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mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 14/4 2025 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Der er anmeldt skade pa den nordvendte og den gstvendte facade af huset. | tilstandsrapporten
er der beskrevet fine revner i murveerket, som vurderes som en skade af mindre omfang og angi-
vet med et grat hus i rapporten.

| fgrste omgang blev skaden anmeldt som afskalning af maling, men ved narmere undersggelser
er der pavist bagvedliggende skader pa murveerket, forvitrede og udfaldne fuger samt hgjt fugt-
indhold i muren. Skaden afvises i fgrste omgang fordi forsikringsselskabet vurderede den til kun at
veere kosmetisk.

Den oprindelige, kalkede facadekonstruktion var diffusionsaben, hvormed den opstigende grund-
fugt kunne vandre ud. Facaden er blevet pudset med staerk og meget cementholdig puds, og ef-
terfglgende malet med plastmalinger, hvilket har gjort facaden diffusionstaet. Den indespaerrede
fugt har resulteret i skader pa murveerk og der vurderes at vaere naerliggende risiko for yderligere
skader, safremt forholdet ikke udbedres. Dertil vurderes det af tilkgbt byggesagkyndig, at skaden
er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvormed vi som kgber ikke har kunne vide hvad vi
stod overfor.

Derudover er der fundet skimmel og fugt i vaegge og gulve flere steder i huset. Dansk Skimmel har
udarbejdet rapport. Vi har, mens sagen har kgrt, opgivet daekning vedr. indeklimaet, og gnsker
udelukkende at Ankenaevnet forholder sig til facaden.
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Vi fgler ikke rigtig at ETU har behandlet sagen serigst. Fx skriver de, og begrunder bl.a., tredje af-
visning med at [sagkyndigl] har foretaget undersggelser visuelt uden destruktive indgreb. Rap-
porten beskriver ellers netop destruktive indgreb. | samme afvisning vil de heller ikke kommente-
re en 'udokumenteret pastande om skadelig skimmelspore, selvom der er indsendt rapport fra
Dansk Skimmel.

D. 7. marts 2024 modtager vi fgrste afvisning. Vi tilkgber os hjaelp fra [radgiver] til at komme med
indsigelse, der indsendes d. 7. juni 2024. Al dokumentation vedr. facade, indvendig fugt og skim-
mel medsendes.

D. 19. juli modtager vi anden afvisning. ETU skriver, der mangler dokumentation og at det ikke ud-
leder revurdering af sagen. De tilbyder at sende taksator ud. [radgiver] fremsender dokumentati-
on pany.

D. 6. august 2024 besigtiger taksator. Til stede er undertegnede, taksator og ... fra [sagkyndig1]

D. 26. september modtager vi tredje afslag. De henviser til [sagkyndigl]s rapport, med fortsat pa-
stand om at det er kosmetisk, og at der ikke er foretaget destruktive indgreb, pa trods af billeddo-
kumentation. Herefter tilkgber vi os en rapport fra [sagkyndig2], der indsendes d. 25. november
2024 som klage til forsikringsselskabets klageafdeling.

D. 3. december modtager vi fjerde afvisning fra forsikringsselskabet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Dakning af reparation af nordvendt og gstvendt facade: Efter udbedring af skader pa sten og fu-
ger bag puds, skal det diffusionstzette lag fjernes, sa konstruktionen kan bringes tilbage. Herud-
over daekning af omkostning for udfgrelse af rapporter fra [sagkyndigl] og Indeklima og fra [sag-
kyndig2] [sagkyndig1] og Indeklima: 7500,- inkl moms [sagkyndig2] : 4400,- inkl moms".

Selskabet har i brev af 2/6 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Oplysning om den forsikret ejendom og ejerskifteforsikringen.

Ejendommen er opfert i 1877, og efter geengs byggeskik er eiendommen opfgrt uden fugtsikring.
Ejendommen er med en tilbygning opfert i 1971. Klager overtager ejendommen den 10. oktober
2021, og ejerskifteforsikringen traeder i kraft samme dag. Klager har kgbt en 5-arige ejerskiftefor-
sikring med en basis deekning under police ... med betingelserne ... Police og betingelser er frem-
lagt af klager.

Anmeldt forhold

Ejerskifteforsikringen modtager den 01. marts 2024 klagers anmeldelse, hvoraf fremgar, at afskal-
ling af maling er opdaget/konstateret den 18. januar 2022. Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)
Malingen skaller pa facaden. Tidligere ejer har malet den nordlige og @stlige del af facaden. Evt.
udtalelse fra handvaerker Murer har set neermere pa pudset bag malingen og vurderer der er
brugt de rigtige materialer. Forhold er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 2 ar og 5 maned ef-
ter overtagelsen. Forholdet omhandler alene den del af ejendommen, der er opfgrt i 1877. Ska-
deanmeldelsen er fremlagt af klager.
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Tilstandsrapporten for ejendommen

Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... (udarbejdet 22. juli 2021).
Den beskikkede bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten fglgende anmaerkninger 2 GRAT hus
Der er fine revnedannelser i murvaerk pa hushjgrnet mod sydvest, ved vindue mod vest, og i pud-
set murveerk mod nord. Skaden er af mindre omfang 3 GULT hus Der er mindre revner i teglover-
ligger (den bzerende del af murvaerket) over vindue i gavl mod vest. Der er risiko for skadesudvik-
ling pa sigt. Under salgeroplysninger Tilstandsrapporten er fremlagt af klager.

Rammerne for Ankenzavnet

Ejerskifteforsikringens daekning, herunder skadebegrebet fglger af selskabets forsikringsbetingel-
ser (fremlagte af klager som bilag 4) De centrale elementer i skadebegrebet fglger af punkt 3.1 og
3.2 i betingelser: ... og punkt 4 i betingelserne indeholder deekningsundtagelser, som der henvises
til. Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige grundprincipper pahviler det klager
som forsikringstager og kravstiller at bevise, at anmeldte forhold opfylder forsikringens skadesde-
finition og i gvrigt udger en daekningsberettiget skade.

Uenighed

Parterne er uenige om, hvorvidt der foreligger deekningsberettiget skade(r). Klager ggr geeldende,
at ejerskifteforsikringen skal daekke omkostninger til udbedring af forholdene vedrgrende nord-
vendt og @stvendt facade, herunder udskifte sten og fuger bag puds samt fjernelse af puds/maling
Selskabet g@r geeldende, at afskalning af puds samt forvitrede og udfaldne fuger bag ved puds ikke
udggr daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Sagsfremstilling

Det er tale om en ejendom opfgrt i 1877 uden fugtsikring. Ved overtagelsen den 10. oktober 2021
fremstar ejendommen med pudsede og malede facader. Klager anmelder den 01. marts 2024, at
maling/puds skaller af, fordi tidligere ejer ikke har anvendt de rigtige materialer. Anmeldelsen er
fremlagt af klager. Ejerskifteforsikringen afviser den 07. marts 2024 at forholdet udggr en deek-
ningsberettigende skade, idet forsikringens skadesdefinition ikke ses opfyldt med henvisning til
praksis fra Ankenavnet. Samtidig bemeerker ejerskifteforsikringen, at klager har vaeret bekendt
med forholdet siden 18. januar 2022, men anmelder det fgrst mere end 2 ar senere. Afggrelsen af
07. marts 2024 er fremlagt af klager og der henvises hertil. Ejerskifteforsikringen modtager den
07. juni 2024 indsigelse fra klagers repraesentant. Klager repraesentant anfgrer, at skaderne pa
gavl og facade er opstdet fordi arbejdet ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, efter de oprin-
delige pudsede og kalkede overfalder ikke er korrekt afrenset inden nyt puds er pafgrt samt at det
nye pudslag er af forkert type og blandingsforhold til de gamle facader. Indsigelse af 07. juni 2024
er fremlagt af klager. Ejerskifteforsikringen fastholder den 19. juli 2024 afvisning, idet indsigelsen
ikke indeholder relevant dokumentation eller undersggelser der evt. skulle pavise/sandsynligggre
en daekningsberettiget skade, hvorfor der ikke er grundlag for en revurdering. Afggrelsen af 19. ju-
li 2024 er fremlagt af klager og der henvises hertil. Herefter fremsender klagers repraesentant
rapport af 10. april 2024 udfeerdiget af ..., [sagkyndigl] (fremlagt af klager), og der foretages en
besigtigelse i august 2024 (der er ikke udfaerdiget en taksatorrapport efter besigtigelsen, hvorfor
en sadan ikke kan fremlaegges), hvorefter ejerskifteforsikringen den 26. september 2024 pa ny
fastholder tidligere afggrelse. Afggrelse af 26. september 2024 er fremlagt af klager og der henvi-
ses hertil. Klageansvarlig modtager den 25. november 2024 en klage over ejerskifteforsikringens
afggrelse, hvor klager medsender Fugt- og byggeteknisk gennemgang af 14. movember 2024 ud-
feerdiget af, [sagkyndig2] Klagen og rapport er fremlagt af klager. Klagen besvares den 03. decem-
ber 2024 af selskabets klageansvarlige, som er fremlagt af klager, og der henvises hertil. Klager
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indgiver en klage til Ankenaevnet angaende facade, eftersom der ikke er fremkommet nye oplys-
ninger, som kan begrunde en revurdering af tidligere vurdering, kan selskabet henholde sig til tid-
ligere afggrelse.

