ingenigr har i mail af 4/2 2021 til tidligere ejers advokat bl.a. bemaerket:

"Jeg laeser ikke rapporten som en blank afvisning. Vi har faet medhold i at inddaekning ved tagter-
rassen er en fejl. Bade stalkapslen og papinddakningen.

Argumentet om at den 'ene studsfuge' der omtales som staende aben og vaere problematisk hvis
det ikke lig var fordi der var anvendt Poroterm vil falde til jorden ved en fuld blotlaeggelse. Vi har
jo allerede pavist at der ikke er anvendt Poroterm men alt muligt andet opmuret uden ordentligt
forband og udfyldning af fuger. Her vil vi forventeligt ved yderligere blotlaeggelse kunne fa med-
hold. Vi far medhold i at pudslaget ikke har ordentlig vedhaeftning. Omfanget er der dog ikke
enighed om.

Det kan ikke som det gg@res i rapporten konkluderes at huset er bygget i henhold til konstruktions-
tegningen som der henvises til. Vores undersggelser viser jo netop at det ikke generelt er tilfzel-
det. (Det er jo faktisk kernen i sagen).

Det er heller ikke konkluderet at der er anvendt Poroterm blokke. De destruktive undersggelser
pa bla. tagterrassen viser teglblokoverfladet som ikke kan vaere Poroterm men flere andre lignen-
de produkter. Det kan derfor heller ikke konkluderes at betondak og Poroterm 'u-teglblokke' i fa-
caden er udfgrt jf. tegningsmaterialet. Vores destruktive undersggelser viser netop noget andet
(vindue ved soveverelset).

At pudsskader generelt er kosmetiske er en tilsnigelse da bagvedliggende teglblokke, blottes, su-
ger vand og nedbrydes hurtigere uden pudslag. Pudslaget er vigtig del af bygningens klimaskaerm.
Det aktuelle omfang og udviklingen heraf er alt for stort til at kunne affejes som kosmetik. Det er
sveert at pavise over et kort tidsforlgb, da bygningens pudslag jo Igbende er blevet istandsat.

At keelderyderveaeg skulle veere isoleret med 40 mm polystyren er spekulation, det er ikke bekraef-
tet.

Desuden vil 40 mm polystyren pafgrt keelderydervaeg isoleret set veere en usadvanlig og util-
straekkelig Igsning i forhold til sikring mod evt. fugtindtraengning."

Selskabets taksator har i brev af 2/5 2022 til tidligere ejer bl.a. anfgrt:
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"Den 7. april 2022 modtog vi mail fra [advokat], med oplysning om, at ingenigren der har besigti-
get ejendommen, har udarbejdet vedhaeftede gkonomiske rapport. Rapporten er tilteenkt til fast-
seettelse af en belgbsmaessig erstatning fra Topdanmark.

Vurdering

Indledningsvis kan det oplyses, at Topdanmark er enig i resultatet fra [selskabets ingenigr], som i
det store og hele svarer til mine undersggelser i rapport af 14. august 2020. Derfor sendte jeg den
3. februar 2021 rapport fra [selskabets ingenigr] til jer, med oplysning om, at rapporten ikke gav
anledning til bemaerkninger. P3 jeres efterfglgende mail af 16. juni 2021 om jeres vurdering af
elementer, der kan vaere deekket af forsikringen, oplyste jeg, at | var velkommen til at sende mig
jeres vurdering pa forhold som | vurderer kan vaere daekket af forsikringen, herunder udspecifice-
ret tilbud — sa sa vi gerne pa sagen igen. Efterfglgende vurderes 'Skgnsmaessigt budget af 10. no-
vember 2921" i relation til gvrige dokumenter i sagen.

Det er vores vurdering, at den nu over fem ar gamle tilstandsrapport ikke klart forkert beskrev til-
standen af facaderne. Der var saledes grundlag med oplysning i rapporten at tage forholdets reel-
le karakter, omfang eller betydning i betragtning, fgr kpbet af ejendommen ... Rapporten oplyser
tydeligt, at facaderne havde revner samt Igst og afskallet puds. Forholdet havde faet karakteren
K1. At en skade er beskrevet med K1 medfgrer ikke, at denne ikke skal udbedres. Det er trods alt
en skade, som den bygningssagkyndige har valgt at ggre opmaerksom pa. Afggrende er alene,
hvorvidt man pa baggrund af tilstandsrapportens beskrivelse skulle afholde flere udgifter end for-
ventet, og facaderne i sig selv vil efter vores opfattelse koste det samme at udbedre uanset, hvil-
ken karakter denne matte have. Vi henviser blandt andre til kendelse fra Ankenaevn for Forsikring
- AK 72.327. | denne sag var der angivet en K2 skade og en K1 skade pa et tag. Det kunne laegges
til grund at karakteren burde have veaeret K3, da der var risiko for skade pa andre bygningsdele. Da
klagerne kunne paregne udgifter af de naevnte forhold i nogenlunde samme stgrrelsesorden uan-
set karakter, om end klagerne havde grund til at antage, at udbedringen var af mindre presseren-
de karakter, finder naevnet, at klagerne ikke er berettiget til erstatning. Vi beklager, at vi pa denne
baggrund bade efter lovgivning og ankenaevnspraksis ikke i det aktuelle tilfaelde vil kunne tilbyde
at deekke forholdet omkring facadepuds, som ogsa er meddelt i rapport af 14. august 2020.

