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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basis-daekning. | klageskema af 14/4 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Jeg gnsker at klage over afslag fra Gensidige om hjzelp via min ejerskifteforsikring.
Jeg kgbte min ejendom i november 2020 og flyttede ind den 1.3.21.

Det var et nydeligt hus og en meget fin tilstandsrapport, som ikke har omtalt ting, der kunne indi-
kere de problemer jeg nu har faet.

Huset er en murermestervilla fra 1917. Har vaeret beboet af en ... de sidste 30 ar og fremstod
pant ved overtagelsen.

Efter ca. 2 ar var indervaegge revnet. Der er skimmelsvamp pa inderveeggene og meget fugtige
mure. Pa ydermurene er maling og puds Igst og afskaller pa det meste af ydermurene.

Huset er kalket under et cementpudslag, hvorefter det er malet med et meget tykt lag acryl-
maling.

Pa forsikringsselskabets foranledning har jeg haft en professionel og uvildig bygningssagkyndig til
at gennemga huset og udarbejde en rapport pa sagen.

Denne rapport viser graverende fugtproblemer samt fejlagtig behandling af ydervaegge etc.
Trods denne rapport har Gensidige forsikring afvist at erstatte noget. Jeg har skrevet en klage

over afslaget, men fik hurtigt svar tilbage, at der ikke var basis for en anden vurdering end det til-
delte 1. afslag.
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Pa baggrund af min advokats rad til mig, anker jeg herved Gensidiges afggrelse. Det skal naevnes,
at jeg gerne sender den udarbejdede og omfattende rapport til jer og at jeg har haft flere uvildige
og fagkyndige personer til at se pa huset.

Alle disse har radet mig til at klage, da husets tilstand er en helt anden end det der fremgik af til-
standsrapporten ved fremvisning og under handelen. Den forventede udgift til udbedring af ska-
derne kan belgbe sig til op mod 30 -40% af kgbsprisen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gnsker at opna en fair erstatning til udbedring af arsagen/erne til de skader huset har - og som
har veeret mig forholdt under hele kgbsprocessen. Tillige hjzlp til mgbelopmagasinering og gen-
husning under arbejdet med udbedring."

Selskabet har i meddelelse af 11/5 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"Vi vores gennemgang af klagens oplysninger, kan vi konstatere, at vi har modtaget notat fra kla-
gers radgiver, som ikke tidligere har vaeret forelagt taksator. Sagen med notatet er derfor sendt til
taksator for vurdering, herunder antagelige ogsa besigtigelse."

Klageren har i meddelelse af 12/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har i dag den 12.5.2025 modtaget en syn- og sk@nsrapport fra Skensmand ..., udarbejdet ef-
ter den 14.4.2025.pa mit hus .... [Syn og sken med saelger som skgnsindstaevnte]

Den viser en del om husets tilstand og arsagen hertil. sa den kan forhabentlig bidrage til jeres vur-
dering af sagen. Denne er ogsa sendt til min ejerskifteforsikring hos Gensidige."

Selskabet har den 3/7 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Bygningen er et familiehus opfgrt i 2017. Den 25. september 2020 blev der udarbejdet tilstands-
rapport (bilag A). Vores forsikringstager tegnede en basis ejerskifteforsikring for en 5-ars periode
pr. 1. marts 2021 (bilag B). Forsikringsbetingelser nr. 2535005 er geeldende (bilag C).

Tilstandsrapport
Relevante anmaerkninger i tilstandsrapporten:

2. Ydervagge

2.1 Facader/gavle K1 Murveerket har puds med manglende vedhasftning og nogle mindre revner blandt
andet mod syd og vest.
Note: Bygningens alder taget i betragtning skennes forholdet at veere i ro, men det
kan ikke udelukkes at det vil kraeve lebende vedligeholdelse.

4.2 Sokkel K1 Soklen har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner.

Note: Seetninger er normalt for eeldre ejendomme og skennes ikke at give anledning
til skader, men det kan ikke udelukkes at det vil kreave lgbende vedligeholdelse.

Overordnet sagsforlgb
Den 26. januar 2024, knap 3 ar efter overtagelsen, anmelder klager, at malingen pa husets
syd/@stlige gavl falder af i store flager, og der er fugt bag malingen.
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Forholdet besigtiges af en netveerkshandvaerker, som beskriver tilsvarende forhold. Sagen fore-
legges for kontortaksator (...), som vurderer, at fugtforholdene skal tilskrives de store maengder
nedbgr i 2023 fulgt af hard frost i januar 2024, hvorefter der sker frostspraengning af puds. Dette
er ikke udtryk for skade under ejerskifteforsikringen, sammenholdt med anmaerkninger i tilstands-
rapporten afvises forholdet som daekningsberettigende.

Klager indhenter vurdering fra en ekstern radgiver, som foranlediger bygningen undersggt af en
anden ekspert. Radgiveren konkluderer, at facadepudsen ikke er udfgrt handvaerksmaessigt kor-
rekt, og forholdet er forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Herefter rekvirerer bygningstaksator (...) ekstern ingenigrradgiver (...) for besigtigelse og vurde-
ring. Rapporten fra den eksterne ingenigrradgiver afdaekker ikke dakningsberettigende forhold
(bilag D). Ekstern radgiver konkluderer i rapporten, at arsagen til skader pa facaden og fugt i mur-
veerket pa ydervaeggene i ejendommen er en kombination af den anvendte maling samt bygge-
metoderne, som var almindeligt anvendt i perioden for ejendommens opfg@relse. Forholdet afvises
som dakningsberettigende (bilag E).

Vi forstar, at klager efterfglgende har dialog med ingenigrradgiveren omkring skimmelprgver/-
forekomst i ejendommen. Ingenigrradgiveren fastholder, at der ikke var tegn eller formodning om
skimmelvaekst (bilag F).

Klager er ikke enig i afggrelsen og indhenter en supplerende undersggelse og vurdering fra sin
radgiver (bilagt klagen). Oplysningerne sendrer hverken grundlag eller selve vurderingen, hvorfor
bygningstaksator fastholder sin afggrelse.

Herefter klages til Klageansvarlig enhed, som er forsinket i deres sagsbehandling pa grund af kri-
tisk
sygdom, hvorefter sagen indbringes for ankenaevnet.

Vi foretager en besigtigelse ved bygningstaksator (...), som gennemfgrer en fuldsteendig bygnings-
gennemgang med fugtmalinger. Der afdakkes ikke egentlige og umiddelbare daekningsberetti-
gende skade.

Klager har under sagen fremlagt en sk@nserklaering rekvireret med saelger som skgnsindstaevnet.
Erkleeringen er ikke indhentet i ejerskifteforsikringens kontekst og belyser saledes ikke forholdene
i relation til naervaerende klage. Skgnserklzaeringen bibringer ikke sagen nye oplysninger som har
betydning for ejerskifteforsikringens daekning.

Vores vurdering
| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at dokumen-
tere eller godtggre, at der foreligger en daekningsberettigende skade.

Bygningen er opfert i 1917 med facader i teglsten med kalket overflade. Pa et tidspunkt er faca-
derne pudset op i kalk-/cementmgrtel. Tidspunktet er ikke kendt, men er under alle omstaendig-
heder sket pa et tidspunkt fgr seelgers overtagelse af ejendommen i 1990, og saledes mere end 35
ar siden. Taksator (..), som har besigtiget bygningen, antager, at pudsningen med
kalk/cementmegrtel kan vare sket for 40-50 ar siden.
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Seelger har i sin ejertid Igbende vedligeholdt facaderne med reparationer og maling (7 gange).

Pa tidspunktet for klagers overtagelse af eiendommen den 1. marts 2021 fremstod facaderne med
manglende vedhaftning til underlaget og mindre revner blandt andet mod syd og vest. Forholdet
blev ved tilstandsrapportens udarbejdelse i september 2020 vurderet til K1.

Klager har ikke udbedret anmaerkningerne eller foretaget andet vedligeholdelsesarbejde for faca-
derne i sin ejertid.

Ad fugt- og skimmelrapport fra ekstern ingenigrradgiver [indhentet af selskabet] af 22. maj
2024 (..., bilag D)Gennemgang af udvendige facader afdakker synlige afskalninger og revner i
puds og maling pa gstvendt facade. Ud fra rapportens fig 1 er afskalningerne mest markante i om-
radet, hvor klager har faet udfgrt der-/vinduesparti samt altan. En del af afskalningerne ma hen-
feres hertil. Pa facaden mod vest og syd blev der konstateret mindre afskalninger i maling. For
nordvendt facade blev der ikke registreret afskalninger (side 5 og 6).

For tagetagen anfgres under punkt 5.1, at den malte luftfugtighed var lav for arstiden.

Der blev malt fugt i ydervaeg pa badevaerelse og vaerelser (jf. rapportens tegning 1). | gvrige skunk-
og indervaegge blev der ikke registreret fugt.

For stueetagen (punkt 5.2) blev den relative luftfugtighed malt svarende til arstiden.

Loftbeklaedning i kpkken (profilbraedder) samt etagedaekket blev der registreret et lavt traefugtni-
veau, svarende til under graenseveaerdien for begyndende vaekst af skimmelsvampe.

Der blev malt forhgjede fugtniveauer i teglstens ydervaegge i kekken, spisestue, sovevaerelse og
stue. Der blev ikke malt forhgjede fugtniveauer i teglstensindervaegge, ligesom der blev malt lavt
fugtniveau i gulvkonstruktionen i kgkken.

For kaelder (punkt 5.3) svarede luftfugtigheden til det normale for arstiden.

Der blev ikke malt forhgjet fugt i loftkonstruktion, ligesom der blev malt lavt fugtniveau i gulvbe-
laegning i keelderrum 2.

Der blev malt forhgjet fugt i keelderydervaegge i badevaerelse, vaskerum og kaelderrum. | inder-
vaegge blev der malt fugt i varierende omfang fra gulv og 1 meter op pa veeg. Ligesom terraen-
daekket i keelderrum 1 og 2 viste forhgjede fugtniveauer.

Samlet konkluderes det, at fugtforholdene som fglge af mindre hensigtsmaessige facademaling
har
medfgrt forhgjede fugtniveauer i murede vaegge i gavle mod @gst og vest.

For afskalning og fugt i og afskallet puds i formur kan skyldes, at facader er malet med
plast/akrylmaling, som har en lav diffusion og derfor er mindre egnet til aldre huse og mure med
fugtproblemer. Endelig at malingen bliver mindre diffusionsaben efter flere lag maling.
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Herefter anbefaler ingenigrradgiveren, at @gst- og vestgavl blotlaegges for maling og det underlig-
gende kalklag.

Derudover navnes, at ingenigrradgiver generelt har set et stigende problem med opfugede og af-
skallede murede facadevaegge i 2023 pa grund af opfugtning uden at der er registreret fejl ved fa-
caden, men derimod vejrlig.

Det bemaerkes, at konstruktionen med den dageeldende byggeskik vil medfgre opfugtning, hvilket
ma betragtes som et vilkar for seldre ejendomme.

Endelig anfgres, at arsagen til opfugtning i keelderplanets gulve og beton-/-murede vaegges pri-
maert

skyldes generel opsigende grundfugt, som er forventelig i en ejendom fra 1917. Forholdene skal
henfgres til, at 2eldre huse ikke er fugtsikret, hvorefter konstruktionerne vil pavirkes af grundfugt,
som stiger op nedefra og udefra.

Endelig naevnes, at forhold anmaerket i tilstandsrapporten kan veere arsag.

Ingenigrradgiver anfgrer, at der ikke er afdaekket indikationer pa, at de aktuelle opfugtninger har
givet anledning til vaekst af skimmel, hverken i tag-/stueetage eller kalder.

Udbedring anbefales ved fjernelse af savel akrylmaling som kalklag pa facader, herefter naturlig
udtgrring i 2 maneder uden behov for mekanisk affugtning.

Ad klagers radgivers rapport af 19. juni 2024 (..., bilagt klagen)
Klagers radgiver angiver ligeledes, at murvaerket er opfgrt i teglsten, facaderne har veeret kalket,
og pa et tidspunkt er facaderne pudset op i kalk/cement mgrtel.

Facaderne fremstar med flere lag maling og tidligere reparationer.

Det anfgres, at det at facaderne er pudset med kalk/cementmgrtel ikke er fag- og handvaerks-
maessigt korrekt og har resulteret i manglende vedhaftning og revnedannelser. Disse forhold
medfgrer, at fugt kan traenge ind i facaderne og opfugte murveerk, puds og kalk. Klagers radgiver
bergr ikke betydningen af grundfugt i denne forbindelse.

Det anfgres, at der ses Igs og afskallet puds, revner og skjolder mm., og udvendige overflader er
ikke repareret og vedligeholdt fag- og handvaerksmaessigt korrekt.

Radgiver finder ikke, at tilstandsrapportens anmaerkninger er retvisende, hertil at facade mod @st,
som er med store afskalninger, ikke er omtalt. Den manglende udbedring af anmaerkninger i til-
standsrapporten omtales ikke.

Radgiver mener, at facadefugt er trukket ned i kaeldervaegge, dog naevnes, at en del af fugten kan
skyldes opstigende grundfugt. Det naevnes, at der er konstateret skimmel i vinduesfalse i kaelder
samt kaelderens udvendige hjgrner.

Radgiver anfgrer, at tidligere ejers vedligeholdelse ved reparationer og malingsbehandlinger ikke
er fag eller handveaerksmaessigt udfgrt korrekt. Vurderingen uddybes eller begrundes ikke.
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Herefter refererer radgiver dele af ingenigrradgiverens vurdering, svarende til de tre punkter om-
kring den anvendte maling og ikke konklusionen i helhed, jf. bilag D, punkt 6, konklusion (side 10-
20).

Vores supplerende bemaerkninger:
Vi ma konstatere, at notatet er udtryk for klagers radgivers oplevelser og vurdering af ejendom-
men pa baggrund af en visuel gennemgang.

Vurderingen er ikke sket i ejerskifteforsikringens kontekst pa baggrund af det gaeldende skadebe-
greb, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Notatet tager ikke udgangspunkt i det faktum, at bygningen er opf@rt i 1917, og hvad man bygge-
teknisk kan forvente af konstruktioner fra denne tid, fx i forhold til opstigende grundfugt for kael-
der og facader (inkl. sokkel). Heller ikke facadens udfgrelse og facadebehandlinger gennem tiden
er gennemgaet og vurderet i et byggeteknisk perspektiv og tradition.

Notatet forholder sig heller ikke til, at anmaerkninger i tilstandsrapporten, som blev udarbejdet
september 2020, ikke er udbedret efter overtagelsen af ejendommen samt betydningen heraf i
form af forvaerring samt tiltagende pavirkning af den underliggende facadebehandling/-
konstruktion.

Endelig er klagers radgivers udbedringsmetode med overslag mere udtryk for en fuldkommen re-
novering af facaderne med @vrigt murveerk, som gar videre end hvad en ejerskifteforsikring gene-
relt kan yde deekning til i forbindelse med daekningsberettigende skade.

Besigtigelse og gennemgang ved taksator (..., bilag G med supplerende, bilag H)
Taksator beskriver, at saelger behandlede facaderne 1. gang i 1994, svarende til 4 ar efter deres
overtagelse af eiendommen, herefter som angivet tidligere.

Seelger har udfgrt almindelig vedligeholdelse af facaderne i form af reparationer og malingsbe-
handlinger.

Facaderne er ikke pudset i s®lgers ejertid, ligesom der ikke er foretaget reparationer af det un-
derliggende kalk/mgrtel puds, som er pafgrt facadeteglstene i tidligere tid.

Bygningen er udfgrt uden udhaeng, hvorfor bygningens facader ikke er skaermet for vind og vejr.

Om udvendige facader beskriver taksator:

'Vestside:

Mellem vindue og hjgrne nordvest ses maling afskallet, og Igsnet fra pudslaget i et stgrre omrdde.
Det samme ses mod sydvest hjgrne, hvor der er mindre afskalninger.

Der konstateres revner i maling ind mod sdlbaenke, ved nordvest hjgrne, afslutning af gavl mod
tagbelzaegning, i vinduesfalse, og ved gesims. Pudslaget er skruk flere steder.

Pudslag pG sokkel mod sydvest er banket vaek, hvor der ses kalkaftegninger pa sten, og kalkce-
mentlaget mdles mellem 6-8 mm. Mgrtelfuger i samme omrdde fremstdr porgse og fugtige. Tegl-
sten er porgs.

Sydside:
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Der konstateres afskalning og udbobling af maling i et stgrre omrdade op mod sydvest hjgrne. Der
ses revner i malingen i samme omrdde. Der ses afskalning af maling pd sokkel enkelte steder, og
der ses mindre revner i sokkeludspring, sokkel og facade.
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Nordside:

Der ses afskalning og udbobling i maling pd sokkel og facade mod nordvest hjgrne. Mulig tidligere
rep. | pudslag omkring gesims ved nordvest og nordgst hjgrne. Revne i maling ses fra indgangsdar
og op mod vindue.

Dstside:

Maling er fiernet/afskallet mellem dgr/vinduesparti og vindue mellem kgkken og kontor i et stort
omrdde. | samme omrdde er der foretaget et mindre destruktivt indgreb i pudslag, hvor martelfu-
ger mellem teglsten i formur er porgs og fugtig.

Der ses omrdder med afskalning og udbobling af maling over vindue ved kontor. P facade mod
ast ses flere revner i maling, og muligt pudslag. Dog kan der ikke konstateres gennemgdende rev-
ner i det blotlagte kalkcementlag pd @stside. Pudslag er skruk flere steder.'

For indvendige vagge med bagmur viser taksators gennemgang og fugtmaling, at der er normale
fugtforhold for bygningens 1. sal med trappelgb.

For stueetagen males ligeledes normale vaerdier for kgkken og kontor mod @st. For de to stuer
angives:

' de 2 stuer mod vest ses flere revner, afskallet puds, manglende vedhaeftning af pudslag, og mis-
farvning i lysninger omkring vinduer.

PG bagmure og i lysninger mdles der mellem 159,7-167,5% fugt — Det tilsvarer meget fugtig/vadt.
Pudslag pd hgjre side af vindue mod nordvest er banket vaek. Pudslag mdles mellem 14-16 mm i
tykkelse. Maling er Igs i stgrre flager, noget der tyder pd, at det er plast/akrylmaling. Pa teglsten i
bagmure mdles der i samme omrdde mellem 43,1-48,1 % fugt. Det tilsvarer normal fugt.

Det kan tyde pd, at pudslaget/plastmaling holder fugten inde i vaeggen.

