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for
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Forsikring
Den 5. november 2025 blev i sag nr. 101126:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Forsia Forsikring A/S

Jens Terp-Nielsens Vej 13
6200 Aabenraa

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har retshjaelpsforsikring. Hans advokat har i brev af 6/2 2024 til naevnet bl.a.
anfgrt:

"Pa vegne af mine klienter, [klageren] og ... (herefter 'forsikringstager'), skal jeg hermed indgive
en klage til Ankenavnet for Forsikring over ETU Forsikring A/S' manglende vilje til at ville meddele
tilsagn om retshjeelpsdaekning til forsikringstager til den verserende retssag BS-.../2023-..., som
forsikringstager har anlagt mod szlgerne af ovennaevnte ejendom, da ejendommen er behaftet
med vaesentlige fejl og mangler.

Det bemaerkes, at forsikringstager fgrst telefonisk og ved e-mails gentagende gange har anmodet
ETU Forsikring A/S om at yde tilsagn om retshjaelpsdakning bade forud for anlaggelsen af- og se-
nere efter anlaeggelsen af den nu verserende retssag BS-.../2023-.... Senest pr. e-mail den 2. januar
2024 og igen pr. e-mail af den 18. januar 2024, er anmodningen blevet fastholdt. ETU Forsikring
A/S har ved e-mail af den 18. januar fastholdt at naegte at tilbyde retshjselpsdaekning, fgrend det
efter ETU Forsikring A/S' opfattelse er afklaret, om forsikringstager har et udaekket forsikringskrav,
som med rimelig grund kan rettes mod sealgerne af ejendommen. Den samlede e-
mailkorrespondance vedlaegges som Bilag 1.

Det bemaerkes hertil, at der endnu verserer en sag ved Ankenavnet for Forsikring om ETU Forsik-
ring A/S' pligt til at meddele eventuel daekning af skader pa ejendommen beliggende ..., under
den ejerskifteforsikringsdaekningspolice, som forsikringstageren har tegnet hos ETU Forsikring
A/S.

2. Tvisten
Retssagen vedrgrer mangler ved ejendommen beliggende ..., som forsikringstagerne den 16. au-
gust 2019 erhvervede af szlgerne ... for kr. 5.550.000,00 ved kgbsaftale af den 16. august 2019.
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Forsikringstager overtog ejendommen den 15. november 2019 og flyttede ind ultimo december
2019. Forsikringstager opdagede efterfglgende vandindtraengning i eiendommen som fglge af for
korte zinkinddakninger, som medfgrer udposninger og afskalninger i ejendommens facadepuds.
Dette har medfgrt, at der er sket fugtindtraengning i eiendommens konstruktioner. Derudover har
forsikringstager konstateret revner i indvendige veegge samt at der er utaetheder i tagpapsamlin-
gerne over carport, terrasserne samt det gvrige tag. Videre har forsikringstager tillige konstateret,
at der flere steder mangler fuger, og at der mangler et ngdoverlgb fra taget til tagterrassen samt
at ejendommens hoveddgr ikke slutter teet hverken foroven eller forneden, hvilket tillige medfg-
rer vandindtraengning.

Forsikringstager har — efter radgivning fra professionelle handvarkere — foretaget midlertidige
foranstaltninger pa ejendommen til i videst muligt omfang at afvaerge fglgeskader ved vandind-
traengningen. Omfanget af skader/mangler er udfgrligt belyst og dokumenteret ved rapporter ud-
arbejdet af en ingenigr.

Forsikringstager har anmeldt skaderne til sin ejerskifteforsikring, ETU Forsikring A/S, som imidler-
tid har naegtet at deekke skaderne i det omfang som forsikringstagerne finder rimeligt. Det er dog
ubestridt, at ETU Forsikring A/S anerkender, at der er mangler i et eller andet (betydeligt) omfang.

Afslaget blev givet ved e-mail af den 10. marts 2021. E-mail af den 10. marts 2021 vedlaegges som
Bilag 2. Grundet frygt for at forsikringstagernes krav imod salger af ejendommen skulle blive
foraeldet, valgte forsikringstagerne at udtage stavning imod szelgerne.

3. Bemaerkninger
Det gg@res overordnet geldende, at der foreligger en daekningsberettiget tvist mellem forsikrings-
tager og salger af ejendommen beliggende ... Det fremgar af ETU Forsikrings forsikringsbetingel-
ser pkt. 3, at retshjeelpsforsikringen daekker tvister, hvorved forstas
‘en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunnet Igse, og som kan behandles af en
domstol eller ved voldgift.'

For det fgrste skal det bemaerkes, at ETU Forsikring har naegtet at tilbyde retshjaelpsforsikring med
den begrundelse, at det ikke er afklaret, om forsikringstager har et udaekket forsikringskrav, for-
stdet pa den made, at det — efter ETU Forsikrings opfattelse — ikke er sikkert, at der foreligger en
konkret tvist mellem forsikringstager og seelger af ejendommen. Dette bestrides af forsikringsta-
ger. Som det fremgar af e-mailkorrespondancen, jf. Bilag 1, har forsikringstager fremsendt opgg-
relse af udbedringsomkostninger pa i alt kr. 2.300.272,00 kr. Det kan hertil oplyses, at der i retssa-
gen snart vil blive afholdt syn og sk@n, hvorefter omfanget af udbedringsomkostningerne endeligt
kan fastleegges.

Det forventes imidlertid, at kravet kan ende med at veere pa op imod kr. 3. mio. | retssagen er
kravet, jf. staevning og replik, pt. opgjort til i omegnen af kr. 2.200.000,00. Stzevning af den 17. ok-
tober 2023 og replik af den 24. november 2023 vedlaegges som henholdsvis Bilag 3 og Bilag 4.
Som modsvar har ETU Forsikring A/S fremsendt et forslag til en Igsning, hvor ETU Forsikring alene
tilbyder at skadeslgsholde forsikringstager for et betydeligt mindre belgb. Differencen mellem det
i retssagen BS-.../2023-... pastaevnte belgb, og det belgb ETU Forsikring A/S anerkender, er sdledes
betydeligt. Dette er indiskutabelt.
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Det star derfor dbenlyst, at der i den verserende retssag mellem forsikringstagerne og saelger af
ejendommen beliggende ... er tvist om skader, som ikke er — eller pa et senere tidspunkt vil blive —
dakket (frivilligt) af forsikringstagernes ejerskifteforsikring, ETU Forsikring A/S. Der er dermed
utvivisomt tale om, at den verserende retssag for sa vidt angar en betydelig del af kravet, om-
handler en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunnet Igse, og som kan behandles
af en domstol eller ved voldgift. ETU Forsikring A/S' begrundelse for afslag pa retshjalpsdaeknings-
tilsagn holder dermed ikke vand.

For det andet skal det bemaerkes, at den verserende retssag mod salger af eiendommen vedrgrer
manglende opfyldelse af salgers loyale oplysningspligt. Handlen er derfor omfattet af undtagel-
sesbestemmelsen i Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 5.

Hvis forholdene er omfattet af undtagelsesbestemmelserne i forbrugerbeskyttelsesloven, f.eks.
tilsideszettelse af den loyale oplysningspligt, har en kgber ret til at rette krav mod szlgeren, og
der er ingen yderligere beskyttelseshensyn at tage for en szelger, der ikke loyalt har oplyst om vee-
sentlige mangler ved det solgte. Forsikringstager er derfor i dette tilfaelde ikke forpligtet til fgrst at
sgge kravet daekket ved sin ejerskifteforsikring. Forsikringstager er fuldt berettiget til at sgge sit
krav deekket af seelger. Dette understreger blot, at der er tale om daekningsberettiget tvist.

Afslutningsvis ggres det saledes opsummerende geeldende, at ETU Forsikring A/S uberettiget har
naegtet at yde tilsagn til retshjaelpsdaekning til forsikringstager, hvorfor ETU Forsikring A/S skal til-
pligtes at yde retshjeelpsdaekning til forsikringstager i den verserende retssag BS-.../2023-..."

| brev af 1/3 2024 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Klager har husforsikring under police ... inkl. retshjeelpsforsikring. Forsikringsbetingelserne RETS-
HJZLP-01 er identiske med de af Forsikring og Pension generelle vilkar for retshjeelpsforsikring.

Uenighed
Ankenzvnet skal tage stilling til om betingelser for retshjalpshjaelpsdaekning er til stede pa nuvae-
rende tidspunkt.

Anmeldte forhold
Klager har anmodet om retshjaelpsdakning til en retssag mod salgerne af ejendommen ...

Under retssagen mod salgerne gor klager gaeldende, at slgerne har tilsidesat deres loyale op-
lysningspligt ved ikke at oplyse om ejendommen led af mangler pa overtagelsestidspunktet i form
vandindtraengning som fglge af afskalninger og revner i facadepudsen, de for korte zinkinddaek-
ninger, den utzette hoveddgr, de manglende fuger og utaetheder i tagpapsamlingen.

Selskabets vurdering
Hushandlen er omfattet af huseftersynsordningen, og der er tegnet ejerskifteforsikring.

| overensstemmelse med praksis fra Ankenaevnet er retshjelpsforsikringens opfattelse, at en kon-
kret, aktuel konflikt i forhold til seelgerne af ejendommen tidligst kan foreligge pa det tidspunkt,
hvor det er afklaret, om der er krav som er udaekkede af klagers hus- og ejerskifteforsikring. Sel-
skabet henviser i den forbindelse bl.a. til Ankenaevnets kendelse 94494.
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Selskabet har — for nuveerende — afvist at meddele deekningstilsagn til den verserende retssag
mod salgerne ved Retten i ... under BS-.../2023-... med henvisning til punkt 3.1 i betingelserne.

| klageskriften fra klagers advokat fremgar, at der ved Ankenavnet er en verserende sag i forhold
til ejerskifteforsikringen. Det skal dog bemaerkes, at ejerskifteforsikringen under sagsbehandlin-
gen i Ankenaevnet har givet daekningstilsagn i forhold til sdlbaenke, murkroner og drypnase samt
reparation af de afledte pudsskader deraf pa facaderne.

Det forhold, at ejerskifteforsikringen har opgjort erstatningen til et betydeligt mindre belgb end
hvad klager har udtaget staevning mod salgerne for, medfgrer ikke, at der foreligger en konkret,
aktuel tvist i forhold til seelgerne af ejendommen pa nuvaerende tidspunkt. Allerede fordi det ikke
kan anses for afklaret om der er et udaekket krav at ggre gaeldende mod salgerne, nar sagen mod
ejerskifteforsikringen ikke er afgjort i Ankenaevnet.