| rapport fra [selskabets ingenigr] oplyses herudover, at —

'Inde i garagen/carporten ses der afskalninger i mindre omfang samt hvidlige udfaeldninger i et
vist omfang i niveauet over terraen. Ved at fjerne belaegningen i et mindre omrdde kan det kon-
stateres, at 1. skifte teglblokke er udfart under terreenets niveau og i niveauet under terraen er
teglblokkene ikke pudset. Sokkel/letklinkerblokke ses ca. 200 mm under terraenets niveau og
vandret fugtspeerre vurderes at vaere monteret i overgangen mellem letklinkerblokke og 1. skif-
te teglblokke.' Da tilstandsrapporten korrekt angiver, at der er fugtopstigning i veeg i carporten,
og at forholdet har medfgrt Igst puds/overfladebehandling, kan vi desvaerre ikke tilbyde at
dakke forholdet jf. vilkar pkt. 16 ... Men rapporten fra [selskabets ingenigr] anfgrer, at male-
punkterne, ud over i carport/garage, 9-13 (13 er ved dgr pa tagterrasse) har opfugtning i sgjler
og facade. Dette forhold er daekningsberettigende, og vi gnsker at vi tilsendes to tilbud fra mu-
rerfirmaer pa udbedring jf. [selskabets ingenigrs] rapport. @nsker |, at jeg indhenter tilbud fra
murerfirma, kan jeg tiloyde at indhente dette. Efter min beregning vil et tiloud pa ca. 50.000 kr.
inkl. moms vaere rimeligt, og sta til radighed ved kommende vedligeholdelse. Selvrisiko pa
5.100 kr. fratreekkes ved udbetaling.
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Kuldebroer er en tidstypisk udfgrelsesmetode pa tidspunktet da ejendommen blev opfart, op-
lyses det i rapport fra [selskabets ingenigr]. Da bestemmelserne i bygningsreglementet ikke er
en del af ejerskifteforsikring (kun el + vvs), kan vi ikke tilbyde at daekke forholdet.

Videre skriver [selskabets ingenigr]: ‘Overgangen mellem facadepuds og tagpapinddakning
omkring tagterrassen er lavet forkert. Facadepuds er udfgrt og afsluttet i taet kontakt med
klemlisten, der sikrer en mekanisk befeestelse af tagpapinddaekningen, en Igsning der bevirker,
at der uundgdeligt vil fremkomme en vandret revne i denne overgang med risiko for fugtind-
traengning i konstruktionen til falge (fugt der treenger ned pd betonen i tagkonstruktionen og
videre ud i ydervaeggen med fugtskader til folge som fx over vinduet i badevaerelset mod nord-
vest). Lasningen burde have veeret lavet med et pudsprofil/sokkelprofil monteret udenpd tag-
papinddaekningen og facadepudset, afsluttet i pudsprofilet/sokkelprofilet 'udenpd' tagpapind-
daekningen.' Tilstandsrapportens side 6 oplyser: 'Taget er ikke besigtiget grundet flise belaeg-
ning. Tagflader er ikke besigtiget, fordi den er daekket med sne. @nskes tagflade besigtiget, ndr
sneen er veek, skal ejendommen genbesigtiges, hvorefter der vil blive udarbejdet en allonge, der
afregnes ifglge prisliste.' Topdanmark har ikke modtaget allonge. Pa tilstandsrapportens side 4
anfgres: 'Forhold, der er anfart i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, er ikke deek-
ket af ejerskifteforsikringen, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.' Det er min vurde-
ring, at snefald har hindret besigtigelse af taget, herunder formentlig ogsa inddaekning langs
taget, hvorfor vi ikke kan tilbyde at deekke forholdet. Derudover er der ikke konstateret ska-
de/naerliggende risiko for skade pr. 15. november 2017.

