Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. august 2025 blev i sag nr. 100662:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 5/11 2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Trods dokumentation for skader, fejlkonstruktioner samt ulovlige bygningsretninger samt afhol-
delse af syn- og sken, hvor jeg/klager fik bekraftet skadesforholdene afviser Gjensidige fortsat at
udbetale erstatning iht. forsikringsbetingelserne.

Bade anerkendte skader og skader bevist ved syn og sk@gn nedsaetter savel ejendommens vaerdi i
vaesentlig grad

Efter gennemfgrelse af syn- og skgn har jeg den 16/3 2023, via min advokat, udarbejdet omkost-
ningsindleeg med henblik pa mindelig Igsning, hvilket Gjensidige ikke har besvaret.

Pa opfordring afsagde Retten den 29/9 2023 sagsomkostningsafggrelse til min fordel, da citat:
'Retten finder, at resultatet af det gennemfgrte syn og sken ma anses for i det vaesentligste at
stptte [klagerens] synspunkter om, at der er flere forhold af fejl og mangler ved ejendommen. Det
kan ikke udelukkes, at [klageren] som fglge af skgnsforretningen kan ggre krav geeldende mod
Gjensidige Forsikring, hvorfor Retten finder, at Gjensidige Forsikring skal betale omkostningerne
ved bevisoptagelsen.'

Sagsomkostningerne udgjorde samlet kr. 228.596,25, og er betalt af Gjensidige.

Kort redeggrelse og sagsfremstilling fremgar af bilag 0.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At Gjensidige erstatter allerede anerkendte skader kr. 370.751,25 inkl. moms med tilleeg af samt-
lige omkostninger jf. bevisoptagelsen ved syn og skgn kr. 1.055.000,00 inkl. moms.

Alene baseret pa allerede anerkendte skadesforhold samt resultatet af det gennemfgrte syn og
sk@n og skensmandens prissaetning udggr det samlede krav kr. 1.425.751,25 inkl. moms.

Den maksimale daekningssum under ejerskifteforsikringen udggr kr. 962.600,00 svarende til den
kontante kgbesum kr. 1.400.000,00 med fradrag af den davaerende offentlige grundvaerdi kr.
437.400,00.

Jeg vil konkret opna, at Gjensidige tilpligtes at udbetale erstatning kr. 962.600,00 svarende til
daekningsmaks. Jeg anmeldte skaderne tilbage i 2017, hvorfor jeg ogsa @nsker at fa tillaeg af pro-
cesrente fra den 13. juni 2017 til betaling sker.

Derudover har jeg haft vaesentlige omkostninger til dokumentation af skadesforholdene forud for
skadesanmeldelsen foruden omfattende indsigelser over Gjensidiges gentagende og vedvarende
afslag pa daekningstilsagn langt over 175.000 kr."

| klage modtaget af naevnet 5/11 2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Overordnet sagsfremstilling fra skadesanmeldelsen til klagen indbringes til Ankenavnet
Jeg/klager har en tvist med Gjensidige Forsikring som udspringer af at jeg/klager er af den opfat-
telse at der er konstateret daekningsberettigede skader under den hos Gjensidige indtegnede
ejerskifteforsikring, hvilken ejerskifteforsikring blev tegnet i forbindelse med mit/klagers kgb af
ejendommen, ...

Med klagen gnsker jeg at opna, at Gjensidige Forsikring, tilpligtes til, at anerkende at vaere erstat-
ningspligtig for de dokumenterede skader og ulovlige bygningsindretninger pa ejendommen be-
liggende ... for et samlet belgb stort kr. 962.600 med tillaeg af seedvanlig procesrente fra den 13.
Juni 2017 til betaling sker hvilket belgb kommer til udbetaling i overensstemmelse med forsik-
ringsbetingelserne fremlagt som sagens bilag 6, punkt 21.

Faktiske omsteendigheder

Ved kgbsaftalen af 2. februar 2017 erhvervede jeg/klager med overtagelsesdag d. 1. marts 2017
ovennavnte ejendom, hvilken ejendom er opfgrt i ar 1946 med 2 tilbygninger opfgrt i hhv. ar
2002 og ar 2004. Jeg/klager overtog ejendommen som ny- og energirenoveret.

Kgbsaftale af 2. februar 2017 og salgsopstilling fremlaegges som sagens bilag 1.

Forud for handlens indgaelse havde Beskikket bygningssagkyndig ... udarbejdet 2 tilstandsrappor-
ter af hhv. d. 2. maj 2016 og d. 1. februar 2017, ligesom denne havde udarbejdet el-synsrapport af
27. april 2016 samt energimeerke af 2. maj 2016.

Elinstallationsrapport af 27. april 2016 fremlaegges som sagens bilag 2. Tilstandsrapport af 2. maj
2016 fremlaegges som sagens bilag 3.
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Energimaerke af 2. maj 2016 fremlaegges som sagens bilag 4. Tilstandsrapport af 1. februar 2017
fremlaegges som sagens bilag 5. Som sagens bilag 6 fremlaegges police og forsikringsbetingelser
for den hos min/klagers indtegnede ejerskifteforsikring.

Efter overtagelsesdagen konstaterede jeg/klager fugtskader, lugtgener, samt problemer med hu-
sets indeklima med diverse helbredsgener til fglge efter ophold i ejendommen.

Der blev i den forbindelse foretaget en gennemgang af ejendommen, ved [radgivende Ingenigr],
med foretagelse af diverse tests og analyser med det formal at fastleegge om der var skimmel-
vaekst samt at fastlaegge arsagen hertil.

[Radgivende ingenigr] foretog en fugtteknisk og mikrobiel undersggelse med udtagelse af mikro-
bielle prgver, herunder blandt andet Mycometertest, isoleringsprgver, pudsprgver, aftryksplader
og DNA-test pa kalderens vaegge.

Pa grundlag af disse undersggelser blev der udarbejdet notat af 13. juni 2017 med underbilag,
herunder med fotodokumentation, hvilket materiale fremlaegges som sagens bilag 7.

Af notatet fremgar det blandt andet, at der ved undersggelserne, herunder ved abning af kon-
struktionen var konstateret en omfattende opfugtning med skimmelsvampevakst til fglge.

| notatet er i den forbindelse angivet fglgende:
‘Unders@gelsen har vist, at der er skimmelvaekst i unormalt omfang som fglge af fejlkonstruktio-
ner, primeert i ejendommens kaelder.'

'Skimmelvaekst skjult i konstruktionerne har resulteret i risiko for sundhedsfare forbundet med at
opholde sig i eiendommen, og er drsagen til de i ejendommen oplevede helbredsgener.'

'Endelig har undersggelsen vist, at lugtgenerne fra kloak- og aflgbene pa badevaerelserne skyldes
overtryk i faldstammen som fglge af manglende udluftning over tag.'

'Ejendommen er siden 1946 gennemgribende ombygget, tilbygget og senest renoveret frem til
2004, hvor ejendommen blev udvidet med tilbygningen til keelderen, stuen og 1. sal. Samtlige byg-
ningsdele overholder hverken BRS85 eller byggetilladelsen med fugtskader samt udtalte helbreds-
gener til fglge.'

| relation til fastlaeggelsen af arsagen til den konstaterede opfugtning samt omfanget af den kon-
staterede fejlkonstruktion er der i notatet angivet fglgende forhold:
Manglende fugtsikring af kaelderydervaegge i savel tilbygningen som den oprindelige bygning
Manglende afvanding fra lyskassen udenfor bygningen
Manglende — eller utilstraekkelig — omfangsdraen
Manglende fugtsikring af keeldergulvet i det store kaelderrum og i teknikerrummet
Manglende kapillarbrydende lag i keeldergulvet, hvor der er indstgbt gulvvarme, som beskre-
vet i byggetilladelsen fra 2003
Ikkeeksisterende udvendig efterisolering som beskrevet i byggetilladelsen fra 2003
Mangelfuld og interimistisk udfgrt udvendig efterisolering
Forsatsveegge uden forudgaende fugtsikring af kaelderydervaegge
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Brug af fugtsomme og diffusionsteette materialer pa kaeldervaeggene som plastmaling, spar-
tel- masse, lim vaev etc.
Brug af gipsplader pa opfugtede skillevaegge uden forudgaende fugtsikring af konstruktionen

Herudover blev der konstateret adskillige yderligere mangelfulde forhold, herunder forhold der er
i strid med (da)galdende normer og reglementer, herunder i strid med BRS98 og DS 432 'Norm
for aflgbsinstallationer’.