Der ses stgrre omrdder med skruk, og darlig vedhaeftning af pudslag pa bagmure.'

For kaelder, som ikke er godkendt til beboelse, beskrives generelt fugtige forhold, ligesom der i
vindue mod nord er konstateret misfarvning i lysning.

Om facadernes historik anfgrer taksator (side 2, under midten):

'NOTE:

Der fremkommer ingen steder, dokumenter e.l., hvor det fremgdr et drstal pd, hvorndr huset er
blevet @ndret fra kalket overflade/tegisten til pdfering af kalkcement (puds +maling). Hvorfor
man reelt ikke kan dokumentere om udfgrsel var forkert pG det givende tidspunkt.

Byg Erfa blad (41) 91 04 15 er publiceret 15/4-91-Maling af pudsede facader.

Byg Erfa blad (41) 93 09 01 er publiceret 1/9-93.-Kalkning og maling af aeldre facader.

Tidligere ejer har ikke pudset facader mellem 1994-2018, jeg mener pudset er meget zldre, nok
over 50 dr. Hvert fald 40-50 d@r. Dog kan der ikke seettes drstal pa.

Selv om der er udgivet byg erfa blader, og SBI-anvisninger kan man ikke forvente, at alm. vedlige-
hold af facader med maling overholdes jf. alm. vedligehold af husejere.'

| taksators 'skadebegreb/vurdering' anfgres (side 3):

'Arsagen til skaderne pd puds/murvaerk er formentlig en kombination af forholdet, som er naevnt i
TR samt den hdrde vinter 23-24, hvor der var enormt vadt hele efteraret 23 med regn, regn og
regn. Hvor facader og murvaerk blev maettet af regn, og dermed opfugtet.

(Anmeaerkninger i TR er ikke udbedret efter overtagelse).



Ankenaevnet for Forsikring

9. 103419

| start 24 faldt temp. voldsomt, med minusgrader i ... pd op til -10-12 gr, bare over natten, hvor det
samtidigt var vind af stormstyrke. Dermed stgrre risiko for frostspraengninger og stdgrre revnedan-
nelser i de vade facader.

Det er helt korrekt, at facaderne er udfagrt uhensigtsmaessigt, og det ikke er godt at male flere lag
ovenpd hinanden, da facaderne ikke kan 'ande'/ventilere fugten vaek. Det kan veere en pdvirkning
af drsagen, men er ene-alene ikke Grsagen til fugtophobningen i facader mod @st og vest.

Der er ogsG omrader med kuldebroer omkring vinduer, og hvis det indvendige pudslag, og maling
er teet, vil vedhaeftningen slippe pa lysninger, hjigrner og tilstadende omrader pd vaegge, hvor der
er kuldebroer.

Det kan ikke kaldes en fejlkonstruktion eller forkert udfgrsel, da man ikke kender alder pd aendring
af facaderne fra tegl/kalk til pudsede facader. Det er helt klart forkert udfarsel, hvis det udfares i
dag.

Jf. rapport fra [ingenigrrddgiver] fra d.22/5-24, blev der ikke registreret tegn til skimmelforekom-
ster. Se ogsa besked i SP fra 28/5-24 kl. 15.43. | samme rapport kan der ses pa billeder i rapporten
til min besigtigelse, at facader specielt pa vest og sydside er meget mere afskallet pt. end for ca. 1
ar siden.

Fugt, afskalling, kalkudblomstring pa vaegge i kaelder skyldes manglende fugtsikring af kaelder, og
de massive konstruktioner (Sokkel). Dermed fugtpdvirkning grundet opstigende grundfugt, og pa-
virkning af fugt udefra. Det er massive kuldebroer i veegge, omkring vinduer m.m., da de er af
massiv beton. Jeg mener ikke, forholdet opfylder skadesbegrebet jf. ejerskifteforsikringens betin-
gelser pkt.8 og 11.3. Dog kan jeg veere tilbgjelig til at mene, at fugtigheden i speciel gavl-
vaeg/facade mod vest er hgjere, end det burde vaere grundet malerbehandlingen. Mdske noget
mere end hvad man kan forvente.'

Vi bemaerker, at taksator i teksten refererer til bilag D og F.

Endelig naevner taksator tilstandsrapportens relevante anmeerkninger om fglger efter fugt i punkt
2.1,4.2,5.2 0g 6.2-6.4.

Sammenfattende ma vi pa baggrund af szerligt taksators rapport, men ogsa sagens gvrige oplys-
ninger fastholde, at der helt overordnet er tale om en zldre ejendom fra 1917, som ikke er udfgrt
med

fugtsikring, hvorfor det er forventeligt, at savel kaeldergulve og -vaegge med facader med sokkel
vil veere pavirket af grundfugt. Ligesom det er sadvanligt, at der vil veaere misfarv-
ning/skimmelaftegninger i kaelder.

Da disse forhold er begrundet i datidens byggeskik, er forholdet ikke udtryk for skade, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 18.3.

Blot for god ordens skyld skal vi naevne, at taksators henvisning til betingelsernes punkt 8 og 11.3,
refererer til punkt 15 og 18.3 (bilag C).

For sa vidt angar facaderne ma vi konstatere, at der er en opfugtning, som er forventelig som fgl-
ge af datidens byggeskik.

Denne fugtforekomst er gget som fglge af, at facadernes teglsten er pudset med en kalk/mgrtel
puds, som efterfglgende er malerbehandlet med en akrylmaling, som er en egnet til facademaling



Ankenaevnet for Forsikring

10.

103419

(jf. ex. Bilag D, fig. 5, side 6). Som det fremgar af sagen, er facaderne overmalet, som led i den al-
mindelige vedligeholdelse. Dette har medfgrt, at facademalingen gennem tiden er blevet tzet,
hvilket har pavirket malingens diffusionsevne, som er blevet nedsat. Hvilket vil sige, at malingen
bliver taet, og malingens evne til at vaere aben overfor/afgive vanddampe ikke er optimal.

Som anfgrt af taksator er facaderne ikke fejlbehandlet, men derimod vedligeholdt almindeligt og
saedvanligt gennem tiden, og denne gentagende behandling har erfaringsmaessigt vist sig at vaere
mindre hensigtsmaessig.

Forholdet er ikke den eneste arsag til fugtforekomsten i facaderne. For omrader med manglende
vedhaeftning og afskallet puds ma dette ogsa tilskrives de naturlige kuldebroer, som vil vaere i en
konstruktion fra 1917 og dette i kombination med det meget vade og fugtige ar i 2023. Den mas-
sive fugt i 2023 (og tidligere) har fugtmaeettet facaderne. Dette sammenholdt med det voldsomme
temperaturfald, der skete i januar 2024 medfgrte, at mange pudsede facader fik skader i pudsen —
szerligt de ejendomme, som allerede stod med eksisterende revner og skader i facadepuds, som
klagers ejendom.

Det er saledes vores opfattelse, at fraset den naturlige og forventelige fugt i facaderne samt de
vejrmaessige forhold i 2023/2024, men ogsa manglende udbedring af anmaerkninger i tilstands-
rapporten, ma forholdene tilskrives facadepudset udfgrt med kalk/mgrtel med efterfglgende ma-
lerbehandlinger med en mindre hensigtsmaessig akrylbehandling (som dog er en facademaling
egnet til formalet).

Vi noterer os, at klagers radgiver (ligesom skgnserklaeringen, hvor klager har skgnsindsteevnet
seelger) angiver, at facadepudset med kalk/mgrtel er en fejlbehandling. Dette er efterfglgende
forsteerket af malerbehandlingerne med akrylmaling.

Som anfgrt ovenfor er de anfgrte malingsbehandlinger ikke udtryk for fejlbehandling. For sa vidt
angar den underliggende (grundlaeggende) kalk/mgrtelbehandling, er det vores opfattelse, at
hvorvidt en sadan udfgrelse er en fejlbehandling eller ej beror pa, hvornar behandlingen er ud-
fert. Vi er enige i, at ud fra gaeldende standarder i dag, da en kalk/mgrtelpuds udfgrt pa teglsten
veere udtryk for en behandling, som er i strid med galdende vejledninger. Dette var dog ikke til-
feeldet i tidligere tider fgr Byg Erfa blade (41) 9104 15 om 'Maling af pudset facade' og Byg Erfa
blad (41) 93 09 01 'Kalkning og maling af seldre facader', som blev publiceret henholdsvis 15. april
1991 og 1. september 1993.

Vi henviser til taksators supplerende uddybning (bilag H, sp@rgsmal/svar 2) anfgrer:

' dag vil man ikke pudse tegl/facader der kalket med en kalk/cementmgrtel da man med tiden har
fundet ud at hvis man pudser man med en kalkcementpuds direkte ovenpd kalk, risikerer man, at
der ophober sig fugt i muren, da kalk udvider sig, ndr det bliver fugtigt. Dette kan indebaere af-
skalning af pudslaget, da det ikke dnder, og vedhaeftningen er darlig.

| 70érne var det geengs byggeskik at bruge f.eks. Cementmgrtel (KC-Mgrtel), men ogsa behand-
le/male facaderne med akryl/plastmaling. Der stdr ikke beskrevet nogen steder hvad pudslaget
konkret er, eller indeholder. Skansmanden skriver kalkcement puds, og det indeholder jo en blan-
ding af kalk og cement. Det er f.eks. KC-Mgrtel.
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I dag bruges der andre materialer, og produkterne er forbedret. Det kan vaere, div. tyndpuds, sili-
katprodukter, cementbaseret mgrtel m.m.

Sa det er ikke en direkte fejl- fejlkonstruktion. Nar skgnsmanden under sin konklusion pd side 16
pkt. a. skriver han at forholdet vurderes ikke vaere hdndvaerksmaessigt korrekt, forholder han sig
ikke til hvorndr pudsen er udfart, og den eksakte alder den har. Dermed kan han ikke konkludere
om det er

hdndvaerksmaessigt korrekt eller ej.

Byg Erfa blad 41, som der henvises til i skanserkleeringen, er farst publiceret i 1991, og 1993. Hvis
facaderne er pudset og malet far det (Noget de er) vil sG ikke kunne praeciseres som en fejlkon-
struktion eller decideret fejl.

Det er helt klart mindre hensigtsmaessigt at male med akryl/plastmaling, og jo flere gange det ud-
fares jo mere uhensigtsmeessigt bliver det. Da facaderne bliver helt diffusionsteette, og ikke kan
dnde den evt. fugt veek.

Sa reelt set mener jeg ikke det er noget der opfylder skadesbegrebet. Anmaerkning 2.1 og 4.2 vedr.
de forhold. Anmaerkninger er ikke udbedret efter overtagelse, dermed stg@rre risiko for skader pa
facader ved pavirkning af vejrlig.’

Seelger overtog ejendommen i 1990 (jf. saelgers oplysninger til tilstandsrapporten, bilag A, side
14).

Seelger har forklaret, at efter deres overtagelse af eiendommen har de fra 1994 og frem repareret
skader i facadepuds samt malerbehandlet facaderne 7 gange.

Vi ma herefter konstatere, at kalk/mgrtelpudset er udfgrt for 1990 under en tidligere ejer, sva-
rende til mere end 35 ar tidligere. Taksator skgnner, at kalk/mgrtelpudset er udfgrt for 50 ar si-
den, maske lidt mere, maske lidt mindre.

Under alle omstaendigheder ma vi fastsl3, at kalk/mgrtelbehandlingen er udfgrt pa et tidspunkt,
hvor der ikke var den erfaring, som er kommet efterfglgende, hvorfor udfgrelsen af facadepuds
med en kalk/mgrtelpuds pa teglsten ikke var udtryk for fejlbehandling i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Forholdet er derfor ikke en skade i sig selv, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

For den efterfglgende malerbehandling med en akrylmaling, som er en facademaling, er det pa
samme made vores opfattelse, at hverken dette eller de efterfglgende malerbehandlinger med
akrylmaling til facader er udtryk for fejlbehandling i ejerskifteforsikringens forstand.

Malerarbejde savel indenfor som udenfor ligger i toppen pa listen for ggr-det-selv arbejde her i
landet. Som kgber af en aldre ejendom med pudset-malerbehandlede facader kan man som kg-
ber ikke forvente, at facaderne gennem tiderne er optimalt vedligeholdt.

Pa samme made ma man, saerligt for eldre ejendommen, forvente og tale, at facaderne er genta-
gende malerbehandlet, og dette har nedsat malingens diffusionsevne. Pa et tidspunkt ma man
som kgber/ejer af en zldre ejendom med facadepuds forvente, at den almindelige vedligeholdel-
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se af ejendommens facader, ud over den saedvanlige vedligeholdelse med reparationer og maling,
tillige omfatter en mere gennemgribende vedligeholdelse i form af en fuldstaendig afrensning af
facaderne med ny puds/malings behandling.

Samlet fastholder vi, at hverken den =ldre udfgrte kalk/mgrtelpuds pa teglsten eller de efterfgl-
gende malerbehandlinger af facaderne er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Vi
fastholder derfor, at der ikke foreligger en daekningsberettigende forsikringsbegivenhed.

Dog har taksator udtryk, at fugtveerdier i facade mod Vest og hertil bagvaeggen i de to stuer er
meget hgj, ogsa i forhold til gvrige. | supplerende svar anfgrer taksator (bilag H, sp@rgsmal/svar
3):

'Jeg synes bare fugtniveauet pd vest facade er meget hgjere end i de andre facader. Det mdles
mellem159,7-167,5% fugt — Noget der til svarer meget fugtig/vadt. En af drsagerne til ekstra fugt
pd bag mure mod vest, kan skyldes det tykke indvendige pudslag pa mellem 14-16 mm, og den ef-
terfolgende malerbehandling, der er udfart i akryl/plastmaling. En diffusionstaet maling. De steder
hvor jeg mdlte direkte pG bag mur, hvor pudslaget var fjernet, var der ingen fugt, altsg helt nor-
malt fugtniveau. Fugtniveauet er relativt meget hgjere pad indv. vest gavl end de andre vagge.
Man skal og ma regne med at der er fugt i bade for -og bag mure pa stueplan grundet alder og
byggeskik. Jeg synes bare niveauet er meget hgjere end det burde veere.

Hvis der bade er en taet malerbehandling pd facader, og de opmurede bag mure, vil fugten sta in-
de i veeggene. Hvis de indvendige bag mure kun var pudset og malet, ville fugtniveauet ikke veere
pd langt naer det samme.

I bag mure pad syd, @st, og nord side, mdles der ikke fugt pd samme hgje niveau. Men et niveau der
tilsvarer alder, og opbygning af hus.

Det er sveert at pdvise at drsag til fugtophobning i bag mur/puds pé vest gavl skyldes det tykke
pudslag, og taet maling, men samtidigt sG har Fru FT selv aendret vaegbehandlingen i kskken mod
gst, og der mdles der helt normal fugt i veegge.

Pa denne baggrund vil vi ivaerkssette naermere undersggelser af vest facade med bagmur for
narmere afdeekning af arsag til den gget fugtforekomst, herunder tiltag for nedbringelse af fugt-
niveauet til et forventeligt niveau for ejendommen.

Taksator (...) vil foresta det videre, og rette henvendelse til ekstern ingenigrradgiver og naturligvis
ogsa klager for nazermere aftale.

Sk@nserklaeringen
Klager har fremlagt skenserklzering, hvor klager har skgnsindstaevnet salger af ejiendommen.

Skgnserklaeringer er saledes ikke indhentet med udgangspunkt i ejerskifteforsikringens daekning,
og spergsmal med svar er heller ikke udarbejdet og besvaret med udgangspunkt i ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb. Vi henviser bl.a. til skensmandens vurderinger er sket pa baggrund af vurde-
ringer af aktuel byggeskik og ikke i historist perspektiv, som er relevant for en ejendom fra 1917.

Af den grund kan skgnserklzeringens skildringer med konklusioner ikke tages til indtaegt i relation
til klagers krav overfor ejerskifteforsikringen.
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Vi noterer os dog, at skensmandens fugtmalinger svarer til taksators, men ogsa betragtninger om
vejrlig i de seneste ar har haft en belastende betydning for facaderne."

Klageren har i brev af 29/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Med henvisning til min ejerskifteforsikrings 'Forsikringsbetingelser 2535005":
Pkt.15. Hvad er deekning betinget af:

Min indvending til afggrelsen med baggrund i pkt. 15 er flg.:

De forhold som har forarsaget skaderne pa min ejendom, var til stede, men ikke umiddelbart syn-
lige pa overtagelsestidspunktet. De fremgik ikke af tilstandsrapporten.

Jeg er som kgber uforskyldt i de skader der er fremkommet.

Skaderne har ikke noget at ggre med manglende vedligeholdelse fra min side.

Jeg har vedligeholdt huset, men har ikke villet fjerne beviserne pa de forhold, som jeg sgger ejer-
skifteforsikringens daekning for.

Jeg mener saledes ikke, at man kan anvende denne forsikringsbetingelse til at afvise min ansgg-
ning om forsikringsdaekning.

Enighed om sagens kerne - med henvisning til deekningsberettigede skader

| dette tilfaelde har arsagen til skaderne veeret ukendt ved tilstandsrapportens udarbejdelse, nem-
lig, at husets ydermure var for teette, grundet 7 lag akrylmaling ovenpa en kalket og derpa tykt
cementpudset mur.

Dette forhold har gjort murene sa teette, at der er sket op fugtning i mur, puds og forarsaget Igs-
net maling og revnede og skrukke mure udvendig og indvendig. Dette er bekrzaeftet i rapporterne
fra savel Gensidiges taksator, ingenigrradgiver fra ... samt min egen radgiver fra ...

Gensidiges pastand om, at der ikke har vaeret reparationer pa pudslag pa facaderne, er ikke kor-
rekt, men er en uunderbygget pastand.

Der er synligt mange reparationer.

Tidligere ejer har selv udtalt flg.:
Huset har vaeret malet ca. hvert 4. dr. Har kun fjernet gammelt maling, hvis det var Igst og ellers
malet nyt ovenpa - tillige pudset op, hvor der var huller.

Jfr. udtalelser fra Syn- og skensmandsrapporter, ... samt fra malermestre (jeg kan henvise til kon-
krete) er det ikke normalt at male facaderne sa ofte. Metoden er ikke gaengs. Bl.a. vil sa mange lag
maling skabe en meget tzet overflade.