Videre skriver [selskabets ingenigr]: ‘Murkroneafdaekning og afdaekning over vaernet omkring
tagterrassen er ikke udfart i overensstemmelse med de regler og krav, der geelder i dag — efter
de nugaeldende regler yder de nuvaerende afdaekninger ikke forngden beskyttelse af den gver-
ste del af murkrone og veern omkring tagterrasse, men fgr oktober méaned 2009 var der ingen
krav til, hvorledes sGdanne afdaekninger skulle udfgres. Det fgrste Byg Erfa erfaringsblad pd
omrddet blev udgivet pr. 30. oktober 2009 og f@r dette tidspunkt (og i en vis 'rimelig' periode
herefter, typisk 6 maneders overgangsperiode) var der sdledes ikke krav til, hvorledes afdaek-
ninger skulle udformes. Sagt pd anden vis kan de konkrete afdaekninger vaere udfgrt i overens-
stemmelse med datidens saedvane og skik, men uagtet at afdaekningerne ikke er udfart i over-
ensstemmelse med nugeeldende regler (og/eller reglerne i forhold til Byg Erfa erfaringsblad (27)
091030, Afdeekning af formure — ved tilslutning til flade tage uden udhaeng) vurderes den fakti-
ske udfgrelse og udformning af afdaekningerne ikke at have medfgrt skader eller lignende i fa-
caderne og/eller i facadepudset.' Som oplyst deekker forsikringen ikke jf. bygningsreglement, og
da forholdet ikke medfgrte naerliggende risiko for skade pr. 15. november 2017, kan vi desvaer-
re ikke tilbyde at deekke forholdet."

Af klagerens kgbsaftale af 19/4 2022 fremgar bl.a.:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og s=lger, herunder evt. andringer til standarduvil-
kar

Verserende ejerskifteforsikringssag
Det er aftalt mellem kgber og salger at salger afslutter den verserende ejerskifteforsikringssag
og erstatningen efterfglgende tilfalder kpber."
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Af et bilag med overskriften "Fuldmagt" underskrevet af tidligere ejer den 5/5 2022 fremgar

bl.a.:

"FULDMAGT

... accepterer hermed, at kgber af ejendommen ... kan indtraede i den verserende ejerskiftesag
med Top Danmark pa naevnte ejendom. Ejendommen overtages af kpber den 15/6 2022, hvoref-
ter kgber for egen regning og risiko kan indtraede i sagen med ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 29/7 2022 til selskabets taksator bl.a. anfgrt:

"Med henvisning til vores mail af 22. juli 2022 i relation til den verserende bygningsskade, an-
meldt under den udvidede ejerskifteforsikring den 3. juli 2020, har vi nu gennemgaet det samlede
sagsforlgb.

Vi har rent juridisk faet overdraget sagen som led i det ejerskifte, der fandt sted for ejendommen
15. juni 2022 (se separat tidligere fremsendt fuldmagt).

| tilknytning til nedenstaende bemaerkninger, skal det noteres, at vi har taget udgangspunkt i dels
dit brev (Topdanmark) af 2. maj 2022 og dels den skadesrelaterede konsensus der foreligger imel-
lem henholdsvis Bygningsingenigr [selskabets ingenigr] og [tidligere ejers ingenigr], samt den til-
standsrapport der er udarbejdet 15. februar 2017.

Felgende konsensus fremkommer omkring de 3 primaere konstruktionsrelaterede fejlkilder (A-B -
C), der er konstateret:

1. Generelt:

1. [Selskabets ingenigr] kommentarer i relation til I@st puds, afskalninger og 'hult lydende puds':
'Hult lydende puds og/eller Igst puds i stgrre eller mindre omfang og tilfeeldigt forekommende i fa-
caderne'’

'Hult lydende puds/last puds vurderes efter al sandsynlighed at veaere fordrsaget af, at facaderne
ikke er blevet forvandet, inden pudsarbejdet blev udfgrt. Teglblokkene i i facaderne har formentlig
veeret for tagrre, da facadepudset blev udfgrt’

'Fiberarmeringen er monteret halvt inde i pudset og ikke i den yderste tredjedel af pudslaget' {...
fig. 16-18).

Vores noteringer:

Topdanmark afviser disse fejl som daekningsberettigede under henvisning til, at deri Tilstandsrap-
porten af 15/2 2017 var noteret at der 'er revnedannelser samt Igst puds og afskallet puds i mur-
veerk pd trappetdrn samt pd facaderne mod nord, @st og syd'. | noten beskrives forholdes som vae-
rende 'uden betydning for murveerkets stabilitet' og klassificeres K1.
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Topdanmark henviser til, at en udbedring af skaderne pa murvaerket vil vaere pa et gkonomisk til-
svarende niveau, hvad enten den skulle udfgres pa baggrund af Tilstandsrapportens bemaerknin-
ger eller [selskabets ingenigrs] noteringer.