Disse mangler blev herefter sammenholdt med den udarbejdede tilstandsrapport, hvorved det er
konstateret, at de pageeldende mangler, ikke er beskrevet i den udarbejdede tilstandsrapport hhv.
ikke er omtalt i det forngdne omfang. Der er som sagens bilag 6.21 fremlagt en raekke fotografier
af de registrerede forhold.

Bemeerkninger til tilstandsrapport af 1. februar 2017 fremlaegges som sagens bilag 8.

Ved mail af 13. juni 2017 har jeg/klager vedlagt det pagaeldende notat med bilag anmeldt de kon-
staterede forhold til Gjensidige som ejerskifteforsikringsselskab, hvilken anmeldelse fremlzegges
som sagens bilag 9.

Der blev efterfglgende konstateret mangler ved husets spabad, hvorfor dette forhold blev tilfgjet
skadesanmeldelsen ved mail af 2. juli 2017, hvilken skrivelse fremlaegges som sagens bilag 10.

Der fremkom herefter adskillige skadesrapporter fra Gjensidige Forsikring, hvilke rapporter med
tilhgrende bilag fremlaegges som fglger:
Rapport af 11. august 2017 — fugt- og skimmelforekomster fremlaegges som sagens bilag 11
Rapport af 11. august 2017 — gulv, vvs, opfugtning m.v. fremlaegges som sagens bilag 12
Rapport af 11. august 2017 — gennemgang af gvrige mangler fremlaegges som sagens bilag 13
Rapporter/udtalelser af 25. september 2017 fremlaegges som sagens bilag 14.

Ved brev af 20. december 2017 fremsendte jeg/klager en indsigelse mod den af Gjensidige fore-
tagne skadesopggrelse og delvise daekningstilsagn, hvilket brev fremleegges som sagens bilag 15.

Som opfelgning pa denne indsigelse fremsendte jeg/klager endvidere indsigelse af 12. marts 2018
med en ngje gennemgang af de pageeldende skader, vedlagt relevante bilag, hvilket brev frem-
laegges som sagens bilag 16.

Efter en yderligere besigtigelse pa ejendommen d. 9. maj 2018, har jeg/klager fremsendt mail af
29. maj 2018 med en gennemgang af de anmeldte skader nr. 1-30, hvoraf alene skade 4, 5 og 7 er
helt eller delvist anerkendt, mens Gjensidige afventer tilbud ift. skade 10, 11, 12 og 18.

Mail af 29. maj 2018 fremlaegges som sagens bilag 17.

Som sagens bilag 18 fremlaegges tilbud/overslag pa udfgrelse af de forhold som jeg/klager oprin-
deligt vurdererede deekningsberettiget under den hos Gjensidige indtegnede ejerskifteforsikring.

Syn og skgn i medfgr af Retsplejelovens § 343
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Idet der oprindeligt ikke kunne findes en mindelig Igsning mellem jeg og Gjensidige, indleverede
undertegnede den 18. juni 2019 begzering om isoleret bevisoptagelse ved Retteni ...

Begaeringen fremlaegges som sagens bilag 19.

Under denne skgnssag blev ingenigr ... udmeldt som skgnsmand, og dennes skgnserklaering er i
form af:

- Skgnserklzering af 17. december 2021

- Skgnserklzering af 24. marts 2022

- Supplerende skgnserklzering af 23. december 2022

- Supplerende skgnserklzering af 20. februar 2023

- Supplerende skgnserkleering af 21. juni 2023, fremlaegges som sagens bilag 20 — 24.

Efter gennemfgrelse af syn og skgn var der sidelgbende med at parterne fremkom med omkost-
ningsindlaeg til retten dialog mellem parterne med hensyn til en mindelig Igsning, hvilket imidler-
tid ikke resulterede i en mindelig Igsning, desvaerre.

Sagsomkostningsafggrelse i medfgr af Retsplejelovens § 343 stk. 3
Den 29. september 2023 afsagde Retten i ... sagsomkostningsafggrelse i medfgr af retsplejelovens
§ 343 stk. 3.

Sagsomkostningsafggrelsen fremlaegges som sagens bilag 25, som det fremgar tilkendte Retten i
... mig/klager sagsomkostninger store kr. 228.596,25 med blandt andet fglgende begrundelse:

‘Retten finder, at resultatet af det gennemfgrte syn og skgn ma anses for i det vaesentlige at stgtte
[klagerens] synspunkter om, at der er flere forhold af fejl og mangler ved ejendommen. Det kan ik-
ke udelukkes, at [klageren] som fglge af sk@nsforretningen kan ggre krav gaeldende mod Gjensidi-
ge Forsikring, hvorfor retten finder, at Gjensidige Forsikring skal betale omkostningerne ved bevis-
optagelsen. Retten finder ikke anledning til at tage stilling til spgrgsmadlet om, hvorvidt de ved
skagnsforretningen omhandlede forhold, udggr daekningsberettigede skader under den indtegnede
ejerskifteforsikring, idet dette spgrgsmal ma behandles under en eventuel retssag mellem parter-

1

ne.
Sagsomkostningsafggrelsen er opfyldt af Gjensidige Forsikring.

Dakningsberettigede forhold

Nedenfor opregnes de forhold som jeg/klager ggr geeldende som daekningsberettigede forhold

under den hos Gjensidige indtegnede ejerskifteforsikring.

Belgbsangivelserne er med henvisning til de af skensmanden i dennes sk@nserklaeringer estime-
rede afhjaelpningsudgifter.

Kaeldervaegge — kr. 443.750
Det ggres geldende at der er konstateret daekningsberettigede forhold under den indtegnede

ejerskifteforsikring med hensyn til eiendommens keeldervaegge.

Der er tale om en oprindelig bygning opfgrt i 1946 samt en tilbygning opfert i 2003.
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Med hensyn til den oprindelige bygning opfgrt i 1946 er der sket Igbende vedligehold og renove-
ring af denne, hvilket ogsa fremgar af tilstandsrapporten fremlagt som bilag 16 side 12, hvor ejen-
dommen generelt er beskrevet som vaerende i god vedligeholdelsesstand med bemarkning om,
at der er foretaget en raekke forbedringer pa ejendommen over tid.

Ved syn og sk@n er blandt andet konstateret:

- | skgnserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20, er der konstateret forhgjet fugt i kaelderen,
herunder at denne med hensyn til tilbygningen ikke er udfgrt i overensstemmelse med gaengs
byggeskik pa udfgrelsestidspunktet i 2003

- | den supplerende skgnserklzering af 23. december 2022, bilag 22, uddyber skgnsmanden at der
ikke er udfgrt draen, som angivet i byggetilladelsen, ligesom udvendig efterisolering ifglge skgns-
manden ikke er udfgrt korrekt

- | den supplerende sk@nserklaering af 23. december 2022 svar pa spgrgsmal SS4 anfgrer skgns-
manden derudover at der er anvendt fugtfglsomt materiale og i forlaengelse heraf at han har regi-
streret skimmel.

- Savel vedrgrende den oprindelige bygning i 1946 som tilbygningen i 2003 er der saledes med
hensyn til kselder/ydervaegge konstateret daekningsberettigede forhold under den indtegnede
ejerskifteforsikring.