Saledes vil jeg ggre indsigelse imod at afsla forsikringsdaekning, med henvisning til forhold, som
normalt ikke vil veere daekket, nar der er anvendt gaengse udfgrelsesmetoder (se med rgdt herun-
der). Fagfolk mener ikke, at de anvendte metoder her er geengse. (At pafgre nyt lag akrylmaling
hvert 4. ar samt lappe afskallet puds —i alt 7 gange ovenpa hinanden).

| forsikringsbetingelserne fremgar bl.a. disse eksempler pa forhold, som i almindelighed ikke vil
veaere daekningsberettigende:
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- revnedannelse i eller afskalning af pudsede facader, nar der har veeret anvendt gaengse materia-
ler og/eller udfgrelsesmetode

Saledes mener jeg fortsat, at ejerskifteforsikringen bgr daekke renovering af ydermurene med de
skader dette har forvoldt, da der ikke har veeret anvendt geengse metoder og at den anvendte ma-
ling ikke er egnet i s mange lag.

Afsluttende kommentarer

Nar jeg ikke selv har foretaget reparationer af de 2 K1 punkter i tilstandsrapporten, sa er det fordi
de gennemgribende skader over hele facaden fremkom meget massivt efter indflytningen, sa det,
at reparere de 2 omtalte stedet ville alligevel ikke batte, men derimod maske veere arsag til, at jeg
blev beskyldt for at have gjort noget selv og derved fjerner beviserne, inden sagen er behandlet. |
gvrigt er skaderne langt mere omfattende og over hele huset — de begraenser sig ikke til de 2 K1
punkter.

At en arsag til, at skaderne er sket, skulle skyldes, at jeg har faet monteret en altan pa husets @gst-
side og her faet udskiftet et vindue! Det er en ren pastand uden grundlag eller beviser fra Gensi-
diges forsikring.

| den forbindelse har der kun veaeret boret fa huller i muren og altanen stgtter pa jorden.

| forsikringsbetingelserne fremgar bl.a. disse eksempler pa forhold, som i almindelighed vil veere
daekningsberettigende:

- st@rre revner og satningsskader, der skyldes forkert fundering af bygningskonstruktionen

- st@rre revner og seetningsskader, der indebaerer neerliggende risiko for skade pa facade eller ind-
vendige overflader.

- stgrre omrader med porgse, afskallede og udfaldne fuger, som skyldes forkert brug af fugemate-
rialer eller forkert udfgrelse

- manglende forankring af gavltrekant med neerliggende risiko for nedstyrtning

- vandskade pa vaeg mod vadrum, der skyldes utaette fuger i vddrumszone

| forsikringsbetingelserne fremgar bl.a. disse eksempler pa forhold, som i almindelighed ikke vil
vare dekningsberettigende:

- revnedannelse i eller afskalning af pudsede facader, nar der har veeret anvendt geengse materia-
ler og/eller udfgrelsesmetode

- lgs eller afskallet puds og/eller maling, der skyldes almindelig aldersbetinget slid

- revnedannelser, der skyldes naturlige bevaegelser i bygningen eller almindelig aldersbetinget slid
- revner i stgbeskel mellem to materialetyper eller konstruktioner

- udfaldne murvaerksfuger som fglge af murbiangreb

- stedvis skrukke/hule fliser

Pa den baggrund mener jeg, at gensidige ejerskifteforsikring bgr daekke mine udgifter til renove-
ring
af facademurene udvendig og indvendig."

Parterne har videre kommenteret sagen i meddelelser til naevnet af 7/8 2025, 10/9 2025 og

11/9 2025.
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Selskabet har i brev af 16/9 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad Min indvendig til afggrelsen med baggrund i pkt. 15 er flg.:
Ejerskifteforsikringen daekker bygningen som den fremstod pa tidspunktet for klagers overtagelse
af ejendommen.

Klager anmelder fgrst forholdet ar efter overtagelsen, jf. hgringssvar 1. Som anfgrt af taksator
burde klager have anmeldt forholdene pa dette tidspunkt, hvis facaderne fremstod med de an-
meldte forhold allerede pa dette tidspunkt.

Klager anmelder forholdet i forlaengelse af de saerlige vejrforhold i 2023, et regnfuldt ar ogsa frem
til slutningen af 2023, efterfulgt af hurtige og store temperaturfald i start 2024. Det szerlige vejr-
forhold forarsagede mange skader pa ejendomme med pudset facader, da facadepudset var op-
fugtet gennem hele 2023, og ikke affugtet/udtgrret da frosten satte ind i starten af 2024.

Ad Enighed om sagens kerne .... (side 2)

Vi fastholder, at klager ikke har godtgjort, at facaderne er fejlbehandlet gennem tiden, herunder
ogsa at man som ejer af en a&ldre ejendom pa over 100 ar ma forvente, at der pa et tidspunkt skal
ske en almindelige vedligeholdelse af facaderne, som er mere grundlaeggende.

Det er ikke vores opfattelse, at vi pastar, at der ikke er udfgrt reparationer pa pudslag i hgrings-
svar 1. For sa vidt angar antallet af szelgers facadebehandlinger kan dette bero pa mange forhold
bl.a. gnske om netop at forbygge revner i pudsoverfalden, gnske om farveskrift mm.

Vi fastholder i det hele, at facader ikke er fejlbehandlet gennem tiden, men derimod netop be-
handlet i henhold til geeldende skik gennem tiden, hertil at salger har vedligeholdet facaderne
med reparationer og malerbehandlinger i sin ejertid, jf. hgringssvar 1.

Ad Afsluttende kommentarer

Vi henviser i det hele til taksators bemaerkninger til klagers indlaeg (bilag |):

'OT- Februar 20. Anmeldelse af skade 26.01.2024, Forholdet anmeldes fdgrst naesten 4 Gr efter
overtagelse. Hvis facaderne fremstod sa 'skadet’ efter overtagelse, ville det vaere nok vare pa sin
plads at anmelde forholdet der. Sa ville der ikke vaere forhold jf. vejrlig i slut 23, og start 24 der
skulle forholdes til forholdet efterfalgende.

FT noterer at det ikke er rigtig at facaderne ikke er pudset i den periode tidligere ejere boede i hu-
set. Hun skriver at der er lavet reparationer af huller i pudslaget. Det at reparere eksisterende
puds, gar ikke at pudser et nyt lag pa det eksisterende. Kun reparerer det er faldet ud.

Anmeerkning 2.1 ( K1) omhandler ikke kun to revner, det omhandler mindre revner og manglende
vedhaeftning af pudslag pa alle facader, bla. mod syd og vest. Dermed skal facader Isbende vedli-
geholdes. Hvis der ikke foretages vedligeholdelse af revner i maling/pudslag, vil netop bagvedlig-
gende bygningsdele vaere udsat for fugtophobning.

Hus skriver meget omkring gaengs eller ikke gaengs byggemetode i forhold til hvor mange lag og
hvor ofte facader skal males. Det afhaenger vel meget af hvor huset ligger, om det er udsat for
vejrlig osv. Det findes ingen facit pa den slags.
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Jeg skriver i min rapport at grundet etablering af dgr/vinduesparti pG gst siden er en del af ma-
lingslaget fjernet.

Derfor ser det voldsom ud. Det mdles netop ingen fugt i de vaegge. Uanfaegtet om malingslaget er
fiernet eller ej.’

Ad | ovenstaende bemarkninger har jeg henvist til disse punkter fra Forsikringsbetingelser...

Det er vores anbringende, og som er godtgjort ved taksators rapport, at facaderne ikke er fejlbe-
handlet gennem tiden (bilag G og H samt hgringssvar 1, side 8-9).

Derudover henviser vi til taksators bemarkninger (bilag Il):

'‘De eksempler pG daekningsberettigende og ikke- daekningsberettigende forhold er en oversigt for
at give forsikringstager en generel forstaelse af ejerskifteforsikringens daekningsomrdade. De for-
skellige forhold skal jo evt. ogsa opfylde vores skadesbegreb. Noget der omhandler overtagelses-
tidspunkt, alder pd hus/bygningsdel m.m. Det kan ikke bruges som en direkte skabelon pd skader
vi deekker eller ikke daekker."

Klageren har i brev af 19/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Svar 1:

Jeg mener, at grundlaget for skaden var til stede, pa overtagelsestidspunktet. En skade, som der
var daekket over, for at ggre huset 'salgsklart' og fremstd med en paen tilstandsrapport pa kgbs-
tidspunktet.

Murene var formentlig allerede da, for teette og fugtige. Dette resulterede i synlige revner pa ind-
vendige og udvendige mure og ved Igsnet maling og puds ca.1%- 2 ar efter indflytningen.

Det er vel netop den slags fejl, der ikke umiddelbart kan erkendes ved kgbet og som man derfor
ikke kunne tage hgjde for pa overtagelsestidspunktet, som en ejerskifteforsikring deekker?

Jeg finder, at jeres formulering af, hvad der er deekningsberettiget, er sa diffus, at | til enhver tid
vil kunne argumentere for, at skaden ikke er daekningsberettiget. | henholder jer til vejr som be-
grundelse for situationen, hvilket forekommer som en pastand, uden egentlige undersggelser af
arsager til de hgje fugtniveauer i murene.

Svar 2:
Her har | taget et ikke korrekt udgangspunkt: Datoer | har sat for indflytning og perioden frem til
anmeldelsen er ikke korrekte.

Det stemmer ikke, at jeg overtog huset i februar 2020. det var i marts 2021.Anmeldelsen skete i
januar 2024. altsa lidt over 2% ar efter overtagelsen og ikke 4 ar, som | skriver.

Svar 3
Til ovenstaende afsnit vil jeg gerne korrigere jeres valgte formulering 'alle' facader med dette ud-
klip fra tilstandsrapporten:
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2. Ydervagge

2.1 Facader/gavie K1 Murveerket har puds med manglende vedhasftning og nogle mindre revner blgn_d;_ S

andet mod syd og vest.
Note: Bygningens alder taget i betragtning skennes forholdet at veere i ro, men dag_ ]
kan ikke udelukkes at det vil kraave lubende vedligeholdelse. :

RN CIRR U

Jeg har Igbende holdt gje med de omtalte mindre revner og manglende vedhaftning, hvilke ikke i
sig selv har vaeret udgangspunkt for den helt gennemgaende op fugtning af alle murene.

Svar 4
Tilsvarende huse pa vejen har ikke vaeret malet sa hyppigt, da der ikke har vaeret behov for det.

Svar 5.
Maling er ikke blevet fjernet ifm. udskiftning af vindue og montage af altan. Maling var helt intakt
efter montagen.

Nar der ikke males fugt pa det sted nu, er det maske fordi malingen er faldet af af sig selv og der-
for ikke danner en taet barriere for at huset kan 'ande'?

Fugt males i hgj grad pa flere andre vaegge, hvilket | ikke forholder jer til. Ud over regnvejr i 2024,
som jeg finder helt u-underbygget, som forklaring.

Mine generelle bemaerkninger til jeres hgringssvar 2

| har undladt at male for skimmelsvamp, selvom | havde lovet det. Men da firmaet ... kom og kon-
staterede forhgjede fugtniveauer i stort set alle ydermure - glemte de at male, for den ellers aftal-
te maling af skimmelsvamp. | naegtede at fa dem til at ggre det efterfglgende.

Jeg derfor ikke, hvorfor | ville lade fugtmalinger foretage, nar | alligevel ikke havde til sinds at sva-
re andet end, at det var forventeligt for husets alder og vejrforhold.

Dette hus et er unikt - og jeres afggrelser traeffer i ud fra en gennemsnitlig og overordnet betragt-
ninger om vejrforhold og risici ved tilsvarende bygninger - og ikke, pa baggrund af min omfatten-
de indsendte dokumentation, af faktiske forhold. | sgger ikke de unikke arsager hertil.

| forholder jer ikke sagligt til den dokumentation der er udarbejdet efter grundige og omkost-
ningstunge undersggelser jeg har skullet lade foretage. Jeg finder ikke jeres svar fyldestggrende, i
forhold til de konkrete forholds beskaffenhed:

| argumenterer blot med husets alder og at det naermest er helt forventeligt, at et hus med den
alder har disse skader.

Altsa - at | ikke kan deekke skader pa et pudset hus af den alder inden for forsikringsdaekningspe-
rioden.

Hvis skaden havde veeret synlig ved overtagelsen, havde ejerskifteforsikringen vel ikke kunnet
daekke? Nar skaden anmeldes 2} ar efter overtagelsen, sa antyder | at det er for sent.
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| svarer, at | ikke kan dakke noget, nar skaderne ikke var synlige ved overtagelsen. Jeg mener, at
man netop tegner en forsikring, for at sikre sig mod overraskelser, som ikke var mulige at identifi-
cere ved overtagelsen?

Hvis jeres ejerskifteforsikring under ingen omstandigheder alligevel daekker fugtskader pa en
ejendom som denne, sa burde | ikke tilbyde folk at tegne den.

Jeg mener ikke, at jeg har forsgmt vedligeholdelse eller opmaerksomhed pa huset sundhedstil-
stand. Jeg har ikke pa nogen made vaeret arsag til - eller har kunnet forudse, at husets mure efter
2 ar er gennemfugtige, slar revner og har lgs maling og puds pa alle facaderne indvendig og ud-
vendig.

Nar jeres ejerskifteforsikring daekker i 5 ar. Bgr den vel ogsa omfatte skader der viser sig 2- 2% ar
efter overtagelsen, nar grundlaget for skaden var til stede pa overtagelsestidspunktet."

Parterne har videre kommenteret sagen i meddelelser til naevnet af 13/10 2025 og 15/10 2025.

Naevnets sekretariat bad den 5/12 2025 selskabet redeggre for selskabets behandling af forhol-

det pa vest-facaden. Selskabet har i brev af 12/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers betragtninger i punkt 1 — 5 er kommenteret af taksator i bilag K, som vi henviser til.

| relation til det anmeldte forhold har vi i hgringssvar 1 — 3 naermere redegjort for vores vurdering
af det anmeldte, hvorfor vi henser til tidligere svar.

Vi vedlaegger desuden artikel fra henholdsvist ... samt Forsikring og Pension om de usaedvanlige
nedbgrsmaengder i 2023 og 2024 (bilag L og M)."

Klageren har i meddelelse af 13/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til taksatorens bemaerkninger punkt 4 skriver han som flg.:4. Anmaerkning 2.1 er gaeldende pa al-
le facader. Hvis revner ikke udbedres, vil og kan forholdet pavirkes. 'Alvorlige' fugtskader !!!! (her
tror jeg, at han henviser til tilstandsrapporten).

Jeg vil anfaegte den ordlyd. | tilstandsrapporten er det formuleret saledes: 'K1: Murvaerket har
puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner bl.a. mod syd og vest. - Bygningens al-
der taget i betragtning sk@nnes forholdet at veere i ro. men det kan ikke udelukkes, at det vil krae-
ve Ipbende vedligeholdelse.'

Jeg vil ogsa kommentere pa hans argument omkring fugtmaling. Nok var det en meget fugtig vin-
ter i 2023/ 24. Men de foretagne alt for hgje fugtmalinger af mure mod @st, syd og vest blev fore-
taget 1 og 1% ar efter. Jfr. rapporter fra sagkyndige og fra Syn og skénsmand, der er indsendt til
forsikringsselskabet.

Dette er blot min bemaerkning til Gensidiges svar den 13.1.2026.

Jeg ser frem til, at de foranlediger en uvildig fugtmaling igen."

Selskabet har i brev af 20/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Ad Taksators bemaerkning om anmaerkning 2.1

Taksators formulering om, at anmaerkning 2.1 vedrgrer 'alle facader', skal forstas i lyset af den
bygningssagkyndiges vurdering i tilstandsrapporten, hvor der er anfgrt manglende vedhaftning
og mindre revner bl.a. mod syd og vest. [vores udhavning]

Det fremgar dermed, at forholdet ikke er begraenset til ét enkelt facadeparti eller to, men er et
generelt forhold, der geelder hele bygningen og som kraever Igbende vedligeholdelse.

Ad Tidspunktet for fugtmalingerne

Tidspunktet for fugtmaling sendrer ikke pa, at facadernes udfgrelse, hertil facadebehandlinger vil
medfgre, at facaderne forsat vi fremstd maerket af nedbgr i det omfang, som fandt sted i
2023/2024.

Ad Fugtmaling

Vi beklager, at vi ikke tidligere igangsat undersggelsen af forholdene mod vest, jf. hgringssvar 1.
Taksator vil straks igangsaette dette ved den ekstern radgiver (...). Ekstern radgiver vil kontakte
klager direkte for aftale om besigtigelsestidspunkt."

Selskabet har i brev af 1/4 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi skal her vende tilbage til klagen, da vi har modtaget supplerende rapport fra ekstern ingenigr-
radgiver og med bemaerkninger fra taksator.

Ad supplerende undersggelse fra ekstern ingenigrrdadgiver (bilag N)
Ingenigrradgiver har gennemfgrt fugtundersggelse af vestfacaden samt gvrige facader for refe-
rence.

Samlet konstateres forhold svarende til 'tgrt' fraset muret vindueslysning i facade mod @st, hvor
der konstateres fugtveerdier fra t@rt op til fugtigt, hvilket ingenigrradgiver adresseres som forven-
teligt og uproblematisk henset til den massive konstruktion pa knap 110 ar.

Ingenigrradgiver konkluderer samlet (bilag N, side 10):

'Pa baggrund af undersggelsen er det vores vurdering, at de registrerede fugtniveauer i facade-
vaegskonstruktionerne i stueplan pd nuvaerende tidspunkt generelt skal betragtes som tgrre og ac-
ceptable. Sporadisk registreres der fortsat mindre forhgjede fugtniveauer - primaert i omraderne
omkring vindueslysningerne. De registrerede udbulinger og mineralske udfeeldninger i pudslaget
pd facadevaeggene, skal betragtes som kosmetiske skader, der ikke vil pavirke indeklimaet nega-
tivt.

Ved vores tidligere besigtigelse den 14. maj 2024 blev der til sammenligning registreret op til 182
Digits pd facadevaeggene (kraftigt forhgjet).

Siden vores tidligere besigtigelse er omfanget af pudsafskalninger pd de udvendige facader for-
veerret - primeaert pd de syd- og vestvendte facader.

Vi har de senere dr registreret et stgrre antal sager med opfugtet murveerk i facadevaegge i forbin-
delse med lzengerevarende kraftigt regnvejr, hvor der ikke er konstateret nedbrydninger, revner el-
ler andre skader pG murveerket.
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Yderligere har vi faet foretaget mdlinger af vandtaetheden (dampdiffusion) af malingslaget i faca-
demalingen, hvor der ikke blev registreret problematisk 'taethed' i malingslaget.