Vores bemaerkninger:

Vi kan ikke anerkende Topdanmarks afvisning af daekningen, idet det noteres, at pudsarbejdet pa
HELE facaden har veeret udfgrt forkert - bade i forhold til manglende for-vanding og som det
fremkommer af nedenstdende ligeledes ved fejlagtig montering af fiberarmering (placeret langt
inde i pudslaget, hvilket er en ukorrekt montering/udfgrelse).

De bygningsmaessige fejl antager en mere alvorlig karakter, hvor murvaerk efterfglgende nedbry-
des og der ligeledes efterfglgende kan konstateres afledte skade pa bl.a. indvendige vinduesram-
mer (eks. sovevaerelse mod nordgst) og flere indvendige inddaekninger.

Der er derfor IKKE tale om, at en udbedring udelukkende omfatter de steder, hvor der i henhold
til Tilstandsrapporten af 15/2 2017 er konstateret 'afskalninger og I@gst puds'. Der er reelt tale om,
at HELE facaden er udarbejdet fejlagtigt og derfor skal genoprettes. Det er unaegteligt af betragte-
lig mere omfattende karakter og udggr en markant forskel, bade gkonomisk og praktisk.

1. [Selskabets ingenigrs] kommentarer i relation til opfugtning af ydermure:

'Afskalninger og hvidlige udfaeldninger i facadepudset forekommer, hvor teglblokkene er i bergring
med terreenet og i gvrigt ikke forskriftsmeessigt beskyttet mod fugt eller opstigende grundfugt. Det
md betegnes som vaerende en fejl, at der ikke pa korrekt vis er udfgrt fugtspaerre og/eller udfart en
'speciel, fugtbestandig puds' i omrdderne, hvor teglblokkene er i bergring med terraen og hvor fa-
cadepudset er udfgrt ned mod belaegningerne i terrasse mv'

Samt

'Ved at fjerne belzegningen i et mindre omrade kan det konstateres, at 1. skifte teglblokke er ud-
fort under terreenets niveau og i niveauet under terraen er teglblokkene ikke pudset’

Samt

'Facadepudset er udfgrt ned mod betonbeleegningen i terrassen, hvilket vil sige, at facadepuds er
udfgrt efter belaegningen er lavet (... fig. 26-28)’

Vores noteringer:

Topdanmark har anerkendt disse skader som deaekningsberettiget og @nsker tiloud pa opret-
ning/reparation for savidt angar malepunkterne 9-13, idet der forlods er hensat et estimeret be-
Igb pa kr. 50.000,- til udbedring.

Topdanmark afviser ansvar overfor malepunkter 3-4 under henvisning til at opfugtning i gara-
gen/carporten var navnt i den oprindelige tilstandsrapport af 15/2 2017.

Vores bemaerkninger:
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Vi anerkender Topdanmarks bemaerkninger - herunder ogsa (uden prejudice) begrundelsen for
afvisningen af udbedring af malepunkterne 3-4. Vi kan ikke tage stilling til det gkonomiske over-
slag f@r vi har set/modtaget endeligt tilbud pa udbedring af fejlforholdene.

1. [Selskabets ingenigrs] kommentarer i relation til tagterrassen/facader i 'tarn'.

'Overgangen mellem facadepuds og tagpapinddaekning omkring tagterrassen er lavet forkert. Fa-
cadepuds er udfgrt og afsluttet i taet kontakt med klemlisten. En Igsning der bevirker, at der uund-
gadeligt vil fremkomme en vandret revne i denne overgang med risiko for fugtindtraengning i kon-
struktionen til folge (fugt der traenger ned pa betonen i tagkonstruktionen og videre ud i ydervaeg-
gen med fugtskader til fglge som fx over vinduet i badeveerelset mod nordvest)’

Samt

'Det ses, at tagpapinddaekningen er udfgrt farst, hvorefter facadepudset er udfgrt ned mod ind-
deekningen. Hulrum kan registreres ned bag tagpapinddaekningen og en studsfuge i blokforband-
tet er uden mgrtelfyldning’ (ref. fig 53-58)

Vores noteringer:

Topdanmark afviser skaden med den begrundelse at Tilstandsrapporten af 15/2 2017 navner, at
'Taget er ikke besigtiget grundet flisebelaegning (..). Tagflader er ikke besigtiget, fordi den er deek-
ket med sne. @nskestagfladen besigtiget ndr sneen er vaek, skal ejendommen genbesigtiges, hvor-
efter der vil blive udarbejde en allonge' OG, at Topdanmark ikke har modtaget en sadan allonge.

Herudover mener Topdanmark at snefald har hindret besigtigelse af taget, herunder formentlig
ogsa inddakning langs taget.

Vores bemaerkninger:

Topdanmark har til trods for de ovenstaende bemarkninger valgt at acceptere at tegne en ejer-
skifteforsikring, uden at tage forbehold eller kraeve en allonge i relation til notaterne omkring no-
get sa vaesentligt som en tagkonstruktion.