Jeg/klager er ikke pa baggrund af oplysninger i tilstandsrapporten givet oplysning om de alvorlige
skader der er konstateret og som skgnsmanden vurderer betinger udbedringsudgifter i stgrrel-
sesordenen kr. 443.750 inkl. moms, se herved skgnserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20,
svar pa spgrgsmal 15.

| tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag 5 anfgres side 9, udfor pos. 5.2 at kaeldervaegge
har faet karakteren K1 (mindre alvorlig skade) med fglgende bemaerkning:

'Der er fugtopstigninger og fugtgennemtraengning i keeldervaegge, samt Igst og afskallet puds. Det
ses under trappe til keelderen.

Note; det er almindeligt forekomne i bygninger af den alder, fordi konstruktionen ikke er sikret
mod grundfugt.’

Trappen til kaelderen er i bygningen opfgrt i ar 1946. Det som er konstateret afviger pa objektivt
grundlag veesentligt fra tilstandsrapportens beskrivelse, og det i tilstandsrapporten anfgrte er sa-
ledes pa objektivt grundlag en klart forkert beskrivelse af de faktuelle og ved syn og skgn doku-
menterede skader, hvorfor det ggres geeldende at det i tilstandsrapporten anfgrte ikke berettiger
Gjensidige til at afvise deekning under den indtegnede ejerskifteforsikring, se herved forsikrings-
betingelserne fremlagt som bilag 6 pkt. 19 litra A.

Terraendaekket — kr. 260.625

Som navnt i forudgaende afsnit er der tale om en oprindelig ejendom opf@rt i ar 1946 som pa
overtagelsestidspunktet var i indflytningsklar og god vedligeholdelsesstand, herunder renoveret
over tid ligesom der er tale om en tilbygning opfgrt i ar 2003.

Med hensyn til tilbygningen fremgar det af sk@nserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20, svar
pa spgrgsmal 2, at skensmanden har registreret forhgjet fugt i tilbygningen, og skensmanden vur-
derer endvidere at der er tale om udfgrelse i strid med god handvarksmaessig skik.
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| en tilbygning opfart i ar 2003 skal der vaere udfgrt relevante og ngdvendige fugtsikringstiltag,
hvorfor det konstaterede og ved syn og sken dokumenterede med hensyn til tilbygningen udggr
daekningsberettigede forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Skgnsmanden har i sk@nserkleeringen af 17. december 2021, bilag 20, svar pa spgrgsmal 15 ansla-
et afhjelpningsudgifterne til kr. 260.625 inkl. moms.

Idet det ved syn og sken er dokumenteret at tilbygningen opfgrt i ar 2003 ikke er udfgrt i overens-
stemmelse med geldende byggetekniske forskrifter, henholdsvis geeldende forskrifter til god
handvaerksmaessig skik, og at dette er arsag til de af skgnsmanden registrerede 'hgje malte grund-
fugt' ggres det gldende, at der er konstateret daekningsberettigede skader under den indtegne-
de ejerskifteforsikring for et belgb stort kr. 260.625.

Skillevaegge i kaelder — 43.500
Af sk@nserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20, svar pa spgrgsmal 3 fremgar at skensman-
den har registeret forhgjet fugt i samtlige rum undtaget mellem rum 01 og 02.

Det fremgar endvidere af samme skgnserklaering at skgnsmanden har konstateret skimmelsvam-
peangreb i adskillige rum i oprindelig bygning samt i tilbygningen.

Med hensyn til skimmelsvampeangrebet vurderer skensmanden at det medfgrer risiko for pavirk-
ning af indeklimaet, se herved skgnsmandens henvisning til SBi anvisning 274.

Det gg@res geeldende at det konstaterede udggr deekningsberettigede skader under den indtegne-
de ejerskifteforsikring, herunder at det i tilstandsrapporten fremlagt som bilag 5 side 9 udfor pos.
5.4 anfgrte ikke berettiger Gjensidige til at afvise deekning.

| tilstandsrapporten fremlagt som bilag 5 side 9 pos. 5.4:

'Der er plade-/traebeklaedning pé kaeldervaegge i det store rum.

Note: konstruktionen er uhensigtsmaessig da den gger risikoen for fugtrelaterede skader i vaegbe-
klaedningen.'

Det store rum er i tilbygningen opfgrt ar 2003, svarende til rum 01. Rum 02 ligger ogsa i tilbygnin-
gen.

Det som den beskikkede bygningssagkyndige dette sted har beskrevet og anmaerket er vedrgren-
de pladebeklaedning i stort rum, medens det som sk@ansmanden har registreret, er forhgjet fugt i
samtlige rum undtagen mellem rum 01 og 02, se herved skgnserklzeringen fremlagt som bilag 20,
svar pa spgrgsmal 3.

Det fremgar endvidere af samme erkleering at skdnsmanden har konstateret skimmelsvampean-
greb, ikke blot i det store rum, men i adskillige rum i den oprindelige bygning samt tilbygningen
fra 2003 og at det konstaterede skimmelsvampeangreb indebeerer risiko for indeklimaet i beboel-
sesdelen.

Forholdet naevnt i tilstandsrapporten er sadledes pa objektivt grundlag klart forkert beskrevet,
hvorfor det ggres geeldende at jeg/klager har pavist og dokumenteret daekningsberettigede for-
hold under den indtegnede ejerskifteforsikring for et belgb stort kr. 43.500.
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VVS-installationer — kr. 107.750

Af skgnserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20, svar pa spgrgsmal 5 og 6 sammenholdt med
skensmandens supplerende besvarelser af den 23. december 2022 (bilag 22) svar pa spgrgsmal
SS5 og SS6 samt skgnsmandens supplerende svar af 22. februar 2023 (bilag 23) fremgar at skgns-
manden har konstateret at forholdet er udfgrt i strid med bygningsreglementets krav, og saledes
foreligger der egentlige ulovligheder.

Af skgnsmandens svar pa spgrgsmal 5 og 6 i skenserklaering fremlagt som bilag 20 fremgar endvi-
dere at skensmanden har registreret en rackke fejludfgrelser.

Af forsikringsbetingelserne fremlagt som sagens bilag 19, pkt. 18.2 fremgar blandt andet, at der
under ejerskifteforsikringen daekkes udbedring af manglende eller vaesentlig nedsat funktion af
varme, ventilations- og sanitetsinstallationer (VVS-installationer) samt lovligggrelse af ulovlige
forhold ved sadanne installationer.

Jeg/klager gor geldende at der med hensyn til ejendommes VVS-installationer er konstateret
daekningsberettigede forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring for et belgb stort kr.
107.750.

Centralstgvsuger — kr. 11.875
Af skgnserklaeringen af 17. december 2021, fremlagt som bilag 20, svar pa spgrgsmal 7, fremgar
at skensmanden vurderer at anleegget ikke opfylder forskrifterne i vedledningen for BEAM.

Det fremgar endvidere af den supplerende skgnserklaering af 23. december 2022, bilag 22, svar pa
spgrgsmal SS7, at det samlede anlaeg ikke fungerede.

Herved er der efter min/klagers opfattelse dokumenterede daekningsberettigede forhold jf. for-
sikringsbetingelserne fremlagt som bilag 19 pkt. 18.2 og 18.3.

Skensmanden har estimeret afhjaelpningsudgifterne til kr. 11.875 inkl. moms, og det ggres gael-
dende at Gjensidige er pligtig at deekke dette belgb under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Taget — kr. 51.875

Det fremgar af skgnserkleeringen af 17. december 2021, sagens bilag 20, at skensmanden har re-
gistreret en raekke forhold som ikke er udfert fagligt korrekt, herunder:

- Ikke korrekt montage af tagnedigb

- Taghzldning ved vindfang er for lille

- Ved vindfang mangler tagnedigb

- Dele af dampspaerre haenger.

Skensmanden har i skgnserklaeringen af 17. december 2021, bilag 20, og i skgnserkleeringen af 23.
december 2022, bilag 22, svar pa spgrgsmal SS8, ansldet de samlede afhjalpningsudgifter til kr.
51.875 inkl. moms.