Pé den baggrund kan det (desvaerre) vaere et vilkar, at murvaerket i facadevaegge i perioder, kan
blive opfugtet i niveau, hvor der vil kunne registreres vandgennemtraengning i murveerket, med
deraf falgende opfugtninger og skader pa indvendigt murveerk i facadevaeggene.

Den eneste umiddelbare mulighed for at mindske fugtoptagelsen i murvaerk, kan veere at udfgre
en udvendig impraegnering af murvaerket med fx Remmers Funcosil FC2...."

Ad taksators bemaerkninger til den supplerende fugtundersggelse (bilag O)

Pa baggrund af den supplerende rapport konkluderer taksator ligeledes at forholdene er tgrre og
uproblematiske:

'De registrerede fugtniveauer pd de indvendige vaegge, bade i pudslag og ved malinger direkte pa
teglsten, vurderes som tgrre og acceptable. Der er konstateret lettere forhgjede fugtniveauer i lys-
ninger mod @st, hvilket vurderes at skyldes kuldebroer og massive konstruktioner omkring vindu-
erne. Dette anses som normalt for bygningens alder.

Der ses flere udbulinger og udfeeldninger i det indvendige pudslag. Disse vurderes dog at veere af
kosmetisk karakter og kan blandt andet skyldes mange lag maling pG vaeggene gennem drene,
hvilket har medfart et relativt taet malingslag.

Ved undersggelsen den 14. maj 2024 blev der malt op til 182 digits i facadevaeggene, hvilket indi-
kerede forhgjet fugt/vadt murveaerk. De aktuelle mdlinger er vaesentligt lavere. Dette kan blandt
andet forklares ved, at januar 2026 har vaeret praeget af koldt vejr med frostgrader og begreenset
nedbgr. Det vurderes derfor, at facaderne over tid pdvirkes af vejrlig, herunder regn og nedbgr,
hvilket medfarer varierende fugtindhold.

[Ingenigrradgiver] har tidligere udfgrt malinger af dampdiffusion i facadens malingslag, hvor der
ikke blev konstateret problematisk taethed. Det vurderes derfor som et vilkdr, at murvaerket i peri-
oder kan opfugtes til et niveau, hvor der kan ske vandgennemtraengning og midlertidig opfugtning
af det indvendige murvaerk som fglge af udefrakommende vejrpdvirkninger.

Der er foretaget to destruktive indgreb pad stueplan ved vest- og sydfacaden. Disse er endnu ikke
retableret. Det forventes, at der senere etableres nyt pudslag og overfladebehandling, idet det pa
nuveerende tidspunkt vurderes sandsynligt, at FT gnsker pudslaget fjernet yderligere.'

Samlet ma vi herefter fastholde, at der i det hele ikke er afdaekket daekningsberettigende skader,
som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Klager er velkommen til at kontakte taksator for aftale om reetablering af blotlagte omrader i for-
bindelse med fugtundersggelsen."

Klageren har i meddelelse af 7/4 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

[Fugtundersggelsens] konklusion er pa mange punkter helt i modstrid med konklusion og arsags-
forklaringer i Syn og skensrapport, foretaget af Syn- og Skénsmand ... i april 2025.



Ankenaevnet for Forsikring

21.

103419

Jeg tillader mig at vedhaefte/uploade denne. Benaevnt: Skgnserklaeringssvar — Bemaerk iszer for-
klaringer og konklusioner i afsnittet: 10. Spgrgsmal fra rekvirenten.

Skimmelsvamp

Der er tillige foretaget en maling af skimmelsvamp i december 2025 af Syn og skensmand ...
Malingerne viser store forekomster af skimmel. Denne rapport tillader jeg mig ligeledes at ved-
haefte/uploade. Benaevnt ... Rapport."

Klageren har i brev af 8/4 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed fremsendes mine bemaerkninger til de fugtmalinger, som firmaet ... foretog den 13. fe-
bruar 2026. Det er min opfattelse, at disse malinger ikke er reprasentative for husets generelle
tilstand eller skadens reelle omfang, men derimod er et resultat af ekstraordinaere omstandighe-
der.

1. Modstridende malinger og historik Siden skaden blev erkendt i januar 2023, har flere sagkyn-
dige konstateret betydelige fugtproblemer:

e Januar 2023: Bygningsradgiver ... paviser meget forhgjede fugtniveauer i ydermurene.
¢ Syn og sken: Skgnsmand ... konkluderer, at skadesarsagen er en ophobning af fugt grundet
manglende andbarhed i facadens opbygning (kalk, puds og taet maling).

2. Aktive skadesminimerende tiltag (Januar 2023 - februar 2026) Efter radgivning fra ... har jeg i
over tre ar handlet aktivt for at beskytte boligen mod yderligere nedbrydning.

De lave malinger i februar 2026 er et direkte resultat af min vedholdende indsats, ikke et udtryk
for

at skaden er udbedret:

¢ Intensiv udluftning: Gennemfgrelse af 2-3 daglige tvaerventilationer (gennemtraek).

¢ Mekanisk affugtning: Konstant brug af elektriske affugtere i bade stueetage og keelder.

* Konsekvent adfzerd: Maksimal brug af emhaette og ventilation ved bad og madlavning.

Disse tiltag har reduceret den relative luftfugtighed indendgrs kunstigt, hvilket naturligt har saen-
ket
fugtniveauet i murenes overflade pa maletidspunktet.

3. Ekstraordinzere klimatiske forhold i februar 2026 Malingen foretaget af ... skete efter en peri-
ode med ekstremt tgrvejr. Jf. data fra DMI var januar 2026 karakteriseret som 'knastgr":

* Den lave absolutte luftfugtighed udendgrs i frostperioden betgd, at den luft, der kom ind ved
udluftning, var ekstremt tgr (helt nede pa 15-20 % relativ fugtighed).

e Denne tgrre atmosfaere har udtgrret murvaerket midlertidigt, hvilket ggr malingen d. 13. februar
2026 til en statistisk '‘anomali' fremfor et billede af murens normale tilstand. Se desuden link.

4. Manglende fotodokumentation i sagen Jeg skal ggre opmaerksom p3, at ... under deres besgg
den 13. februar 2026 tog omfattende fotodokumentation af revner, buler og afskalninger pa in-
dervaeggene.
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e Disse fotos er uploadet til selskabets (Gensidige) portal, men er tilsyneladende ikke indgaet i det
materiale, der er sendt til Ankenavnet.

¢ Jeg anmoder om, at disse fotos inddrages, da de visuelt dokumenterer de fysiske skader, som de
aktuelle fugtmalinger ikke kan forklare eller afvise.

Sammenfatning Det er min pastand, at de lave fugtmalinger fra februar 2026 udelukkende er et
udtryk for min egen ihaerdige indsats for at begraense skaden samt en usadvanlig tgr vejrsituati-
on.

De fysiske skader (revner og afskalninger) er fortsat til stede, og den grundlaeggende arsag — den
manglende andbarhed i facaden — er ikke udbedret.

Jeg anmoder derfor Ankenavnet om at laegge vaegt pa den samlede historik og de visuelle beviser
fremfor en enkeltstaende maling foretaget under atypiske vejrforhold."

Selskabet har i brev af 18/5 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende klagers bemaerkninger af 7. april 2026 skal vi anfgre, at skensrapporten hverken be-
skriver eller vurderer de anfgrte forhold i en ejerskifteforsikringsretlig kontekst. Sk@nserklaeringen
er derimod alene udtryk for skensforretningens parters — selger og kgber af den omhandlede
ejendom — gnske om at belyse deres respektive anbringender i sagen mellem disse to parter.

For sa vidt angar klagers bemaerkninger af 8. april 2026 henviser vi i det hele til taksators be-
maerkninger (bilag P) samt sagens @gvrige hgringssvar.

Vi vedlaegger ekstern ingenigrradgivers fotos fra undersggelsen. Det bemaerkes, at billederne er
optaget som omfangsdokumentation i forhold til os (bilag Q), idet de relevante billeder allerede er
indeholdt i den eksterne ingenigrradgivers rapport (bilag N)."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-

standsrapporten 25/9 2020:

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert ar | Etager ud over Bebygget areal | Udnyttet | Brutto etageareal
kalder og m2 tagetage m2
tagetage Total ‘Kaelder m2 Bolig ‘Erhverv

1 | A ‘ Beboelse ‘ 1917 | 1 ‘ 75 | 62 | 47 | 122 | 0
2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 Murveerket har puds med manglende vedhaeftning og nogle mindre revner blandt

andet mod syd og vest.
Note: Bygningens alder taget i betragtning skennes forholdet at veere i ro, men det
kan ikke udelukkes at det vil kreeve labende vedligeholdelse.
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Bygn.: Karakter: Registrering og note:
4,2 Sokkel K1 Soklen har puds med manglende vedhzftning og nogle mindre revner,
Note: Satninger er normalt for zeldre ejendomme og skennes ikke at give anledning
til skader, men det kan ikke udelukkes at det vil krazve labende vedligeholdelse.

5. Kaldre/krybekaldre/terrendak

5.2 V=gge K1 Keeldervaeggene er fugtige, og der er nogle steder lest og afskallet puds,
Note: Fugtige kaeldervaegge er almindelige i bygninger af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt.

Saelgers oplysninger om ejendommen

1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?
30 ar."

Det fremgar af rapport vedrgrende skimmelsvampe og fugtundersggelse indhentet af selskabet
af 22/5 2024

"4, Metode

Tagetagen, stueetagen og kalderetagen blev gennemgaet visuelt.

Fugtforholdene i murvaerk og betondaek blev malt som fugtvariationer med Gann Hydromette BL
UNI 11 med B55 fgler.

Traefugtindhold [%)] blev malt med Gann Hydromette, BL Compact 1.

Relativ luftfugtighed og temperatur blev malt med Gann Hydromette, BL RH-T Flex.
Overfladetemperatur blev malt med Gann Hydromette, BL Compact IR.

Tabel 1. Forklaring til milevardier

Fugtveerdier (vejledende) Tert Fugtigt / vadt
Maling af fugt i gipsplade (Digits) 0-40D 41-160D
Maling af fugt i porebeton (Digits) 0-50D 51-160D
Maling af fugt i tegl, mursten (Digits) 0-70D 71-160D
Maling af fugt i beton (Digits) 0-90D 91-160D
Maling af trasfugt [%] 8-15% 16-27%
Maling af relativ luftfugtighed i konstruktioner <75% 76-100 %

Tabel 2. Relativ luftfugtighed — variation i indeklimaet over aret.

Fugtveerdier (vejledende) Relativ luftfugtighed — inde Arstid

Relativ luftfugtighed [%)] 40 - 45 % ved 20 °C December - marts
Relativ luftfugtighed [%] 50 - 60 % ved 20 °C April — juli

Relativ luftfugtighed [%)] 60 - 70 % ved 20 °C August - oktober
Relativ luftfugtighed [%] 45-55%ved 20°C November

5. Resultat
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Der blev pa besigtigelsestidspunktet ikke registreret synlige tegn pa forekomster af skimmelsvam-
pe i bygningskonstruktionerne i ejendommen i de bergrte omrader. Der blev under besigtigelsen
ikke registreret tryktab pa brugsvandsmaleren.

5.1 Tagetagen

Der blev malt en relativ luftfugtighed pa 49,0 % ved en temperatur pa 22,6 Ci indeklimaet i tag-
etagen, hvilket er lavt for arstiden.

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer i teglstensydervaeggen i badevearelset og i veerelset,
med maleveaerdier pa op til 178 Digits, fra loft og 0,4 m ned, se tegning 1.

Der blev generelt ikke registreret forhgjede fugtniveauer i skunkvaeggene, alle malevaerdier 13 pa
mellem 25 — 32 Digits.

Der blev generelt ikke registreret forhgjede fugtniveauer i teglstensindervaeggene, alle malevaer-
dier 13 pa mellem 32 — 39 Digits.

5.2 Stueetagen
Der blev malt en relativ luftfugtighed pa 51,3 % ved en temperatur pa 22,5 Ci indeklimaet i stue-
etagen, hvilket er normalt for arstiden.

Der blev registreret et lavt treefugtniveau i loftsbekladningen (profilbraedderne) i kgkkenet med
treefugtniveauer pa 5,5 %.

Der blev registreret lavt fugtniveauer i loftskonstruktionen (etagedaekket) i kgkkenet, med en re-
lativ luftfugtighed pa 44,9 % ved 23,1°C, hvilket er under greensevardien for begyndende vaekst af
skimmelsvampe.

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer i teglstensyderveeggene i kgkkenet, spisestuen, sove-
veerelset og i stuen, med malevaerdier pa op til 182 Digits.

Der blev generelt ikke registreret forhgjede fugtniveauer i teglstensindervaeggene, alle malevaer-
dier 13 pa mellem 29 — 50 Digits.

Der blev registreret et lavt fugtniveau i gulvkonstruktionen (etagedeekket) i kgkkenet, med en re-
lativ luftfugtighed pa 60,0 % ved 23,3°C, hvilket er under graensevardien for begyndende vaekst af
skimmelsvampe.

5.3 Kalderen
Der blev malt en relativ luftfugtighed pa 51,3 % ved en temperatur pa 21,8 C i indeklimaet i kael-
deren, hvilket er normalt for arstiden.

Der blev generelt ikke registreret forhgjede fugtniveauer i loftskonstruktionen i keelderen, alle
maleveerdier |a pa mellem 13 - 50 Digits.

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer i kaelderyderveeggene i badevaerelset, vaskerummet
og i keelderrummet med malevaerdier pa op til 189 Digits.

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer i teglstensinderveaeggene i keelderen, i varierende om-
fang, med malevaerdier pa op til 169 Digits, fra gulv og 1 m op.
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Der blev registreret et lavt traefugtniveau i gulvbelaegningen (laminatbraedderne) i kaelderrum 2
med treefugtniveauer pa 7,7 %.

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer i betondaekket (terreendaekket) i kaelderrum 1 og keel-
derrum 2, med maleveaerdier pa op til 150 Digits.

6. Konklusion

Pa baggrund af undersggelsen er det vores vurdering, at det aktuelle fugtproblem som blev oplyst
at beboeren, har givet anledning til afskalninger i maling og puds pa udvendig side af facadeyder-
vaeggen.

Det er umiddelbart vores vurdering, at de registrerede forhgjede fugtniveauer i de murede veegge
i den @st- og vestvendte gavl, kan udviklet som fglge af en mindre hensigtsmaessig facademaling i
klimaskaermen.

Vi vurderer at den afskallende maling og fugtbetingede volumenandringer, herunder afskallende
puds i vaegkonstruktionerne kan skyldes en eller flere af fglgende faktorer:

¢ Plastmaling (akrylmaling) er generelt forholdsvis taet, og derfor tillader de fleste plastmalinger
ikke det malede materiale at transportere fugt igennem plastlaget (lav diffusion).

¢ Er mindre egnet til facader pa aldre huse og mure med fugtproblemer end mere diffusionsabne
malinger som silikat- og silikonemaling.

e Malingen bliver maerkbart mindre diffusionsdben, nar der males i flere lag eller meget tykke lag.

Vi anbefaler at hele den gstvendte og hele den vestvendte gavl blotleegges for maling samt under-
liggende lag af kalkmaling.

... 0g andre radgivere oplever generelt stigende problemer med opfugtede og afskallende murede
facadevaegge. Specielt i 2023 har der vaeret en markant stigning i opfugtede facadevaegge uden at
der kan registreres fejl pa facadevaeggene.

Arsagen skyldes efter vores vurdering, at aldre murede facadevaegge har stgrre 'massive' omra-
der uden hulmur, samt at facadevaeggene fremstar uden fugtspaerre over fx vindues- og dgrparti-
er eller ved overgang til fundament.

Lengerevarende opfugtede murede facadevaegge ma derfor betragtes som et vilkar i ldre ejen-
domme.

Vi vurderer pa baggrund af undersggelsen, at arsagen til den registrerede opfugtning i kaelderpla-
nets gulv og beton-/murede vaegge, primzaert skyldes generel opstigende grundfugt, hvilket er for-
venteligt i en ejendom fra 1917.

Kzeldergulv- og vaegge i ®ldre beboelsesejendomme er sjeldent fugtsikret, og konstruktionerne
vil derfor veere pavirket af den grundfugt, som stiger op nedefra og udefra.

Det er vores vurdering at arsagen til de registrerede opfugtninger i keelderplanets gulv og beton-
/murede vaegge, ogsa kan skyldes konstruktionsfejl jf. anmaerkningerne i huseftersynsrapporten.
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Der var ingen indikationer pa, at de aktuelle opfugtninger, har givet anledning til vaekst af skim-
melsvampe i bygningskonstruktionerne i de bergrte omrader i tagetagen, stueplan og i keelderen,
som fglge af de aktuelle fugtproblemer i facaden, som blev oplyst af beboeren.

Yderligere har de aktuelle opfugtninger, bidraget til kosmetiske skader pa indvendig side af gavl-
ydervaeggene i tagetagen og i stueplan, som vi vurderer kan udbedres med malerbehandling af
bygningsoverfladerne.

Vi vurderer at den registrerede restfugt i de murede teglstensydervaegge vil udtgrre naturligt i lg-
bet af 2 maneder, uden behov for mekanisk affugtning."

Det fremgar af rapport udarbejdet af bygningssagkyndig radgiver indhentet af klageren af 19/6

2024:

"Ejendommens facader:

Villaen er opfgrt med facader i teglsten, facaderne fremstod oprindelig med kalket overflade,
denne overflade er pa et tidspunkt blevet pudset op i kalk og cement mgrtel, arsagen til dette valg
er ikke kendt.

Facaderne pa villaen fremstar i dag repareret af mange omgange, og med flere lag facadebehand-
ling, maling mm.

Disse reparationer er deekket af flere lag facademaling, denne malings egen skaber er ukendte,
men har medvirket til at lave en lukket overflade pa ydervaegge.

NOTE:

Denne villa er en del af en raekke ens villaer i nordenden af ..., hvor enkelte er pudset op, men alle
de gvrige villaer fremstar i synlige teglstensfacader, alle villaerne fremstar velbyggede og i god
stand.

Beskrivelse af drsagerne til fugtskader, afskallinger mm:

At facaderne er pudset pa en kalket overflade, er ikke fag- og handvaerksmaessigt korrekt, da det
giver en manglende vedhaeftning og har resulteret i de store og sma revnedannelser.

Disse revner i facadebehandlingen giver adgang til opfugtningen af murvaerk, puds og kalk, derved
friggres salpeter i kalk og mgrtel der begynder at udblomstrer mere og mere, og revnerne bliver
derved stgrre og stgrre.