Der er konstateret afskalninger i Tilstandsrapporten og en korrekt udfgrt besigtigelse ville have
noteret en potentiel arsagssammenhaeng til de konstaterede facadeskader i umiddelbar tilknyt-
ning til fejlkonstruktionen i /pa topdaekket.

Det har ydermere vist sig, at netop denne direkte fejlkonstruktion, har medfgrt flere - bade ud- og
indvendige - skader i form af markante facadeskader mod nordvest og nordgst samt indvendig
fugtindtraengning i kontor mod nordgst.

Vi kan pa den baggrund ikke anerkende Topdanmarks afvisning af skadesopretning for savidt an-
gar fejlkonstruktionen omkring tagpapinddaekningen og den manglende korrekte udfgrelse med
en pudsprofil/sokkelprofil udenpa.

Nar det er sagt anerkender vi Topdanmarks bemaerkninger i relation til Murkroneafdaekningen og
det forhold, at denne del er udfgrt i forhold til tidligere geeldende bygningsregler.
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1. Vores vurdering/konklusion:

Det fremkommer entydigt, at der jfr. ovenstaende er tale om - primaert og som absolut minimum
- flere byggetekniske fejl samt 'Byggesjusk'/Bygningsmaessige fejl i tilknytning til bl.a. pudsning af
facader.

For os at se, vil en rimelig udbedring besta af:

Afrensning/nedtagning af Igst puds pa hele facaden
Ompudsning af hele facaden med korrekt funderet fiberarmering og korrekt forbehandling
opmuring af manglende beskyttelseslag imellem sokkel og murvaerk (evt. ved brug af speciel,
fugtbestandig puds' som foreslaet af [selskabets ingenigr] (malepunkter 9-13)

* Udbedring af fejlkonstruktionen mellem facadepuds og taginddaekning omkring tagterrassen

Vi vil se frem til at hgre fra dig/jer, om Topdanmark pa det anfgrte grundlag anser det muligt at na
en 'forligsmaessig lgsning' i naerveerende sag - og skal hgfligst bede dig kvittere for modtagelsen af
naerverende."

Taksator har den 24/8 2022 bl.a. fremsat fglgende bemaerkninger til klagerens brev af 22/8

2022:

"Jeg vurderer, at | mangler at benavne min rapport af 14. august 2020, da denne bidrager med
vaesentlige informationer i sagen.

[Vedr. Igst puds, afskalninger og hultlydende puds:]

Jf. tilstandsrapportens pkt. 2.1 oplyses: 'Der er revnedannelser samt Igst og afskallet puds i mur-
veerk pd trappetdrnet samt pd facaderne mod nord, @st og syd. Note: Forholdet vurderes uden be-
tydning for murveerkets beereevne og stabilitet.'

Tilstandsrapporten angiver saledes intet om omfang, men umiddelbart geelder oplysningerne for
hele facaden. Det er saledes min vurdering, at den over 5,5 ar gamle tilstandsrapport korrekt an-
giver konstateret skade, og nar skaden ikke er blevet korrekt afhjulpet, vil denne naturligvis gges
med yderligere skade til fglge. Tidligere ejer kunne, ved hans kgb af ejendommen, tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning, hvilket naeppe er blevet udfert, idet vi ikke
tidligere har modtaget oplysning herom. Tilstandsrapporten kan saledes ikke siges at veere klart
forkert beskrevet. Afhjelpningen af skaderne ville givetvis bevirke, at alt puds blev fjernet, idet
man ikke blot kunne fjerne noget af pudslaget, for at komme revnet og lgst puds til livs.

[Vedr. tagterrassen/facader i tarn samt klagers bemaerkning:' Nar det er sagt anerkender vi Top-
danmarks bemaerkninger i relation til Murkroneafdaekningen og det forhold, at denne del er ud-
f@rt i forhold til tidligere gaeldende bygningsregler.']