Det af sagen omhandlede tag er ikke fra ejendommens opfgrelse i 1946, men derimod et nyere
tag som ogsa beskrevet i tilstandsrapporten fremlagt som bilag 5, side 12, under afsnittet 'gene-
relle kommentarer til bygningernes tilstand'.
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Taget er konstateret med en raekke fejludfgrelser og pa overtagelsestidspunktet forela der derfor
retlig relevante skader under den hos Gjensidige indtegnede ejerskifteforsikring, hvorfor der gg-
res krav pa daekning for et belgb stort kr. 51.875 inkl. moms.

Vinduer og dgre — kr. 26.250

Af skenserklaeringen fremlagt som sagens bilag 20, svar pa spgrgsmal 9, fremgar at fuger omkring
dgre og vinduer er fejludfgrte samt at vindue i vindfang er med for lille afdaekning i bunden med
risiko for vandindtraengen.

Folgelig gores det galdende at der pr. overtagelsesdagen forela retlig relevante skader under den
hos Gjensidige indtegnede ejerskifteforsikring, hvorfor jeg/klager har krav pa daekning af et belgb
stort kr. 26.250 inkl. moms, svarende til det af skensmanden skgnnede afhjalpningsudgifter, se
herved skgnserklaering fremlagt som bilag 20, svar pa spgrgsmal 15.

Indvendige dgre — 9.375
| den supplerende sk@nserklaering svar pa spgrgsmal SS10, bilag 20, vurderer skensmanden at der
ikke er etableret BD60 dgre som der burde have veeret.

Sk@nsmanden vurderer med andre ord, at forhold vedrgrende brandsikring ikke er lovlige.

Et sadant forhold er et sa vaesentligt forhold og vedrgrer blandt andet forhold vedrgrende per-
sonsikkerhed samt opfyldelse af krav i bygningslovgivningen, at forholdet i sig selv udggr et deek-
ningsberettiget forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Skensmanden har anslaet afhjaelpningsudgiften til kr. 9.375 inkl. moms, hvilket krav ggres geel-
dende under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Indvendig trappe mellem stue og 1. sal — kr. 100.000

Skensmanden har i supplerende skgnserklaering af 24. marts 2022, bilag 21, vurderet at trappen
er uhensigtsmaessig og i supplerende skgnserkleering af 23. december 2022 fremlagt som sagens
bilag 22 ansldet afhjaelpningsudgifterne til kr. 100.000 inkl. moms.

Skgnsmanden har endvidere i skgnserkleringen af 24. marts 2022, bilag 21, vurderet at trappen
er udfgrt i strid med BR10 og at trappen saledes som den er etableret indebeerer risiko for, at fod-
faestet smutter, ligesom adgangsforholdene i sammenhang med redningsveje ikke er opfyldt.

Skgnsmanden har med andre ord vurderet, at trappen ikke er udfgrt i overensstemmelse med
god handvaerksmaessig skik, samt at trappen saledes som den er etableret indebaerer risiko for til-
skadekomst ved brug herunder flugtvej.

Folgelig ggres det gaeldende at der er dokumenteret daekningsberettiget forhold under den ind-
tegnede ejerskifteforsikring for et belgb stort kr. 100.000 inkl. moms.

Sammenfatning
De samlede ovenfor opregnede dakningsberettigede forhold udggr kr. 1.055.000 inkl. moms jf.
syn og sken.
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De af Gjensidige allerede anerkendte skader udggr samlet kr. 370.751,25 inkl. moms (og er ikke
udbetalt til undertegnede pr. 5/11-2023), se herved bilag 27 om dakningstilsagn.

Samlet udggr skaderne kr. 1.425.751,25 inkl. moms.

Ejendommen er erhvervet for kontant kr. 1.400.000, se herved kgbsaftalen fremlagt som sagens
bilag 1.

Pa overtagelsesdagen i marts maned 2017, var den offentlige grundveerdi kr. 437.400, se herved
udskrift fra OIS, der fremlaegges som bilag 26.

Det indebaerer at deekningsmaksimum under den indtegnede ejerskifteforsikring jf. forsikringsbe-
tingelserne fremlagt som sagens bilag 6, pkt. 20, udggr kr. 962.600 svarende til erstatningskravet.

Trods henvendelse fra min advokat til Gjensidige, se herved bilag 28, har Gjensidige ikke besvaret
henvendelsen endsige udbetalt erstatning."

Selskabet har den 12/1 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget klagen fra vores forsikringstager om afvist deekning for en raekke anmeldte for-
hold.

Sagens fakta
Supplerende oplysninger om ejendommen
Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1946.

Vi har ikke haft adgang til bygningsoplysninger til byggemyndighedernes byggesager (fraset ud-
pluk fremlagt i bilag 7). Vi kan forsta pa klagers oplysninger, at bygningen er tilbygget med car-
port/udhus i 2001/2002, som anvendes til vaerksted. Derudover er ejendommen i 2003/2004 til-
bygget med 46,5 m2 fordelt pa keelder, stueetage og 1. sal (bilag 7).

Vi noterer os, at der ikke er udfgrt draen, ligesom kaelderen ikke er godkendt til beboelse.

Supplerende sagsforlgb

Klager overtager ejendommen den 13. februar 2017. | juni 2017 anmelder klager omkring 50 for-
hold om fejl og mangler ved ejendommen. De anmeldte forhold er konstateret pa baggrund af
klagers bygningsgennemgang (bilag 7). Som det fremgar af bilaget, er bygningsgennemgangen ud-
fort af klager ved klagers ingenigrvirksomhed og i feellesskab med anden ingenigr, som er ansat i
klagers virksomhed. Skimmelundersggelser er ligeledes forestaet af klager og klagers medarbej-
der, ligesom laboratorieundersggelse ligeledes at udfgrt af klagers virksomhed/klagers egen med-
arbejder.

Vi fortager besigtigelser og vurderer det anmeldte, jf. bilag 12, 13, 14, 17 og 27.
Det er ikke muligt at na til fuld enighed mellem sagens parter, hvorefter der gennemfgres skgns-

forretning i perioden 17. december 2021 — 21. juli 2023 (bilag 20 — 24). Retten traeffer omkost-
ningsafggrelse den 29. september 2023 (bilag 25).
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Det er korrekt, at klagers advokat den 16. marts 2023 retter henvendelse til vores eksterne advo-
kat (bilag 28) i form af en orientering om klagers omkostningsindlaeg til retten samt en opggrelse
af klagers krav jf. skgnsforretningen og tidligere anerkendte daekningsberettigende forhold.

Det var, og er fortsat, vores opfattelse, at skgnsforretningen i al vaesentlighed ikke afdaekker daek-
ningsberettigende skader udover de allerede anerkendt daekningsberettigende forhold. Dette,
sammenholdt med at sk@nsforretningen formelt ikke var afsluttet, var der ikke grundlag for at
imgdekomme klagers krav.

| forlaengelse af henvendelsen rejste klager i gvrigt supplerende spgrgsmal til skensmanden (bilag
24).

Efter skgnsforretningens formelle afslutning har hverken vores eksterne advokat eller vi modtaget
henvendelse fra klager, fgr sagen indbringes for Ankenavnet for Forsikring.

Vores vurdering

Indledningsvist skal vi bemaerke, at den tegnede ejerskifteforsikring er en bygningsforsikring og
daekker bygningsskade, jf. minimumsbekendtggrelse som det fremgar af policen med forsikrings-
betingelserne (bilag 6).

Da policens daekning er udtryk for basisdeekning, jf. minimumsbekendtggrelsen, og der er saledes
ikke daekning for ulovlig bygningsindretning, dog jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.1 og 18.2.