For god orden skyld skal bemaerkes, at selskabet alene har forholdt sig til, hvorvidt der i forhold til
saelgerne er en konkret, aktuel konflikt efter punkt 3.1 i betingelserne. Selskabet har ikke forholdt
sig til, hvorvidt der i forhold til salgerne er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene
efter punkt 3.2 i betingelserne.

| overensstemmelse med praksis fra Ankenaevnet er retshjeelpsforsikringens opfattelse, at i for-
hold til slgerne er der alene rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene, hvis klager har
bibragt oplysninger som sandsynligggr, at klager har mulighed for ved en retsafggrelse at fa sal-
gernes adfaerd kendt svigagtig eller groft uagtsom. Selskabet henviser i den forbindelse bl.a. til
Ankenavnets kendelse 76235.

Selskabet henviser i den forbindelse til, at der i tilstandsrapporten er anmaerkninger om revne-
dannelse i facadepuds, og at facadepudsen fremstar med reparationer, hvilket klager ogsa inden
kgbet har kunne konstatere. Der er intet grundlag for antage, at selgerne var vaeret vidende om
hovedarsagen til afskalningerne og revnerne i facadepudsen skulle vaere de for korte zinkinddaek-
ninger.

| gvrigt fremgar det ikke af sagen hvorledes szlgerne forholder sig til det fremfgrte i klagers
steevning.

Selskabet vil revurdere
Som anfgrt er det selskabets vurdering pa nuvaerende tidspunkt at tvisten med saelgerne er om-
fattet af retshjzelpsforsikringen.

Selskabet vil naturligvis revurdere sagen, nar der er nye oplysninger i sagen, herunder Ankenaev-
nets afggrelse i forhold til ejerskifteforsikring og skenserklaering i retssagen mod saelgerne."

Klagerens advokat har i brev af 21/3 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1. Supplerende bemaerkninger

1.1. Ad tvisten

Selskabet har i sit indleeg af den 4. marts 2024 gjort geeldende, at det forhold;
'at ejerskifteforsikringen har opgjort erstatningen til et betydeligt mindre belgb end hvad kla-
ger har udtaget staevning mod szelgerne for, medfarer ikke, at der foreligger en konkret, aktuel
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tvist i forhold til saelgerne af ejendommen pG nuvaerende tidspunkt. Allerede fordi det ikke kan
anses for afklaret om der er et udakket krav at ggre geeldende mod szlgerne, ndr sagen mod
ejerskifteforsikringen ikke er afgjort i Ankenzevnet.'

Heri er klager ikke enig. Som det er anfgrt i klagen af den 6. februar 2024, er det klagers helt klare
opfattelse, at der allerede nu foreligger en daekningsberettiget tvist mellem klager og selgerne af
ejendommen, da der 'er tvist om skader, som ikke er — eller pd et senere tidspunkt vil blive — daek-
ket (frivilligt) af forsikringstagers ejerskifteforsikring.' Dette pa trods af, at der ikke foreligger en
endelig afggrelse i ejerskifteforsikringssagen ved Ankenavnet endnu. For yderligere bemaerknin-
ger herom henvises til klagers bemaerkninger i klagen af den 6. februar 2024.

1.2. Ad rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene
Selskabet har i sit indleeg kommenteret pa, ‘at der i tilstandsrapporten er anmaerkninger om rev-
nedannelse i facadepuds, og at facadepudsen fremstar med reparationer, hvilket klager ogsa in-
den kabet har kunne konstatere.' Pa baggrund af dette er selskabet af den overbevisning, at der
ikke er rimelig grund til at indbringe sagen for domstolene.

Som det imidlertid fremgar af sagens Bilag 3, gar skaderne langt ud over, hvad der blev oplyst i
forbindelse med handlen. Klager havde ingen viden om skadernes betydelige omfang og hovedar-
sagen til afskalningerne og revnerne i facadepudsen samt vandindtraengningen. Da manglerne ved
ejendommen kan tilbagedateres til udfgrslen i 2007, ma det formodes, at salgerne af ejendom-
men var bekendte med forholdene, men fortiede disse overfor klager, hvorfor der i overens-
stemmelse med selskabets forsikringsbetingelsers pkt. 3.2, jf. Bilag A, er rimelig grund til at ind-
bringe tvisten for domstolene.

Selskabet har anfgrt, at det i gvrigt ikke fremgar af naervaerende sag, hvordan szelgerne forholder
sig til det fremfgrte i klagers staevning. Hertil bemaerkes fgrst og fremmest, at selskabet er blevet
procestilvarslet i retssagen og saledes ogsa har modtaget staevningen med bilag, hvoraf blandt
andet fremgar de sagsggtes afvisningsskrivelser, indeholdende deres stillingen til det rejste krav. |
gvrigt oplyses, at klager gerne vil fremsende kopi af processkrifter fra retssagen til indklagede,
men at indklagede aldrig har efterspurgt disse.

Dette ma imidlertid veere uden relevans for naerveerende spgrgsmal om retshjeelpsdakning. Det
er helt almindelig forsikringspraksis, at man meddeler deekningstilsagn pa baggrund af en frem-
sendt staeevning med bilag, og ikke fgrst efter at modparten har afgivet svarskrift under en retssag.
Klager stiller sig derfor undrende over for selskabets bemaerkning."

Selskabet har i brev af 12/4 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klagers advokat anfgrer, at der 'er tvist om skader, som ikke er — eller pa et senere tidspunkt vil
blive — daekket (frivilligt) af forsikringstagers ejerskifteforsikring'.

Selskabet skal hertil bemaerke, at en afggrelse fra Ankenaevnet for Forsikring er som udgangs-
punkt bindende for selskabet og i forhold til spgrgsmalet om der foreligger en tvist i retshjeelps-
forsikringens forstand imellem klager og ejendommens salgere er afggrende om der er et udaek-
ket krav at ggre geaeldende.

Der henvises til Ankenaevnets kendelse 94494.
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Rimelig grund

Klagers advokat anfgrer, at 'da manglerne ved ejendommen kan tilbagedateres til udfgrslen i
2007, ma det formodes, at szelgerne af ejendommen var bekendt med forholdene, men fortiede
disse overfor klager'.

Selskabet skal hertil bemarke, at klager skal kunne Igfte denne bevisbyrde, hvis der er rimelig
grund til at fgre sagen, hvilket ifglge retspraksis vil sige at klager skal fgre bevis for, at sxlgerne
har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, idet ejiendommen er handlet i henhold til lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Udfgrelse er sket i 2007, og saledes ikke i salgers ejertid. Allerede af den grund ma klagers mulig-
hed for ved en retsafggrelse at fa saelgernes adfeerd kendt svigagtig eller groft uagtsom anses for
at vaere sa beskedne, at retshjaelpsdaekning til sagen ikke bgr meddeles.

Efter selskabets opfattelse har klager heller ikke bibragt oplysninger i gvrigt, som sandsynligggr, at
klager har mulighed for ved en retsafggrelse at fa salgernes adfaerd kendt svigagtig eller groft
uagtsom. Der henvises til Ankenaevnets kendelse 76235, ... hvor ankenaevnet udtaler:

'Ad. Ansvaret mod selgerne:

Ejendommen er handlet i henhold til lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom.

Klageren har fra salgerne modtaget en tilstandsrapport om den erhvervede bygnings fysiske
tilstand samt oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring, og klageren kan derfor
— som udgangspunkt — ikke over for saelgerne paberdbe sig, at bygningens fysiske tilstand er
mangelfuld, jf. § 2, stk. 1, i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom. Klageren kan dog pdberdabe sig en mangel, hvis f.eks. salgerne har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. lovens § 2, stk. 4, 2. pkt.

Pa det foreliggende grundlag finder neevnet, at klagerens muligheder for ved en retsafggrelse
at fa saelgernes adfeerd kendt svigagtig eller groft uagtsom er sa beskedne, at selskabet ikke
kan tilpligtes at yde retshjaelpsdaekning til sagen mod saelgerne.’

Revurdering
| en sag kan der altid fremkomme nye oplysninger, som kan give selskabet anledning til at revur-
dere den trufne afggrelse.

| den verserende retssag mellem klager og szlger af ejendommen kunne szelgerne f.eks. frem-
komme med oplysninger, som andrer grundlaget for vurderingen af klagers muligheder for at fa
saelgernes adferd kendt svigagtig eller groft uagtsomt.

Selskabet vil naturligvis revurdere sagen, nar der er nye oplysninger i sagen, herunder Ankenaev-
nets afggrelse i forhold til ejerskifteforsikring og skgnserklaering i retssagen mod saelgerne.

Afsluttende bemaerkning
Det er selskabets vurdering, at tvisten med salgerne pa nuvaerende tidspunkt ikke er omfattet af
retshjaelpsforsikringen."
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| brev af 25/4 2024 fra klagerens advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"1.1. Ad tvisten

Klager bestrider ikke, at det er afggrende for retshjeelpsdaekning, at der er et udakket krav at gg-
re geeldende. Dette er naturligvis en betingelse for retshjeelpsdaekning. Det er imidlertid Klagers
klare overbevisning, at der allerede pa nuvaerende tidspunkt foreligger et sadant krav, der ikke er
eller vil blive deekket af Selskabet.

Det ggres geeldende, at Ankenaevnets kendelse 94494 ikke kan danne praecedens for denne sag. |
kendelse 94494 havde ejerskifteforsikringen givet fuldt deekningstilsagn, hvilket netop ubestridt
ikke er tilfeeldet i denne sag. Ejerskifteforsikringen i neervaerende sag har alene givet delvist deek-
ningstilsagn, da daekningstilsagnet tydeligvis ikke star pa mal med de fulde udbedringsomkostnin-
ger, som der under retssagen er nedlagt pastand om betaling for.

1.2. Ad rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene

Selskabet har i sit indlaeg af den 12. april anfgrt fglgende: 'Udfarelse er sket i 2007, og sdledes ikke
i saelgers ejertid. Allerede af den grund ma klagers mulighed for ved en retsafggrelse at fa saelger-
nes adfaerd kendt svigagtig eller groft uagtsom anses for at vaere sG beskedne, at retshjselpsdaek-
ning til sagen ikke bgr meddeles.’

Selskabet laegger afggrende vaegt pa roden til mangler ved ejendommen, herved forstaet renove-
ringen af ejendommen i 2007, og bemaerker i denne sammenhang, at denne saledes er udfgrt
forud for Saelgers ejertid, hvilket efter Selskabets vurdering stort set udelukker et erstatningsan-
svar for Saelger. Selskabet synes grundlaeggende at have misforstaet sagens grundlag, idet roden
til manglerne ganske rigtigt antageligt udggr den tidligere renovering af ejendommen, som i saer-
deleshed er mangelfuld, men sagen mod Salgerne udggr maskeringen heraf, idet det er doku-
menteret, at Saelgerne forud for salget af ejendommen har foretaget omfattende udbedringer
alene af kosmetisk karakter, hvorfor det efter Klagers overbevisning er overvejende sandsynligt,
at Szelger har forsggt at skjule omfanget af de tilstedeveerende mangler og dermed handlet groft
uagtsomt eller svigagtigt ved at have fortiet oplysninger overfor Klager.