Indledningsvis skal oplyses, at den tegnede ejerskifteforsikring ikke daekker ulovlige bygningskon-
struktioner jf. byggelovgivning. | 2020 foretog jeg fugtmalinger pa indvendig og udvendig side pa
samtlige ydervaegge, jf. min rapport af 14. august 2020, under overveerelse af forsikringstagers
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murer. Indvendig side viste overalt tgrre vaegge i keelder samt i stueetagen, med undtagelse af ca.
1-2 m2 vaeg, hvor vinduespartiet i keeldervaerelse havde veeret udtaget i 2020 pga. vandindtraeng-
ning. Jeg antog, at optgrring endnu ikke var sket. Ved udvendig dgr til tagterrasse forekom op-
fugtning pa ca. en halv m2, hvilket antagelig skyldtes udvendig revne i facade ved tag. Udvendig
side viste overalt tgrre facader pa puds med tilfredsstillende vedhaeftning. Pa puds med skruk lyd
ved bankning kunne der visse steder konstateres fugtige facader. Da min gennemgang i august
maned 2020 blev foretaget ca. 3 ar efter vores forsikringstager overtog ejendommen i 2017, og
ca. 3,5 ar efter tilstandsrapportens udarbejdelse, er det min vurdering, at der ved overtagelsen af
ejendommen ikke forekom skade, eller nzerliggende risiko herfor, jf. vilkar pkt. 14. Hvad er dak-
ningen betinget af? A 'Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrap-
porten og elinstallationsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er
blevet udarbejdet, men inden kgber har overtaget ejendommen.' Hvis forsikringstager havde af-
hjulpet de skader, som var benaevnt i tilstandsrapporten, sa ville der formodentlig ikke have vaeret
fremkommet indvendige vandskader. Under alle omstaendigheder er det ikke pavist, at der har
vaeret opstaet skade som fglge af klemlistens udfgrelse. At en bygningsdetalje kunne have vaeret
udfgrt mere optimalt, er ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. [Selska-
bets ingenigr] anfgrer ogsa: 'Sagt pa anden vis kan de konkrete afdaekninger vaere udfgrt i over-
ensstemmelse med datidens seedvane og skik.'

[Vedr. klagerens konklusion:]
Pa det foreliggende grundlag fastholdes vores tilbud pa erstatning jf. min rapport af 2. maj 2022."

| mail af 25/11 2022 fra klageren til selskabet hedder det bl.a.:

"Med henvisning til neerveerende klageafggrelse af ..., (Bygningstaksator), skal vi hgfligst bede jer
notere, at vi:

1) stiller os helt uforstaende overfor jeres taksators afvisning af det forekomne byg-
nings/konstruktionsmaessige fejl, der danner grundlag for naervaerende ejerskifteforsikringens
anmeldelse

2) som et minimum havde en klar forventning om en yderligere dialog, da eks. vedhaeftede, nye
afslgrende billeddokumentation paviser klare konstruktionsmeessige fejl i tilknytning til be-
handling/pudsning af murvaerket

3) med baggrund i vedhaftede svar-mail fra [taksator], skal vi i 1. omgang anmode om at Top-
danmark revurderer sagen, ud fra

a. dels de i flere omgange allerede beskrevne misforhold (se sagsfremstilling samt diverse
fremlagte ingenigrrapporter)

b. dels den nye vedhaftede billeddokumentation, der klart og entydigt viser fejlkonstruktio-
nen/behandlingen af murvaerket - og derved direkte de omstaendigheder, der danner
grundlag for den uafklarede del af bygningsskade anmeldelsen."

Selskabet har i mail af 21/2 2023 til klageren bl.a. anfgrt:

"Din situation er ganske atypisk, idet du ikke er vores kunde, men senere erhverver af vores kun-
des hus. Det er ogsa derfor, at det har taget noget tid at afklare din situation i forhold til os.
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Sikret pa ejerskifteforsikringen er den forsikringstager, der star pa policen, jf. vilkarenes punkt 1. |
det her tilfaelde er det [tidligere ejer]. Du er ikke sikret pa policen, og du er derfor heller ikke kla-
geberettiget eller andet.

Vi har noteret, at [tidligere ejer] har tiltransporteret dig det erstatningsbelgb, der er opgjort. Er-
statningen er opgjort til 50.000 kr., hvorfra fratraekkes selvrisiko (5.100 kr.). Der kan herefter ud-
betales op til 44.900 kr. mod fremsendelse af faktura for udfgrt arbejde."

Af bilaget "Udbedringsestimat" fremlagt af klageren fremgar bl.a.:

[~ |Skansmaessigt budget for udfgrelse af de af Top DK anerkendte fejl og skader pa
Pkt. |bygningen. Ibm m2 stk kr/m2 |kr/lbm kr/stk |pris
Der gives af TOP DK medhold i falgende overordnede forhold:

1. Pudsarbejdet er generelt ikke udfgrt korrekt med afskalninger til fglge.

2. |Fejlagtig udf@relse af sokler uden fugtspaerre og puds ned mod terraen

3. |Vindue er fejlagtigt udfert med krydsfiner som vinduesoverliggere.

Puds og opmuring af teglblokke pa altaner er ikke udfgrt korrekt med store

4. |afskalninger og abne fuger til falge.

Tagpapinddakning ved opkanter pa altan er ikke udfgrt korrekt med risiko for
5. [vandindtraengning til falge.