Supplerende skal vi bemaerke, at det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmelse
med teknisk feelleseje, anden anvisning eller bygningsregulativet er ikke i sig selv udtryk for skade
i ejerskifteforsikringens forstand. Derimod er det afggrende, at forholdet har manifesteret sig i
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. Ankenaevnets faste praksis.

| det fglgende vil vi alene forholde og gennemga de konkrete krav, som klager, faktisk omtaler i
klageskriftet (bilag 0). Inddrages gvrige forhold i klagebehandlingen bedes dette oplyst, sa vi kan
afgive bemeerkninger hertil.

Vores besvarelse vil tage udgangspunkt i de forliggende skgnserklaeringer (bilag 20 — 24), idet vi
beder Naevnet notere sig, at klagers faglige oplaeg til skgnsforretningen og dermed skgnsmandens
gennemgang, er klagers eget notat udarbejdet af klages selv sammen med medarbejder i klagers
radgivningsvirksomhed (bilag 7 i naerveerende sag, men bilag 6 i selve skgnsforretningen).

Ad kaeldervaegge (skade nr. 1)
Af bygningens tilstandsrapport (bilag 5) fremgar det af punkt 5, at:

5. Keeldredkrybekaldreflerrandak

5.2 Vaxjoe K1 Der er fuglopstigning og fugtpennemtrangning | kg dervaegge saml lest og afskallet
puds. Det ges under irappen bl kaideran
Note: Detl er aimindeligt forekommende | bygrinoer af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret mad grundtugt

5.4 Indvendig bekladning w2 Der er pade-/rabekaEdning pd kel de
Note: Konslruktionen er uhensiglemases
Sk der i vaegbekiadiningrn

1gge | det slore rum
{. ta den ager neioan for fugtrelaterede
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Det fremgar saledes af tilstandsrapporten, at der er tale om en tidstypisk kaelder, som fremstar
med forventede fugtpavirkninger, jf. den bygningssagkyndiges beskrivelse ovenfor.

Vi ma konstatere, at kgber allerede med tilstandsrapportens oplysninger er informeret om fugt-
opstigning og fugtgennemtraekning i keeldervaegge samt Igst og afskallet puds, men ogsa at der i
kzelderens store rum er udfgrt vaegbekladning.

Fugtforhold af denne karakter er almindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt. Der er desuden anfgrt i tilstandsrapporten, at keel-
dervaeggenes indvendige beklaedning er uhensigtsmaessig med gget risiko for fugtrelaterede ska-
de.

Alvorligheden understreges af den omstaendighed at den bygningssagkyndige omtaler fugtforhol-
dene i tilstandsrapporten med bade K1 og K2 anmaerkning, uanset at tilstandsrapporten som ud-
gangspunkt ikke skal omtale forhold som er sadvanlige for den pagsldende ejendom, jf. til-
standsrapportens bemaerkninger (side 3, 1. kolonne nederst), hvor det anfgres:

Du skal ogsa weere opmaerksom pa, at forhald, som er typiske
far huse af den pagaeldends type of alder, ikke nedvendigvis
navnes i lilstandsrapportern. Hvis der foks, erfugt | kaelderen

pa et @idre hus, vil det kun bive naevnt | tlistandsrapportan, hvis
fugten giver neerligpends rsiko for skacer pa bygningsan,

Det er herefter vores opfattelse, at klager, som kgber af den zeldre bygning med tilstandsrappor-
tens oplysninger er blevet gjort bekendt med, at aktuelle fugtskader i keelderen og der i gvrigt er
forgget risiko for yderligere fugtrelaterede skader.

| relation til skgnsforretningen noterer vi os, at skensmanden i skgnserkleering af 17. december
2021 (bilag 20) i svar nr. 1 pa spgrgsmal 16, anfgrer at klager med oplysningerne i tilstandsrappor-
ten er gjort opmaerksom pa at forholdet vedrgrende fugt i keeldervaegge i den oprindelige kaelder
samt tilbygningen.

Skgnsmanden er sdledes pa samme made som os, af den opfattelse, at kgber af ejendommen
med tilstandsrapportens oplysninger var blevet advaret om de anmeldte fugtforhold.

Vi noterer os videre, at i samme skgnserkleering (17. december 2021, bilag 20) svarer skgnsman-
den pa spgrgsmal A.c, at det forhgjede fugtniveau i den oprindelige bygnings kaeldervaegge, ikke
afviger naevneveerdigt i forhold til, hvad der erfaringsmaessigt kan konstateres i bygninger af
samme alder.

Fugtniveaet er saledes Ikke udover det almindelige og forventelige for en kalder fra 1946, hvorfor
forholdet ikke i sig selv udggr en daekningsberettiget skade pa den tegnede ejerskifteforsikring. Vi
noterer os yderligere, at skgnsmanden bemaerker, at forholdene ikke har betydning for kaelderens
brugbarhed

For fuldsteendighedens skyld bemeerker vi, at skgnsmanden i svar pa spgrgsmal A.b. anfgrer, at
det forhgjede fugtniveau i tilbygningens kaeldervaegge, afviger fra tilsvarende bygning fra 2003.
Samtidig anfgrer skgnsmanden, at 'fugtforekomsterne ikke har medfert fysisk fglgeskade i byg-
ningen', skgnsmanden har saledes ikke afdaekket daekningsberettigende skader.
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For fuldstaendighedens skyld skal vi dog bemaerke, at allerede fordi fugtforholdet er omtalt i til-
standsrapporten, er forholdet undtaget fra deekning, jf. forsikringsbetingelsernes punk 19, litra A.

Klager har saledes ikke dokumenteret eller pa anden made godtgjort ved sk@nserkleeringerne, at
forholdene i tilstandsrapporten er klar forkert beskrevet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19,
litra a, hertil heller ikke, at forholdene i sig selv er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Ejerskifteforsikringen kan derfor ikke tilbyde at daekke afhjaelpningsomkostningerne vedrgrende
efterisolering af kaelderydervaegge og fugtsikring af indervaeggene i kaelderen.

For sa vidt angar klagers bemaerkninger til sk@nserklaeringen (bilag 0, side 4) skal vi bemaerke, at
det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmelse med tekniskfzelleseje, byggetil-
ladelsen eller bygningsregulativ mm. ikke i sig selv er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Derimod er det alene afggrende om det konkrete forhold i sig selv opfylder det for ejerskif-
teforsikringen geeldende skadebegreb. Det er i denne kontekst skgnserklaeringens svar skal vurde-
res.

| forlaengelse heraf ma vi fastholde, at skgnserklaeringen ikke konkret afdaekker hvilke forhold, der
i strid med 'geengs byggeskik pa udfgrselstidspunktet i 2003', som skulle have medfgrt eller pa an-
den made manifesteret sig i deekningsberettigende forhold som fglge af forhgjet fugt i keelderen.

For draen bemaerker vi, at den egentlige byggetilladelse ikke er fremlagt, hvorfor vi ikke kan kom-
mentere pa dette. For byggemyndighedens bemarkninger af 10. oktober 2003 (bilag 7), kan vi
dog konstatere, at draen ikke er naevnt eller omtalt som krav til selve byggeriet.

Draenrgr, som navnt i byggeansggningens konstruktionsbeskrivelse til kaelderyderveeg for den
mindre tilbygget del, er ikke angivet pa byggetegninger eller andet sted i de fremlagte oplysnin-
ger.

Vi bemaerker, at draen i sig selv ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, jf. forsikrings-
betingelsernes punkt 17, litra f.

For svar pa spgrgsmal SS4 i supplerende sk@gnerklaering af 23. december 2022 (bilag 22) kan det
ikke udledes, at der beskrives daekningsberettigende forhold hverken i form af fugtfglsomt mate-
riale eller skimmelvaekst. Skensmandens beskrivelser er ikke af en karakter eller omfang, som
konkret bevirker, at der kan udledes daekningsberettigende forhold i relation til ejerskifteforsik-
rings deekning. Vi henviser i den forbindelse til skensmandens tidligere vurdering (bilag 20, svar
A.b, jf. ovenfor), hvor det angives at fugtforholdene i tilbygningen ikke har medfgrt skader.