Det bemarkes i forleengelse heraf, at Klager i retssagen har fremlagt skriftligt dokumentation i
form af en vidneerklzering for, at Szelger i betydeligt omfang Igbende har foretaget mangelsaf-
hjeelpning pa ejendommen, hvormed det kan dokumenteres, at Saelger har afgivet svigagtige op-
lysninger i tilstandsrapporten og dermed har handlet erstatningspadragende.

Der er saledes i den grad rimelig grund til at fgre proces."

Selskabet har i brev af 22/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers advokat anfgrer, at kendelse 94494 ikke kan danne praecedens for denne sag med hen-
visning til at ejerskifteforsikringen havde givet fuldt deekningstilsagn.

Selskabet har henvist til kendelse 94494 i forhold til tidspunktet, hvor der i retshjalpsforsikrin-
gens forstand foreligger en konkret, aktuel konflikt i forhold til eiendommens szelger.

Ifglge praksis fra Ankenaevnet kan der tidligst foreligge en konkret, aktuel konflikt i forhold til
ejendommens szelger, nar det er afklaret at der er krav som ikke skal deekkes af ejerskifteforsik-
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ringen. Ankenaevnets kendelse er som udgangspunkt juridisk bindende for selskabet, og derfor
kan det fgrst anses for afklaret om der er udaekket krav der kan rejses over for ejendommens sal-
ger, nar Ankenavnet for Forsikring har feerdig behandlet klagen over ejerskifteforsikringens afgg-
relse — uanset om det er tale om afvisning eller (delvis) daekning.

Rimelig grund

Det forhold, at ejendommens szlger har foretaget vedligeholdelse af ejendommens pudsede fa-
cader, er ikke udtryk for at saelger i betydeligt omfang Igbende har foretaget mangelsafhjaelpning,
som anfgrt af klagers advokat.

Selskabet bemaerker, at pudsede facader kraever Igbende vedligeholdelsesarbejde, som pahviler
ejendommens ejer. Selskabet mener ikke at det kan anses som vaerende groft uagtsomt eller svig-
agtigt, at seelger ikke oplyser om dette forventelige vedligeholdelsesarbejde.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at klager ikke har bibragt med oplysninger i gvrigt, som sand-
synliggar, at klager har mulighed for ved en retsafggrelse at fa salgernes adfaerd kendt svigagtig
eller groft uagtsom.

Revurdering
Selskabet vil naturligvis fortsat revurdere sagen, nar der er nye oplysninger i sagen, herunder An-
kenaevnets afggrelse i forhold til ejerskifteforsikring og sk@nserklaering i retssagen mod salgerne.

Afsluttende bemaerkning
Det er selskabets vurdering, at tvisten med salgerne pa nuvaerende tidspunkt ikke er omfattet af
retshjaelpsforsikringen."

Af brev af 24/5 2024 fra klagerens advokat til naevnet fremgar bl.a.:

"Herudover fremkommer klager med fglgende yderligere anbringender:

1.1.1. Ad ikke en betingelse at en tegnet ejerskifteforsikring benyttes

Det gg@res gaeldende, at lov og forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom muv. ikke fo-
reskriver nogen pligt til at tegne en ejerskifteforsikring. Der er alene en mulighed herfor.

Klagers spgsmal imod salger af eiendommen er sket i forbindelse med en ansggning om retshjaelp
via. klagers husforsikring, hvilken forsikring klager tilfeeldigvis har tegnet hos indklagede, ligesom
det er tilfeeldet med ejerskifteforsikringen.

Klager synes at betinge sit retshjeelpsdaekningstilsagn til klagers sag imod salger af sin egen daek-
ning — eller mangel pa samme — via. ejerskifteforsikringen, hvilket der ikke er nogen hjemmel til.
Havde klager haft tegnet sin husforsikring i et andet forsikringsselskab, ville det aldrig have veeret
stillet som betingelse for et retshjaelpsdaekningstilsagn, at der fgrst var blevet sggt deekning hos et
eventuelt ejerskifteforsikringsselskab. Idet ansvarsgrundlaget imod szelger, grundet lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., er grov uagtsomhed/svigagtighed, star
det en kgber frit for at rette sit krav imod szlger, hvis man er af den opfattelse, at uagtsom-
hed/svigagtighed er tilfaeldet. Det bemaerkes i forlaengelse heraf, at en kgber ofte vil kunne opna
en bedre erstatning, end tilfeeldet vil vaere hos en ejerskifteforsikring.
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Et retshjaelpsdaekningstilsagn via en husforsikring til en sag imod saelger kan altsa ikke betinges af
kobers forudgaende brug af en eventuel ejerskifteforsikring, herunder af en afklaring af daek-
ningsomfanget.

1.1.2. Ad ingen pligt til at indbringe en sag for ankenavnet

Det er i sagen ubestridt, at indklagede har meddelt afslag pa at ville deckke klagers tab, i hvert fald
fuld ud. Dette skete allerede den 10. marts 2021. Det er desuden ubestridt, at klager ggr et tab
geeldende, som overstiger hvad indklagede nu er villig til at deekke med mere end 3.000.000,00 kr.

Indklagede g@r gzeldende, at der ikke foreligger en konkret, aktuel konflikt i forhold til ejendom-
mens salger, idet det er uafklaret, hvorvidt indklagede skal deekke klagers krav under ejerskifte-
forsikringen. Dette bestrides pa det kraftigste. Som naevnt ovenfor, sa har indklagede allerede
meddelt afslag pa daekning den 10. marts 2021. Spgrgsmalet er saledes allerede afklaret for s
vidt angar indklagedes manglende vilje til at ville daekke skaderne. Det bemaerkes i forleengelse
heraf, at det ikke er indklagede, men klager, som har indbragt naerveerende sag for Ankenavnet
for Forsikring.

Indklagede har ikke og har aldrig haft nogen pligt til at indbringe naervaerende sag for Ankenavnet
for Forsikring. Det er saledes ikke korrekt, at klagers indbringelse af sagen for Ankenavnet for
Forsikring og deres behandling af sagen har som betydning, at spgrgsmalet om indklagedes mang-
lende dakning kan betragtes som veaerende 'uafklaret'. | seerdeles ikke i forhold til, om der skal
ydes retshjeelpsdaekningstilsagn til en retssag imod saelger via. husforsikringen. Hvis indklagedes
logik skal fglges til ende, sa ma det ogsa ngdvendigvis betyde, at nar Ankenasvnet for Forsikring
har truffet afggrelse, sa skal ogsa byretten traeffe afggrelse, herefter Landsretten og eventuelt Hg-
jesteret, fgrend det kan siges, at forholdet ikke laengere er 'uafklaret'. Argumentet savner enhver
rimelighed.

1.1.3. Ad spgrgsmdlet om undgdelse af foraeldelse

Klager bemaerker endvidere, at man som bekendt overtog ejendommen ..., den 15. november
2019, hvilket fremgar af kgbsaftalen. Klager bliver bekendt med skader pa ejendommen i starten
af 2021 og foretager den 8. marts 2021 skadesanmeldelse til indklagede.

Indklagedes skadesbehandling har saledes pr. dags dato varet i mere end 3 ar, hvormed klagers
krav imod salger af ejendommen senest vil veere foraeldet i marts maned 2024, pa tidspunktet
hvor klager foretog skadesanmeldelse til indklagede. Dette idet der indiskutabelt pr. dette tids-
punkt vil vaere gaet mere end 3 ar. Klager var saledes tvunget til at anlaegge retssag imod szelger
forinden da.

Alene det faktum, at klager var ngdt til at anlaegge retssag imod szelger, som vel at maerke ikke
ville medvirke til at underskrive en suspensionserklaering, for pa den made at undga foreeldelse,
medfgrer, at sagen saledes (i allerhgjeste grad) var/er konkret og aktuel.

1.2. Ad rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene

Det bemaerkes, at spgrgsmalet om hvorvidt der skal gives retshjaelpsdakningstilsagn til en retssag
beror pa, om klager har rimelig grund til at fgre proces. | din forbindelse citeres fgrst og fremmest
klagers anbringender desangaende fra den verserende retssag imod salger:

Staevningen:
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'Henset til seelgernes ejertid pa 6 dr, er der en vaesentlig formodning for, at salgerne var klar
over vandindtraengningen som fglge af afskalningerne og revnerne i facadepudsen, de for korte
zinkinddaekninger, den utztte hoveddgr, de manglende fuger og utaethederne fra tagpapsam-
lingen. Disse oplysninger blev imidlertid fortiet for k@berne i forbindelse med handlen.

Seelger har bevidst eller groft uagtsomt undladt at oplyse korrekt under huseftersynet ved ikke
at oplyse om skader, som de kendte til. De har med vilje givet forkerte oplysninger ved at pdsta,
at de ikke kendte til revnedannelser, utetheder i taget eller funktionsproblemer med dgre,
hvorfor kaber fortsat kan pdberdbe sig manglerne, jf. LFFE § 2, stk. 5.

Videre ggres det geeldende, at der er en vaesentlig formodning for, at forholdene pé ejendom-
men er i strid med offentligretlige forskrifter, jf. Bilag 10, 11 og 15, hvorfor kaber ogsa af denne
grund kan paberdbe sig manglerne, jf. LFFE § 2, stk. 5.

PG baggrund af ovenstdende er salgerne forpligtede til at daekke udgifterne ved udbedring af
manglerne. Estimerede omkostninger for udbedringen belgber sig til kr. 1.600.000,00 inklusive
moms, som angivet i overslaget fra Totalentreprengr ... af den 31/08 2023, der fremlaegges
som Bilag 31, tillige med tilbuddet fra MALERFIRMAET ... af den 7/9 2023, der fremlaegges som
Bilag 32.

Manglerne er udover overslaget jf. Bilag 31 og tilbuddet jf. Bilag 32 dokumenteret ved:
Bilag 33 - Besigtigelsesnotat af den 22/2 2023 fra [klagerens radgivende ingenigr],
Bilag 34 - Besigtigelsesrapport af den 23/2 2023 fra af TOMRERFIRMAET ...

Bilag 35 - Besigtigelsesnotat af den 27/4 2023 fra [klagerens radgivende ingenigr].

Hvis Retten finder, at saelgerne ikke har handlet ansvarspddragende, bgr kaber tildeles et for-
holdsmeaessigt afslag i kebesummen. Kgber ville forventeligt have betinget sig et nedslag i kg-
besummen proportionelt med de til udbedringerne af forholdene forbundne udgifter, sdfremt
kaber havde haft kendskab til forholdene, forinden handlens indgaelse.