Konklusion

Efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper har klager som kravstiller be-
visbyrden for, at der foreligger en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Denne
bevisbyrde har klager ikke Igftet, idet klager bl.a. ikke har pavist, at der var forhold ved facade pa
overtagelsestidspunktet den 10. oktober 2021, der udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for
skade i forsikringens forstand. Anmeldte forhold er konstateret pa ejendommen opfgrt i 1877 og
er opfert uden fugtsikring. Arsagen er ifglge klagers egen radgiver opstigende grundfugt og at
vedligehold af facade ikke er udf@rt handvaerksmaessigt korrekt. Kgber af en aldre ejendom kan
ikke forvente, at eiendommen lever op til nutidens byggeskik. Klagers egen radgiver ... anfgrer og-
sa:

Fugtmadling viser hgjt fugtniveau ved hjgrnet. Der er tale om opstigende grundfugt, som trackker
op i muren, hvilket manglende fugtspaerre under muren er drsag til. Det er ikke unormalt at der fo-
rekommer opstigende grundfugt i huse af den alder (1877).

Forholdet nedsaetter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder. Kgber af en xldre ejendom kan ikke forvente, at vedlige-
holdelse af facaderne gennem arene har vaeret foretaget optimalt, og der pahviler malede, pud-
sede facader en ikke ubetydelige vedligeholdelsesbyrde. Klagers egne radgiver er enige om, at
skaderne pa gavl og facade er opstaet, fordi tidligere vedligehold ikke er udfgrt handvaerksmaes-
sigt korrekt, herunder fejlbehandling.

Klagers egen radgiver ... anfgrer ogsa:

Skaderne som er fordrsaget af opstigende grundfugt og frost er kammet grundet den helt taette
overflade der er pa siderne mod nord og @st, da fugten ingen mulighed har for at fordampe, ndr
der er malet udvendigt med diffusionstaet maling og der samtidig har vaeret malet med diffusions-
teet maling inde. Fugten har veeret speerret inde, hvorefter frosten har givet de skader vi nu ser.
Hvis huset stadig havde veeret kalket, sG kunne fugten veaere fordampet. SGdan er det med mange
aldre huse. man maler med diffusionstaet maling, hvilket er drsag til skader, nér den opstigende
grundfugt udseettes for hdrdt frostvejr. Revnerne i pudsen er omtalt i tilstandsrapporten, men dis-
se md antages ogsa er kommet grundet den indespaerrende fugt. Forholdet med revnerne er sdle-
des omtalt, men selve skadedrsagen er ikke naevnt.

Ejerskifteforsikringen dakker ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten jfr. punkt 4.1 i betin-
gelserne, og det er uden betydning, at skadearsagen ikke er naevnt i tilstandsrapporten, idet den
beskikkede bygningssagkyndige har beskrevet forholdet korrekt. Forholdet nedszetter i gvrigt ikke
bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder. Klager har ikke pavist, at der er forhold ved facade, der udggr en skade eller nzerlig-
gende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet den 10. oktober 2021. Allerede den 18. januar
2022 konstaterede klager, at maling afskaller, skaderne, der anmeldes den 07. marts 2024, kan
vaere en fglge af klagers manglende vedligehold af facade. Klager har ikke pavist, at skaderne ville
vaere opstaet hvis der er foretage vedligeholdelse af de malede, pudsede facader, som pahviler
klager som kgber af en sldre ejendom med en latent vedligeholdelsesbyrde. Ankenaevnet har i
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flere sager udtalt, at fejlbehandling af facader ikke i sig selv udggr en deekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen, bl.a. i kendelse 91835, 93851, 94136, 97144 ... Ankenavnet har i flere
sager udtalt, at udfaldne fuger ikke i sig selv udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikringen, bl.a. 99110, 101059 ... Klager har ikke pavist, at der er skade eller nzerliggende risiko
for skade pa overtagelsestidspunktet som fglge af de udfaldne fuger bagved den pudset facade.
Pa overtagelsestidspunktet var facade intakt, og der er ikke pavist opfugtning af veeggen indven-
digt ud over oplysningerne i tilstandsrapporten. Kgber af en zldre ejendom med pudsede facade
kan ikke forvente, at selve murvarket gennem arene er vedligeholdt optimalt. Udfaldne fuger
skyldes saedvanligvis slid og manglende vedligeholdelse samt udlgb af levetid, som ifglge punkt
4.5 og 4.6 i betingelserne ikke daekket af ejerskifteforsikringen. | forhold til klagers omkostninger
til tekniske bistand fremgar det af punkt 3.3.3 i betingelserne, at ejerskifteforsikringen daekker ri-
melige og ngdvendige udgifter efter forudgaende aftale. Allerede fordi, der ikke foreligger en sa-
dan aftale er klagers omkostninger ikke deekningsberettiget."

Klageren har i brev af 24/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

Vi fastholder hermed krav om udbedring af deekningsberettiget skade.

Skaden er anmeldt som afskalning af puds/maling pa facaden, men senere dokumenteret af fag-
folk til at vaere alvorlig skade med neerliggende risiko for skadesudvikling og med al sandsynlighed
skjult til stede ved overtagelsen, hvorfor skaderne bgr deekkes, jf. §1.2.c.

Vi vil ggre yderligere hovedpastande geeldende:

¢ Anmeldelsen er sket rettidigt og i god tro.

¢ Forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
¢ Skaden har betydning for bygningens veerdi.

Skadesbegreb

Som ... [sagkyndig2] fremfg@rer i sin rapport, er det ikke unormalt med opstigende grundfugt i huse
af denne alder, da der mangler fugtsikring. Dog blev facaderne udfgrt med diffusionsabne materi-
aler, som gjorde det muligt for fugten at fordampe ud gennem murvaerket. | vores tilfeelde er fa-
caden oprindeligt opfgrt med en berapning og med kalkede overflader. De fugttekniske egenska-
ber var en central del af datidens byggeskik og fungerede effektivt, sa laenge konstruktionen blev
vedligeholdt med respekt for materialernes funktion. | seelgers tid er facadekonstruktionen pafgrt
et meget steerkt cementlag (= betonlag) og malet med flere typer plastikmaling, hvilket er ufor-
enelige med husets oprindelige materialer. Konsekvensen er fugtophobning i murveerket, der har
fort til alvorlige skader med risiko for yderligere skadesudvikling grundet de forkerte materiale-
valg, jf. indsendte tekniske rapporter.

'Skaderne pd gavl og facader vurderes som alvorlige og vil fordrsage yderligere skade.' — ... [sag-
kyndigl]

'Fugten har veeret speerret inde, hvorefter frosten har givet de skader, vi nu ser. Hvis huset stadig
havde veeret kalket, s kunne fugten vaere fordampet udad, og skaderne ville med stgrste sandsyn-
lighed ikke veere kommet.' ...

'Da skadesudviklingen vil fortseette i de kommende vintre, er der neerliggende risiko for yderligere
skader pad facader og bagved stdende murvaerk.'—...
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At skaderne ikke skulle vaere tilstede ved overtagelsen, modsiges for det fgrste af tilstandsrappor-
ten, der benavner 'sma fine revnedannelser'. Da disse revner jf. de tekniske rapporter antages at
have arsagssammenhang med de bagvedliggende skader, ma det derfor vaere en rimelig antagel-
se, at de allerede var tilstede ved overtagelsen.