Det bemaerkes, at kaelderen ikke er godkendst til beboelse og der i gvrigt ikke af afdaekket eller pa-
vist at der er skimmeforekomst i kaelderen, som gar ud over hvad der naturligt kan forventes for
en konstruktion af denne alder og karakter. Hertil kommer, at indeklimaet i beboelsen ikke ses
pavirket af skimmel i et omfang, som bevirker, at boligen ikke kan anvendes efter sit formal. Det
ma laegges til grund, at bygningen i det vaesentligste har vaeret anvendt efter sit formal siden op-
fgrelsen i 1946 med tilbygningen i 2003 og frem til seelgers fraflytning i 2016. Vi henviser i gvrigt
til indeklimaundersggelser udfgrt af ekstern radgiver, som afdakker indeklimaet i beboelsen og
konstaterer, at dette ikke er pavirket (bilag A, [firma med speciale i skimmel]).
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Klager har heller ikke med disse bemaerkninger i klageskrift afdeekket daekningsberettigende for-
hold under ejerskifteforsikringen.

Ad Terraand=kket (skade nr. 2)
Fugt i keeldergulv er ikke ualmindeligt i en zeldre kzelder, og udger ikke i sig selv en skade i ejerskif-
teforsikringens forstand.

| sk@nserkleeringens svar pa spgrgsmal 2 (bilag 20), anfgrer skgnsmanden at der er grundfugt i
kalderens oprindelige del samt i overgangen/samlingen til tilbygningen fra 2003/2004.

Det at der konstateres grundfugt i den gamle del er saedvanligt og forventeligt. P4 samme made er
det forventeligt, at der konstateres lokal fugt i selve overgangen/samlingen mellem de to bygnin-
ger, da der byggeteknisk i princippet er tale om forskellige bygningsdele, som ma antages at veere
udfert byggeteknisk forskelligt. Lokal fugt at denne karakter er ikke i sig selv udtryk for skade i
ejerskifteforsikringens forstand.

Det forhold, at gulvet i tilbygningen muligt ikke er udfgrt i overensstemmelse med Alment Teknisk
Faelleseje er ikke i sig selv udtryk for daekningsberettigende skade, jf. skadebegrebet i forsikrings-
betingelsernes punkt 18.3. Derimod er det afggrende om forholdet i sig selv opfylder ejerskifte-
forsikringens skadebegreb, jf. ankenaevns geeldende praksis. Vi bemaerker, at skensmanden under
svar pa spgrgsmal A.b. og A.c. (bilag 20), angiver at fugtforholdene i den oprindelige bygning er
forventelige og fugtforhold i tilbygningen ikke har medfgrt skader.

Derudover skgnner skgnsmanden, at malingslag og grundfugt ved tappe kan vaere medvirkende
arsag til fugtforholdene. Skgnsmandens bemaerkninger er ikke uddybet eller naermere begrundet,
ligesom der ikke er udfgrt undersggelse af malingslag. Bemaerkninger ma af den grund have ka-
rakter af antagelser.

De to forhold, som sk@gnsmanden navner angar begge den oprindelige bygning fra 1946. Vi skal
derfor bemaerke, at for en kaelder fra 1946 kan en kgber ikke forvente, at keeldervaegge gennem
alle tider er vedligeholdt optimalt, herunder udfgrt med korrekte malingsbehandling. Vi skal i den
forbindelse indskyde, at selv en diffusionsaben maling allerede ved fgrste genbehandling og yder-
ligere ved de gentagende efterbehandlinger vil miste diffusionsevnen og i stedet fremsta som en
diffusionstaet behandling.

For opstigende grundfugt fra trappeomrade ma vi blot anfgre, at det er naturligt, at fugtigheden
herfra vil pavirke hele kaelderen og dermed ogsa det store rum, som i aben forbindelse ogsa in-
kluderer tilbygningen fra 2003/2004.

Vi ma saledes afvise, at der med skgnserklaeringerne er afdaekket faktisk deekningsberettigende
forhold i ejerskifteforsikringens forstand i form af en unaturlig opfugtning af gulvene. Vi bemaer-
ker, at skensmanden vurderer og udtaler, at gulve i gvrigt er fuldt funktionsdygtige.

Ad skillevaegge i kalder (skade nr. 3)

Fg@rst skal vi oplyse, at vi ikke deler klagers angivelse af rum i kaelderen. | overensstemmelse med
skitse fra skensmandens radgiver (bilag 20, underbilag 1, side 21 i Goritas’ registreringsbilag), kan
det udledes, at rum 01 angar bade den oprindelige del af kalderen samt tilbygnings fra
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2003/2004. Af skitsen kan ogsa udledes at denne tilbygget del fra 2003/2004 udggr en mindre del
af rum 01 mod syd/vest.

| overensstemmelse med skensmandens svar pa spgrgsmal 3 angiver skitsen, at der er registeret
fugt i alle skilleveegge fraset lette veegge mellem rum 01 og 02.

Det er vores opfattelse, at det oprustningen bade er forventelig og naturlig henset til konstruktio-
nens udfgrelse. Hertil, at fugtforholdene har medfgrt skimmelforekomst pa vaegge i den oprinde-
lige kaelder samt bag fortsat veegge i den nye tilbygget del. Vi bemaerker, at det er kendt problem-
stilling, at forsatsvaegge i en keelder ofte generer fugt mv., som dog vil forblive i den lukkede kon-
struktion. Samlet er de konstaterede forhold forventelige, ikke mindst henset til de generelle fugt-
forhold i kaelderen.

Som anfgrt tidligere er det vores opfattelse, at forholdene behgrigt er anmaerket i tilstandsrap-
portens punkt 5.2 om keaeldervaegge og 5.4 om indvendig beklaedning (bilag 5), hvor det netop
praeciseres at forholdet kan medfgre fugtrelaterede skader.

Da der er tale om naturlige og forventelige forhold for ejendommen er der ikke tale om daek-
ningsberettigende forhold under ejerskifteforsikring. Forholdet er i gvrigt undtage fra deekning
alene pa baggrund af omtalen i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

| skgnserklaeringens spgrgsmal 16, bedes skensmanden forholde sig til om de forhold, som det gv-
rige skgnstema spgrger ind til reelt/faktisk er omtalt i tilstandsrapporterne (bilag 3 og 5). Af
skgnsmandens svar i punkt 16.3 kan vi konstatere at skgnsmanden i svar til spgrgsmal 16.3 anfg-
rer, at fugtforholdene er konstaterbare og at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten gene-
relt har bemaerket konstruktionerne og deres hensigtsmaessighed. Kgber er saledes behgrigt in-
formeret om forholdene.

Vi ma samtidig fastholde, at der ikke er afdaekket deekningsberettigende forhold i relation til
skimmelforekomst i beboelsen. Vi henviser dels til skgnserklaeringens underbilag 1, hvor der i prg-
ve Al — A4 samt prgve A5 udtaget ved trappegang i keelder (mod beboelsen) alene er konstateret
et begraenset antal spore, som ikke er tilstraekkeligt til at fastsl3, at indeklimaet i beboelsen er pa-
virket i et omfang, som i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. DNA prgver ved
dgrgericht ved vaerelse 1. sal samt ramme pa spejl i stuen viser en anden intensitet, som dog ikke
kan zendre det samlede billede. Vi noterer os saerligt, at for alle prgver anmaerker ekstern radgiver
(Goritas), at prgvestedet er 'meget stgvet'. Pa den baggrund er det vores opfattelse, at prgvere-
sultaterne generelt ma tolkes i dette lys, hvorefter en pavist lokal gget skimmelforekomst ikke er
retvisende. Vi bemaerker, at skimmelprgver saedvanligt vis udfgres i stgvfaser som er 2-3 uger
gammel, og ikke i egentlige stgvophobninger, som antages at vaere af ldre dato.