Det bemeerkes, at de skgnnede udbedringsomkostninger pa kr. 1.600.000,00 inklusive moms,
overskrider bagatelgraensen for et forholdsmeessigt afslag set i forhold til kebesummen for
ejendommen.’

Herefter fra:
Replikken:

'Det gares gaeldende, at der er blevet udfagrt betydelige udbedringer af ejendommens facade
inden kgberens overtagelse. Videre ggres gaeldende, at der er en vaesentlig formodning for, at
disse udbedringer er blevet udfart efter, at [seelger] selv overtog ejendommen.

Der henvises til den byggesagkyndiges bemaerkninger til ejendommens facade i tilstandsrap-
porten af den 3/4 2013 (Bilag 4) sammenholdt med den byggesagkyndiges bemaerkninger til
ejendommens facade i tilstandsrapporten af den 1/8 2019 (Bilag 7), idet farstnaevnte angiver
at ejendommens facader er med synlige revner og Igst puds, mens sidstnaevnte alene angiver
stedvist mindre revnedannelser. Den markante aendring i karakteren af revnerne styrker den
betydelige formodning om, at udbedringerne er udfgrt i tiden efter seelgers egen overtagelse af
ejendommen.
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Denne formodning understgttes desuden af Bilag 10, 11 og 15, som alle bekreefter udbedringer
af facaden. Disse bilag dokumenterer objektivt, at der er blevet udfgrt udbedringer, alene af
kosmetisk karakter, for at maskere de reelle problemer med ejendommen.

Desuden understgttes formodningen af det faktum, at Disciplineer- og klagenaevnet for Beskik-
kede Bygningssagkyndige har afvist, at bygningssagkyndig ... begik fejl i sin udarbejdelse af til-
standsrapporten fra den 1/8 2019 (Bilag 7). Det kan herved afvises, at forskellen skulle skyldes,
at ... undervurderede revnedannelsen i facaden, i tilstandsrapporten af den 1/8 2019, jf. herved
Bilag 26.

Selvom det indledningsvist er sagsggers bevisbyrde at Igfte, at det er de sagsggte der har ud-
fort reparationerne, gares det geeldende, at bevisbyrden med naervaerende replik er tilstreekke-
ligt Igftet til at bevisbyrden herefter veaeltes over pa [salger], som nu ma afkraefte denne for-
modning, hvilket det ggres gaeldende at de efter omstaendighederne ikke kan. Der eksisterer en
dokumenterbar og vaesentlig formodning for, at udbedringerne er blevet udfart i [saelgers] ejer-
tid, og samtidig er der ikke blevet fremlagt objektive oplysninger, der indikerer det modsatte,
ud over [salgers] enkle pdstand herom.

[Seelger] har videre gjort geeldende, at det efter frifindelsen af den byggesagkyndige fra Disci-
plinaer- og Klagenaevnet, jf. Bilag 26, kan leegges til grund, at der ikke var problemer med faca-
den pa tidspunktet for handlen.

Dette er en dbenlys fejlslutning. Den byggesagkyndiges undersggelse fandt sted en varm som-
merdag i august mdned og blev udfart efter, at [seelger] havde foretaget en nymaling af faca-
den. Det bemeerkes, at den byggesagkyndiges vurdering udelukkende er baseret pd en visuel
gennemgang.

Revnerne i ejendommens facade viste sig efter en periode med stzerk frost, idet der ikke tidlige-
re havde veeret en tilsvarende frostperiode efter facaden var blevet kosmetisk udbedret, far fe-
bruar 2021, jf. Bilag 39.

Derfor er den korrekte slutning herpd sdledes, at der ikke var synlige mangler ved facaden,
hverken ifglge den byggesagkyndige eller for kgberen ved ejendommens overtagelse, hvorfor
der er tale om skjulte mangler. Kgbers opfattelse er i sagen, at det alene har veaeret [saelger] der
var bekendt med disse mangler.’

Klager er ved at udarbejde et processkrift 1 i sagen, i hvilken forbindelse som Bilag 41 vil blive
fremlagt udtalelse vedrgrende observationer foretaget af genboerne. Bilaget fremlaegges hermed
ogsa i nervaerende klagesag. Det er klagers opfattelse, at bilaget dokumenterer, at salger har
handlet i ond tro og bevidst tilbageholdt veesentlige informationer i forbindelse med salget. Bade
... 0g ... vil blive afhgrt under hovedforhandlingen.

Det gg@res gaeldende, at klager med henset til ovenstaende i ngdvendigt omfang har dokumente-
ret at have rimelig grund til at fere proces. Indklagede synes imidlertid at konkluderet, at under-
tegnede advokat for klager, intet vil kunne bibringe med til fordel for klager under de afhgringer
der skal finde sted under hovedforhandlingen, hvilket klager ikke finder rimeligt. At have rimelig
grund til at fgre proces er ikke ensbetydende med, at man skal kunne garantere et bestemt resul-
tat.
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Det er klagers opfattelse, at indklagede alene skal foretage en fair og nggtern vurdering af sagens
merit. Klager har derimod den opfattelse, at indklagede tvaertimod leder efter huller i osten, for at
undga at skulle meddele retshjeelpsdakningstilsagn til sagen. Der er her ikke tale om en fair og
nggtern vurdering."

Selskabet har i brev af 16/6 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Indledningsvis gentages, at det folger af praksis fra Ankenaevnet, at der i retshjelpsforsikringens
forstand tidligst kan foreligge en konkret, aktuel konflikt i forhold til ejendommens seelger, nar det
er afklaret at der er krav som ikke skal daekkes af ejerskifteforsikringen.

Om ejerskifteforsikring og husforsikring/retshjalpsforsikring er i samme selskab eller ejerskifte-
forsikring og husforsikring/retshjaelpsforsikring er i forskellige selskaber er uden betydning i for-
hold til praksis fra Ankenavnet

Klager anfgrer, at det star en kgber frit for at rette sit krav imod szelger, hvis kgber er af den op-
fattelse, at der foreligger grov uagtsomhed/svigagtighed efter lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast eiendom mv. Dette er dog ikke ensbetydende med daekning pa retshjalpsfor-
sikringen — allerede fordi der kan vaere forsikringsdaekning for kebers krav pa ejerskifteforsik-
ring/husforsikring og i sa fald finder princippet om 'ting fgr ansvar' anvendelse.

Klager anfgrer, at der ikke er nogen pligt til at indbringe ejerskifteforsikringens afggrelse for An-
kenaevnet. | dette konkrete tilfeelde er afggrelsen indbragt for Ankenzvnet, hvorfor det for nuvae-
rende ikke er godtgjort, at det i henhold til praksis fra Ankenavnet i retshjalpsforsikringens for-
stand ikke foreligger en konkret, aktuel konflikt i forhold til eiendommens szlger.

Det forhold, at klagers krav er underlagt foreeldelseslovens regler, @ndrer ikke ved, at daekningen
pa retshjaelpsforsikringen er betinget af, at der foreligger en konkret, aktuel konflikt, som ifglge
praksis fra Ankenavnet fgrst er til stede, nar det er afklaret om der er krav som ikke skal daekkes
af en forsikring.

Allerede fordi, der i henhold til praksis fra Ankenaevnet ikke foreligger en i retshjaelpsforsikringens
forstand konkret, aktuel konflikt vil selskabet afsta fra at kommentere yderligere pa hvorvidt kla-
ger pa nuvaerende tidspunkt har rimelig grund til at fgre proces."

Selskabet har den 27/1 2025 til naevnet bl.a. oplyst:

"Forsia Forsikring skal anses som det indklagede selskab med henvisning til at retshjeelpsforsikrin-
gen inkl. skade pr. 01.11.2024 er overgaet til Forsia Forsikring."

Klagerens advokat har i brev af 22/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er afgivet supplerende skgnserkleering af den 9. maj 2025 i den verserende retssag BS-
../2023-..., der giver anledning til fglgende bemarkninger, idet det i de tidligere indlaeg fra klager
anfgrte fastholdes. Supplerende skgnserklaering af den 9. maj 2025 fremlaegges som sagens Bilag
6.

1. Afsluttende bemaerkninger
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Som det fremgar af erkleeringsbilag 3, s. 34-35 i den supplerende skgnserklaering, har skgnsman-
den i et vaesentligt omfang konstateret yderligere skader/mangler ved ejendommen. Skgnsman-
den har som konsekvens heraf opjusteret de ngdvendige udbedringsomkostninger fra kr.
1.756.950,00 til kr. 3.438.950,00. Der er pa alle mader tale om vaesentlige mangler ved ejendom-
men.

Som det fremgar af udtalelsen fra genboerne af den 16. januar 2024, fremlagt som ankenaevnssa-
gens Bilag 5, har genboerne oplyst fglgende:
".. Vi har boet pd ... fra december 2008 til maj 2021. Huset er beliggende lige overfor ...
Grundene ... og ... er solgt af samme szelger og pd samme tidspunkt (ca. 2005) og derfor stort
set opfart pd samme tid. Vi har igennem drene pd ... observeret, at der Igbende har vaeret be-
hov for og er gennemfart vedligeholdelse og udbedring af skader pG facaden pa ..., naturligvis
mindst i de farste ar efter opfarelsen. ...'

Det bemaerkes, at genboerne er indkaldt til at afgive vidneforklaring herom under hovedforhand-
lingen i slut august.

Genboernes observationer stemmer overens med skgnsmandens besvarelse af supplerende
spergsmal SS 5, hvor skensmanden anfgrer fglgende:
'Sk@nsmanden vurderer/skgnner at det er sandsynligt, at tidligere beboerne af ejendommen
har oplevet vanddryp indvendigt i perioden mellem den 3. april 2013 og 1. august 2019. til
grund for denne vurdering ligger, at rekvirenten under strafansvar oplyser, at de har oplevet
vanddryp i 13 vinduesrammer i deres ejertid fra ultimo december 2019."' (min understregning).

Dette understreger saledes, i fuld overensstemmelse med genboernes udtalelse, at saelgerne har
veeret vidende om forholdende, hvorfor man mod bedrevidende har afgivet urigtige oplysninger
til kgber i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen. Dette er i sig selv minimum groft uagt-
somt, hvorfor salgerne har handlet ansvarspadragende ved deres fortielse af forholdene for kg-
ber.

Det ggres geeldende, at klager henset til ovenstaende, i tilleeg med det anfgrte i tidligere indlaeg, i
ngdvendigt omfang har dokumenteret at have rimelig grund til at fgre proces, hvorfor indklagede
skal tilpligtes at yde klager retshjeelpsdaekningstilsagn."