Udskiftning af puds pa bygningefacader mod nord, vest og syd (@st er tilsyneladende
1. |udskiftet ved tidligere lejlighed:

1.1 |Opstilling og nedtagelse af murerstillads pa nord, vest og syd 271 200 54180
1.2 |Leje stillads 2 mdr. 271 100 27100
1.3 [Nedbankning af puds, sandsblzaesning, ny opbygning af puds pa veegge og sgjler + maling 213 1250 266063

Etablering af korrekt afslutning af sokkel mod terraen. Der patankes udfart
taetningssvumme i et baelte pa 600 mm hvoraf de 300 mm ligger under terraen. Alle
2. |steder hvor der ikke er udfgrt sokkelisolering. 39 2000 77400
Nedtagelse af krydsfiner over vinduesfag generelt. Inkl. sanering og nye forstaerkende
tiltag. Inkl. udtagelse af vindues, tildannelse af vindueshul, loftreparationer
lysningsreparationer og genmontering af vindue. Der af sattes et belgb pr. vindue.

3. 10 35000 350000

Altanvaegge. Nedtagelse af papinddaekning, Nedbankning af puds, sandblaesning,

4. |lukning af overflader. Pudsning. Inkl. de og genmontage af stilkappen pa murkronen. 58 2500 144000
Altan, Oplukning, pafgrelse af vandtaet sokkelmembran, Ny papinddaekning og

5. [|aluinddaekning. 48 2000 96000
lalt kr 1,014,742,50

Udarbejdet af [tidligere ejers ingenigr]"

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"1. Hvem er sikret?
Den sikrede er den forsikringstager (kgber), der star i policen.

6. Forsikringens ikrafttreeden og ophgr
Forsikringen gaelder, afhangigt af skadesarsagen, fra den dato, hvor elinstallationsrapporten eller

tilstandsrapporten er udarbejdet.

Forsikringen udlgber, nar den har veeret i kraft i 10 ar, eller ved ejerskifte forinden, uden du far
szerlig meddelelse om det.

Forsikringen kan ikke opsiges af dig eller Danske Forsikring i den aftalte forsikringsperiode.
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7. Ejerskifte

Forsikringen ophgrer ved ejerskifte og deekker ikke i forhold til den nye ejer, panthaver eller andre
tredjemaend efter ejerskiftet. Hvis den nye ejer gnsker at kgbe en ejerskifteforsikring i Danske
Forsikring, skal den nye ejer kontakte os.

Hvis der sker et ejerskifte, fgr forsikringen ophgrer, far du penge tilbage for den resterende del af
forsikringsperioden, efter fglgende regler:

e Inden for 1 ar efter forsikringen er tradt i kraft, betaler vi 40 % af den betalte praemie tilbage
e Indenfor2ar:25%

e Indenfor3ar:15%

e Indenfor4ar:10%

e Indenfor5ar:5%

o Herefter: 0 %

14. Hvad er d=kningen betinget af?

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

B Skaden skal vaere konstateret og anmeldt til Danske Forsikring i forsikringstiden.
15. Hvilke skader daekker forsikringen?

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

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

Ved 'neerliggende 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 Ulovlige kloakledninger og stikledninger uden for en forsikret bygning, hvis de ikke opfylder lov-
kravene pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. ...

E Forhold ved grunden, der medfgrer en vaesentlig skade pa beboelsesbygningen. ...

F | forbindelse med en daekningsberettigende skade under punkt 15 A - 15 C kan du i badevaerelse
og toiletrum vaelge at fa daekket kosmetiske forskelle mellem fliser/klinker pa beskadigede og

ubeskadigede vaegge samt mellem beskadiget og ubeskadiget sanitet. ...

G Forurening af grunden med op til 250.000 kr. i forsikringsperioden ...
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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 misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, sa du ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet udtaler:

Ejendommen er opfgrt i 2010. Huset har et fladt tag med tagterrasse og et tappetarn. Husets
ydervaegge er udfgrt i teglblokke med puds. Ydervaeggene er opfgrt som veern rundt om tagter-
rassen og er afsluttet med en murkroneinddaekning af metal gverst. Huset har en integreret

carport.

Ejerskifteforsikringen er tegnet af ejendommens tidligere ejer med ikrafttreedelse den 15/11
2017. Den tidligere ejer har den 3/7 2020 anmeldt udvendige skader ved facaderne og fremlagt
ingenigrrapport af 29/5 2020. Den 14/8 2020 afviste selskabets taksator efter en besigtigelse,
at der var dakningsberettigende skader. Selskabet rekvirerede efterfglgende en ingenigrrap-
port af 14/1 2021. Den tidligere ejers ingenigr har udarbejdet et skadebudget pa 1.014.743 kr.
med tilleeg af 3,5 % til byggeplads. Ved brev af 2/5 2022 har selskabet anerkendt at deekke ud-
bedring af opfugtning i sgjler og facade i garagen, men afvist gvrig deekning. Selskabet anfgrte,
at et udbedringstilbud pa ca. 50.000 kr. vil vaere rimeligt for den daekkede skade, og at dette

belgb med fradrag af selvrisiko ville kunne sta til radighed ved en kommende vedligeholdelse.