Nedbgr pa facaden bliver bremset af de begyndende udblomstringer og far derved lettere ved
treenge ind i murveerket.

Denne proces er selvforstaerkende og har accelereret over tid.

Denne udvikling har resulteret i en opfugtning af alle facader, der derved har resulteret i mange
skader pa puds og facadebehandlingen, og de skader der ses bade udvendigt og indvendigt pa fa-
cader.

Mange af vinduesoverliggere fremstar med forhgjet fugtskader, revner mm., ogsa jf. ... rapport
der viser problemer ved naesten alle vinduer bade mod @st og mod vest.

Det ses som lgs og afskallet puds, revner, skjolder mm.

Ikke korrekt vedligeholdelse:
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Der er tale om at de udvendige overflader ikke er repareret og vedligeholdt fag- og handveerks-
maessigt korrekt, men overmalet gentagne gange, hvilket har gget problemerne.

Det er i tilstandsrapporten med en K1 anmaerkning om facade mod syd og vest, men at forholdet
skgnnes at vaere i ro. Dette skgn er ikke retvisende, da der nu er skader bade indvendigt og ud-
vendigt pa puds.

Der er ikke omtalt noget om facaden mod @st, denne facade er nu med store afskallede omrader.

Kalderen:

Da kaelderen pa samme made er opbygget i tegl, har opfugtningen af facader bredt sig ned i kael-
derveegge, det har resulteret i salpeter aflejringer bade bag og gennem facadebehandlingen, slag-
vand kan sa hange og blive opsuget af facaden, med yderligere fugtophobning og salpeter udslag
til felge.

En del af fugten i kaeldervaegge kan skyldes opstigende grundfugt i et vist omfang.

Der optraeder nu skimmelsvamp indvendigt i og omkring mange af vinduesfalse, udvendige hjgr-
ner mm. i keelderen.

Vedligeholdelse og reparationer udfgrt af salger:

Den tidligere ejer har forsggt at lappe pa disse skader mange steder, omfang af disse reparationer
af puds mm. vurderes til mellem 30 og 40 % af facaderne, dels med genoppudsning, men ogsa ved
at male de skadede omrader over igen, og igen, det har resulteret i sa tykke lag maling at yder-
vaeggenes evne til at tgrre er reduceret i vaesentligt omfang.

Denne metode er ikke fag- og handvaerksmaessig korrekt, men blev trods seelgers baggrund som
fagleert ... direkte anbefalet overfor kgber ved fremvisningen.

Dette valg af vedligeholdelsesmetode, resultere i at murvaerk ikke kan udtgrre tilstraekkeligt, der-
ved stiger fugtindholdet og der opstar et damptryk bag den teette facadebehandling og maling, og
denne bliver derved presset Igs.

Denne opfugtning optraeder ogsa i og omkring de murede overliggere og false, og da huset er op-
fért med faste gennemmurede overliggere og false, har de opsuget og har holder pa fugten, den-
ne fugtbelastning af puds og murveerk har sa givet sa yderligere salpeter udslag og overfladebe-
handlingen bade indvendigt og udvendigt har taget skade.

Sokkelpuds:
Der er sakaldt hgj sokkel, det giver et stort facadeareal pa villaen, dette areal er pudset pa samme

made som det gvrige hus, visuelt fremstar soklen staenkpudset, men der er tale om en stor
mangde salpeter udblomstringer der er overmalet gentagne gange, derved er meget af soklens
overflade porgs og smuldre ved bergring.

Der er igen tale om at de udvendige overflader ikke er repareret og vedligeholdt fag- og hand-
vaerksmaessigt korrekt, men overmalet gentagne gange.

Fugt undersggelse foranlediget af forsikringsselskab.
... har den 14. maj 2024 lavet en fugt undersggelse af villaen. Af den rapport fremgar det i konklu-
sionen Fglgende:

Udbedringsmetode efter min vurdering:
1. Alt facadepuds skal hugges af. ([Andet firma] har samme konklusion)
2. Den kalkede overflade under facadepuds afslibes fuldsteendigt.
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3.Skader pa murveerk skal udbedres, og der de skadede omrader fuges om i ngdvendigt omfang.
4. Tegloverliggere og false skal gennemgas for skader, og mures om i ngdvendigt omfang.

5. Gesimser, murkroner mm. skal gennemgas for skader og mures om i ngdvendigt omfang.

6. Alt murveerk skal facadebehandles med en velegnet facadebehandling, f.eks. LIP 350.

7. Tagsten pa murkroner skal gennemgas og udskiftes i ngdvendigt omfang.

8. Facader over tagflader skal gennemgas og repareres pa samme made so de gvrige facader.

9. Den udfgrte forskalling over de indmurerede tagsten skal gennemgas og repareres i ngdven-
digt omfang.

Overslag pa udbedring af skader pa facaderne:

1. Byggepladsindretning, drift og afrigning inkl.

affaldshandtering mm. 25.000.-
2. Stillads opstilling, leje og nedtagning 75-90.000.-
3. Afhugning af puds pa alle udvendige facader, sokkel mm. 70-90.000.-
4. Afslibning af alle udvendige facader, sokkel mm. 45-60.000.-
5. Reparation af murveerk, vinduesoverligger mm. 20-50.000.-
6. Filsning af alle udvendige facader med LIP 360 let fiberpuds 45-60.000.-
7. Blikkenslager og temrer samt fuger 30-50.000.-
8. Diverse uforudsete udgifter 40-70.000.-

Forventede udgifter til udbedring af problemer med facaderne pa

villaen.

Overslagspris som gennemsnit af ovennasvnte 422.000.-
Maksimumpris iflg. cL{ennaevn'te 495.000.-
Alle facader bor afsluttes med en silikone maling som LIP Puds finnish. 65.000.-

Da det giver god mening nar stilladset er opstillet.
Alle priser er + moms n

Det fremgar af syn og skenserklaering udarbejdet i retssagen mod saelgeren af 12/5 2025:

"Svar pa spgrgsmal 1

Sk@nsmanden kunne konstatere fglgende

Facade mod vest (mod vej)

Sokkel fremstod bortset fra et enkelt sted generelt med maling. Der var flere steder hvor der var
dampbuler bagved sokkelmaling og der var ikke vedhaftning til sokkel disse steder Fra overkant
sokkel og op til underkant vinduer fremstod maling med dampbuler og partielle afskalninger

| vestre siden op til ca. overkant vindue var maling partielt afskallet.

Langs tagsten pa gavl sas der i mindre omfang dampbuler og revner i puds/maling.

Der sas enkelte steder tegn pa biologisk vaekst.

Der optradte delaminering to steder — dels mellem kalklaget og kalkcementpudsen og dels mel-
lem kalkcementpudsen og malingslagene.

Facade mod syd (indkgrsel)

Sokkel fremstod bortset fra et enkelt sted generelt med maling. Der var flere steder hvor der var
dampbuler bagved sokkelmaling og der var ikke vedhaeftning til sokkel disse steder. Leengst mod
vest og ca. 2 meter ind kunne der konstateres partielle afskalninger i maling samt tegn pa biolo-
gisk vaekst. Derudover sa der flere steder revner i maling.

Facade mod gst (mod have)
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Sokkel fremstod med partielle afskalninger pa maling. Der var flere steder hvor der var dampbuler
bagved sokkelmaling og der var ikke vedhaftning til sokkel disse steder.

Gavl fremstod med markant afskalning pad mellem kalkcementpuds og malingslag op til u.k. vindu-
er pa l.sal.

Langs tagsten kunne der konstateres markante revner i kalkcement puds/maling. Samt en del
revner i malingslagene.
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Facade mod nord (indgangsparti)

Sokkel fremstod bortset fra et enkelt sted generelt med maling. Der var flere steder hvor der var
dampbuler bagved sokkelmaling og der var ikke vedhaeftning til sokkel disse steder. Der kunne
konstateres mindre omrader med afskalning i malinglag overfor sokkel.

Opbygning af facaden

Det kunne konstateres at opbygningen af facaden var som fglger se udefra:
- minimum 7 lag maling

- 5-8mm Kalkcementpuds

- kalk i relativt tykt lag

- mursten med en kalkmgrtel

Den anvendte maling

Den anvendte murmaling er en Nordsjg Murtex Acrylic , som er angivet til at vaere helmat faca-
demaling til mur og puds.

Den anvendte maling er opgivet til at veere diffusionsabent og med en levetid pa op til 10 ar.

Arsag til de opstaede skader

Det er skgnsmanden vurdering at arsagen til afskalninger skal finde i flere forhold.

A)At der er pudset med en kalkcementpuds oven pa kalk.

Pudser man med en kalkcementpuds direkte ovenpa kalk, risikerer man, at der ophober sig fugt i
muren, da kalk udvider sig, nar det bliver fugtigt. Dette kan indebaerer afskalning af pudslaget.
Forholdet vurderes ikke at vaere handsveerkmaessigt korrekt.

B) Gentagende behandlinger med akrylplast maling over en kort arraekke.

Det fremgar ikke hvordan facaderne var ved salger overtagelse af ejendommen. Men det blev
under skgnsforretningen oplyst, at i de 26 ar szelger har besiddet ejendommen er facader malet 7
gange. Fgrste gang i 1994 og senest i 2018 , hvilket svarer til en malingsfrekvens pa knapt hver
fjerde ar.

| Byg-Erfa blad (41) 91 04 15 kan blandt andet fglgende laeses:

Gentagende behandlinger pa stzerkt fugtbelastede facader @gger risikoen for fugtophobning, selv-
om der anvendes diffusionsében maling. Malingslagets diffusionsevne nedsaettes nemlig, nar ma-
lingslaget genbehandles.

Hvis facaden lukkes tzet til, f.eks. med maling, bremses denne fugtbeveegelse, hvilket medfgrer en
ophobning af fugt i muren. Fugtophobning vil sammen med fortsatte klimatiske pavirkninger ret
hurtigt kunne medfgre afskalning af maling.

Akrylplast malinger er relativt taette malinger sammenholdt med @vrige typer og gentagelsesef-
fekten ved at male mange lag giver en taet overflade.

| SBI anvisning 178 kan fglgende tabel findes som er udtryk vanddamp-diffusionsmodstanden be-
naevnt Z-veerdi, baseret pa to lag maling.

De konstaterede forhold indikere, at det med overvejede sandsynlighed er gentagen pafgringer
med akrylplast maling, der er arsagen til de opstaende afskalninger. Forholdet kan verificeres ved
undersggelser pa Teknologisk Institut.
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Udbedring af de opstdede skader

Det er skgnsmandens vurdering at det vil veere ngdvendig at sandblaese facaden saledes at denne
bliver afrenset ind til mursten, saledes at der er en frisk bund at arbejde pa og med den ngdven-
dige vedhaftning.

Facade oppudses efterfglgende i en kalkmgrtel eks. som NHL 3,5 og afsluttes med en slut/finpuds.
Facaden males med en Silikatmaling.

Sokkel kan oppudses med en eks. en NHL 3,5 eller NHL og efterfglgende males med en oxyd farve
eller silikatmaling.

Det anbefales at fugtsikre sokkel med injeksering, da sokler fra den periode ofte kan vaere grund-
muret uden papindlaeg. (er ikke medtaget i gkonomiopggrelsen)

Det anbefales at radfgrer sig med producenten i valg af produkter.

Svar pa spgrgsmal 2
Skensmanden kan konstater at der er udfgrt reparationsarbejder pa soklerne. Skgnsmanden har
ikke mulighed for at tidsbestemme disse reparationer.

Skensmanden kan konstaterer at pa nord siden der tilmuret et vindue, hvor den efterfglgende
puds markant adskille fra de gvrige pudsoverflader.
Sk@nsmanden har ikke mulighed for at tidsbestemme denne tilmuring.

Sporgsmal 3:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt der kan konstateres forhgjede fugtniveauer i eiendommens
@st- og vestvendte gavle, iseer omkring vinduesparterne, partierne i stueplan, et rum pa 1. salen
og ved kaeldervinduerne.

| bekraeftende fald bedes arsagerne hertil oplyst, herunder om der kan konstateres fglgeskader. |
bekraeftende fald bedes det tillige oplyst, hvorledes handvaerksmaessig korrekt udbedring kan ske.

Hul i puds i vindue mod vest er udfgrt af skensmanden, hvor spartelmasse/pudslag i forvejen var
steerkt porgst. Pil angiver biologisk vaekst der er dannet bag ved ophaengt billede.

Det kunne konstateres at vaeggene flere steder maerkes vade, at spartelmasse iseer i stue mod
vest var decideret vad flere steder samt at der var biologisk vaekst bagved billeder. Flere steder
faldt puds af eller stod med spraekker.

Udfgrelse af fugtmalinger

Alt over 80 digit regnes for vadt murvaerk.

Fugtmalingerne

Skgnsmanden har foretaget fugtmalinger ved samtlige vinduer og dgr med en Gann BI. 2 maler.
Resultatet fremgar af nedenstaende skema, men fglgende farvekoder

R@#d= meget fugtigt

Grgn = Fugtigt

BIa = Halvtgr

Vindue/dgr nr
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1 2 3 4 5 b 7 8
ok.vs 470] 1334] 1336] 1694] 401] 550] 520] 92
midt vs. 52,0 158,5 162,0 154,5 37,8 38,2 41,1 113,0
uk.vs. 33,8 51,6 133,0 45,9 39,5 37.4 34,0 08,8
ok.hs 54,8 58,1 117,9 156,9 44,6 42,3 156,0 05,0
midt hs. 715] 425 1005] 1328 358] 01| 385| 920
uk hs 80| 366 802 368 393| 372| 381 882
Vindue/dgr nr.
9 10 11 12 13 14 15
lokvs | e35] s41] 1650 54,8 54,9 450 1507
midt vs. 1225] 1115] 1528] 1529] 748] 1580 1518
uk.vs. 81,4| 950| 1353 996] 391| 1610 583
ok.hs 643| 1530] 1235| 1600| 376] 636 1560
midt hs. 625] 1580] 161.0] 1570 370] 497] s28
uk.hs 1103| 1213 1406 52| 368 1510{ s31

Da false og stik over vinduer er gennemmuret er det naturligt, at fugtransporten er stgrst i- og
omkring false og vinduesoverliggere.

Flere false fremstod med udblomstring i form af salte-dampbuler-afskalninger.

Det er skpnsmandens vurdering, som det fremgar af besvarelse af spgrgsmal 1, at en fortsat ved-
ligeholdelse med den anvendte facademaling ikke ville have begranset skadesomfanget, men
formodentligt have forvaerret skadesomfanget.

Seedvanligvis vil en facade kunne forventes at skulle vedligeholdelses med mindre reparation og
maling i et tidsinterval hvert 8-10 ar.

Manglende vedligeholdelse med maling vil normalt betyde, at facaderne kommer til at fremsta
slidte.

Spgrgsmal IB:
Skgnsmanden bedes oplyse, om ar 2021, 2022, 2023 og 2024’s vejr, herunder fugtniveauer, har
haft betydning / indflydelse pa eventuelt konstaterede fugtskader.

Svar pa spgrgsmal IB:

Det faktum er vi i de senere ar har oplevet en stigning i nedbgrsmaengder, har en indflydelse pa
belastningen af facaderne.

Det stiller krav til at facaden er intakt hvilken den i teorien kan veere med eks. En akrylplastmaling
eller med en ren pudsoverflade .

Det forudszetter dog at facaden ikke bliver nedbrudt indefra som det ses her i form af damptryk,
der skaber op svelning af kalk i overgangen mellem det oprindelige kalket murstenunderlag og
den pafgrte kalkcement puds og ligeledes dampbuler og revner samt afstgdninger mellem kalk-
cement pudsen og de pafgrte malingslag.

Det kan i den sammenhang vaere sandsynligt, at det sidste lag maling der blev pafgrt i 2018 var
det der udlgste at facade blev for taet og dermed nedsatte diffusionsdbenheden sa meget, at der
begyndte at opsta afskalninger."
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport ved intern taksator af 3/6 2025:

"Udvendige facader:

Vestside:

Mellem vindue og hjgrne nordvest ses maling afskallet, og Igsnet fra pudslaget i et stgrre omrade.
Det samme ses mod sydvest hjgrne hvor der er mindre afskalninger.

Der konstateres revner i maling ind mod salbaenke, ved nordvest hjgrne, afslutning af gavl mod
tagbelaegning, i vinduesfalse, og ved gesims. Pudslaget er skruk flere steder.

Pudslag pa sokkel mod sydvest er banket vaek, hvor der ses kalkaftegninger pa sten, og kalkce-
ment laget males mellem 6-8 mm. Mgrtelfuger i samme omrade fremstar porgse og fugtige. Tegl-
sten er porgs.

Sydside:

Der konstateres afskalning og udbobling af maling i et stgrre omrade op mod sydvest hjgrne. Der
ses revner i malingen i samme omrade. Der ses afskalning af maling pa sokkel enkelte steder, og
der ses mindre revner i sokkeludspring, sokkel og facade.

Nordside:

Der ses afskalning og udbobling i maling pa sokkel og facade mod nordvest hjgrne. Mulig tidligere
rep. i pudslag omkring gesims ved nordvest og nordgst hjgrne. Revne i maling ses fra indgangsdgr
og op mod vindue.

@Dstside:

Maling er fjernet/afskallet mellem dgr/vinduesparti og vindue mellem kgkken og kontor i et stort
omrade. | samme omrade er det der foretaget et mindre destruktivt indgreb i pudslag, hvor mgr-
telfuger mellem teglsten i for mur er porgs og fugtig.

Det ses omrade med afskalning og udbobling af maling over vindue ved kontor. Pa facade mod @st
ses flere revner i maling, og muligt pudslag. Dog kan der ikke konstateres gennemgaende revner i
det blotlagte kalkcementlag pa gst side. Pudslag er skruk flere steder.

Indvendigt.

Indvendige vaegge udfgrt med puds/spartel og diffusionsteet maling pa flader. Mulig akrylmaling.
1.sal:

Der males mellem 37-54,3 % fugt med GANN maler i bag mure, og lysninger mod vest, og @st. Det
er normal fugt i vaegge, og ingen tegn til kalkudtraek, udbobling eller darlig vedhaeftning.

Trappelgb mellem stue-1.sal. Stuesal: Normal fugt i veegge mod nord.

Stuesal:

| kgkken og kontor mod @st males der mellem 41,8-60,4% fugt med GANN maler- Til svarer nor-
male veaerdier. | de 2 stuer mod vest ses flere revner, afskallet puds, manglende vedhaftning af
pudslag, og misfarvning i lysninger omkring vinduer.