Vi bemaerker, at resultatet af skimmelundersggelserne er i overensstemmelse med ekstern radgi-
vers undersggelse (bilag B, [firma med speciale i skimmel]), som konkluderer:

'Pa baggrund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at fugtniveauet i kaelderen er
saedvanligt uden tegn pd funktionssvigt.

Vi kan endvidere fastsld, at misfarvninger pa kaeldervaegge skyldes angreb af skimmelsvampe
(P/T1-P/T3).
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Laboratorieanalyse af praver udtaget fra stgvfasen i boligens opholdsrum i stue og tagetage (P4-
P7) viser imidlertid en saedvanlig maengde og sammensaetning af skimmelsvampe, uden betydning
for indeklimaet.

Opfugtning og misfarvning af vaegoverflader i kaeldre som den omhandlede, er saedvanlige og
skyldes i det veesentligste to forhold, enten hver for sig - eller i kombination:

1. Keelderydervaeggene optager fugt fra jorden.

2. Kondensdannelse pd de kglige bygningsdeles overflader.

Indvendige beklaedninger, herunder skabe og lignende, forhindrer bygningsdelenes naturlig udtgr-
ring og kan medfagre, at luften i hulrum og lignende bliver stillestdende, med skimmelangreb til
falge. Indvendig beklaedning bgr derfor undgas.

Intet i vores unders@gelse peger pd, at forholdene i kaelderen pavirke indeklimaet i boligens op-
holdsrum negativt.'

Ad VVS-installationer (skade nr. 6)

Ske@nserklaeringens spgrgsmal 5 (bilag 20) samt SS 5 (bilag 22):

Klager har under sagens behandling i selskabet rejst krav for ulovlig VVS-installation svarende til
forhold a og b. Vi har gentagende gange anmodet om dokumentation for, at der er tale om ulovlig
VVS- installation, jf. krav i forsikringsbetingelsernes punkt 18.2, altsa at der er tale om en VVS-
installation, som var ulovlig bade pa udfgrelses- og anmeldelsestidspunktet.

Skensmandens besvarelse for spgrgsmal a og b belyser ikke de naevnte daekningskrav.

Vi skal derfor bede klager om at sende os den @gnskede dokumentation, hvorefter vi vil realitets-
behandle det anmeldte.

For forhold c — f er det ikke muligt pa baggrund af de givne oplysninger med sk@gnsmandens svar
at vurdere om der er tale om dakningsberettigende forhold jf. forsikringsbetingelsernes punkt
18.2 eller 18.3.

Spgrgsmalet er forelagt taksator for bemaerkninger. Nar taksators bemaerkninger foreligger, ven-
der vi tilbage.

Skgnserklaeringens spgrgsmal 6 (bilag 20), SS 6 (bilag 22) samt tilleeg af 21. juli 2023 (bilag 24): Op-
lysninger er forlagt taksator for vurdering/bemarkninger. Nar taksators vurdering/bemaerkninger
forligger, vender vi tilbage til dette punkt.

Ad Centralstgvsuger (skade nr. 9)

Skgnsmanden konkluderer i svar pa spgrgsmal 7, at det samlede anlaeg ikke opfylder det beskrev-
ne i vejledning fra producenten af anleegget og der derfor skal ske ombygning af anlaegget for at
opna fuld funktion.

Det er vores grundlaeggende opfattelse, at centralstgvsugeren ikke er omfattet af huseftersynet,
jf. forsikringsbetingelsernes punkt 17, litra F.
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Centralstgvsugeren er ikke en del af den fysiske bygning og er heller ikke en del af bygningens
VVS- installationer. Centralstgvsugeren vurderes ikke af den bygningssagkyndige, som skal udar-
bejde tilstandsrapport. P4 samme made skal salger heller ikke i sin del af tilstandsrapporten afgi-
ve oplysninger om stgvsugerens funktionalitet.

Det er vores opfattelse, at ejerskifteforsikringen ikke har til formal at sikre at kgber af den pagael-
dende ejendom har en indretning i form af en funktionel centralstgvsuger. Centralstgvsugerens
funktionalitet har ikke betydning for bygningen som bygning, ligesom stgvsugerens funktionalitet
ikke har betydning eller forringer selve bygningens byggetekniske vaerdi eller brugbarhed.

Stgvsugning henhgrer under den almindelige renggring og sker som udgangspunkt for og med
henblik pa bygningens beboeres anvendelse af bygning, ikke af hensyn til bygningen i sig selv.
Stgvsugning er et individuelt behov, som er bestemt af og for den enkelte beboer. | lyset heraf ma
en centralstgvsuger betragtes som et funktionsforhold, som ikke er omfattet af ejerskifteforsik-
ringen daekker, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra B.

Forhold omkring centralstgvsugerens funktionalitet er derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens daekning.

Det er vores opfattelse, at vores betragtninger stgttes af principperne i kendelse 100104 (bilag B).

Blot for fuldstaendighedens skyld skal vi oplyse, at det forhold, at stgvsugerne ikke er monteret i
overensstemmelse med producentens vejledning eller at saelger har valgt at benytte stgvsugerens
funktionalitet via ventilationsinstallation, ikke i sig selv er udtryk for deekningsberettigende skade
jf. betingelsernes naermere.

Det ses heller ikke, at skgnsmanden afdeekker og beskriver egentlige og faktiske skader pa selve
stgvsugeren, men alene at der mangler en klap til et stgvsugerstik. En udbedring af dette forhold
synes under alle omstaendigheder ikke at overstige den policemaessig bagatelgraense, jf. forsik-
ringsbetingelserne.

Ad Taget, bilag 20, spg. 8 og bilag 22, spg. SS 8 (skade nr. 13)
Vi ma i det hele konstatere, at skgnsmanden i svar til de naevnte spgrgsmal ikke afdaekker skader i
ejerskifteforsikringens forstand.

For taghzeldningen pa vindfang, anfgrer skensmanden i svar pa spgrgsmal 8, litra f, at tagheeld-
ningen kan medfgre skade, men der afdeekkes ikke egentlig eller konkrete skader.

Det naevnes, at der er en revne i en tagsten. Forholdet uddybes ikke naermere. Skulle der veere ta-
le om et daekningsberettigende forhold, vil udgifter til udskiftning af den pagaeldende tagsten ikke
overstige den policemaessige bagatelgraense, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14.2.

For manglende tagnedlgb ved indgang, anfgrer skensmanden i svar pa spgrgsmal 8, litra h, at der
kan ske opfugtning af ydervaeg pa vindfang pa langt sigt. Der er dog ikke konstateret aktuel skade
ved sk@nsforretningen og der er heller ikke efterfglgende anmeldt nogen form for fugtskade.
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For dampspaerre i skunk, anfgrer skgnsmanden som svar pa spgrgsmal 8, litra j, at ved indkig i
skunk, er det konstateret at dampspaerre hanger og ikke synes at vaere monteret fagmaessigt kor-
rekt.

Skensmanden angiver dog ikke skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor der ikke er afdeek-
ket daekningsberettigende forhold.

Samlet ma vi konstatere, at det er muligt, at taget stedvist er uhensigtsmaessigt eller fejludfgrt,
men forholdene har ikke manifesteret sig i skade i ejerskifteforsikringens forstand og der er derfor
ikke tale om daekningsberettigende skade.

Ad Vinduer og dgre, bilag 20, spg. 9 (skade nr. 14)
Sk@nsmanden konstaterer i svar pa spgrgsmal 9, litra a, at flere fuger omkring dgre og vinduer er
mangelfulde og ikke udf@rt korrekt, og der sk@gnnes risiko for fugtindtraengen.

Klager har ikke i forsikringens Igbetid anmeldt aktuel eller faktisk fugtindtreengen, hvorfor vi ma
konstatere, at ejerskifteforsikrings skadebegreb ikke er aktualiseret. Der er derfor ikke tale om en
daekningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelser punkt 18.3.