Klageren har ved kgbsaftale af 19/4 2022 erhvervet ejendommen med overtagelse den 15/6
2022. Af kpbsaftalen fremgar det, at "Det er aftalt mellem kgber og salger at szlger afslutter
den verserende ejerskifteforsikringssag og erstatningen efterfglgende tilfalder kpber." Szelger
har den 5/5 2022 underskrevet en fuldmagt, hvori det fremgar, at han "accepterer hermed, at

[klageren] kan indtreede i den verserende ejerskiftesag med Top Danmark pa naevnte ejendom.
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Ejendommen overtages af kgber den 15/6 2022, hvorefter kgber for egen regning og risiko kan

indtraede i sagen med ejerskifteforsikringen."

Klageren har den 22/7 2022 rettet henvendelse til selskabet angaende daekning for de skader,
som den tidligere ejer har anmeldt. Klageren har anfgrt, at det fulde erstatningskrav i sagen er
blevet transporteret til ham som kgber af ejendommen, og at selskabets afggrelse om daekning

pa 50.000 kr. ikke accepteres.

Selskabet har tilbudt klageren, at han kan modtage erstatningen pa 50.000 kr., som selskabet
har lovet den tidligere ejer. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke er berettiget til stgrre erstat-
ning end, hvad selskabet tidligere har tilbudt den tidligere ejer. Det vil vaere en omgaelse af
forsikringens form og ophgrsbestemmelser, hvis salger skulle have mulighed for at transporte-
re rettighederne til at kunne fa behandlet skader til en ny ejer, efter at forsikringen er ophgrt.
Det er den tidligere ejer, der er forsikringstager og sikret pa policen. Der er tale om en seerlig
forbrugerbeskyttende forsikring, som fglger ejeren af ejendommen og ikke ejendommen i sig
selv som ved visse andre forsikringer, og forsikringen ophgrer ved ejerskifte. Salger er ikke be-
myndiget til at give transport til en ny ejer angaende erstatning for skader, som ikke er aner-
kendt af selskabet. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har indgaet en aftale med selskabet
om, at der skulle ske transport af rettigheder i forbindelse med ejerskiftet. Selskabet er heller
ikke blevet varslet. Endvidere er aftalen mellem en tidligere ejer og klageren om overdragelse
af den igangveerende skadesag f@rst indgaet efter kgbsaftalens udfaerdigelse. Selskabet har an-
fgrt, at selskabet ikke i forbindelse med naevnssagen har foretaget en fornyet materiel vurde-

ring af skadesagen.

Naevnet finder, at klageren har bevist, at klageren har faet transport af den tidligere ejer i et-
hvert krav, som den tidligere ejer matte have mod selskabet i anledning af de anmeldte skader
til ejerskifteforsikringen. Neevnet finder, at klageren ud fra almindelige obligationsretlige prin-

cipper er berettiget til at ggre transporterklaeringen geeldende over for selskabet.
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Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at den tidligere ejers erklaering af 5/5 2022 ma forstas
sadan, at klageren - som kgber af ejendommen - har faet transport i den eventuelle erstatning,
som sagen med selskabet kan give anledning til. Af kgbsaftalen af 19/4 2022 fremgar det, at

erstatningen fra den verserende ejerskiftesag efterfglgende tilfalder kgber.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren den 22/7 2022 har underrettet selskabet om
transporterklzaeringen og om, at han gnskede at fortsaette skadesagen. Klageren har ikke udvist

passivitet i forhold til at g@re transporterkleeringen geeldende over for selskabet.

Naevnet henviser til sagerne 74217 og 88916, hvor naevnet fandt, at et selskab skulle anerkende
en transporterklaering vedrgrende erstatning fra en igangvaerende skadesag til en ny ejer af en
ejendom. Naevnet er opmaerksom pa, at disse sager angar daekning over en husforsikring.
Naevnet bemaerker, at klageren ved transporten ikke opnar bedre ret over for selskabet end
den tidligere ejer. Selskabet bevarer saledes alle indsigelser, som selskabet ville have kunnet
rette over for den tidligere ejer — eksempelvis at en skade skal vaere konstateret og anmeldt til

selskabet i forsikringstiden, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14A.

Naevnet finder, at selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med henblik pa at foretage en ny

realitetsbehandling af de skader, som den tidligere ejer har anmeldt til selskabet.
Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Topdanmark Forsikring A/S, skal anerkende transporterkleeringen og genoptage

sagsbehandlingen af de anmeldte skader. Erstatningsudbetalinger skal forrentes efter forsik-

ringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