'Revnerne | pudsen er omtalt i tilstandsrapporten, men disse ma antages ogsd at vaere kommet
grundet den indespaerrede fugt.'— ...

For det andet vurderes det af fagfolk, at skaderne har udviklet sig over en laengere periode — siden
@ndringen af facadekonstruktionen — samt at skadens omfang fgrst kunne konstateres ved de-
struktive indgreb, hvilket ogsa medfgrer, at der er tale om en skjult skade.

Rettidig anmeldelse

Det er korrekt, at vi bemeerkede udvikling i revnedannelserne i 2022, men som laegmand antog vi,
at forholdet — bl.a. baseret pa tilstandsrapportens vurdering — var af kosmetisk art. Da vi senere
blev gjort opmaerksomme (af handvaerker ude i anden sag) pa, at der er brugt forkerte materialer,
og at skaden kunne veere af betydning, anmeldte vi straks sagen i 2024. Derfor er anmeldelsen
sket rettidigt. Jf. ... har skaderne sin oprindelse i fejlbehandlingen foretaget i saelgers tid og ikke
manglende vedligehold i vores.

'Skaderne pa gavl og facade er uden tvivl opstdet, grundet yderst fejlagtigt udfart arbejde og ikke
hdndvaerksmaessigt korrekt.'— ...

Tidligere udtalelser og afggrelser

Det anerkendes, at Ankenaevnet i flere tidligere afggrelser har lagt veegt pa, at seldre pudsede fa-
cader ikke ngdvendigvis kan forventes at vaere vedligeholdt optimalt, og at denne type facade ge-
nerelt pahviler en betydelig vedligeholdelsesbyrde. Disse principielle betragtninger har seerligt
vaeret anvendt i sager, hvor der alene har vaeret tale om kosmetiske forhold uden dokumenterede
alvorlige skader — herunder i de af ETU henviste afggrelser: 91835, 93851, 94136 og 97144. Lige-
ledes anerkendes det, at fejlbehandling af facade i sig selv ikke automatisk udggr en daekningsbe-
rettigende skade. De ovenstaende naevnte sager henviser til tilfaelde, hvor fejlbehandlingen har
fort til rent kosmetiske skader, der anskues som forventeligt vedligehold. Den foreliggende sag
adskiller sig imidlertid vaesentligt fra disse tidligere afggrelser, da der her ikke er tale om kosmeti-
ske overfladefejl, men om en byggeteknisk fejl, hvor de oprindelige fugttekniske egenskaber er
gdelagt af tidligere fejlbehandling. Udbedring af dette overskrider klart graensen for, hvad der
med rimelighed kan kategoriseres som forventeligt vedligehold. Sammenligningerne menes derfor
ikke at veere aktuelle. Vedrgrende de beskadigede fuger og mursten vurderes det af fagfolk, at der
er tale om frostspraengte skader forarsaget af indespaerret fugt, som har udviklet sig over tid. Ef-
ter gennemlaesning af ETU’s hgringssvar har vi telefonisk konsulteret fugtkonsulent ... vedrgrende
vedligeholdelse af fuger bag en pudset facade. Han oplyser, at man generelt ikke taler om vedli-
geholdelse af disse fuger, da de er beskyttet bag puds. For et hus som det pagaeldende vurderes
fugerne at kunne holde i flere hundrede ar, forudsat at pudsen er korrekt udfgrt og vedligeholdt.
Det @gnskes endvidere at papege, at selvom gdelagte fuger i sig selv ikke ngdvendigvis udggr en
daekningsberettigende skade, bgr fejlbehandlingen af facaden alligevel vaere omfattet, idet ska-
desbegrebet er opfyldt, og skaden ma anses for skjult og ikke umiddelbart konstaterbar ved over-
tagelsen.

Tilstandsrapporten
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Jf. §1.6.a skal ejerskifteforsikringen daekke forhold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrappor-
ten — 'Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, sdledes at en kaber ikke pd grundlag af den pdgeaeldende rapport har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning' De navnte sma fine
revnedannelser beskrives som 'af mindre betydning' — anfgrt med grat hus — hvilket er yderst mis-
visende. Det fremgar af de tekniske rapporter, at skaden uden tvivl er af alvorlig karakter. Da til-
standsrapporten hverken beskriver arsag til revner, materialevalg pa facaden eller fugtforhold, er
forholdet klart ufyldestggrende omtalt. Ifglge ... burde den beskikkede byggesagkyndige som mi-
nimum have naevnt den diffusionstaette overflade i rapporten.

Bygningens vardi

ETU fastholder, at skaden ikke nedsaetter bygningens veerdi veesentligt. Dette bestrider vi af fgl-
gende grunde:

For det f@rste er der dokumenteret reelle skader pa murveaerket i form af frostsprangninger, be-
skadigede mursten og forvitrede fuger. Bade ... og ... har vurderet, at der er en naerliggende risiko
for yderligere skadesudvikling, safremt forholdet ikke udbedres. Der er ikke blot tale om kosmeti-
ske forhold, men om konstruktive svaekkelser.

For det andet er der indhentet to tilbud med maneders mellemrum for at fa estimeret skadens
gkonomiske omfang. Tilbuddene er ikke tidligere fremsendt til ETU, da de hele vejen igennem har
fastholdt deres afvisning. Det f@grste overslag pa udbedring var pa ca. 168.000 kr. Det seneste bud
var pa ca. 207.000 kr. Tilouddene er lagt op som bilag — om de stadig er geeldende, ved vi ikke,
men belgbenes starrelse tydeligggr, at der ikke burde kunne tales om forventeligt vedligehold.
For det tredje ma det med rimelighed antages, at en korrekt og fyldestggrende beskrivelse af ska-
den i tilstandsrapporten ville have pavirket kgbsbeslutningen eller forhandlingen. Den gkonomi-
ske konsekvens heraf er derfor reel og vaesentlig.

Teknisk bistand

Det er vores opfattelse, at omkostningerne til de tekniske undersggelser, vi har afholdt for at
kunne fremfgre sagen korrekt, bgr refunderes af ETU, safremt Ankenavnet giver os medhold. De
tekniske rapporter har veeret ngdvendige for at fa undersggt og klarlagt skadens egentlige karak-
ter og omfang. Udgifterne er rimelige — og vi har fx ikke bedt om at fa daekket udgiften til [radgi-
vers] indsigelse. Afsluttende bemaerkning Vi fastholder, at skaden er dakningsberettiget i henhold
til §1.2.c og §1.6.a og mener derfor, at ETU bgr palaegges fuld deekning af vores krav."

Selskabet har i brev af 4/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Anmeldelsen er sket rettidigt og i god tro
Det er ubestridt, at anmeldelsen er sket i forsikringsperioden, og at anmeldelsen er fgr indtraedel-
se af forzeldelse.

Forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten
Selskabet er ikke enig i, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Klager anfgrer: Da tilstandsrapporten hverken beskriver Grsag til revner, materialevalg pa facaden
eller fugtforhold, er forholdet klart ufyldestggrende omtalt. Ifglge ... burde den beskikkede bygge-
sagkyndige som minimum have naevnt den diffusionstzette overflade i rapporten.
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Klagers radgiver ... skriver i sin rapport: ... Konklusion ldet arsagen til skaderne ikke er omtalt i til-
standsrapporten og da forholdet med den diffusionstaette overflade er arsag til skaderne, sa er
forholdet omtalt klart forkert, sa en kgber ikke kunne tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning. Den beskikkede bygningssagkyndig skal alene registrere forhold, der kan
konstateres ved en visuel gennemgang. Den beskikkede bygningssagkyndige skal ikke angive en
skadearsag til registrerede forhold. Den beskikkede bygningssagkyndig hverken kan eller skal for-
holde sig til eventuelle diffusionsteette overflader.

Hvis klager mener at det er en fejl, at den beskikkede bygningssagkyndig i tilstandsrapporten ikke
har navnt den diffusionstaette overfalde, henvises klager til at indbringe spgrgsmalet for Discipli-
naer- og klagenavn for beskikkede bygningssagkyndige, der har kompetence til at behandle fejl
begaet af den beskikkede bygningssagkyndig. Selskabet fastholder, at forholdet ikke udger en
skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Bygningens vaerdi
Indledningsvis bemaerkes, at ved bygningens veaerdi menes der den byggetekniske vaerdi, som intet
har med den gkonomiske vaerdi. | gvrigt henvises der til praksis fra Ankenaevnet.