Selskabet har den 18/8 2025 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klagerens seneste indleeg og bilag 6, giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger fra selska-
bets side ud over hvad der allerede tidligere i sagen er gjort gaeldende af ETU Forsikring A/S i for-
hold til at afvise retshjaelpsdaekning i sagen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af klagerens stavning af 17/10 2023 i retssagen mod

selgerne fremgar bl.a.:

"1. Pastand:

Sagsggte tilpligtes til sagspger solidarisk, subsidizert alternativt, at betale kr. 1.600.000,00 med til-
leg af procesrente fra sagens anlaeg til betaling sker, terticert et mindre belgb efter rettens skgn
med tillaeg af procesrente.
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Der tages forbehold for at aendre pastanden efter afholdelse af syn og sken til konstatering af
mangler ved ejendommen samt udbedringsomkostningerne forbundet hermed.
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2. Sagsfremstilling
2.1. Tvisten

Kgber overtog ejendommen den 15. november 2019 og flyttede ind ultimo december 2019. Kgber
opdagede et godt stykke tid senere vandindtrangning i eiendommen som fglge af for korte zink-
inddakninger, som medfgrer udposninger og afskalninger i ejendommens facadepuds. Fotos af
dette fremlaegges som Bilag 2. Dette har medfgrt, at der er sket fugtindtraengning i ejendommens
konstruktioner. Derudover har kgber konstateret revner i indvendige vaegge samt at der er utaet-
heder i tagpapsamlingerne over carport, terrasserne samt det gvrige tag. Videre har kgber tillige
konstateret, at der flere steder mangler fuger og at der mangler et ngdoverlgb fra taget til tagter-
rassen samt at ejendommens hoveddgr ikke slutter taet hverken foroven eller forneden, hvilket
tillige medfgrer vandindtraengning - fotos heraf fremlaegges som Bilag 3.

Da sazlgerne kgbte ejendommen af ... i 2013 fremgik det af tilstandsrapporten af samme ar - som
seelger i gvrigt fik udleveret i forbindelse med handlens indgaelse - at de pudsede facader er med
synlige revner ved pladesamlinger, samt at der pa sydgstfacaden ved skydedgren er et mindre
omrade med |gs puds. Forholdene var angivet med karakteren K1. Tilstandsrapporten af den 3/4
2013 fremlaegges som Bilag 4.

Kgber har - efter radgivning fra professionelle handveerkere - foretaget midlertidige foranstaltnin-
ger pa ejendommen til i videst muligt omfang at afveerge fglgeskader ved vandindtrangningen.
Fotos heraf fremlaegges som Bilag 5.

Kgber har anmeldt skaderne til sin ejerskifteforsikring, som har naegtet at daeekke skaderne. Afsla-
get blev givet ved e-mail af den 10/3 2021, der fremlsegges som Bilag 6. Ejerskifteforsikringens af-
slag pa daekning er imidlertid paklaget til Ankenaevnet for Forsikring, som endnu ikke har truffet
afggrelse, idet sagen er sat i bero.

2.2. Hendelsesforlgbet

Bygningssagkyndig ... udarbejdede tilstandsrapport af den 1/8 2019, der fremlaegges som Bilag 7,
til brug for handlen. Det fremgar af bilagets s. 7, at den oprindelige ejendom er opfgrt i 1943, men
at der er gennemfgrt en totalombygning af ejendommen i 2007, hvor kun enkelte af de oprindeli-
ge bygningsdele er bibeholdt, f eks. enkelte indvendige veegge. Endvidere fremgar det af bilagets
s. 12, om szlgers oplysninger om ejendommen, at salger har boet i eiendommen i 6 ar, samt at
saelger ikke har kendskab til, at tage/tagene er - eller har veeret, utaette. Videre fremgar det af bi-
lagets s. 13, at szelger oplyser, at szlger ikke har kendskab til, at der er eller har vaeret revner eller
andre skader i yder- eller indervaegge/skilleveegge eller at der er eller har vaeret saetningsrevner.

Kgber og salger underskrev kgbsaftalen den 16/8 2019, jf. Bilag 1 og flyttede ind i ejendommen
ultimo december 2019.

Primo 2021 konstaterede kgber, at eiendommens facadepuds havde store udposninger og afskal-
ninger, som ses af bilag 2.

Kgber anmeldte den 8/3 2021 skaderne til ejerskifteforsikringen. Ejerskifteforsikringen afslog ved
email af den 10/3 2021, dakning af skaderne med begrundelsen, at skaderne skyldtes manglende
vedligeholdelse, jf. Bilag 6.
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Konsulent ... fra [producent af facadesystem] konstaterede den 8/4 2021 efter en besigtigelse af
ejendommen, at der er vandindtraengning ved inddaekningerne, idet de er for sma. Besigtigelses-
notatet fremlaegges som Bilag 8.

Kgber klagede den 26/5 2021 til Ankenzevnet for Forsikring over ejerskifteforsikringens afslag pa
daekning.

... fra [facadefirma] besigtigede kgbers ejendom i marts 2021 og igen den 29/6 2021 og anfgrte i
en skrivelse til kgber, at han ved sine besigtigelser af ejendommen har konstateret utaette, skjulte
inddeekninger, som giver revner i facaden og afskalninger. Derudover konstaterede han, at der
flere steder er udfgrt reparationer, som alene er kosmetiske. Det er hans vurdering, at der kraeves
en gennemgribende renovering af ejendommen saledes, at det bliver teet. E-mail af den 29/6
2021 fra [facadefirma] til kpber fremlaegges som Bilag 10.

Murermester ... besigtigede den 29/6 2021 kebers ejendom og konstaterede, at arsagerne til ska-
derne pa facaden skyldes zink-inddaekningen, som er mangelfuldt udfgrt samt de utallige repara-
tioner i armeringspudsen. E-mail af den 2/7 2021 fra Murermester ... til kgber fremlaegges som Bi-
lag 11.

Kgbers davaerende advokat (...) orienterede begge salgere pr. e-mailbrev af den 7/9 2021, om
den verserende sag imod ejerskifteforsikringsselskabet og tog samtidig forbehold for at rette et
krav mod szelger. ... Senere samme dag bekraeftede [salgerl] pr. e-mail modtagelsen af skrivelsen
til kpbers advokat ...

Bygningsingenigr [klagerens radgivende ingenigr] konstaterede den 24/9 2021 ved sin besigtigelse
af kpbers ejendom, at murkroneinddaekningerne af zink, inddaekningerne ved terrassevaern samt
salbaenke ikke er udfgrt korrekt og forarsager vandindtraengning i ejendommens ydervaegskon-
struktion. Besigtigelsesnotat af den 24/9 2021 fremlaegges som Bilag 15. For sa vidt angik salbaen-
kene, konstaterede han, at de elastiske fuger herved var utzette (Bilag 15 s. 34). Videre konstate-
rede han, at samlingerne af ender af trappevaern mod lodrette pudsflader er mangelfuldt udfgrt
og uteette (Bilag 15, s. 34).

Det fglger af tabel 1 vedrgrende hgjde pa murkroneafdeeknings ta i Bilag 15, s. 26, som er fra BY-
GERFA (27) 16 12 16 - Afdeekning af formure - ved tilslutning til flade tage uden udhaeng, at nar
ejendommen ligger i terreenkategori 1 med en hgjde > 10 meter, sa skal inddeekningshgjden vaere
minimum 100 mm. Inddaekningshgjden pa ejendommen er imidlertid alene ca. 60 mm. Fotos her-
af fremlzaegges som Bilag 16.

Kgber klagede den 29/9 2021 til Disciplinser- og Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
over bygningssagkyndig ... i forbindelse med dennes udarbejdelse af tilstandsrapporten den 1/8
2019.

Kpbers davaerende advokat genfremsendte den 30/9 2021 skrivelsen af 7. september 2021 til
[seelger2] med posten. ...

Den 4/10 2021 konstaterede kgber vandskade pa badeveerelset i stueetagen (under terrassedaek-
ket). Fotos af dette fremlaegges som Bilag 19.
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Kgber anmeldte skaden samme dag til ejerskifteforsikringen, som naegtede at deekke de udvendi-
ge skader (hovedarsagen til vandindtrangningen), men alene ville deekke de indvendige fglgeska-
der som fglge af det utzette tag (Bilag 20).

Kgbers daveerende advokat henvendte sig til begge salgere den 25/10 2021 med henblik pa at
indga en gensidig suspensionsaftale. ... [Seelger2] svarede pr. e-mail af den 26/ 10 2021 til kgbers
davaerende advokat, der fremlaegges som Bilag 23, at:
'Som svar pa tilsendte, henholder jeg mig til tidligere fremsendte svar fra [saelgerl]. Der er ud-
fart tilstandsrapport, og tegnet ejerskifteforsikring. Vi har solgt i god tro, og har aldrig oplevet
de beskrevne problemer da vi ikke har bygget huset, og ikke har haft problemer, kan vi ikke
genkende dette.'

[Saelgerl] advokat oplyste pr. e-mail af den 4/11 2021, at man var indforstaet med en suspensi-
onsaftale, under forudsaetning af at begge salgere indgik en tilsvarende aftale. E-mail af den 4/11
2021 fremlaegges som Bilag 24:
'Min klient er dog efter omstaendighederne indforstdet med at der indgds en gensidig suspensi-
onsaftale pd de beskrevne vilkdr, dog forudseetter dette at der indgds suspensionsaftale med
[saelger2] pad tilsvarende vilkdr. Safremt [saelger2] sdledes ikke gnsker at underskrive en suspen-
sionsaftale ggr det samme sig gaeldende for min klient, da dette i givet fald vil have betydning
for at kunne rejse regreskrav mod ham senere, hvis hun underskriver en aftale og han ikke gar.’

Kpber konstaterede den 1/12 2021, at hoveddgren hverken slutter taet foroven eller forneden,
hvorfor der forekommer vandindtreengning ved slagregn, jf. Bilag 3.

Den 24/02 2022 udarbejdede Bygningssagkyndig ... skeénserkleering i klagesagen mod bygnings-
sagkyndig ..., der fremlaegges som Bilag 25.

Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige fandt ved afggrelse af den 9/5
2022, at bygningssagkyndig ... ikke var erstatningsansvarlig i forbindelse med udarbejdelsen af til-
standsrapporten den 1. august 2019. Afggrelsen fremlaegges som Bilag 26.

Undertegnede fremsendte den 5/7 2023 pakravsskrivelse til selgerne med varsling om kravet
samt at det pa daveerende tidspunkt kunne opggres til kr. 867.656,25, pa baggrund af et tilbud
kgberne havde indhentet den 11/10 2022. E-mail af den 5/7 til slgerne fremlaegges som Bilag 27
og pakravsskrivelsen fremlaegges som Bilag 28.

[Szelger2] afviste kravet ved e-mail af den 5/7 2023, der fremlaegges som Bilag 29, og [s=lgerl]
advokat afviste kravet ved e-mail af den 8/7 2023, der fremlaegges som Bilag 30.