Pa bag mure og i lysninger males der mellem 159,7-167,5% fugt Det til svarer meget fugtig/vadt.
Pudslag pa hgjre side af vindue mod nordvest er banket vaek. Pudslag males mellem 14-16 mm i
tykkelse. Maling er Igs i stgrre flager, noget der tyder pa at det er plast/akrylmaling. Pa teglsten i
bag mure males der i samme omrade mellem 43,1-48,1 % fugt. Det til svarer normal fugt.

Det kan tyde pa at pudslaget/plastmaling holder fugten ind i vaeggen.

Der ses stgrre omrader med skruk, og darlig vedhaeftning af pudslag pa bag mure.
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Kzelder:

Ikke beboeligt omrade.

Kzelder mod vest ligger ca. 90 cm. under terraen, og 40-50 cm under terraen mod @st.
Kaelderveegge/ fundament udfgrt i massiv beton, hvor de pa indv. side er pudset og malet.

Gulve i kaelder udfgrt med fliser i bryggers, og bad. Parketgulv i vaerelse mod nordvest, og epoxy-
maling/ taeppe i de andre rum.

Pa vaegge mod gst i bryggers/bad, samt mod vest i disp. rum og veerelse er der etableret en le-
ca/multiblok pa vaegge.

Pa de originale kaeldervaegge ses kalkudblomstring, udbobling af maling, I¢s maling og manglende
vedhaftning af puds. | vindue mod nord ses misfarvning i lysning.

Der males mellem 153,8-170,2 % fugt med GANN maler pa kaelder vaegge mod @st og vest. Det til
svarer meget fugt/vadt.

Pa de originale kaeldervaegge mod nord og syd, ligger fugtniveauet mellem 20-30 % under vaegge
mod @st og vest.

| nederste del af skilleveegge males der mellem 126,6-153,6 % fugt (Meget fugtig til vadt), hvor det
aftager 50-60 cm op pa vaegge.

Der males ogsa fugt i gulvkonstruktion.

Billeder er lagt ind pa sagen i SP. Der er ikke tilgang til de originale bygningstegninger.

NOTE:

Der fremkommer ingen steder, dokumenter e.l hvor det fremgar et arstal pa hvornar huset er ble-
vet sendret fra kalket overflade/teglsten til pafgring af kalkcement (puds +maling). Hvorfor man
reelt ikke kan dokumentere om udfgrsel var forkert pa det givende tidspunkt.

Byg Erfa blad (41) 91 04 15 er publiceret 15/4-91-Maling af pudsede facader.

Byg Erfa blad (41) 93 09 01 er publiceret 1/9-93.-Kalkning og maling af seldre facader.

Tidligere ejer har ikke pudset facader mellem 1994-2018, jeg mener pudset er meget aldre, nok
over 50 ar. Hvert fald 40-50 ar. Dog kan der ikke saettes arstal pa.

Selv om der er udgivet byg erfa blader, og SBl-anvisninger kan man ikke forvente at alm. vedlige-
hold af facader med maling overholdes jf. alm. vedligehold af husejere.

Skadebegrebet/vurdering:

Arsagen til skaderne pa puds/murvaerk er formentlig en kombination af forholdet som er naevnt i
TR samt den harde vinter 23-24, hvor der var enormt vadt hele efteraret 23 med regn, regn og
regn. Hvor facader og murvaerk blev maettet af regn, og dermed opfugtet.

(Anmeaerkninger i TR er ikke udbedret efter overtagelse).

| start 24 faldt temp. voldsomt, med minusgrader i ... pa op til -10-12 gr, bare over natten, hvor
det samtidigt var vind af storm styrke. Dermed stgrre risiko for frostspreengninger og stgrre rev-
nedannelser i de vade facader.

Det er helt korrekt at facaderne er udfgrt uhensigtsmaessigt, og det ikke er godt at male flere lag
ovenpa hinanden, da facaderne ikke kan ande /ventilere fugten vaek. Det kan vaere en pavirkning
af arsagen, men er ene-alene ikke arsagen til fugtophobningen i facader mod @st og vest.

Der er ogsa omrader med kuldebroer omkring vinduer, og hvis det indvendige pudslag, og maling
er teet, vil vedhaeftningen slippe pa lysninger, hjgrner og tilstedende omrader pa veegge, hvor der
er kuldebroer. Det kan ikke kaldes en fejlkonstruktion eller forkert udfgrsel, da man ikke kender
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alder pa a&ndring af facaderne fra tegl/kalk til pudsede facader. Det er helt klart forkert udfgrsel,
hvis det udfgres i dag.

Jf. rapport fra ... fra d.22/5-24, blev der ikke registreret tegn til skimmelforekomster. Se ogsa be-
sked i SP fra 28/5-24 kl. 15.43. | samme rapport kan der ses pa billeder i rapporten til min besigti-
gelse at facader specielt pa vest og sydside er meget mere afskallet pt. end for ca. 1 ar siden.

Fugt, afskalling, kalkudblomstring pa veegge i kaelder skyldes manglende fugtsikring af kaelder, og
de massive konstruktioner (Sokkel). Dermed fugtpavirkning grundet opstigende grundfugt, og pa-
virkning af fugt udefra. Det er massive kuldebroer i vaegge, omkring vinduer m.m, da de er af mas-
siv beton.

Jeg mener ikke forholdet opfylder ikke skadesbegrebet jf. ejerskifteforsikringens betingelser pkt.8
og 11.3.

Dog kan jeg veere tilbgjelig at mene at fugtigheden i speciel gavlveeg/facade mod vest er hgjere
end det burde vaere grundet malerbehandlingen. Maske noget mere end hvad man kan forvente.

Tilstandsrapport/anmaerkninger:

Der er fglgende anmaerkninger der vedr. forholdet;

2.1 Facader/gavle K1 Murvaerket har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner
blandt andet mod syd og vest. Note: Bygningens alder taget i betragtning skgnnes forholdet at
vaere i ro, men det kan ikke udelukkes at det vil kraeve Ipbende vedligeholdelse.

4.2 Sokkel K1 Soklen har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner. Note: Saet-
ninger er normalt for sldre ejendomme og skgnnes ikke at give anledning til skader, men det kan
ikke udelukkes at det vil kraeve Igbende vedligeholdelse.

5.2 Vaegge K1 Keeldervaeggene er fugtige, og der er nogle steder Igst og afskallet puds. Note: Fug-
tige keeldervaegge er almindelige i bygninger af denne alder, fordi konstruktionen ikke er sikret
mod grundfugt.

Inkl. Anmarkninger 6.2-6.4- Badevarelse i kaelder.

Nazerliggende risiko:
Nej, der er ingen fare for skader eller naerliggende skader.

Dakning:
Jeg mener pa baggrund af sagens oplysninger, undersggelse og min besigtigelse pa adressen, at

der er ikke tale om et forhold der opfylder skadesbegrebet.

Se AK- 102502, og 102410."

Det fremgar af udateret svar fra taksatoren pa supplerende spgrgsmal fra selskabet:

Svar:
| dag vil man ikke pudse tegl/facader der kalket med en kalk/cementmgrtel da man med tiden har
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fundet ud at hvis man pudser man med en kalkcementpuds direkte ovenpa kalk, risikerer man, at
der ophober sig fugt i muren, da kalk udvider sig, nar det bliver fugtigt. Dette kan indebaere af-
skalning af pudslaget, da det ikke dnder, og vedhaftningen er darlig.

| 70erne var det geengs byggeskik at bruge f.eks. Cementmgrtel (KC-Mgrtel), men ogsa behand-
le/male facaderne med akryl/plastmaling. Der star ikke beskrevet nogen steder hvad pudslaget
konkret er, eller indeholder. Skgnsmanden skriver kalkcement puds, og det indeholder jo en blan-
ding af kalk og cement. Det er f.eks. KC-Mgrtel.

| dag bruges der andre materialer, og produkterne er forbedret. Det kan vaere, div. tyndpuds, sili-
katprodukter, cementbaseret mgrtel m.m.

Sa det er ikke en direkte fejl- fejlkonstruktion. Nar skensmanden under sin konklusion pa side 16
pkt. a. skriver han at forholdet vurderes ikke vaere handvaerksmaessigt korrekt, forholder han sig
ikke til hvornar pudsen er udfgrt, og den eksakte alder den har. Dermed kan han ikke konkludere
om det er handvaerksmaessigt korrekt eller ej.

Byg Erfa blad 41, som der henvises til i skgnserklaeringen, er fgrst publiceret i 1991, og 1993. Hvis
facaderne er pudset og malet fgr det (Noget de er) vil sa ikke kunne praeciseres som en fejlkon-
struktion eller decideret fejl.

Det er helt klart mindre hensigtsmaessigt at male med akryl/plastmaling, og jo flere gange det ud-
feres jo mere uhensigtsmaessigt bliver det. Da facaderne bliver helt diffusionsteette, og ikke kan
ande den evt. fugt vaek.

Sa reelt set mener jeg ikke det er noget der opfylder skadesbegrebet. Anmaerkning 2.1 og 4.2
vedr. de forhold. Anmaerkninger er ikke udbedret efter overtagelse, dermed stgrre risiko for ska-
der pa facader ved pavirkning af vejrlig.

Spgrgsmal 3:

Hvis det er sadan det forholder sig, sa er det ikke en skade — ganske som du skriver, men sa skriver
du, at du alligevel mener, at fugtindholdet mod vest er hgjt og maske tangerer en skade. Hvorfor
taenker du, at fugten er hgjere her end forventet? Hvis vi gar i deekning, skal vi forklare hvorfor og
begrunde, hvorfor denne facade er szrlig i forhold til de andre tre..

Blot for god ordens skyld hvis fugtforholdet er udtryk for skade i vestfacaden, sa skal vi naturligvis
daekke (med fradrag for anmaerkning i TR + sr).

Svar:

Fugt m.m i keaelder opfylder ikke skadesbegrebet. Fugt, afskalling, kalkudblomstring pa veegge i
kaelder skyldes manglende fugtsikring af kaelder, og de massive konstruktioner (Sokkel). Dermed
fugtpavirkning grundet opstigende grundfugt, og pavirkning af fugt udefra. Det er massive kulde-
broer i

vaegge, omkring vinduer m.m, da de er af massiv beton. Keelder er delvis under terraen. Der er og-
sa fugt i skillevaegge, da de er opfert direkte pa fundament, og mulig papafbrydelse er manglende
grundet alder, byggeskik osv.

Vestfacade;
Jeg synes bare fugtniveauet pa vest facade er meget hgjere end i de andre facader. Det males
mellem159,7-167,5% fugt — Noget der til svarer meget fugtig/vadt. En af arsagerne til ekstra fugt
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pa bag mure mod vest, kan skyldes det tykke indvendige pudslag pa mellem 14-16 mm, og den ef-
terfglgende malerbehandling, der er udfgrt i akryl/plastmaling. En diffusionstaet maling. De steder
hvor jeg malte direkte pa bag mur, hvor pudslaget var fjernet, var der ingen fugt, altsa helt nor-
malt

fugtniveau. Fugtniveauet er relativt meget hgjere pa indv. vest gavl end de andre vaegge. Man skal
og ma regne med at der er fugt i badde for -og bag mure pa stueplan grundet alder og byggeskik.
Jeg

synes bare niveauet er meget hgjere end det burde vaere.

Hvis der bade er en taet malerbehandling pa facader, og de opmurede bag mure, vil fugten sta in-
de i veeggene. Hvis de indvendige bag mure kun var pudset og malet, ville fugtniveauet ikke vaere
pa langt naer det samme.

| bag mure pa syd, gst, og nord side, males der ikke fugt pa samme hgje niveau. Men et niveau der
til svarer alder, og opbygning af hus.

Det er sveert at pavise at arsag til fugtophobning i bag mur/puds pa vest gavl skyldes det tykke
pudslag, og teet maling, men samtidigt sa har Fru FT selv a&ndret vaegbehandlingen i kekken mod
@st, og der males der helt normal fugt i vaegge.

Sa hvis man skal i daekning pa den del, sa kan vi nok ikke undga at komme ind i den udvendige fa-
cade, samt indvendig puds, selvfglgelig med fradrag/kapitalisering af anmaerkning i TR, samt af-
skrivning.

Spergsmal 5:
Ja, jeg vil ogsa gerne hgre hvad du taenker om @stfacade uden for, den synes afskallet mere end
gvrige?

Svar:

@st facaden:

Pa billeder ser facaden ikke ret god ud. For det meste er det kun afskalning af maling, hvor noget
af

malingen ogsa er fjernet jf. eendring af facade, da ft har etableret nye dgr/vinduespartier i faca-
den.

Der er ikke forhold der gar ud over anmaerkning pkt. 2.1 i TR. Der males normal fugt i bagvedlig-
gende bag mure."

Det fremgar af selskabets taksators interne mail af 26/8 2025:

"Afsluttede kommentar:

OT- Februar 20. Anmeldelse af skade 26.01.2024, Forholdet anmeldes f@rst neesten 4 ar efter
overtagelse. Hvis facaderne fremstod sa 'skadet' efter overtagelse, ville det vaere nok veaere pa sin
plads at anmelde forholdet der. Sa ville der ikke veere forhold jf. vejrlig i slut 23, og start 24 der
skulle forholdes til forholdet efterfglgende.

FT noterer at det ikke er rigtig at facaderne ikke er pudset i den periode tidligere ejere boede i hu-
set. Hun skriver at der er lavet reparationer af huller i pudslaget. Det at reparere eksisterende
puds, gar ikke at pudser et nyt lag pa det eksisterende. Kun reparerer det er faldet ud.
Anmaerkning 2.1 (K1) omhandler ikke kun to revner, det omhandler mindre revner og manglende
vedhaeftning af pudslag pa alle facader, bla. mod syd og vest. Dermed skal facader Igbende vedli-
geholdes. Hvis der ikke foretages vedligeholdelse af revner i maling/pudslag, vil netop bagvedlig-
gende bygningsdele vaere udsat for fugtophobning.
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Hus skriver meget omkring gaengs eller ikke geengs byggemetode i forhold til hvor mange lag og
hvor ofte facader skal males. Det afhaenger vel meget af hvor huset ligger, om det er udsat for
vejrlig osv. Det findes ingen facit pa den slags.

Hvad taenker vi om fugtniveauet i facaden mod vest? Jeg mener stadig at fugtniveauet i alle andre
vaegge inkl. kaelder pa syd, gst og nord side er hvad man skal forvente jf. alder og byggeskik. Der-
med har ikke Jeg skriver i min rapport at grundet etablering af dgr/vinduesparti pa @st siden er en
del af malingslaget fjernet. Derfor ser det voldsom ud. Det males netop ingen fugt i de vaegge.
Uanfaegtet om malingslaget er fjernet eller ej."

Det fremgar af DNA analyse for skimmelsvampe indhentet af skensmanden under retssagen

mod szelger af 15/12 2025:

"Den 10. december 2025 har vi modtaget 3 stk. DNA-test til analyse for skimmelsvampe. Af det
fremsendte fremgar det, at prgverne er udtaget den 4. december 2023.

Konklusion og vurderinger

Med baggrund i pollen- og skimmelindholdet i prgverne vurderer vi, at det undersggte stgv for P1
er udfaeldet af luften over en kortere periode — fa maneder. Mens stgvet fra P2 og P3 er udfaeldet
over en leengere periode — mindst 7 maneder.

Analyse af P1, se bilag 1, viser en seedvanlig skimmelsvampemangde, men en lettere overreprae-
sentation af bl.a. Aspergillus versicolor og Acremonium, set i forhold til hvad der forventes i i tgrre
ubeskadigede huse.

Analyse af P2 og P3, se bilag 1, viser en hgj skimmelsvampemangde, ligesom sammensaetning ty-
der pa at indeklimaet er belastet af skimmel, da der er overrepraesentation af bl.a. Chaetomium,
Aspergillus versicolor, Stachybotrys og Acremonium, der ofte kan forbindes med fugt-
skimmelskader.

Sandsynlighed for at skjult skimmel i bygningen belaster indeklimaet er beregnet til hhv. en kate-
gori C, E og D i prgverne P1, P2 og P3, pd en skala fra A til F, hvor F repraesenterer den stgrste
sandsynlighed.
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Overordnet vurdering

P1 (DMR949), Spisestue

P4 baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp i

¢ bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for tarre, rene og ikke skadede bygninger.

P2 (DMR950), Dagligstue

P4 baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et meget forhojet niveau af en eller

- flere skimmelsvampetyper samt en unormal artssammensaetning med heje niveauer af
fugtindikerende skimmelsvampe, som sandsynliggor tilstedevaerelsen af skimmelvaskst, der
pavirker indeklimaet.

P3 (DMR951), Sovevarelse

P& baggrund af analyseresuliaterne vurderes det, at der er et forhejet niveau af en eller flere
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for tarre, rene og uskadede bygninger.
Endvidere ses en unormal sammenszetning af skimmelsvampetyper som indikerer en geldre
udterret fugtskade eller akiuelt opfugtede bygningsdele.

Det fremgar af supplerende fugtundersggelse indhentet af selskabet af 13/2 2026:

"5. Resultat

5.1 Stueplan, stue

Fugtmalinger pa vestvendt facadevaeg (mod vej) viste varierende vardier i intervallet 28-83 Digits
uden pa pudslaget (tgrt).

Ved stikprgvevis fjernelse af ca. 18-21mm pudslag, blev der registreret fugtniveauer pa under 65
Digits pa bagmure af teglsten (tgrt).

Pudslag blev fijernet hvor der var registreret udbulinger og mineralske udfaeldninger i dette.
Fugtmalinger pa sydvendt facadevaeg (mod indkgrsel) viste varierende vaerdier i intervallet 27-46
Digits uden pa pudslaget (tgrt). Ved stikprgvevis fjernelse af ca. 18-21mm pudslag, blev der regi-
streret fugtniveauer pa under 45 Digits pa bagmure af teglsten (tgrt).

Pudslag blev fijernet hvor der var registreret udbulinger i dette.

5.2 Stueplan, kgkken

Fugtmalinger pa gstvendt facadevaeg (mod have) viste varierende veerdier i intervallet 35-48 Di-
gits uden pa pudslaget (tort).

Der blev ikke fjernet pudslag i dette lokale.

I muret vindueslysning blev der registreret mindre forhgjede fugtniveauer op til 105 Digits.

5.3 Stueplan, kontor

Fugtmalinger pa gstvendt facadevaeg (mod have) viste varierende veerdier i intervallet 32-54 Di-
gits uden pa pudslaget (tgrt).
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Fugtmalinger pa sydvendt facadevaeg (mod indkgrsel) viste varierende vaerdier i intervallet 28-47
Digits uden pa pudslaget (tgrt).