Skadesbegreb herunder praksis

Selskabet er ikke enig i, at praksis fra Ankenaevnet alene omhandler kosmetiske forhold uden do-
kumentation for alvorlige skader. Selskabet er ikke enig i, at forholdene i neervaerende sag adskil-
ler sig fra den foreliggende praksis. Det er ikke tale om en byggetekniske fejl, som klager anfgrer,
idet det er tale om - som klager ganske rigtigt anfgrer - fejlbehandling. Selskabet henviser til prak-
sis fra Ankenavnet.

Frostspraengninger, beskadigede mursten og forvitrede fuger ma henset til husets konstruktion og
alder anses som forventeligt og hgre under husejerens almindelige vedligeholdelse. | gvrigt be-
maerkes, at frostspreengninger, beskadige mursten og forvitrede fuger ses at veere til stede, hvor
opstigende grundfugt er forekommende.

Sammenfattende

Selskabet fastholder, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for daekningsberettigende skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, idet det bl.a. ggres gaeldende, at klager ikke har pavist, at der var for-
hold ved facade pa overtagelsestidspunktet den 10. oktober 2021, der udgjorde en skade eller
neaerliggende risiko for skade i forsikringens forstand. at klager har ikke pavist, at der er skade eller
neerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet som fglge af frostspraengte og beskadi-
gede mursten og/eller de udfaldne fuger bagved den pudset facade. Pa overtagelsestidspunktet
var facade intakt, og der er ikke pavist opfugtning af veeggen indvendigt ud over oplysningerne i
tilstandsrapporten. at forholdet ikke nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveaerdigt
i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Kgber af en zldre ejendom kan ikke
forvente, at vedligeholdelse af facaderne gennem arene har vaeret foretaget optimalt, og der pa-
hviler malede, pudsede facader en ikke ubetydelige vedligeholdelsesbyrde."

Klageren har i brev af 6/10 2025til naevnet bl.a. anfgrt:

Indledning
ETU anfgrer, at vi ikke har Igftet bevisbyrden. Dette bestrides. Sagen vedrgrer to daekningspunk-
ter i policen:
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® §3.1.1-3.1.2: Skade eller naerliggende risiko.
e §4.1: Klart forkert beskrivelse i tilstandsrapporten.

| vores fgrste hgringssvar henviste vi til mindstedaekningsbekendtggrelsen. | dette hgringssvar
henviser vi til de relevante bestemmelser i policen, som daekker de samme forhold. Begge kriteri-
er er opfyldt, hvilket uddybes i det fglgende.

1. Tilstandsrapporten var misvisende
ETU anfgrer, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og at sagen i givet
fald hgrer hjemme i Disciplinsernaevnet. Dette bestrides.

Beskrivelsen i rapporten Tilstandsrapporten omtaler kun 'fine revnedannelser' i murvaerket og
markerer dette som en skade af mindre betydning. Der na&vnes intet om cementpuds, plastmaling
eller diffusionstaette overflader. Huset blev markeret som grat hus, hvilket giver indtryk af mindre
alvorlige forhold. Ved kun at omtale sma revner fremstar tilstandsrapporten som om facaden kun
havde kosmetiske forhold. Kgber havde derfor ingen mulighed for at tage den reelle skade i be-
tragtning.

Henvisning til ... ETU henviser fejlagtigt til byggesagkyndig ... som stgtte for, at den bygningssag-
kyndige ikke skulle forholde sig til diffusionstzette overflader. Dette er en fejlcitering. ... skriver, at
bygningssagkyndige ikke skal angive arsager — men tilfgjer udtrykkeligt:

'Efter min vurdering burde den beskikkede bygningssagkyndige have naevnt den diffusionstaette
overflade i tilstandsrapporten, da dette var et synligt forhold ved gennemgangen.'

Cementpuds og plastmaling er saledes ikke en teknisk arsagsforklaring, men et synligt forhold, der
burde have veeret registreret.

Forsikringens ansvar

At ETU henviser til Disciplinaernavnet fritager ikke ejerskifteforsikringen for ansvar. Ejerskiftefor-
sikringen daekker ifglge §4.1 i policens betingelser forhold, der er klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten, dvs. hvor beskrivelsen er misvisende eller ufyldestggrende, sa kgber ikke havde
mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning. Dette er preecis tilfeeldet her.

2. Skaden fandtes ved overtagelsen

Uvildig dokumentation To uafhaengige fagrapporter dokumenterer, at cementpuds og plastmaling
har gdelagt murvaerkets fugttekniske funktion. Fugten spaerres inde, hvilket har medfgrt frostska-
der, nedbrudte fuger og beskadiget murveerk. Skaden er dermed ikke en pastand, men veldoku-
menteret.

Skaden var skjult til stede ved overtagelsen

Den fejlagtige facadebehandling var udfgrt laenge f@gr overtagelsen, og nedbrydningen var derfor
allerede i gang. At den kun viste sig som mindre revner udadtil aendrer ikke ved, at der forela en
skjult konstruktiv skade pa overtagelsestidspunktet. ETU anfgrer at facaden var intakt pa overta-
gelsesdagen; dette bestrides. Vores uvildige rapporter dokumenterer, at skaden allerede var til
stede, men skjult bag den diffusionstaette overflade. Der foreligger ingen taksatorrapport fra ETU,
som imgdegar de uvildige faglige vurderinger.
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Neerliggende risiko
Begge uvildige rapporter fastslar, at nedbrydningen vil fortsaette og forvaerres gennem kommen-
de vintre, hvis ikke facaden udbedres. Der var saledes bade aktuel skade og nzerliggende risiko.

Byggeteknisk veerdi

ETU haevder, at veerdien ikke er nedsat uden indvendige symptomer. Dette er en snaever og for-
kert forstaelse. Byggeteknisk vaerdi handler ikke kun om synlige indvendige skader, men om kon-
struktionens funktion, holdbarhed og levetid. Nar murvaerk og fuger bag cementpudsen nedbry-
des, er byggeteknisk vaerdi vaesentligt forringet.

Vedligehold af skjulte fuger

ETU anfgrer, at de beskadigede fuger er almindelig vedligehold. Dette er fagligt forkert. Fugerne
er skjult bag en pudset facade og kan derfor ikke tilses eller vedligeholdes af ejer. Nedbrydningen
skyldes fejlagtig facadebehandling med cement og plastmaling — ikke alder eller forsgmt vedlige-
hold. Hvis ETU fastholder synspunktet, bedes de praecisere, hvordan ejer i praksis skulle kunne
vedligeholde fuger skjult bag puds.

Fejlbehandling - forskellig forstdelse

Vi betegner selv facaden som 'fejlbehandlet' flere steder. Men vores brug af ordet daekker en be-
handlingsfejl med konstruktive konsekvenser — en facadeopbygning, der gdelaegger murveerkets
funktion. ETU anvender derimod ordet i betydningen mangelfuld vedligehold eller kosmetiske
forhold. Det er en afggrende forskel: her er 'fejlbehandlingen' ikke vedligehold, men arsagen til en
skjult konstruktiv skade.

Skaden skyldes fejlbehandling
Ang. ETUs bemaerkning om at frostspraengninger m.v. ses at veere til stede, hvor opstigende
grundfugt er forekommende henviser vi til tidligere brugt citat fra ...

'Hvis huset stadig havde veaeret kalket, sG kunne fugten vaere fordampet udad, og skaderne ville
med stgrste sandsynlighed ikke vaere kommet.'

Konklusion

Pa denne baggrund er der tale om en konstruktiv skade, som bade fandtes ved overtagelsen og
indebeerer nzerliggende risiko for yderligere nedbrydning. Derfor ma det laegges til grund, at for-
holdet udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. policens §3.1.1-3.1.2. 3.

3. Sagen adskiller sig vaesentligt fra henvist praksis
ETU anfgrer, at naervaerende sag ikke adskiller sig fra tidligere praksis. Dette bestrides.