Af den grund er naervaerende staevning ngdvendiggjort.

3. Anbringender

Til stgtte for de nedlagte pastande ggres fglgende overordnede anbringender geeldende:

at ejendommen beliggende ... led af mangler ved kgbernes overtagelse,

at saelgerne har tilsidesat deres loyale oplysningspligt ved ikke at informere om manglerne, pa
trods af kendskab hertil, hvorfor de er erstatningsansvarlige for det pafgrte tab.

Ovennavnte anbringender vil herefter blive uddybet nedenfor, i ovennaevnte raekkefglge:
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4.1 At ejendommen, beliggende ..., led af mangler ved k#bernes overtagelse.

Ejendommen er blevet besigtiget af flere forskellige sagkyndige. Ved den fgrste besigtigelse af ...
fra [facadefirma] blev det konstateret, at der er skjulte inddaekninger, der forarsager revner i fa-
caden og afskalninger. Der er ogsa udfgrt reparationer flere steder, der kun er af kosmetisk karak-
ter. For at ggre ejendommen tzet, kraever det en omfattende renovering, som beskrevet i Bilag 10.

Murermester ... har ogsd konstateret, at manglerne skyldes delvis mangelfuldt udfgrt zink-
inddaekning. Der er desuden blevet foretaget utallige reparationer i armeringspudsen, som be-
skrevet i bilag 11.

Bygningsingenigr [klagerens radgivende ingenigr] har ligeledes konstateret, at murkroneinddaek-
ningerne af zink, inddakningerne ved terrasseveern samt salbanke ikke er korrekt udfgrt og for-
arsager vandindtrangning i ejendommens ydervaegskonstruktion. Endvidere er det konstateret,
at samlingerne af enderne af trappevaern mod lodrette pudsflader er mangelfuldt udfgrt og utaet-
te, som beskrevet i Bilag 15.

Kgberen har ogsa selv opdaget revner i indvendige vaegge samt utaetheder i tagpapsamlingerne
over carporten, terrasserne og det gvrige tag, hvilket resulterer i vandindtraengen. Derudover har
keberen bemaerket flere steder, hvor der mangler fuger, at der ikke er et ngdoverlgb fra taget til
tagterrassen. Ejendommens hoveddgr lukker ikke taet hverken gverst eller nederst, hvilket ogsa
resulterer i vandindtrangning.

De konstaterede skader vil utvivisomt nedsaette ejendommens vaerdi og brugbarhed vasentligt
sammenlignet med intakte ejendomme med pudsede facader, der er opfgrt i 2007 og er i almin-
delig god vedligeholdelsesmaessig stand.

Selvom tilstandsrapporten i Bilag 7 angiver, at ejendommens ydervaegge er vurderet som K1,
grundet mindre revnedannelser, kan det ikke s&endre pa saelgernes ansvar. Kgberne havde ingen
viden om skadernes betydelige omfang og hovedarsagen til afskalningerne og revnerne i facade-
pudsen samt vandindtreengningen, som skyldes de for korte zinkinddaekninger.

Kgberen har hverken udfgrt de reparationer, der er blevet foretaget i eiendommens facadepuds,
eller forkortet inddakningerne i ejerperioden. Dog har kgberen midlertidigt forleenget inddak-
ningerne for at minimere fglgeskader, som beskrevet i Bilag 5.

Vandindtrangningen skyldes ikke manglende vedligeholdelse fra kgbers side.

Det er kgbers ansvar at bevise, at ejendommen var behaftet med faktiske mangler pa overtagel-
sestidspunktet. Denne bevisbyrde anses for at veere Igftet, da manglerne ved ejendommen kan
tilbagedateres til udfgrslen, som beskrevet i Bilag 11 og 15.

4.2 At slgerne har tilsidesat deres loyale oplysningspligt ved ikke at informere om manglerne,
pa trods af kendskab hertil, hvorfor de er erstatningsansvarlige for det pafgrte tab.

Henset til selgernes ejertid pa 6 ar, er der en vaesentlig formodning for, at seelgerne var klar over
vandindtraengningen som fglge af afskalningerne og revnerne i facadepudsen, de for korte zink-
inddaekninger, den utzette hoveddgr, de manglende fuger og utaethederne fra tagpapsamlingen.
Disse oplysninger blev imidlertid fortiet for kgberne i forbindelse med handlen.
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Seelger har bevidst eller groft uagtsomt undladt at oplyse korrekt under huseftersynet ved ikke at
oplyse om skader, som de kendte til. De har med vilje givet forkerte oplysninger ved at pasta, at
de ikke kendte til revnedannelser, utaetheder i taget eller funktionsproblemer med dgre, hvorfor
keber fortsat kan paberabe sig manglerne, jf. LFFE § 2, stk. 5.

Videre gores det geeldende, at der er en vaesentlig formodning for, at forholdene pa ejendommen
er i strid med offentligretlige forskrifter, jf. Bilag 10, 11 og 15, hvorfor kgber ogsa af denne grund
kan paberabe sig manglerne, jf. LFFE § 2, stk. 5.

Pa baggrund af ovenstdende er salgerne forpligtede til at deekke udgifterne ved udbedring af
manglerne. Estimerede omkostninger for udbedringen belgber sig til kr. 1.600.000,00 inklusive
moms, som angivet i overslaget fra Totalentreprengr ... af den 31/08 2023, der fremlaegges som
Bilag 31, tillige med tilbuddet fra MALERFIRMAET ... af den 7 /9 2023, der fremlaegges som Bilag
32. Manglerne er udover overslaget jf. Bilag 31 og tilbuddet jf. Bilag 32 dokumenteret ved:

Bilag 33 - Besigtigelsesnotat af den 22/2 2023 fra [klagerens radgivende ingenigr],

Bilag 34 - Besigtigelsesrapport af den 23/2 2023 fra af TOMRERFIRMAET ...

Bilag 35 - Besigtigelsesnotat af den 27/4 2023 fra [klagerens radgivende ingenigr].

Hvis Retten finder, at szlgerne ikke har handlet ansvarspadragende, bgr kgber tildeles et for-
holdsmaessigt afslag i kebesummen. Kgber ville forventeligt have betinget sig et nedslag i kpbe-
summen proportionelt med de til udbedringerne af forholdene forbundne udgifter, safremt kgber
havde haft kendskab til forholdene, forinden handlens indgaelse.

Det bemaerkes, at de skgnnede udbedringsomkostninger pa kr. 1.600.000,00 inklusive momes,
overskrider bagatelgreensen for et forholdsmaessigt afslag set i forhold til kébesummen for ejen-
dommen.

4. Processuelt

4.1. Bevisbegaering

Sags@ger gnsker at paberabe sig de i sagen fremlagte bilag. Herudover gnsker sagsgger at afgive
partsforklaring. Modafhgring af de af sags@gte fgrte parter/vidner forbeholdes.

Der begaeres syn og skgn til fastleeggelse af omfanget af mangler ved ejendommen, konstatering
af eventuelle fglgeskader, identificering af hovedarsagen til revnedannelserne og afskalningerne

samt estimering af udbedringsmetode og omkostninger.

Yderligere bevisfgrelse forbeholdes."

Af skgnserklaering af 1/5 2024 fremgar bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn

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

9. Generelt om sk@gnsforretningen

Der blev ved skgnsforretningen ikke foretaget destruktive indgreb, da det er skgnsmandens vur-
dering, at der i det fremlagte materiale er tilstraekkelig fotodokumentation pa tidligere destrukti-
ve indgreb, til at skgnsmanden kan besvare de stillede spgrgsmal. Endvidere vurdere skgnsman-
den, at yderligere destruktive indgreb ikke vil &@ndre pa skensmandens svar pa de stillede spgrgs-
mal.

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

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

10. Spergsmal fra rekvirenten

Svar pa spgrgsmal 1:

Facadepuds

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

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

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

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

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

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

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

Udbedring:

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

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

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

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

Sternkasse/murkrone

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

Beskrivelse i bilag 25 side 7

Pa murkronen, sternkasse og pa kant ved tagterrasse ses afdaekning af zink/galvaniseret stal, som
er dekket af Gaffa tape og forskallingsbraedder, der jf. rekvirenten er udfgrt for at undga vandind-
traengninger. Zinkkanten er malt til 60mm i hgjden, og en vurderet fremspring pa 5-10mm. Tag-
konstruktionen vurderes at veere uventileret, da afdaekningen ligger taet pa facaden.

Jf. byg-erfa blad (27) 16 12 16 - Afdeekning af formure - ved tilslutning til flade tage uden udhaeng
der erstatter (27) 09 10 30 Afdakning af formure ved tilslutning til flade tage uden udhaeng, anbe-
fales det at 'taens' hgjde under overkant af murveerk normalt blive sat til 100 mm bade ved an-
vendelse af komprimeret fugeband og snefangsrgr.

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

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

Ovenstdende ses i Bilag 3 murkroner mm.

Udbedring

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

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

Salbaenklgsningerne

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

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

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

Udbedring:
Der monteres nye korrekt udfgrte salbaenke iht STO’s vejledninger.

Traeterrasse

Skgnsmanden vurderer ikke at, tagterrasserne kan anses for veerende udfgrt fagligt og hand-
veaerksmaessigt korrekt. Dette begrundet med, at der ikke er etableret mulighed for besigtigelse af
tagpapbelaegningen samt renholdelse/rensning af aflgbet. Der kunne heller ikke ses etableret
overlgb fra terrasserne.

Ligeledes er fastggrelse af altanvaern ikke korrekt, dette bgr udfgres som vist i bilag 25 side 21.

Udbedring:

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

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

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

Svar pa spgrgsmal 2:

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

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

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

Af supplerende skgnserkleering af 9/5 2025 fremgar bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Svar pa spgrgsmal SS 1:

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

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

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

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Det er skensmandens vurdering, at konstruktionen af trappen er arsag til vandet, traekker ind
gennem keelderveeggen. Der er ikke sikret mod nedtraengende vand mellem trappe og sok-
kel/kaeldervaeg, og dermed kan vandet treenge ind i kaeldervaeggen. Der er i garagen ogsa tegn
indtraengende vand samt forhgjet fugt i kaelderveeggen. Denne skade ikke besigtiget ved tidligere
skensforretning. Fotoeksempler

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

Svar pa spgrgsmal SS 3:
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Skgnsmanden vurderer, at der i forbindelse med udbedringen af puds skal foretages delvis de-
montering og montering af loftsplader under terrassedakket. Det er ngdvendigt at de- og gen-
montere pladerne langs kanter, hvor pladerne stgder mod pudset facade.