Der blev ikke fjernet pudslag i dette lokale.
I muret vindueslysning blev der registreret mindre forhgjede fugtniveauer op til 102 Digits.

5.4 1. sal, vaerelse
Fugtmalinger pa vestvendt facadevaeg (mod vej) viste varierende veaerdier i intervallet 32- 38 Digits
uden pa pudslaget (tort).

5.5 Udvendigt
Der var opsat plastik pa enkelte facadevaegge/sokler.

6. Konklusion

Pa baggrund af undersggelsen er det vores vurdering, at de registrerede fugtniveauer i facade-
vaegskonstruktionerne i stueplan pa nuvaerende tidspunkt generelt skal betragtes som t@rre og
acceptable.

Sporadisk registreres der fortsat mindre forhgjede fugtniveauer - primart i omraderne omkring
vindueslysningerne.

De registrerede udbulinger og mineralske udfaeldninger i pudslaget pa facadevaeggene, skal be-
tragtes som kosmetiske skader, der ikke vil pavirke indeklimaet negativt.

Ved vores tidligere besigtigelse den 14. maj 2024 blev der til sammenligning registreret op til 182
Digits pa facadevaeggene (kraftigt forhgjet).

Siden vores tidligere besigtigelse er omfanget af pudsafskalninger pa de udvendige facader for-
vaerret - primaert pa de syd- og vestvendte facader.

Vi har de senere ar registreret et stgrre antal sager med opfugtet murvaerk i facadeveegge i for-
bindelse med laengerevarende kraftigt regnvejr, hvor der ikke er konstateret nedbrydninger, rev-
ner eller andre skader pa murvaerket.

Yderligere har vi faet foretaget malinger af vandtaetheden (dampdiffusion) af malingslaget i faca-
demalingen, hvor der ikke blev registreret problematisk 'taethed' i malingslaget. Pa den baggrund
kan det (desveerre) vaere et vilkar, at murvaerket i facadevaegge i perioder, kan blive opfugtet i ni-
veau, hvor der vil kunne registreres vandgennemtraengning i murvaerket, med deraf fglgende op-
fugtninger og skader pa indvendigt murvaerk i facadevaeggene.

Den eneste umiddelbare mulighed for at mindske fugtoptagelsen i murvaerk, kan vaere at udfgre
en udvendig impraegnering af murvaerket med fx Remmers Funcosil FC2."

Det fremgar af selskabets interne taksators bemaerkninger til den supplerende fugtundersggel-

se af 10/3 2026:
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"Udvendige observationer

Pa de udvendige facader ses de samme omrader med afskallet pudslag pa bade vest- og @stsiden.
Billedmateriale fra 3. juni 2025 er gennemgaet og sammenholdt med rapport af 13. februar 2026.
Pa syd- og nordsiden ses ligeledes afskallet pudslag. Soklerne fra terraen til facader er i disse om-
rader midlertidigt afdaekket med plast fra midt pa henholdsvis syd- og nordsiden og op mod vest-
facaden. Derudover er der fjernet puds i ét omrade pa hver side teet ved hjgrnerne mod hen-
holdsvis sydvest og nordvest.

Konklusion — supplerende fugtundersggelse

De registrerede fugtniveauer pa de indvendige vaegge, bade i pudslag og ved malinger direkte pa
teglsten, vurderes som tgrre og acceptable. Der er konstateret lettere forhgjede fugtniveauer i
lysninger mod @st, hvilket vurderes at skyldes kuldebroer og massive konstruktioner omkring vin-
duerne. Dette anses som normalt for bygningens alder.

Der ses flere udbulinger og udfzaeldninger i det indvendige pudslag. Disse vurderes dog at veere af
kosmetisk karakter og kan blandt andet skyldes mange lag maling pa vaeggene gennem arene,
hvilket har medfert et relativt teet malingslag.

Ved undersggelsen den 14. maj 2024 blev der malt op til 182 digits i facadevaeggene, hvilket indi-
kerede forhgjet fugt/vadt murveerk. De aktuelle malinger er vaesentligt lavere. Dette kan blandt
andet forklares ved, at januar 2026 har veeret preeget af koldt vejr med frostgrader og begraenset
nedbgr. Det vurderes derfor, at facaderne over tid pavirkes af vejrlig, herunder regn og nedbgr,
hvilket medfgrer varierende fugtindhold.

... har tidligere udfgrt malinger af dampdiffusion i facadens malingslag, hvor der ikke blev konsta-
teret problematisk teethed. Det vurderes derfor som et vilkar, at murvaerket i perioder kan opfug-
tes til et niveau, hvor der kan ske vandgennemtrangning og midlertidig opfugtning af det indven-
dige murvaerk som fglge af udefrakommende vejrpavirkninger.

Der er foretaget to destruktive indgreb pa stueplan ved vest- og sydfacaden. Disse er endnu ikke
retableret. Det forventes, at der senere etableres nyt pudslag og overfladebehandling, idet det pa

nuvaerende tidspunkt vurderes sandsynligt, at FT gnsker pudslaget fjernet yderligere.

Vi skal betale for at etablere nyt puds, samt maling pa den del."

Det fremgar af selskabets taksators interne mail af 5/5 2026:

"Det er korrekt, at fugtniveauer og malinger varierer mellem de forskellige perioder. Ft vurderer,
at de seneste malinger ikke er repraesentative for husets generelle tilstand. Siden januar 2023 er
der flere gange konstateret forhgjede fugtniveauer forskellige steder i bygningen, og der er Ig-
bende foretaget fugtmalinger siden dette tidspunkt. Jeg bemaerker, at der allerede ved de fgrste
registreringer af fugt efter overtagelsen i 2022 blev malt fugt i en indvendig overligger. Dette har
sammenhang med kuldebroer og massivt murvaerk og ma betragtes som et forventeligt forhold.

Jeg vurderer ikke, at der er nogen modstrid mellem de tidligere malinger og de seneste malinger
foretaget den 13.02.2026 af ... Tveertimod bekraefter malingerne, at facaden er — og fortsat bliver
— pavirket af vejrliget. | efteraret 2023 og start 2024 blev der netop registreret hgje fugtvaerdier
som fglge af betydelige meengder nedbgr og facadens eksponering herfor.
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At fugtophobningen delvist kan skyldes manglende andbarhed i facadens opbygning, kan ikke
udelukkes og kan vaere en medvirkende arsag. Nar der samtidig forekommer revner i en pudset
facade, vil facaden og konstruktionen dog vaere direkte udsat for regn og vejrlig, hvilket har vae-
sentlig betydning for fugtbelastningen.

Det er desuden konstateret, at hulmuren er udfgrt med krgyerkugler (flamingokugler), hvilket ik-
ke er en optimal form for hulmursisolering.

| efterdret 2025 og i starten af 2026 har der vaeret begraeensede nedbgrsmangder, og perioden
har veeret praeget af lave temperaturer og frost. Dette medfgrer generelt lavere luftfugtighed. In-
dendgrs skrues der tilsvarende op for opvarmningen, hvilket automatisk reducerer den relative
luftfugtighed.

Ft anfgrer, at de tiltag, hun Igbende har foretaget, er udtryk for skadesminimerende handlinger.
Disse tiltag kan have en vis pavirkning, men pa baggrund af fugtmalingerne fra februar 2026 kan
det ikke dokumenteres, at disse alene er arsagen til de lavere fugtniveauer indendgrs.

Den intensive udluftning, som udfgres 2—3 gange dagligt, er i sig selv ikke et egentligt skadefore-
byggende tiltag. Udluftning bgr generelt foretages op til fem gange dagligt og ma betragtes som
en ngdvendig og almindelig adfaerd.

Mekanisk affugtning anvendes Igbende bade i stueplan og i kaelderen. Dette kan bidrage til redu-
cerede fugtniveauer i stueplan. | keelderen er der konstateret fugt i bade vaegge og gulve som fgl-
ge af manglende fugtsikring, hvorfor affugtning her ma anses som ngdvendig.

En konsekvent adfeerd med maksimal brug af emhaette samt ventilation ved bad og madlavning er
ligeledes almindelig og forventelig. Safremt dette ikke tidligere har vaeret praktiseret, indikerer
det snarere, at normale forholdsregler ikke har vaeret fulgt.

Pa baggrund af fugtmalingerne foretaget i februar 2026 vurderes de faldende vardier ikke i sig
selv at vaere dokumentation for den beskrevne ihaerdige indsats, selv om tiltagene naturligvis kan
have en vis positiv effekt. Resultaterne peger snarere p3, at fugtbelastningen i facaden i hgj grad
er afhaengig af vejrligshaendelser, idet fugt i facaden primaert pavirkes udefra.

Jeg har ikke forholdt mig til sk@nserkleeringen eller skimmelrapporten udarbejdet af ... den
04.12.2025, da dette er et forhold mellem kgber og salger. Jeg har dog enkelte bemaerkninger til
...s rapport vedrgrende P1-P3-skimmelmalinger.

P1 og P2 er begge udtaget mod vest pa stueetagen i sammenhangende opholdsrum, men viser
forskellige maleresultater. P2 (dagligstue) vurderes pa baggrund af analysesvarene at vaere pavir-
ket i et meget forhgjet niveau af en eller flere skimmeltyper.

Det fremgar desuden, at stgvprgverne fra P2 og P3 er over syv maneder gamle, hvilket indikerer,
at der ikke har veeret foretaget renggring i en lengere periode. Selvom der er gennemfgrt skim-
melundersggelser i bygningen, er disse fgrst foretaget ca. 4,5 ar efter overtagelsen. Det kan der-
med ikke fastslas, om forholdene ogsa gjorde sig galdende pa overtagelsestidspunktet. Hertil
kommer, at der er foretaget enkelte destruktive indgreb, som i sig selv kan have pavirket indekli-
maet.

Jf. sk@nserklaeringen haefter jeg mig alligevel ved fglgende:
11. Spgrgsmal fra modpart -Spgrgsmal og svar IB.
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Det faktum er vi i de senere ar har oplevet en stigning i nedbgrsmaengder, har en indflydelse pa
belastningen af facaderne. Det stiller krav til at facaden er intakt hvilken den i teorien kan vaere
med eks. en akrylplastmaling eller med en ren pudsoverflade.

Svar pa spgrgsmal IC; Nuvaerende ejer har oplyst at afskalninger ikke var til stede ved overtagel-
sen af huset. Afskalninger som de registrerede kan ikke umiddelbart ses efter pafgringen af ma-
ling udvendig og spartelmasse/maling/tapet indvendig. Det vil typiske veere efter en vinter eller
to, at forholdene begynder at blive synlige.

Bemaerkning; Det er ikke korrekt, da der er anmaerkninger i tilstandsrapporten der netop under-
streger dette. Det er ikke foretaget udbedringer af anmaerkninger efter OT."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15. Hvad er deekning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers

overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen

Skade

18.3

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

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pad grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

f Forhold, der alene bestar i sadvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punkt 18.3.
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g Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige
levetid.

23. Fglgeudgifter...
Er der tale om et deekningsberettigende forhold, jf. punkt 18, daekker forsikringen ogsa fglgende
udgifter:

23.3

Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i reparationsperioden i op til 12 maneder, hvis
udbedringen af et daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt. Udgifterne daekkes ud
over forsikringssummen."

Naevnet har af selskabet faet fremlagt en artikel, hvoraf det fremgar, at 2024 havde kurs mod at
blive det naest vadeste ar i dansk vejrhistorie, kun overgaet af 2023 og en artikel fra Forsikring
og Pension "vildt vejr naesten firedobler antal anmeldte skybrudsskader" fra 25/6 2024. Naevnet

har faet forelagt fotografier af ejendommen.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — en murermestervilla, der er opfgrt i 1917 — den 1/3
2021. Ejendommen har facader i teglsten med kalket overflade, og pa et ukendt tidspunkt blev
facaderne pudset op i kalk/cementmgrtel. | seelgerens ejertid blev facaderne malet ca. 7 gange.
Klageren anmeldte i januar 2024, at der skete afskalning af ejendommens facader, og at der var
fugt bag malingen. Klageren har sagsggt slgeren af eiendommen, og der er i denne forbindel-

se foretaget syn og skgn af ejendommen.

Klageren gnsker dakning af udbedringsomkostninger, hjzlp til mgbelopmagasinering og gen-
husning under arbejdets udfgrelse. Klageren har anfgrt, at de anmeldte forhold ikke er omtalt i
tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at inderveeggene revnede efter 2 ar, at der er skimmel-
svamp pa indervaeggene, og at maling og puds sidder Igst pa ydermurene. Klageren har anfgrt,
at huset er kalket under et cementpudslag, hvorefter det er malet med et meget tykt lag acryl-
maling. Klageren har indhentet en rapport fra en uvildig byggesagkyndig, som viser graverende
fugtproblemer og fejlagtig behandling af yderveegge m.m. Klageren har anfgrt, at de anmeldte
forhold var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at hun har vedligeholdt huset i sin ejertid,

men "har ikke villet fjerne beviserne pa de forhold, som jeg s@ger ejerskifteforsikringens daek-
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ning for". Klageren har anfgrt, at malerbehandlingen af facaderne har medfgrt, at murene er sa
teette, at der er sket opfugtning af mur og puds. Klageren har anfgrt, at den tidligere ejer af
ejendommen har udtalt, at huset blev malet ca. hvert 4. ar, hvilket ifglge eksperter ikke er nor-
malt, idet sa mange lag maling vil skabe en meget taet overflade. Klageren har anfgrt at selska-
bets undersggelser er helt i modstrid med syn og skgn i sagen mod s=lgeren, og at syn og
skensmanden ogsa har fundet store forekomster af skimmelsvamp. Klageren har anfgrt, at de
fugtmalinger, som ekstern radgiver for selskabet foretog i februar 2026, ikke er repraesentative
for husets generelle tilstand eller skadens reelle omfang, idet flere sagkyndige tidligere har kon-
stateret betydelige fugtproblemer, og at de lave malinger i februar 2026 er et direkte resultat af

hendes vedholdende indsats, ikke et udtryk for at skaden er udbedret.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade i
forsikringsbetingelsernes forstand. Selskabet har anf@rt, at det henset til eiendommens alder
og det forhold, at ejendommen ikke er udfgrt med fugtsikring, er forventeligt, at savel kaelder-
gulve og -vaegge med facader med sokkel vil veere pavirket af grundfugt. Ligeledes er det saed-
vanligt, at der vil veere misfarvning/skimmelaftegninger i kaelder. Selskabet har anfgrt, at for-
holdene er begrundet i datidens byggeskik, og at forholdet ikke er udtryk for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at facademalingens diffusionsevne er blevet ned-
sat, efterhdanden som huset gentagende gange er blevet malet. Selskabet har anfgrt, at faca-
derne ikke er fejlbehandlede, men derimod vedligeholdt almindeligt og seedvanligt gennem tid,
og at denne gentagende behandling erfaringsmaessigt har vist sig at vaere mindre hensigtsmaes-
sig. Selskabet har anfgrt, at fugtforekomsten ogsa kan tilskrives de naturlige kuldebroer, som vil
veere i en konstruktion fra 1917, samt at det meget vade og fugtige efterar/vinter i 2023-24 har
fugtmaettet facaderne. Dette sammenholdt med det voldsomme temperaturfald, der skete i
januar 2024 medfgrte, at mange pudsede facader fik skader i pudsen — sarligt de ejendomme,
som allerede stod med eksisterende revner og skader i facadepuds, som klagerens ejendom.
Selskabet har anfgrt, at malingbehandlingerne af facaden ikke var udtryk for fejlbehandling pa
udfgrelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at klageren fgrst anmeldte forholdet flere ar efter

overtagelsen. Selskabet har anfgrt, at der efter fornyet fugtundersggelse af vestfacaden og de
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gvrige facader er konstateret tgrre forhold, undtagen ved muret vindueslysning, og at der ikke
registreret problematisk teethed i malingslaget. Der er herudover ikke godtgjort forekomster af
skimmelssvamp i ejendommens beboelseslokaler i videre omfang, end hvad der er sadvanligt

for en ejendom som klagerens.

Det fremgar af tilstandsrapporten 25/9 2020 punkt 2 (yderveegge) med karakteren K1, "2.1 Fa-
cader/gavle ... Murveerket har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner
blandt andet mod syd og vest. Note: Bygningens alder taget i betragtning skennes forholdet at
vaere i ro, men det kan ikke udelukkes at det vil kraeve Ipbende vedligeholdelse". Det fremgar af
punkt 4.2 Sokkel med karakteren K1, at "soklen har puds med manglende vedhaftning og nogle
mindre revner. Note: Saetninger er normalt for xldre ejendomme og skgnnes ikke at give an-
ledning til skader, men det kan ikke udelukkes at det vil kraeve Igbende vedligeholdelse". Det
fremgar af punkt 5.2 med karakteren K1 "vaegge", at "kaeldervaeggene er fugtige og der er nogle
steder lgst og afskallet puds. Note: Fugtige kaeldervaegge er almindelige i bygninger af denne

alder, fordi konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt."

Det fremgar af rapport vedrgrende skimmelsvampe og fugtundersggelse indhentet af selskabet
af 22/5 2024: "Der blev pa besigtigelsestidspunktet ikke registreret synlige tegn pa forekomster
af skimmelsvampe i bygningskonstruktionerne i ejendommen i de bergrte omrader. ... Pa bag-
grund af undersggelsen er det vores vurdering, at det aktuelle fugtproblem som blev oplyst at
beboeren, har givet anledning til afskalninger i maling og puds pa udvendig side af facadeyder-
veeggen. Det er umiddelbart vores vurdering, at de registrerede forhgjede fugtniveauer i de
murede vaegge i den @gst- og vestvendte gavl, kan veere udviklet som fglge af en mindre hen-
sigtsmaessig facademaling i klimaskaermen. Vi vurderer at den afskallende maling og fugtbetin-
gede volumenandringer, herunder afskallende puds i vaegkonstruktionerne kan skyldes en eller
flere af fglgende faktorer: ¢ Plastmaling (akrylmaling) er generelt forholdsvis teet, og derfor til-
lader de fleste plastmalinger ikke det malede materiale at transportere fugt igennem plastlaget
(lav diffusion). ® Er mindre egnet til facader pa aldre huse og mure med fugtproblemer end

mere diffusionsdbne malinger som silikat- og silikonemaling. ¢ Malingen bliver maerkbart min-
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dre diffusionsaben, nar der males i flere lag eller meget tykke lag. Vi anbefaler, at hele den @st-
vendte og hele den vestvendte gavl blotleegges for maling samt underliggende lag af kalkma-
ling. ... Specielt i 2023 har der vaeret en markant stigning i opfugtede facadevaegge uden at der
kan registreres fejl pa facadevaeggene. Arsagen skyldes efter vores vurdering, at aldre murede
facadevaegge har stgrre 'massive' omrader uden hulmur, samt at facadevaeggene fremstar uden
fugtspeerre over fx vindues- og dgrpartier eller ved overgang til fundament. Leengerevarende
opfugtede murede facadevaegge ma derfor betragtes som et vilkar i ldre ejendomme. Vi vur-
derer pa baggrund af undersggelsen, at arsagen til den registrerede opfugtning i keelderplanets
gulv og beton-/murede vaegge, primaert skyldes generel opstigende grundfugt, hvilket er for-
venteligt i en ejendom fra 1917. Keeldergulv- og vaegge i xldre beboelsesejendomme er sjzel-
dent fugtsikret, og konstruktionerne vil derfor vaere pavirket af den grundfugt, som stiger op
nedefra og udefra. Det er vores vurdering at arsagen til de registrerede opfugtninger i kaelder-
planets gulv og beton-/murede vaegge, ogsa kan skyldes konstruktionsfejl, jf. anmaerkningerne i

huseftersynsrapporten".