De kendelser, selskabet har henvist til, falder i to kategorier:

e Sager om kosmetiske forhold pa pudsede facader — fx misfarvninger, mindre revner og afskal-
ninger af maling (kendelse 91835, 94136, 101059).

e Sager om udfaldne fuger i frit murvaerk — hvor fugerne er synlige og kan vedligeholdes af ejer
(kendelse 93851, 99111). Ingen af disse kan sammenlignes med naerveerende sag. Her er der tale
om dokumenteret konstruktiv skade, hvor fugerne er skjulte bag en pudset facade og nedbrudt
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som fglge af en forkert overfladebehandling. De paberabte kendelser er derfor uden relevans for
denne sag.
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4. Indvendig skade (Ikke deekningskrav)

ETU anfgrer, at der ikke er indvendige skader. Dette bestrides. Ved [sagkyndigl]s gennemgang
blev der i kgkkenet konstateret rad i sokkel og skimmel bag skabe. | stuen dokumenterede Dansk
Skimmel A/S en hgj skimmelbelastning (kategori C/E) og anbefalede sanering. Gulvkonstruktionen
(beton, taeppe, plast, treegulv) har bidraget til fugtophobning. Der uploades bilag med billeder. Af
hensyn til helbred, seerligt vores [mindrearige familiemedlem], blev ngdvendig skadesbegrans-
ning gennemfgrt. Taksator er gjort bekendt med samtlige forhold ved besigtigelse.

Disse forhold paberabes ikke som daekningsberettigede, men dokumenterer, at fugtproblemet
ogsa har haft indvendig effekt.

Sammenfattende

Sagen handler ikke om kosmetiske forhold eller almindelig vedligehold, men om en skjult kon-
struktiv skade, der fandtes ved overtagelsen, der indebaerer nzerliggende risiko for yderligere
nedbrydning og er misvisende beskrevet i tilstandsrapporten.

Begge dakningstriggere i policen er dermed opfyldt:
® §3.1.1-3.1.2: Skade pa bygningen samt naerliggende risiko for skade.
® §4.1: Klart forkert beskrivelse i tilstandsrapporten.

De af ETU paberabte kendelser om kosmetiske forhold eller vedligehold af synlige fuger kan ikke
sammenlignes med naervaerende sag, hvor murvarket bag puds er dokumenteret nedbrudt som

fglge af forkert overfladebehandling.

Vi fastholder pa denne baggrund, at forsikringen bgr paleegges fuld daekning af vores krav."

Selskabet har i brev af 22/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten
Selskabet fastholder, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten i forsikrin-
gens forstand.

Klager henviser til at klagers radgiver ... skriver: 'Efter min vurdering burde den beskikkede byg-
ningssagkyndige have naevnt den diffusionstaette overflade i tilstandsrapporten, da dette var et
synligt forhold ved gennemgangen.'

Den beskikkede bygningssagkyndig skal alene registrere forhold, der kan konstateres ved en visuel
gennemgang. Ved en visuel gennemgang er det ikke sandsynligt, at den beskikkede bygningssag-
kyndig kan konstatere, at der er tale om en eventuelle diffusionstaette overflader. Det hgrer ikke
under Ankenaevnets kompetence at tage stilling til om den beskikkede bygningssagkyndige har
begaet fejl. Disciplinzer- og klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige har — som tidligere an-
fort - kompetence til at behandle fejl begaet af den beskikkede bygningssagkyndig.

Selskabet fastholder, at forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Ved overtagelse

Det er ubestridt, at den fejlagtige facadebehandling er udfgrt laenge fgr overtagelsestidspunktet
den 10. oktober 2021. Selskabet henviser til det tidligere anfgrte, herunder at Ankenavnet har i
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flere sager udtalt, at fejlbehandling af facader ikke i sig selv udggr en deekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen, bl.a. i kendelse 91835, 93851, 94136, 97144.

| disse kendelser har Ankenavnet udtalt/bemaerket: at en kgber ikke kunne forvente, at vedlige-
hold af facader gennem arene var blevet foretaget optimalt, og at der pahvilede malede, vands-
kuede/pudsede facader en latent vedligeholdelsesbyrde.

De af klager fremlagte rapporter dokumenterer, at vedligehold af facader gennem arene ikke var
blevet foretaget optimalt, men rapporterne dokumenterer ikke, at der foreligger en skade i forsik-
ringens forstand.

Selskabet finder ikke anledning til at kommentere yderligere pa det af klager anfgrte angaende
¢ Uvildig dokumentation

¢ Skaden var skjult tilstede ved overtagelse

* Nearliggende risiko

» Byggeteknisk vaerdi

¢ Vedligehold af skjulte fuger

¢ Fejlbehandling — forskellig forstaelse

¢ Skaden skyldes fejlbehandling

¢ Sagen adskiller sig vaesentligt fra praksis

Selskabet henviser til det anfgrte i tidligere indleeg, herunder at klager ikke har pavist nogen direk-
te skadevirkning som fglge af anmeldte forhold.

Selskabet finder ikke anledning til at kommentere pa det af klager anfgrte om indvendig skade, da
disse forhold ifglge klager ikke paberabes som daekningsberettigende — dog skal det bemaerkes, at
klager ikke har pavist,

1. at der er/var tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pd overtagelsestidspunktet den
10. oktober 2021 havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af
szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af sam-
me alder.

2. at skimmelsvampen udggr en fglgeskade af en daekningsberettiget skadearsag pa bygningen,
som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt
for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes
med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigede skade

Sammenfattende

Selskabet fastholder, at klager ikke har |gftet bevisbyrden for dakningsberettigende skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, idet det bl.a. ggres geeldende, at klager ikke har pavist, at der var for-
hold ved facade pa overtagelsestidspunktet den 10. oktober 2021, der udgjorde en skade eller
neaerliggende risiko for skade i forsikringens forstand. at klager har ikke pavist, at der er skade eller
nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet som fglge af frostspreengte og beskadi-
gede mursten og/eller de udfaldne fuger bagved den pudset facade. Pa overtagelsestidspunktet
var facade intakt, og der er ikke pavist opfugtning af vaeggen indvendigt ud over oplysningerne i
tilstandsrapporten. at forholdet ikke nedseaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt
i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Kgber af en zldre ejendom kan ikke
forvente, at vedligeholdelse af facaderne gennem arene har vaeret foretaget optimalt, og der pa-
hviler malede, pudsede facader en ikke ubetydelige vedligeholdelsesbyrde."
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Klageren har i brev af 11/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Skade i forsikringens forstand - § 3.1

Vi gor geldende, at der foreligger en fysisk og konstruktiv skade i ejerskifteforsikringens forstand,
if. § 3.1. Fejlbehandlingen med cementpuds og plastmaling har gdelagt murvaerkets fugtafledende
funktion og medfgrt nedbrud af fuger og mursten. Der er tale om en byggeteknisk skade, ikke al-
mindelig vedligehold, idet konstruktionen nedbrydes indefra som fglge af en byggeskadelig udfg-
relse. Forholdet ligger ud over, hvad der kan forventes ved bygninger af tilsvarende alder og byg-
gemade. Skaden nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi, og der foreligger tillige naerliggende
risiko for yderligere skade, sa laenge facaden forbliver diffusionstaet.

2. Klart forkert beskrivelse — § 4.1

Forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. § 4.1. Rapporten omtaler 'sma fine
revner — af mindre omfang', men efterfglgende undersggelser har dokumenteret nedbrud af mur-
veerk og fugtophobning bag et cement- og plastlag. Dermed var bade forholdets karakter og be-
tydning fejlagtigt gengivet: den diffusionstaette overflade fremgik ikke korrekt af rapporten, og
vurderingen af, at forholdet var af mindre omfang, viste sig ikke retvisende. Begge forhold med-
forte, at kgber ikke havde mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning, og beskri-
velsen var derfor misvisende og ufyldestggrende i forsikringens forstand. Forholdet opfylder der-
med de betingelser, som § 4.1 i policen er fastsat til at deekke.

3. Skjult forhold og byggeteknisk sandsynlighed

Forholdet var skjult for kgber og kunne ikke konstateres uden destruktive undersggelser. Det er
byggeteknisk sandsynligt, at skaden fandtes ved overtagelsen, da skader af denne karakter udvik-
les gradvist over en laengere arreekke. De uvildige rapporter dokumenterer aldre nedbrydning,
som kun kan vaere opstaet over leengere tid. Der foreligger ingen taksatorrapport, og selskabet
har ikke fremlagt dokumentation, der taler imod de faglige fund. De uvildige rapporter star derfor
uimodsagt og viser, at der er tale om en egentlig skade — ikke blot vedligehold.