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

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

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

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

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

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

Svar pa spgrgsmal SS 5:

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

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

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

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

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

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

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

Svar pa spgrgsmal SS 7:

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

Svar pa spgrgsmal SS 8:
Sk@nsmanden har ikke indregnet omkostninger til udskiftning af hoveddgren. Skgnsmanden kon-
staterer ikke fglgeskader pa hoveddgren.

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

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

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

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

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

Svar spgrgsmal SS 11:

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

Ombkostninger til opseetning og nedtagning samt leje af stillads med presenning er desvaerre ikke
medtaget i skensmandens bilag 2, men vil skgnsmaessigt belgbe sig til kr. 130.000,00 inkl. moms.
Skensmanden vurderer, at opsaetning af stilladset kan ske uden at fjerne haekken og efterfglgende
genetablere haekken omkring ejendommen.
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Svar pa spgrgsmal SS 12:

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

Svar pa spgrgsmal SS 13:

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

Svar pa spgrgsmal SS 14:

Skensmanden vurdering/forventning, at facadens indervaegge er fugtige, og der er under udbed-
ringen derfor er behov for, at der skal ske opt@rring/sanering. Skgnsmanden skgnner de forven-
tede omkostninger forbundet med udtgrring og sanering til kr. 125.000,00 inkl. moms.

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

Svar pa spgrgsmal SS 15:

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

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

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

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

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

Svar pa spgrgsmal SS 17:

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

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

Det er ikke muligt for skgnsmanden, at kommenterer pa tilbudssummen/overslaget, da det ikke
er specificeret pa de enkelte punkter. Skensmanden har derfor udarbejdet BILAG3, som er tidlige-

re Bilag 2, suppleret skennede omkostninger i de supplerende spgrgsmal og svar.

BILAG 3 med tillaeg for supplerende svar

Oversigt over omkostninger til udbedring
Alle belgb er incl moms

Facadepuds

Beskyttelse vinduer og dare

16.000,00 kr.

Fjerne inddaskninger sternkasser/murkroner

24.000,00 kr.

Fjerne vaern og salbaenke

16.000,00 kr.

Fjerne pudssystemet

140.000,00 kr.

Fjerne/udskifte evt vad/adelagt isolering

16.000,00 kr.

Etablering af nyt pudssystem

420.000,00 kr.

Etablere fuger ved vinduer og dare

12.500,00 kr.

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

Udskifte 4 vinduepartier

114.000,00 kr.

Malerreperationer

74.000,00 kr.

Diverse folgearbejder

37.000,00 kr.

Projektering/tilsyn

100.000,00 kr.

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

| alt sokkelpuds

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

| alt sternkasse/murkrone

235.000,00 kr.

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

[1 alt salbaenke

109.950,00 kr.

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

| alt tagterrasser

327.500,00 kr.

Samlet omkostninger incl moms

1.756.950,00 kr.

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

Tilleeg for SS14

125.000,00 kr.

Tilleeg for SS15

175.000,00 kr.

Tilleeg for SS16

60.000,00 kr.

3.123.950,00 kr.

Diverse uforudseelige omkostninger ca. 10%

315.000,00 kr.

Skennet samlet udbedringsomkostninger

3.438.950,00 kr.

101126
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Nzevnet har i afggrelse af 10/9 2025 i sag 96900 mellem klageren og ETU Forsikring A/S vedrg-
rende klagerens ejerskifteforsikring bl.a. anfgrt:

"Naevnet udtaler:
Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1943. Huset har fladt tag og er opf@rt med teglstensmurvaerk
med hulmur. | 2007 er der udfgrt ny facadebeklaedning med treeskelet, isoleringsplader og puds i
en 1-trinslgsning.

Klageren overtog ejendommen den 15/11 2019. Den 8/3 2021 anmeldte han, at der var opstaet
revner i de pudsede facader flere steder, og at pudset falder af i store flager. Klageren har i sep-
tember 2021 klaget over forhold i tilstandsrapporten angdende facader, murkroneinddakninger,
salbaenke, trappevaern, tagterrasse og fugt i tagkonstruktion til Disciplinaer- og Klagenavnet for
Beskikkede Bygningssagkyndige, der i afggrelse af 9/5 2022 fandt, at den bygningssagkyndige ikke
var erstatningsansvarlig. Klageren har den 17/10 2023 steevnet seelger med krav om erstatning for
mangler, idet klageren har gjort geldende, at saelger ma have kendt til forholdene og har tilside-
sat sin loyale oplysningspligt. Der er i forbindelse med retssagen udarbejdet syn- og skgnserklae-
ring af 1/5 2024 og supplerende syn- og skgnserklzaering af 9/5 2025.

Det fremgar af selskabets brev af 27/2 2024, at 'Selskabet har nu anerkendt daekning af fglgende:
*Nye salbankelgsninger inkl. reparation af afledte pudsskader deraf pa facade eNye murkrone-
Igsninger pa/ved altangangen, samt over den gverste etage pa ejendommen inkl. reparation af de
direkte afledte pudsskader deraf pa facaderne og en fremadrettet fungerende taet raekvaerkslgs-
ning pa altangangen ved disses fastggrelser ¢Drypnaeselgsning nederst pa facader pa/ved altan-
gang, samt reparation af pudsskader der kan henledes til at veere en fglge af manglende drypnae-
ser — og ejerskifteforsikringen har skgnnet, at udgiften til udbedringen vil udggre kr. 800.000,00
inkl. moms'.

Klageren har anfgrt, at omkostningerne til udbedring af skaderne udggr 3.777.500 kr. i overens-
stemmelse med det 2. reviderede tilbudsbrev af 22/4 2024 fra entreprengrfirma. Efter den sup-
plerende skgnserklzaering af 9/5 2025 har klageren anfgrt, at kravet mod selskabet som minimum
kan opggres til 3.438.950 kr. i overensstemmelse med den vurdering af omkostningerne, som
skgnsmanden har foretaget i forbindelse med retssagen mod szelger. Herudover bgr selskabet be-
tale et skensmaessigt belgb til deekning for advokatomkostninger, genhusning og tilsyn mv.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at sagen er af en sadan karakter og kompleksitet, at
sagen er uegnet til naevnsbehandling. Neevnet ma derfor afvise at treeffe afggrelse i sagen, jf. § 4,
stk. 3, nr. 3, i naevnets vedtaegter. En afggrelse af sagen i givet fald ma ske ved domstolene, hvor
der er mulighed for yderligere bevisfgrelse.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets tilbudte erstatning pa 800.000 kr. er fastsat
pa baggrund af et skgn fra taksator, der ikke har redegjort naermere for, hvordan belgbet er frem-
kommet. Klageren har pa sin side fremsat krav om en erstatning pa 3.438.950 kr. med tilleeg af
udgifter til advokat, genhusning og tilsyn.

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at skensmanden i skgnserklaeringerne af 1/5 2024 og 9/5 2025
ses at have vurderet de omtvistede forhold ved ejendommen i forhold til det mangelsbegreb, der
geelder i forbindelse med k@b og salg af fast ejendom. Dette mangelsbegreb adskiller sig vaesent-
ligt fra det skadebegreb/daekningsomfang, der geelder for ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbe-
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tingelsernes punkt 3.1 og 3.2. Som sagen foreligger oplyst, bestar der en betydelig usikkerhed om
omfanget af skader pa facader i ejerskifteforsikringens forstand samt om omfanget af daeknings-
berettigende fglgeskader pa gvrige konstruktioner.

Som fglge heraf
bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"3. Hvad dakker retshjeelpsforsikringen
Forsikringen dakker tvister, som er opstaet i privatlivet.

3.1 Tvist

Ved tvist forstds en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunnet Igse, og som kan
behandles af en domstol eller ved voldgift. Forsikringen deekker ikke udgifter til almindelig advo-
katradgivning.

3.2 Rimelig grund
Det er en betingelse for daekning, at der er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene el-
ler voldgift. Hvis der efter selskabets opfattelse ikke er rimelig grund, skal selskabet begrunde det.

3.3 Klagenaevn

Kan tvisten behandles ved et klagenavn, f.eks. godkendte klagenzevn eller klagenaevn nedsat ved
lov, er sikrede forpligtet til fgrst at benytte denne mulighed. Denne forpligtelse geelder dog ikke,
hvis det er abenbart, at klagenavnet ikke kan realitetsbehandle sagen. Omkostninger i forbindel-
se med sadan klagebehandling daekkes ikke - se punkt 7.

7. Hvilke omkostninger er ikke dakket

Fglgende omkostninger er ikke omfattet af retshjaelpsdaekningen:

a) Omkostninger, som ikke er afholdt med rimelig grund, f.eks. hvis sikrede ikke skgnnes at have
rimelig grund til at fgre sagen, eller fordi omkostningerne ikke star i rimeligt forhold til sagens
genstand

d) Omkostninger til tvister, der kan behandles ved et klagenaevn eller som kan klagebehandles hos
en offentlig myndighed - se punkt 3.3 og 3.4"

Navnet udtaler:

Klagerens hus er opfgrt i 1943 og er overtaget af klageren den 15/11 2019. Huset har fladt tag

og er opfert med teglstensmurvaerk med hulmur. | 2007 er der udfgrt ny facadebekleedning

med traeskelet, isoleringsplader og puds i en 1-trinslgsning. Klageren har i 2021 konstateret, at

der er opstaet revner i de pudsede facader flere steder, og at pudset falder af i store flager. Han
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har desuden konstateret utaetheder i tagpapsamlinger, manglende ngdoverlgb fra tag til tagter-

rasse, fejl ved murkroner, fejl ved salbaenke, manglende fuger og utaetheder ved hoveddgren.

Klagerens ejerskifteforsikring har tilbudt at daekke skader ved salbaenke, murkroner og inddaek-
ninger og afledte pudsskader pa facader med i alt 800.000 kr. Klageren har den 26/5 2021 kla-
get til naevnet over ejerskifteforsikringen. Naevnet fandt, at sagen mod ejerskifteforsikringen
var uegnet til naeevnsbehandling, hvorfor naevnet afviste at treffe afggrelse, jf. § 4 i naevnets

vedtaegter.

Klageren har den 17/10 2023 staevnet szlgerne af ejendommen med krav om erstatning for
mangler. Der er i forbindelse med retssagen udarbejdet syn- og skenserklaering af 1/5 2024 og
supplerende syn- og skgnserklaering af 9/5 2025. Klageren gnsker retshjeelpsdaekning til retssa-

gen mod szlgerne, hvilket selskabet har afvist.