For fuldsteendighedens skyld skal vi bemaerke, at tilstandsrapportens punkt 3 om vinduer punkt
3.3. bl.a. omtaler mangelfulde forhold vedrgrende fuger ved vinduer. Ejerskifteforsikringen daek-
ker ikke forhold som er omtalt i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra 1.

Ad indvendige dgre, bilag 22, spg. SS 10 (skade nr. 15)
Den tegnede ejerskifteforsikring omfatter ikke ulovlig bygningsindretning, hvorfor der allerede af
den grund ikke er daekning for brandsikre dgre.

| overensstemmelse med Ankenzevnets geeldende praksis betragtes fraveeret af en brandsikret
der ikke at opfylde ejerskifteforsikringens skadebegreb, hvorfor forholdet ikke er daekningsberet-
tigende.

Ad Indvendig trappe mellem stuen og 1. sal, bilag 22, spg. SS 12 (skade nr. 16)

Skgnsmanden anfgrer i svar til spgrgsmal SS 12, at trappen er uhensigtsmaessigt udfgrt, henset til
at trappen er stejl samt rumfordelingen pa 1. sal. Skensmanden anfgrer, at han ikke har bud pa
anden udformning henset til de faktisk pladsforhold.

Det forhold at en trappe er uhensigtsmaessig eller stejlt udfgrt er ikke i sig selv udtryk for at ejer-
skifteforsikringens skadebegreb er opfyldt.

Sammenfatning for skgnserklaeringerne
Fraset forhold, som skal foreleegges taksator, er det vores opfattelse, at sk@nserklzeringerne ikke
beskriver eller afdeekker skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Det er vores opfattelse, at fremsatte spgrgsmal i overvejende grad alene har karakter af et byg-
ningsmaessig spgrgsmal, og ikke i sin formulering tager udgangspunkt i ejerskifteforsikringens ska-
debegreb og dakningsprincipper.
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For skgnsmandens estimater af udbedringsomkostninger beror disse ikke pa daekningsprincipper
for ejerskifteforsikring, jf. forsikringsbetingelserne, men er heller ikke preeciseret/udspecificeret i
et omfang, som bevirker, at estimatet reelt kan vurderes pa baggrund af de givne oplysninger.

For Rettens omkostningsafggrelse (bilag 25) skal vi bemaerke, at Rettens vurdering alene tager
udgangspunkt i klagers skgnstemaer med sk@nserklaeringernes konkrete svar og spgrgsmal og sa-
ledes ikke i hvorvidt spgrgsmal er stillet i ejerskifteforsikringens kontekst samt om de af skgns-
manden belyste forhold reelt er udtryk for deekningsberettigende skader under den tegnede ejer-
skifteforsikring.

Det er derfor vores opfattelse, at Rettens omkostningsafggrelse i sig selv ikke kan bidrage til om
sk@gnserklaeringerne i sig selv afdeekker daekningsberettigende forhold i relation til den tegnede

ejerskifteforsikring.

| overensstemmelse hermed noterer vi os, at Retten anfgrer, at Retten konkret ikke har taget stil-
ling til om der reelt er tale om dakningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen.

Vi frafalder kald og varsel."

Nzaevnet har modtaget klagerens indlaeg af 25/3 2024, 7/7 2024, 10/1 2025, 10/2 2025, 6/4
2025 og 26/5 2025 samt selskabets indlaeg af 6/5 2024, indleeg modtaget af naevnet 13/9 2024,
indlaeg af 5/2 2025, 3/3 2025 og 22/4 2025.

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, der er fra 1946 og efter det oplyste er tilbygget med
carport/udhus i 2001/2002, der anvendes til veerksted, og i 2003/2004 tilbygget med 46,4 m2
fordelt pa kaelder, stueetage og 1. sal. Selskabet har oplyst, at klageren i juni 2017 anmeldte
omkring 50 forhold til selskabet. Selskabet opgjorde den 14/12 2018 erstatningen hvad angar
de af selskabet anerkendte skader vedrgrende gulvbelzegning, ulovlige elinstallationer, mang-
lende faldstammeudluftning, opfugtning af gulv bad hoveddgr og hul i tagryg til 302.628,75 kr.
fratrukket 5 x selvrisiko, vedrgrende manglende funktion af Genvex-anlaeg til 16.417,50 kr. fra-
trukket selvrisiko og vedrgrende ulovlige VVS-installationer til 33.580,00 kr. fratrukket selvrisi-

ko. Klageren gnsker, at selskabet skal udbetale erstatning pa 962.600,00 kr., hvilket svarer til
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daekningsmaksimum, med tillaeg af procesrente fra 13/6 2017 og indtil betaling sker, og "der-
udover har jeg haft veesentlige omkostninger til dokumentation af skadesforholdene forud for
skadesanmeldelsen foruden omfattende indsigelser over Gjensidiges gentagende og vedvaren-

de afslag pa deekningstilsagn langt over 175.000 kr."

Klageren har anfgrt, at selskabet — trods dokumentation for skader, fejlkonstruktioner og ulov-
lige bygningsindretninger samt afholdelse af syn- og sk@n, hvor hun fik bekraeftet skadesforhol-
dene — fortsat afviser at udbetale erstatning i henhold til forsikringsbetingelserne. Bade de an-
erkendte skader og de skader, der er bevist ved syn og sken, nedsatter savel ejendommens
veerdi og brugbarhed i veesentlig grad. Klageren har papeget, at retten den 29/9 2023 afsagde
sagsomkostningsafggrelse til hendes fordel, da "Retten finder, at resultatet af det gennemfgrte
syn og sken ma anses for i det vaesentligste at stgtte [klagerens] synspunkter om, at der er flere
forhold af fejl og mangler ved ejendommen. Det kan ikke udelukkes, at [klageren] som fglge af
skpnsforretningen kan ggre krav geeldende mod Gjensidige Forsikring, hvorfor Retten finder, at
Gjensidige Forsikring skal betale omkostningerne ved bevisoptagelsen". Klageren har oplyst, at

sagsomkostningerne udgjorde samlet 228.596,25 kr. og er betalt af selskabet.

Selskabet har anfgrt, at sk@nserklaeringerne ikke beskriver eller afdaekker skader i ejerskiftefor-
sikringens forstand. De fremsatte spgrgsmal har i overvejende grad alene karakter af et byg-
ningsmaessigt spgrgsmal og tager ikke i sin formulering udgangspunkt i ejerskifteforsikringens
skadebegreb og dakningsprincipper. Hvad angar skgnsmandens estimater af udbedringsom-
kostninger beror disse ikke pa dakningsprincipper for ejerskifteforsikring i henhold til forsik-
ringsbetingelserne, men er heller ikke praeciseret/udspecificeret i et omfang, der bevirker, at
estimatet reelt kan vurderes pa baggrund af de givne oplysninger. Hvad angar rettens omkost-
ningsafggrelse har selskabet papeget, at rettens vurdering alene tager udgangspunkt i klage-
rens sk@nstemaer med skgnserklaeringernes konkrete svar og spgrgsmal og saledes ikke i hvor-
vidt spgrgsmalene er stillet i ejerskifteforsikringens kontekst samt om de af skgnsmanden bely-
ste forhold reelt er udtryk for daekningsberettigende skader under den tegnede ejerskifteforsik-

ring. Rettens omkostningsafggrelse kan saledes ikke i sig selv bidrage til om skgnserklaeringerne
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i sig selv afdaekker daekningsberettigende forhold. Selskabet har anfgrt, at retten ikke konkret
har taget stilling til, om der reelt er tale om dakningsberettigende forhold under ejerskiftefor-

sikringen.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at der foreligger forhold,
som udger en deekningsberettigende skade, herunder at selskabets udbedringsmetode er util-

straekkelig.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene. Det fglger

herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold, og at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har haft en seerdeles omfat-
tende karakter.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa st@rrelsen af klagerens krav, og at det efter naevnets vurdering
ma anses for ganske usikkert at fastszette, hvilken udgift der er pakraevet for at afdeekke even-
tuelle yderligere deekningsberettigende forhold.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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