Sammenfattende

Klager har med den fremlagte dokumentation godtgjort, at der foreligger en fysisk og konstruktiv
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. § 3.1, idet murveaerk og fuger er nedbrudt som fglge af
en byggeskadelig udfgrelse. Forholdet var skjult, misvisende beskrevet i rapporten og ikke forven-
teligt for kgber. Klager anmoder derfor Ankenaevnet om at laegge vaegt pa, at sagen opfylder bade
§ 3.1 og § 4.1's betingelser for daekning, samt at selskabet ikke har fremlagt sagkyndig dokumen-
tation, der kan afkraefte de tekniske konklusioner."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapporten

af 22/7 2021 fremgar bl.a.:

"SKADER UDEN PA BEBOELSE
BEBOELSE — YDERVAGGE

Nr. 2: Vurdering GRAT HUS Skade: Der er fine revnedannelser i murvaerk pa hushjgrnet mod syd-
vest, ved vindue mod vest, og i pudset murvaerk mod nord. — risiko — bemaerkninger. Skaden er af
mindre omfang
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Nr. 3: Vurdering: GULT HUS Skade Der er mindre revner i tegloverligger (den baerende del af mur-
veerket) over vindue i gavl mod vest. Risiko: Der er risiko for skadesudvikling pa sigt

SZALGEROPLYSNINGER

YDERMUR SVAR

Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner i ydermur? JA

Beskriv placeringen af revner Igbende udbedret
Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtproblemer

pa ydermurene? Nej

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Ydervaegge Hulmur, massiv murveerk, facader af tegl/kalksandsten, facader af murvaerk
med Puds."

Af skadeanmeldelsen af 1/3 2024 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?

Dato 18.01.2022

Hvor er skaden sket?

Skadested: ...

Er skaden sket i beboelsesbygningen

Ja

Er skaden sket i garage/carport

Nej

Beskrivelse af skaden.

Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket

Facaden

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Malingen skaller pé facaden. Tidligere ejer har malet den nordlige og @stlige del af facaden. Evt.
udtalelse fra hdndvaerker: Murer har set naermere pd pudset bag malingen og vurderer der er
brugt de rigtige materialer."

Af [sagkyndigl]s besigtigelsesrapport af 10/4 2024 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Besigtigelse d. 2/4-2024. Metode: Visuel. Udstyr: Gann fugtighedsmaler. Besigtigelse af facader
pa adressen ... Omrader: En gavl og en facade med puds. ... har udfgrt besigtigelse af ovennavnte.
Ved besigtigelsen kunne fglgende konstateres, pa naevnte omrader:

- Gavl og facade pafgrt puds med flere lag maling af forskellige typer.

- Der er stgrre omrader med afskalninger og revner i murvaerk og sokkel.

- Der er store omrader med skruk/lgstsiddende puds.

- Der blev malt hgje fugtveerdier i bade gavl og facade.

Indgreb/ kontrol: Der blev udfgrt to stk. indgreb med hammer/mejsel. (Billeder vedlagt.)

Arsag til skader: Gavl og facade er blevet pafgrt et pudslag pa den oprindelige pudsede og kalkede
facade med et alt for hardt pudslag med cement (beton,) hvilket har forarsaget store revnedan-
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nelser med fugt indtrangning. Pa den fejlagtige puds er der pafgrt uegnede malingstyper som
Akryl og Alkyd. Pa sokkel er der stgbt pudslag direkte pa gammel tjeeret fundament.

Konklusion: Skaderne pa gavl og facade er uden tvivl opstaet, grundet yderst fejlagtig udfgrt ar-
bejde og ikke handveaerksmaessigt korrekt. De oprindelige pudsede og kalkede overflader, er arsa-
gen til den meget darlig vedhaftning af andet materiale og burde vaere afrensede inden nyt puds
blev pafgrt. Det nye pafgrte pudslag er af fejlagtig type/blandingsforhold til de gamle facader ogsa
selv om disse havde vaeret afrensede fgr pafgring. Pudslaget er af typen cement sa hardt at det
betegnes som betonlag, hvorved det er revnet da det ikke kan fglge det meget blgdere underlage,
som gamle bygninger er opfgrt af. Pa den fejlagtige anvendte pudslag, er der pafgrt bade et lag
Akryl og Alkyd malingslag, hvilket har bevirket at fugten fra indeklimaet ikke har kunnet vandre
ud, men ophobet sig i de to pudslag og hvor der samtidig har veeret indtraengende fugt fra ydersi-
den ind gennem revner, hvorfor malingen skaller af lag for lag. Skaderne pa gavl og facader vurde-
res som alvorlige og vil forarsage yderlige skade, safremt dette ikke udbedres snarest og i veerste
fald ogsa kunne ggre skade pa indvendig side og dermed veere arsag til et darligt indeklima med
dets fglger. Arbejdet er udfgrt handvaerksmaessigt ukorrekt og med fejlagtige materialer, som
dermed er arsag til skaderne. [fotografier]."

Af [sagkyndig2]s besigtigelsesrapport af 14/11 2024 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Fugt- og byggeteknisk gennemgang

Indledning [sagkyndig2] har idag foretaget en visuel besigtigelse og gennemgang af ejendommen
beliggende ... Besigtigelsen er udfgrt af byggesagkyndig ... Ved besigtigelsen og gennemgangen af
ejendommen deltog ejer ... Vejret pa datoen for besigtigelsen er tgrt, ca 7°C, ingen vind. Formalet
med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse, at gennemga boligen og undersgge huset
for de fugtproblemer som ejer har konstateret, og gnsker afklaret. Det er af ejer ... oplyst, at der
er fugtskader i ydermure. Dette gnskes belyst neermere. ... Der er ved vores besigtigelse i dag la-
vet en raekke undersggelser, herunder seerligt fugtmalinger og evt. termografiske malinger. Besig-
tigelsen er visuel med overflademalinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores un-
dersggelser af ejendommen i dag. Vi er blevet gjort bekendt med evt. andre eller tidligere under-
spgelser pa/af ejendommen. Det skulle vaere [sagkyndigl], som har udarbejdet en rapport. Denne
er ikke lzest eller taget med i denne rapport.

Observationer

Pa facaden mod nord ses afskallinger af maling. Malingen er diffusionstaet og bag malingen ses
steerk og meget cementholdig puds. Bag pudsen finder man en kalket overflade pa en lidt grov
puds (berapning), hvilket ma antages er husets oprindelige overfladebehandling.

[fotografi] Her er der blevet hugget puds af og bag pudsen ses det, at murens fuger er forvitrede,
hvilket ma formodes at skyldes fugt i kombination med frost.

[fotografi]

Der er en del mindre revner i den pudsede overflade, hvilket er omtalt i tilstandsrapporten som et
'grat hus'.

[fotografi]

Ved hjgrnet pa nordsiden i gstlig ende er der mere afskalling af malingen.

[fotografi]

Na vi kigger ind i muren ved det sted, hvor pudsen er hugget af ses, at fugerne er meget porgse og
udfaldne.

[fotografi]
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Lidt laengere mod @st pa nordvendt side er der slebet i pudsen, sa man nu er inde ved den oprin-
delige kalkede overflade. [fotografi] Her fgres en finger over den kalkede overflade.

[fotografi]

Resultatet er tydeligt - det er god gammeldags hvidtekalk, som huset har vaeret malet med tidlige-
re. Fra hvidtekalken og ind er der altsad en diffusionsaben konstruktion. Laengere ude udggr den
cementholdig puds og plasticmalingen er diffusionstaet konstruktion.

[fotografi]

Pa hjgrnet med nordgst ses tegn pa fugt i ydermuren.

[fotografi]

Fugtmaling viser hgjt fugtniveau ved hjgrnet. Der er tale om opstigende grundfugt, som traekker
op i muren, hvilket manglende fugtsparre under muren er arsag til. Det er ikke unormalt at der
forekommer opstigende grundfugt i huse af den alder (1877).