Klageren har anfgrt, at der er en konkret og aktuel tvist mod szelgerne, idet ejerskifteforsikrin-
gen har afvist at yde fuld deekning for den skadeudbedring, som skgnsmanden har fundet ngd-
vendig og opgjort til 3.438.950 kr. Klageren har anfgrt, at salgerne ma have kendt til ejen-
dommens mangler, og at szlgerne forsaetligt eller groft uagtsomt har tilsidesat deres loyale
oplysningspligt. Det er dokumenteret, at szlgerne har foretaget omfattende udbedringer, der
alene har vaeret af kosmetisk karakter, og klagerens genboer er i den forbindelse indkaldt som
vidner til hovedforhandlingen. Endvidere ma det antages, at der foreligger ulovlige bygnings-
indretninger. Klageren har anfgrt, at der er rimelig grund til at fgre sag mod salgerne. Klageren

har indgivet staevning mod salgerne, inden der i marts 2024 indtradte foraeldelse.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har sandsynliggjort, at der er rimelig grund til at fgre sag
mod szelgerne, idet klagerens muligheder for at fa kendt salgernes adfeerd svigagtig eller groft
uagtsom fremstar beskedne. Udfgrelsen af de omtvistede forhold er sket i 2007 og saledes ikke
i seelgernes ejertid. Selskabet mener ikke, at det kan anses som groft uagtsomt eller svigagtigt,

at salgerne ikke oplyser om det forventelige vedligeholdelsesarbejde, som pudsede facader
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kraever. Selskabet har anfgrt, at der ikke er tale om en aktuel tvist mod szlgerne, fgr omfanget

af ejerskifteforsikringens deekningsforpligtigelse er endeligt afklaret.

Det fremgar af klagerens staevning af 17/10 2023, at "salgerne har tilsidesat deres loyale op-
lysningspligt ved ikke at informere om manglerne, pa trods af kendskab hertil, hvorfor de er
erstatningsansvarlige for det pafgrte tab. Henset til saelgernes ejertid pa 6 ar, er der en vaesent-
lig formodning for, at salgerne var klar over vandindtrangningen som fglge af afskalningerne
og revnerne i facadepudsen, de for korte zinkinddaekninger, den utztte hoveddgr, de mang-
lende fuger og uteethederne fra tagpapsamlingen. Disse oplysninger blev imidlertid fortiet for
kgberne i forbindelse med handlen. Szlger har bevidst eller groft uagtsomt undladt at oplyse
korrekt under huseftersynet ved ikke at oplyse om skader, som de kendte til. De har med vilje
givet forkerte oplysninger ved at pasta, at de ikke kendte til revnedannelser, utaetheder i taget
eller funktionsproblemer med dgre, hvorfor kgber fortsat kan paberabe sig manglerne, jf. LFFE
§ 2, stk. 5. Videre ggres det geeldende, at der er en vaesentlig formodning for, at forholdene pa
ejendommen er i strid med offentligretlige forskrifter, jf. Bilag 10, 11 og 15, hvorfor kgber ogsa

af denne grund kan paberabe sig manglerne, jf. LFFE § 2, stk. 5."

Det fremgar af skgnserkleering af 1/5 2024 under svaret pa spgrgsmal 1: "Facadepuds. Yder-
vaeggene er udfgrt som et-trins Igsning, dvs. uventileret konstruktion, hvor der pudses direkte
pa den udvendige facadeisolering. Skensmanden vurderer ikke, at facadepudsen anses for vae-
rende udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt, idet facaderne fremstar med generelle rev-
nedannelser, som er szrlig udpraeget ved indvendige hjgrner, omkring vinduesfalse og salbaen-
ke, samt konstateres ogsa pa flere fadeflader. Hvor der er revner, skgnnes der at veere tale om
armeringsfejl, sdsom manglende diagonalarmering og mangelfuld overlapning pa armering,
disse oplysninger er fra STO se bilag 1. Der konstateres ligeledes revner, der er udbedret med
elastisk fugemateriale, hvilket oplyses er udfgrt for at begreense indtraengende vand. ... Sokkel-
puds. Ved besigtigelsen konstaterer skgnsmanden revner og afskalninger i sokkelpudsen. Arsa-
gen til revnerne skgnnes at vaere svind i pudsen samt at pudslagets tykkelse er for tyndt.
Skensmanden vurderer ikke, at sokkelpudsen anses for vaerende udfgrt fagligt og handveerks-

maessigt korrekt, idet sokkelpudsen ikke har tilstraekkelig tykkelse og sokler/fundamenter der-
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for fremstar med revnedannelser og afskalninger der skgnnes at veere opstdet af mekaniske
pavirkninger. ... Sternkasse/murkrone. Skgnsmanden vurderer ikke at, inddeekningerne ved
sternkasse/murkrone kan anses for vaerende udfgrt fagligt og handvaerksmaessigt korrekt. ...
Salbaenklgsningerne. Skgnsmanden vurderer ikke at, sdlbaenkene kan anses for veerende udfgrt
fagligt og handvaerksmaessigt korrekt. Salbaenklgsninger er generelt ikke udfgrt iht vejledninger
fra STO. ... Der kan ogsa ses salbaenke, som har kontakt til pudsen, hvilket ikke er en korrekt
Igsning og vil ogsa vil resultere i revnedannelser. Disse oplysninger er fra STO se bilag 1. Der
blev konstateret revner i pudsenderne ved falsene i samtlige vinduer og dgre. Flere steder er
pudsen partielt repareret og/eller sidder Igs. Revnerne giver mulighed for at vand kan traenge
ind i ydervaeggene. ... Traeterrasse. Skgnsmanden vurderer ikke at, tagterrasserne kan anses for
veerende udfert fagligt og handvaerksmaessigt korrekt. Dette begrundet med, at der ikke er
etableret mulighed for besigtigelse af tagpap-belaegningen samt renholdelse/rensning af aflg-
bet. Der kunne heller ikke ses etableret overlgb fra terrasserne. ... Skader/fglgeskader. Der kan
ved besigtigelsen konstateres skader/fglgeskader som spor/skjolder efter indtraengende vand
pa bl.a. vinduer og dgre. Der ses revner i enkelte vinduer og dgre. Der er revner i vaegge over

enkelte vinduer, bl.a pa 1. sal. Generelt er der mange revner/afskalninger i facadepudsen."

Det fremgar af den supplerende skgnserklaering af 9/5 2025: "Svar pa spgrgsmal SS 4: Det er
skgnsmandens vurdering/skgn, at der kan konstateres udbedringsforsgg pa de i spgrgsmal 1
konstaterede mangler/fglgevirkninger pa ejendommen. ... Skensmanden vurderer/skgnner, at
nogle reparationer er udfgrt i perioden mellem den 3. april 2013 og den 1. august 2019. Dette
baseres pa forskellen i skadesbeskrivelsen i tilstandsrapporterne. ... Svar pa spgrgsmal SS 5:
Skgnsmanden vurderer/skgnner at det er sandsynligt, at tidligere beboerne af ejendommen har
oplevet vanddryp indvendigt i perioden mellem den 3. april 2013 og 1. august 2019. Til grund
for denne vurdering ligger, at rekvirenten under strafansvar oplyser, at de har oplevet vanddryp
i 13 vinduesrammer i deres ejertid fra ultimo december 2019. Skgnsmanden skgnner derfor, at
det derfor er alle vaegge, der er pavirket af vand, som Igber pa indersiden af vaeggene. ... Over-

sigt over omkostninger til udbedring ... Skennet samlet udbedringsomkostninger 3.438.950 kr."
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Det fremgar af naevnets kendelse af 10/9 2025 i sag 96900 mellem klageren og ejerskifteforsik-
ringen, at "Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at sagen er af en sadan karakter og
kompleksitet, at sagen er uegnet til neevnsbehandling. Naevnet ma derfor afvise at treeffe afgg-
relse i sagen, jf. § 4, stk. 3, nr. 3, i navnets vedtaegter. En afggrelse af sagen i givet fald ma ske
ved domstolene, hvor der er mulighed for yderligere bevisfgrelse. Naevnet har blandt andet lagt
vaegt pa, at selskabets tilbudte erstatning pa 800.000 kr. er fastsat pa baggrund af et skgn fra
taksator, der ikke har redegjort naermere for, hvordan belgbet er fremkommet. Klageren har pa
sin side fremsat krav om en erstatning pa 3.438.950 kr. med tilleeg af udgifter til advokat, gen-
husning og tilsyn. Naevnet har videre lagt veegt pa, at skensmanden i skgnserkleeringerne af 1/5
2024 og 9/5 2025 ses at have vurderet de omtvistede forhold ved ejendommen i forhold til det
mangelsbegreb, der gaelder i forbindelse med kgb og salg af fast ejendom. Dette mangelsbe-
greb adskiller sig vaesentligt fra det skadebegreb/daekningsomfang, der geelder for ejerskiftefor-
sikringen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 og 3.2. Som sagen foreligger oplyst, bestar der
en betydelig usikkerhed om omfanget af skader pa facader i ejerskifteforsikringens forstand

samt om omfanget af daekningsberettigende fglgeskader pa gvrige konstruktioner."

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der er rimelig grund for klageren til at fgre
retssag mod salgerne af ejendommen. Navnet finder, at selskabet skal yde retshjalpsdakning

til retssagen efter forsikringsbetingelserne.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3a, at skensmanden i skgnserklaeringen af 1/5 2024 og i
supplerende skgnserklaering af 9/5 2025 har beskrevet en raekke forhold ved facadepuds, sok-
kelpuds, sternkasse/murkrone, salbaenke og traeterrasse, hvor konstruktionerne ikke er udfgrt
fagligt og handveerksmaessigt korrekt, hvilket har givet anledning til skader og vandindtraengen i
konstruktionerne. Skensmanden har skgnnet de samlede, ngdvendige udbedringsomkostninger
til 3.438.950 kr. Naevnet bemeerker, at klagerens ejerskifteforsikring har opgjort en erstatning
for skader i henhold til ejerskifteforsikringen pa 800.000 kr. Der er saledes en konkret og aktuel

tvist mellem klageren og seelgerne pa et betydeligt udaekket differencebelgb.
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Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren har sandsynliggjort, at der kan vaere tale om, at
seelgerne af ejendommen ikke har opfyldt deres loyale oplysningspligt i forbindelse med ejen-
domshandlen, og at seelgerne derfor muligt vil kunne holdes ansvarlig for mangler, jf. § 2, stk. 5,

i lovom forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at skensmanden vurderer, at der er foretaget repa-
rationer af facaderne i s=lgernes ejertid, og at det er sandsynligt, at saelgerne har oplevet
vanddryp indvendigt, mens de har boet i huset. Klagerens genboer har i et notat af 16/1 2024
oplyst, at de gennem arene har observeret, at der Igbende har vaeret behov for og er gennem-
fert vedlige-holdelse og udbedring af skader pa facaden. Klageren har oplyst, at genboerne er

indkaldt som vidner til hovedforhandlingen.
Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Forsia Forsikring A/S, skal yde retshjaelpsdaekning efter forsikringsbetingelserne til

klagerens retssag mod slgerne af ejendommen.

Klagegebyret tilbagebetales.

RS>

Peter Thgnnings