Det fremgar af rapport udarbejdet af bygningssagkyndig radgiver indhentet af klageren af 19/6
2024: "Facaderne pa villaen fremstar i dag repareret af mange omgange, og med flere lag faca-
debehandling, maling mm. Disse reparationer er daekket af flere lag facademaling, denne ma-
lings egenskaber er ukendte, men har medvirket til at lave en lukket overflade pa ydervaegge. ...
At facaderne er pudset pa en kalket overflade, er ikke fag- og handvaerksmaessigt korrekt, da
det giver en manglende vedhaftning og har resulteret i de store og sma revnedannelser. Disse
revner i facadebehandlingen giver adgang til opfugtningen af murvaerk, puds og kalk, derved
friggres salpeter i kalk og mgrtel der begynder at udblomstrer mere og mere, og revnerne bli-
ver derved stgrre og stgrre. Nedbgr pa facaden bliver bremset af de begyndende udblomstrin-
ger og far derved lettere ved traenge ind i murvaerket. Denne proces er selvforstaerkende og har
accelereret over tid. Denne udvikling har resulteret i en opfugtning af alle facader, der derved
har resulteret i mange skader pa puds og facadebehandlingen, og de skader, der ses bade ud-
vendigt og indvendigt pa facader. Mange af vinduesoverliggere fremstar med forhgjet fugtska-

der, revner mm,, ... Det er i tilstandsrapporten med en K1 anmaerkning om facade mod syd og
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vest, men at forholdet skgnnes at vaere i ro. Dette skgn er ikke retvisende, da der nu er skader
bade indvendigt og udvendigt pa puds. Der er ikke omtalt noget om facaden mod gst, denne
facade er nu med store afskallede omrader. ... Da kaelderen pa samme made er opbygget i tegl,
har opfugtningen af facader bredt sig ned i kaeeldervaegge, det har resulteret i salpeter aflejrin-
ger bade bag og gennem facadebehandlingen, slagvand kan sa haenge og blive opsuget af faca-
den, med yderligere fugtophobning og salpeterudslag til fglge. En del af fugten i kaeldervaegge
kan skyldes opstigende grundfugt i et vist omfang. Der optrader nu skimmelsvamp indvendigt i
og omkring mange af vinduesfalse, udvendige hjgrner mm. i kaelderen. ... Den tidligere ejer har
forspgt at lappe pa disse skader mange steder, omfang af disse reparationer af puds mm. vur-
deres til mellem 30 og 40 % af facaderne, dels med genoppudsning, men ogsa ved at male de
skadede omrader over igen, og igen, det har resulteret i sa tykke lag maling at ydervaeggenes
evne til at tgrre er reduceret i vaesentligt omfang. ... Der er sakaldt hgj sokkel, det giver et stort
facadeareal pa villaen, dette areal er pudset pa samme made som det gvrige hus, visuelt frem-
star soklen staenkpudset, men der er tale om en stor mangde salpeter udblomstringer der er
overmalet gentagne gange, derved er meget af soklens overflade porgs og smuldre ved berg-

ring".

Det fremgar af syn og skgnserklaering udarbejdet i retssagen mod szelgeren af 12/5 2025: "Det
er skensmanden vurdering at arsagen til afskalninger skal finde i flere forhold. A) At der er pud-
set med en kalkcementpuds oven pa kalk. Pudser man med en kalkcementpuds direkte ovenpa
kalk, risikerer man, at der ophober sig fugt i muren, da kalk udvider sig, nar det bliver fugtigt.
Dette kan indebeere afskalning af pudslaget. Forholdet vurderes ikke at vaere handsvaerkmaes-
sigt korrekt. B) Gentagende behandlinger med akrylplast maling over en kort arraekke. Det
fremgar ikke hvordan facaderne var ved szelger overtagelse af ejendommen. Men det blev un-
der skgnsforretningen oplyst, at i de 26 ar szlger har besiddet ejendommen er facader malet 7
gange. Fgrste gang i 1994 og senest i 2018, hvilket svarer til en malingsfrekvens pa knapt hver
fierde ar. ... Det kunne konstateres at vaeggene flere steder maerkes vade, at spartelmasse iszer i
stue mod vest var decideret vad flere steder samt at der var biologisk vaekst bagved billeder.

Flere steder faldt puds af eller stod med spraekker. ... Da false og stik over vinduer er gennem-
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muret er det naturligt, at fugtransporten er stgrst i- og omkring false og vinduesoverliggere. ...

Flere false fremstod med udblomstring i form af salte-dampbuler-afskalninger".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport ved intern taksator af 3/6 2025: "1.sal: Der ma-
les mellem 37-54,3 % fugt med GANN maler i bag mure, og lysninger mod vest, og gst. Det er
normal fugt i vaegge, og ingen tegn til kalkudtraek, udbobling eller darlig vedhaeftning. Trappe-
Ipb mellem stue-1.sal. Stuesal: Normal fugt i vaegge mod nord. Stuesal: | kgkken og kontor mod
@st males der mellem 41,8-60,4% fugt med GANN maler- Tilsvarer normale veerdier. ... Pa bag
mure og i lysninger males der mellem 159,7-167,5% fugt Det til svarer meget fugtig/vadt. Puds-
lag pa hgjre side af vindue mod nordvest er banket vaek. Pudslag males mellem 14-16 mm i tyk-
kelse. Maling er lgs i stgrre flager, noget der tyder pa at det er plast/akrylmaling. Pa teglsten i
bag mure males der i samme omrade mellem 43,1-48,1 % fugt. Det til svarer normal fugt. Det
kan tyde pa at pudslaget/plastmaling holder fugten ind i vaeggen. ... Kaelder: Ikke beboeligt om-
rade. Keelder mod vest ligger ca. 90 cm. under terraen, og 40-50 cm under terreen mod @st. ... Pa
de originale keaeldervaegge ses kalkudblomstring, udbobling af maling, Igs maling og manglende
vedhaftning af puds. | vindue mod nord ses misfarvning i lysning. Der males mellem 153,8-
170,2 % fugt med GANN maler pa kalder vaegge mod @st og vest. Det til svarer meget
fugt/vadt. Pa de originale kaeldervaegge mod nord og syd, ligger fugtniveauet mellem 20-30 %
under vaegge mod @st og vest. | nederste del af skilleveegge males der mellem 126,6-153,6 %
fugt (Meget fugtig til vadt), hvor det aftager 50-60 cm op pa vaegge. Der males ogsa fugt i gulv-
konstruktion. ... (Anmaerkninger i TR er ikke udbedret efter overtagelse). | start 24 faldt temp.
voldsomt, med minusgrader i ... pa op til -10-12 gr, bare over natten, hvor det samtidigt var vind
af storm styrke. Dermed stgrre risiko for frostspraengninger og stgrre revnedannelser i de vade
facader. Det er helt korrekt at facaderne er udfgrt uhensigtsmaessigt, ... Der er ogsa omrader
med kuldebroer omkring vinduer, og hvis det indvendige pudslag, og maling er taet, vil ved-
haftningen slippe pa lysninger, hjgrner og tilstedende omrader pa veegge, hvor der er kulde-
broer. Det kan ikke kaldes en fejlkonstruktion eller forkert udfgrsel, da man ikke kender alder
pa andring af facaderne fra tegl/kalk til pudsede facader. Det er helt klart forkert udfgrsel, hvis

det udfgres i dag. ... Fugt, afskalling, kalkudblomstring pa veegge i kaelder skyldes manglende
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fugtsikring af keelder, og de massive konstruktioner (Sokkel). Dermed fugtpavirkning grundet
opstigende grundfugt, og pavirkning af fugt udefra. Det er massive kuldebroer i veegge, omkring
vinduer m.m, da de er af massiv beton. Jeg mener ikke forholdet opfylder ikke skadesbegrebet

jf. ejerskifteforsikringens betingelser pkt.8 og 11.3."

Det fremgar af DNA-analyse for skimmelsvampe indhentet af skgnsmanden under retssagen af
15/12 2025: "Af det fremsendte fremgar det, at prgverne er udtaget den 4. december 2023. ...
Med baggrund i pollen- og skimmelindholdet i pr@verne vurderer vi, at det undersggte stgv for
P1 er udfeeldet af luften over en kortere periode — fa maneder. Mens stgvet fra P2 og P3 er ud-
faeldet over en leengere periode — mindst 7 maneder. ... P1 ... Spisestue C Pa baggrund af analy-
seresultaterne vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen lidt over normalt
forventeligt niveau for tgrre, rene og ikke skadede bygninger. ... P2 ... Spisestue E Pa baggrund
af analyseresultaterne vurderes det, at der er et meget forhgjet niveau af en eller flere skim-
melsvampetyper samt en unormal artssammensaetning med hgje niveauer af fugtindikerende
skimmelsvampe, som sandsynligggr tilstedeveaerelsen af skimmelvaekst, der pavirker indeklima-
et. ... P3 ... Sovevearelse D Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhgjet
niveau af en eller flere skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for t@rre, rene
og uskadede bygninger. Endvidere ses en unormal sammensatning af skimmelsvampetyper

som indikerer en zeldre udtgrret fugtskade eller aktuelt opfugtede bygningsdele".

Det fremgar af supplerende fugtundersggelse indhentet af selskabet af 13/2 2026, at "de regi-
strerede fugtniveauer i facadevaegskonstruktionerne i stueplan pa nuveerende tidspunkt gene-
relt skal betragtes som tgrre og acceptable. Sporadisk registreres der fortsat mindre forhgjede
fugtniveauer - primaert i omraderne omkring vindueslysningerne. De registrerede udbulinger og
mineralske udfzaeldninger i pudslaget pa facadevaeggene, skal betragtes som kosmetiske skader,
der ikke vil pavirke indeklimaet negativt. Ved vores tidligere besigtigelse den 14. maj 2024 blev
der til sammenligning registreret op til 182 Digits pa facadevaeggene (kraftigt forhgjet). Siden
vores tidligere besigtigelse er omfanget af pudsafskalninger pa de udvendige facader forvaerret

- primeert pa de syd- og vestvendte facader. ... Yderligere har vi faet foretaget malinger af vand-
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teetheden (dampdiffusion) af malingslaget i facademalingen, hvor der ikke blev registreret pro-
blematisk 'taethed' i malingslaget. P4 den baggrund kan det (desvaerre) veere et vilkar, at mur-
vaerket i facadevaegge i perioder, kan blive opfugtet i niveau, hvor der vil kunne registreres
vandgennemtrangning i murvaerket, med deraf fglgende opfugtninger og skader pa indvendigt
murveaerk i facadevaeggene. Den eneste umiddelbare mulighed for at mindske fugtoptagelsen i
murvaerk, kan vaere at udfgre en udvendig impraegnering af murvaerket med fx Remmers Fun-

cosil FC2".

Det fremgar af selskabets taksators interne mail af 5/5 2026: "Jeg vurderer ikke, at der er nogen
modstrid mellem de tidligere malinger og de seneste malinger foretaget den 13.02.2026 af ...
Tveaertimod bekraefter malingerne, at facaden er — og fortsat bliver — pavirket af vejrliget. | ef-
teraret 2023 og start 2024 blev der netop registreret hgje fugtvaerdier som fglge af betydelige
mangder nedbgr og facadens eksponering herfor. At fugtophobningen delvist kan skyldes
manglende andbarhed i facadens opbygning, kan ikke udelukkes og kan vaere en medvirkende
arsag. Nar der samtidig forekommer revner i en pudset facade, vil facaden og konstruktionen
dog vaere direkte udsat for regn og vejrlig, hvilket har vaesentlig betydning for fugtbelastningen.
Det er desuden konstateret, at hulmuren er udfgrt med krgyerkugler (flamingokugler), hvilket
ikke er en optimal form for hulmursisolering. | efteraret 2025 og i starten af 2026 har der veeret
begreensede nedbgrsmaengder, og perioden har veeret praeget af lave temperaturer og frost.
Dette medfgrer generelt lavere luftfugtighed. Indendgrs skrues der tilsvarende op for opvarm-
ningen, hvilket automatisk reducerer den relative luftfugtighed ... Jeg har ikke forholdt mig til
sk@nserklaeringen eller skimmelrapporten udarbejdet af ... den 04.12.2025, da dette er et for-
hold mellem kgber og szelger. Jeg har dog enkelte bemaerkninger til ... rapport vedrgrende P1-
P3-skimmelmalinger. P1 og P2 er begge udtaget mod vest pa stueetagen i sammenhangende
opholdsrum, men viser forskellige maleresultater. P2 (dagligstue) vurderes pa baggrund af ana-
lysesvarene at veere pavirket i et meget forhgjet niveau af en eller flere skimmeltyper. Det
fremgar desuden, at stgvprgverne fra P2 og P3 er over syv maneder gamle, hvilket indikerer, at
der ikke har veeret foretaget renggring i en leengere periode. Selvom der er gennemfgrt skim-

melundersggelser i bygningen, er disse f@rst foretaget ca. 4,5 ar efter overtagelsen. Det kan
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dermed ikke fastslas, om forholdene ogsa gjorde sig gaeldende pa overtagelsestidspunktet. Her-
til kommer, at der er foretaget enkelte destruktive indgreb, som i sig selv kan have pavirket

indeklimaet".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 18.3, at forsikringen daekker "Udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzaerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger". Det fremgar af punkt 19 a, at forsikringen ikke daekker "For-
hold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-

ning".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en dakningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
veerksmaessige mangler ved udfgrelsen eller vedligeholdelsen af en bygningsdel. Afggrende er,

om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Facader
Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet var forhold ved facaderne, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade
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i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Nzavnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog ejendommen den 1/3 2021, an-
meldte forholdet i januar 2024, og at huset sidst blev malet i 2018. Naevnet har hertil lagt vaegt
pa, at en kgber efter naevnets opfattelse ikke kan forvente, at udfgrelse og vedligehold af male-

de og pudsede facader igennem arene pa et hus fra 1917 er foretaget optimalt.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der almindeligvis pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdel-
sesbyrde ved malede og pudsede facader som de pageldende. Naevnet finder det ikke bevist,
at vedligeholdelsesbyrden konkret gar veesentligt ud over, hvad klageren matte forvente pa

baggrund af husets alder og konstruktion.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 2.1, at "murvaerket
har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner blandt andet mod syd og vest",
og punkt 4.2, at "soklen har puds med manglende vedhaftning og nogle mindre revner". Naev-
net bemaerker, at klageren efter det oplyste ikke har udfgrt vedligeholdelsesarbejder siden

overtagelsen.

Fugt i veegge

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at fugtforholdene i
indvendige vaegge og i keelderen pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har bl.a. lagt veegt pa, at det fremgar af bl.a. selskabets besigtigelsesrapport af 3/6
2025, at forholdene dels skyldes konstruktionsbetingede forhold i form af opstigende grund-
fugt, dels den ekstraordinaere fugtbelastning i forbindelse med regnvejrsperioden ultimo 2023.

Det fremgar af selskabets eksterne fugtundersggelse af 22/5 2024, at "arsagen til den registre-
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rede opfugtning i kaelderplanets gulv og beton-/murede vaegge, primaert skyldes generel opsti-

gende grundfugt, hvilket er forventeligt i en ejendom fra 1917".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af den eksterne fugtundersggelse — indhentet af
selskabet — af 13/2 2026, at de registrerede fugtniveauer i facadevaeg konstruktionerne i stue-

plan generelt skulle betragtes som tgrre og acceptable.

Skimmel

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-
kenzevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen
enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfg-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsva-
rende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med til-
svarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede skadearsag,
eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet
havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboel-

sesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Navnet finder, jf. det anfgrte ovenfor om facaden og fugtforholdene i ejendommen, at der ikke
er godtgjort en daekningsberettigende skadearsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp
ikke kan daekkes som en fglgeskade. Spgrgsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der
pa overtagelsestidspunktet var er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en
intensitet og et omfang, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrumme-
ne i bygningen naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Som sagen
foreligger oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet
forekom skimmelsvamp i navnlig beboelsesrummene i et omfang og en intensitet, der udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet har derfor ikke grundlag for at kritisere, at sel-

skabet har afvist at daekke klagerens krav.
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Navnet har lagt vaegt pa de fremlagte malinger, der efter naevnets vurdering ikke entydigt pavi-
ser, at indeklimaet i eiendommens beboelsesrum har veeret negativt pavirket af den konstate-
rede skimmelsvamp i en grad, der har medfgrt, at brugbarheden overtagelsestidspunktet var
naevnevaerdigt nedsat. Naevnet finder, at den af klageren fremlagte DNA-analyse for skimmel-
svampe indhentet af skgnsmanden under retssagen af 15/12 2025, der er indhentet ca. 4,5 ar

efter klagerens overtagelse af eiendommen, ikke kan fgre til andet resultat.
Nzevnet har ogsa lagt veegt p3a, at keelderen ikke er godkendt til beboelse, og at det ikke er
godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var forekomster af skimmelsvamp i kaelderen, der

vaesentligt afveg fra, hvad der er seedvanligt i tilsvarende aldre ikke fugtsikrede kaeldre.

Genhusning mv.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet
at daekke klagerens udgifter til genhusning, idet der ikke er pavist deekningsberettigende ska-
der, som ngdvendigggr genhusning.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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