[fotografi]

Skaderne som er forarsaget af opstigende grundfugt og frost er kommet grundet den helt taette
overflade der er pa siderne mod nord og @st, da fugten ingen mulighed har for at fordampe, nar
der er malet udvendigt med diffusionstaet maling og der samtidig har vaeret malet med diffusions-
teet maling inde. Fugten har veaeret speaerret inde, hvorefter frosten har givet de skader vi nu ser.
Hvis huset stadig havde veeret kalket, sa kunne fugten vaere fordampet udad og skaderne ville
med st@rste sandsynlighed ikke vaere kommet. Sadan er det med mange aldre huse - man maler
med diffusionstaet maling, hvilket er arsag til skader, nar den opstigende grundfugt udsaettes for
hardt frostvejr. Revnerne i pudsen er omtalt i tilstandsrapporten, men disse ma antages ogsa er
kommet grundet den indespaerrede fugt. Forholdet med revnerne er sdledes omtalt, men selve
skadesarsagen er ikke naevnt. [fotografi]

Fugtmalinger

TROTEC 3000 Fugtmalinger er bl.a. foretaget som GANN malinger med malerapparatet Trotec
3000. Malinger leeses med teellertal/digts og tolkes saledes uagtet om der males pa mur, beton el-
ler lignende. Malinger af fugtniveau: 0 - 50 = t@grt 50 - 80 = normalt fugtniveau 80 - 90 = lettere op-
fugtet 90 - 110 - fugtigt 110 - 120 = forhgjet fugtniveau 120 - 140 = vaesentligt forhgjet fugtniveau
> 150 = vadt [fotografi]

Konklusion

Idet arsagen til skaderne ikke er omtalt i tilstandsrapporten og da forholdet med den diffusions-
teette overflade er arsag til skaderne, sa er forholdet omtalt klart forkert, sa en kgber ikke kunne
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Da skadesudviklingen vil
fortsaette i de kommende vintre er der naerliggende risiko for yderligere skader pa facader og
bagved staende murveaerk. Det bedste der kan ggres for at standse skadesudviklingen er at fa sle-
bet de diffusionstaette lag af og fa bragt facadernes oprindelige konstruktion tilbage, sa huset han
slippe af med den skadelige fugt fra undergrunden. Skadesarsagen ma betragtes som et daek-
ningsberettiget forhold i henhold til mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1 nr. 2 litra ¢, da der
bade er neaerliggende risiko for skader og da det skadevoldende forhold ikke er omtalt i tilstands-
rapporten. [fotografi] Bekendtggrelsen bilag 1 nr. 6 litra a. [fotografi]."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad d=kker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
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stand skal begrebet 'skade’ forstas som brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.2 D=kningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestg@rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen, et enfamilieshus hus opfgrt i 1877, den 10/10 2021. Klageren
anmeldte den 1/3 2024, at malingen pa ejendommens nord- og gstvendte facader skallede af.
Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at forholdet pa
overtagelsestidspunktet udgjorde skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren gnsker, at
selskabet daekker udgifter forbundet med reparation af skaderne i facaden, og at selskabet
daekker klagerens udgifter til indhentelse af besigtigelsesrapporter udfeerdiget af sagkyndigl og
sagkyndig2.

Klageren har anfgrt, at skaden fgrst blev anmeldt som afskalning af maling, men at der ved
narmere undersggelse blev pavist bagvedliggende skader pa murvaerk med forhgjet fugtni-
veau. Klageren har anfgrt, at den oprindelige facadekonstruktion var kalket og dermed diffusi-

onsaben, sa opstigende grundfugt kunne vandre ud. Klageren har anfgrt, at facaden forud for
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overtagelsen er blevet pudset med staerk og cementholdig puds, og efterfglgende malet med
plastmaling, hvilken fejlbehandling har gjort facaden diffusionstaet. Indespaerret fugt har over
lengere tid resulteret i frostskader pa maling, fuger og murvaerk. Klageren har anfgrt, at dette
understgttes af sagkyndige udtalelser, som hun har indhentet, og at der er neerliggende risiko
for yderligere skade, hvis forholdet ikke udbedres. Oplysningerne i tilstandsrapporten er klart
forkerte. Der er alene oplysning om sma fine revnedannelser. Den diffusionsteette overflade
burde som minimum have vaeret naevnt. Klageren har anfgrt, at der som fglge af fugtforholde-
ne, er fundet spor af skimmel og fugt i veegge og gulve flere steder i huset, men at hun har op-
givet, at forfglge dette krav over for selskabet. Klageren har anfgrt, at skadens omfang f@rst
kunne konstateres ved destruktive indgreb, og at der derfor er tale om skjulte skader pa fuger
og mursten. Klageren har anfgrt, at skaderne ikke kan henfgres til manglende vedligeholdelse,
da fugerne har veeret skjult bag en pudset facade. Klageren har anfgrt, at skaderne vaesentligt
nedszetter bygningens vaerdi, hvilket understgttes af prisoverslag for udbedring af skaderne,
der belgber sig til mellem 168.000-207.000 kr. Klageren har anfgrt, at udgifterne til de sagkyn-

dige udtalelser har veeret ngdvendige med henblik pa at fa undersggt skadens omfang.

Selskabet har anfgrt, at ejendommen er opfgrt uden fugtsikring. Selskabet har anfgrt, at klage-
ren som kgber af en xldre ejendom fra 1877 ikke kan forvente, at ejendommen lever op til nu-
tidig byggeskik. Selskabet har anfgrt, at sagkyndige udtalelser indhentet af klageren understgt-
ter, at forholdet skyldes fejlbehandling og ikke, at der er tale om en byggeteknisk fejl eller en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at klagerens sagkyndig selv oply-
ser, at det ikke er unormalt, at der forekommer opstigende grundfugt i huse, som har tilsvaren-
de alder som klagerens, og at forholdet ikke nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed
naevnevardigt. Selskabet har anfgrt, at klageren som kgber af en ejendom fra 1877 ikke kan
forvente, at vedligeholdelse af facaderne gennem arene har vaeret foretaget optimalt, ligesom
der er en betydelige vedligeholdelsesbyrde forbundet med malede og pudsede facader. Selska-
bet har anfgrt, at forholdet omkring revner i facaden er omtalt i tilstandsrapporten, og at det er
uden betydning at skadearsagen ikke er naevnt i rapporten. Selskabet har anfgrt, at den byg-

ningssagkyndige i forbindelse med udfeerdigelse af tilstandsrapporten alene skal registrere for-
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hold ved en visuel gennemgang, og at det ikke er sandsynligt at den bygningssagkyndige kunne
have konstateret, at der var eventuelle diffusionsteette overflader. Selskabet har anfgrt, at kla-
geren den 18/1 2022 konstaterede forholdet pa facaderne, og at det ikke kan udelukkes, at

skaderne kan henfgres til klagerens manglende vedligeholdelse.

Det fremgar af tilstandsrapporten af 22/7 2021, bl.a.: "SKADER UDEN PA BEBOELSEN BEBOELSE
— YDERVAGGE ... Nr. 1 Vurdering GRAT HUS. Skade Der er fine revnedannelser i murvaerk pa
hushjgrnet mod sydvest, ved vindue mod vest, og i pudset murvaerk mod nord. — risiko — be-
maerkninger. Skaden er af mindre omfang. ... Nr. 3 Vurdering GULT HUS. Skade: Der er mindre
revner i tegloverligger (den baerende del af murvaerket) over vindue i gavl risiko Der er risiko for
skadesudvikling pa sigt ...

SALGEROPLYSNINGER ...

YDERMUR SVAR
Har du kendskab til, at der er eller har veeret revner i ydermur? JA
Beskriv placeringen af revner Igbende udbedret

Har du kendskab til, at der er eller har veeret fugtproblemer

pa ydermurene? Nej

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Ydervaegge Hulmur, massiv murveerk, facader af

tegl/kalksandsten, facader af murvaerk med Puds".

Det fremgar af skadeanmeldelsen af 1/3 2024, at "Hvornar blev skaden opdaget? Dato
18.01.2022 ... Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket Facaden Beskriv skaden
(udfgrlig beskrivelse) Malingen skaller pd facaden. Tidligere ejer har malet den nordlige og @st-
lige del af facaden. Evt. udtalelse fra hdndvaerker Murer har set neermere pd pudset bag malin-

gen og vurderer der er brugt de rigtige materialer".
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Det fremgar af sagkyndigls besigtigelsesrapport af 10/4 2024 indhentet af klageren, at "Besigti-
gelse d. 2/4-2024. Metode: Visuel. Udstyr: Gann fugtighedsmaler. Besigtigelse af facader pa
adressen ... Omrader: En gavl og en facade med puds. ... har udfgrt besigtigelse af ovennaevnte.
Ved besigtigelsen kunne fglgende konstateres, pa navnte omrader: - Gavl og facade pafgrt
puds med flere lag maling af forskellige typer. - Der er stgrre omrader med afskalninger og rev-
ner i murveaerk og sokkel. - Der er store omrader med skruk/Igstsiddende puds. - Der blev malt
hgje fugtveerdier i bade gavl og facade. Indgreb/ kontrol: Der blev udfgrt to stk. indgreb med
hammer/mejsel. (Billeder vedlagt.) Arsag til skader: Gavl og facade er blevet pafgrt et pudslag
pa den oprindelige pudsede og kalkede facade med et alt for hardt pudslag med cement (be-
ton,) hvilket har forarsaget store revnedannelser med fugt indtraengning. Pa den fejlagtige puds
er der pafgrt uegnede malingstyper som Akryl og Alkyd. Pa sokkel er der stgbt pudslag direkte
pa gammel tjeeret fundament. Konklusion: Skaderne pa gavl og facade er uden tvivl opstaet,
grundet yderst fejlagtig udfgrt arbejde og ikke handvaerksmaessigt korrekt. De oprindelige pud-
sede og kalkede overflader, er arsagen til den meget darlig vedhaftning af andet materiale og
burde vaere afrensede inden nyt puds blev pafgrt. Det nye pafgrte pudslag er af fejlagtig ty-
pe/blandingsforhold til de gamle facader ogsa selv om disse havde veaeret afrensede fgr pafg-
ring. Pudslaget er af typen cement sa hardt at det betegnes som betonlag, hvorved det er rev-
net da det ikke kan fglge det meget blgdere underlage, som gamle bygninger er opfert af. Pa
den fejlagtige anvendte pudslag, er der pafgrt bade et lag Akryl og Alkyd malingslag, hvilket har
bevirket at fugten fra indeklimaet ikke har kunnet vandre ud, men ophobet sig i de to pudslag
og hvor der samtidig har veeret indtraengende fugt fra ydersiden ind gennem revner, hvorfor
malingen skaller af lag for lag. Skaderne pa gavl og facader vurderes som alvorlige og vil forar-
sage yderlige skade, safremt dette ikke udbedres snarest og i veerste fald ogsa kunne ggre ska-
de pa indvendig side og dermed veere arsag til et darligt indeklima med dets fglger. Arbejdet er
udfgrt handvaerksmaessigt ukorrekt og med fejlagtige materialer, som dermed er arsag til ska-

derne. [fotografier]".

Det fremgar af sagkyndig2s besigtigelsesrapport af 14/11 2024 indhentet af klageren, at "Ob-

servationer: Pa facaden mod nord ses afskallinger af maling. Malingen er diffusionstaet og bag
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malingen ses steerk og meget cementholdig puds. Bag pudsen finder man en kalket overflade pa
en lidt grov puds (berapning), hvilket ma antages er husets oprindelige overfladebehandling.
[fotografi] Her er der blevet hugget puds af og bag pudsen ses det, at murens fuger er forvitre-
de, hvilket ma formodes at skyldes fugt i kombination med frost. [fotografi] Der er en del min-
dre revner i den pudsede overflade, hvilket er omtalt i tilstandsrapporten som et 'grat hus'. [fo-
tografi] Ved hjgrnet pa nordsiden i gstlig ende er der mere afskalling af malingen. [fotografi]
Na vi kigger ind i muren ved det sted, hvor pudsen er hugget af ses, at fugerne er meget porgse
og udfaldne. [fotografi] Lidt leengere mod @st pa nordvendt side er der slebet i pudsen, sa man
nu er inde ved den oprindelige kalkede overflade. [fotografi] Her fgres en finger over den kal-
kede overflade. [fotografi] Resultatet er tydeligt - det er god gammeldags hvidtekalk, som huset
har veeret malet med tidligere. Fra hvidtekalken og ind er der altsa en diffusionsaben konstruk-
tion. Laengere ude udggr den cementholdig puds og plasticmalingen er diffusionsteaet konstruk-
tion. [fotografi] Pa hjgrnet med nordgst ses tegn pa fugt i ydermuren. [fotografi] Fugtmaling
viser hgjt fugtniveau ved hjgrnet. Der er tale om opstigende grundfugt, som traekker op i mu-
ren, hvilket manglende fugtspaerre under muren er arsag til. Det er ikke unormalt at der fore-
kommer opstigende grundfugt i huse af den alder (1877). [fotografi] Skaderne som er forarsa-
get af opstigende grundfugt og frost er kommet grundet den helt taette overflade, der er pa
siderne mod nord og @st, da fugten ingen mulighed har for at fordampe, nar der er malet ud-
vendigt med diffusionstaet maling og der samtidig har veeret malet med diffusionstaet maling
inde. Fugten har vaeret spaerret inde, hvorefter frosten har givet de skader vi nu ser. Hvis huset
stadig havde veeret kalket, sa kunne fugten veere fordampet udad og skaderne ville med stgrste
sandsynlighed ikke veere kommet. Sddan er det med mange ldre huse - man maler med diffu-
sionstaet maling, hvilket er arsag til skader, nar den opstigende grundfugt udszettes for hardt
frostvejr. Revnerne i pudsen er omtalt i tilstandsrapporten, men disse ma antages ogsa er
kommet grundet den indespaerrede fugt. Forholdet med revnerne er saledes omtalt, men selve
skadesarsagen er ikke naevnt. ... Konklusion: Idet arsagen til skaderne ikke er omtalt i tilstands-
rapporten og da forholdet med den diffusionsteette overflade er arsag til skaderne, sa er for-
holdet omtalt klart forkert, sa en kgber ikke kunne tage forholdets reelle karakter, omfang eller

betydning i betragtning. Da skadesudviklingen vil fortsaette i de kommende vintre, er der naer-
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liggende risiko for yderligere skader pa facader og bagved stdaende murvaerk. Det bedste der
kan ggres for at standse skadesudviklingen, er at fa slebet de diffusionstaette lag af og fa bragt
facadernes oprindelige konstruktion tilbage, sa huset han slippe af med den skadelige fugt fra
undergrunden. Skadesarsagen ma betragtes som et dakningsberettiget forhold i henhold til
mindstedakningsbekendtggrelsen bilag 1 nr. 2 litra ¢, da der bade er neerliggende risiko for
skader og da det skadevoldende forhold ikke er omtalt i tilstandsrapporten. [fotografi] Be-

kendtggrelsen bilag 1 nr. 6 litra a. [fotografi]".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen daekker "Fysiske forhold ved bygninger-
ne, der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Mang-
lende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet ‘skade’ forstas
som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed nsevneveaerdigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Ved
'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med sezerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet

udgjorde en skade eller neerliggende risiko for skade.

Naevnet bemeerker videre, at det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt
korrekt, ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en skade. Afggrende er derimod, om for-

sikringens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forholdene pa de
@st og nordvendte facader pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at en kgber efter naevnets opfattelse ikke kan forvente,
at vedligehold af malede og pudsede facader igennem arene er foretaget optimalt, samt at der
pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved malede og pudsede facader som den

pageeldende.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at forholdene har vaesentlig betyd-

ning for klimaskaermens funktion og holdbarhed.

Naevnet har lagt veegt pa, at der ikke er oplysninger i sagen, der understgtter, at skaderne i fa-
caden/murvaerket adskiller sig vaesentligt fra, hvad der er seedvanligt for ejendomme fra 1877.
Naevnet bemaerker i den forbindelse, at det fremgar af sagkyndig2s besigtigelsesrapport af
14/11 2024, at "det er ikke unormalt at der forekommer opstigende grundfugt i huse af den

alder".

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

sag 96166, 95647 og 93332.

Efter sagens forlgb og udfald, finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at
dakke klagerens udgifter til byggeteknisk bistand.

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

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

1

Peter Thgnnings



