Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 30. juni 2026 blev i sag nr. 104877:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 2/12 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ejendom overtages 01.02.2021 - efterfglgende udskiftes tegltag, med opstart i oktober 2021 -
spaeropretning, undertag og isolering oplaegges. Der har siden overtagelse af huset i 2021, veeret
konstateret indtraeengning af vand, henover de 3 vinduer i den sydvest vendte gavl. Vi blev advise-
ret om at dette skyldtes det gamle utzette tag, men problemet forsatte, efter total udskiftning af
det gamle tegl tag. Sagen anmeldes til ETU forsikring, grundet manglende fugtspzerre henover alle
tre vinduer. Sagen bliver daekket samt udbedret i 2023. Ydermere udskiftes der ogsa et vindue,
grundet fglgeskade af mange ars vand indtraengning, henover vinduet. | forbindelse med sagen i
2023, viser neermere undersggelse at den sydvest vendte gavl, er genopbygget byggeteknisk ukor-
rekt, efter stormskade i ar 1999.

Vi kontakter byggesagskyndig ..., og foretager sammen med ham og en murer, et destruktivt ind-
greb. | forbindelse med dette indgreb, bliver det konstateret at murpappen ligger forkert i bunden
af gavlen, og fugten har derfor ikke mulighed for at traenger ud og vaek fra gavlen jf. vedlagte teg-
ningerne. Sagen anmeldes til ETU forsikring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker medhold i vores klage, og udbedring af konstateret skade i den sydvest vendte gavl. jf.
brev til advokat."

Klageren har endvidere fremlagt klage til selskabets advokat af 21/7 2025:

"Vedr. Taksatorrapport skade ... - for ejendommen ... .
Vi stiller os uforstaende overfor udfaldet af ovennaevnte rapport, og at det beskrevne ikke findes
berettiget til daekning af ejerskifte forsikring.
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Med udgangspunkt i registrede forhold som dokumenterer ikke synlig og veesentlig konstruktions-
fejl pa ovennaevnte ejendoms sydvendte gavl ved overgang mellem muret formur og fundament
og som hindrer fugt fra hulmur i at treenge udad ved pudset sokkel, har forsikringstager og ejen-
dommens ejer valgt at anmelde dette som skade til forsikringen

Jf. vedlagte tegning — (bilag 1): Tvaersnit i Sydvestvendt gavl dateret d. 31.03.2024, udfgrt og til-
rettet efter destruktive indgreb d. 28.03.2025 — kan fglgende konstateres (bilag 2 — foto):

e Formur er opmuret ovenpa oprindelig fugtspaerre tagpap.

e Ovenpa dette en udfgrt en afretning i megrtel svarende til ca et skifte som var kraftigt opfugtet
ovenfra.

¢ Udlagt vandret fugtspeerre tagpap i 1999 og fgrt op af bagmur.

¢ Udfgrslen og hgjden af den pudsede betonsokkel er for hgj og hindrer den akkumulerede fugt i
at treenge ud gennem formur.

¢ De udkradsede fuger per hver 4. sten (96 cm) er placeret for hgjt og har ingen funktion.

¢ Det kan konstateres at den pudsede sokkel har sluppet underlaget og at revner og frostskader
forekommer grundet fugtophobningen bag sokkel. (bilag 3 — foto viser fugtudtraengning)

Efter gennemgang pa stedet med [byggesagskyndig] foreslas felgende enkle udbedring:
¢ Eks betonsokkel skaeres ned under papindlaeg ca. 3 cm, saledes at fugt treenger ud

e Eks. studsfuger tilmures

¢ Der bores 10 mm hul i bunden af lodrette skifter over tagpap, pr. 3. sten.

Forholdet er tilstede i sydvestvendt gavl pa hovedhuset, og vedrgrer arbejder udfgrt i forbindelse
med opmuring af hele formuren efter omfattende stormskade i 1999, denne skade er omtalt af
tidligere ejer ... i Huseftersynsrapport dateret d. 17.06.2005. (Bilag 4 — Sydvestvendt

Efter overtagelse af ejendommen 2022.02.01, har ejerne faet udfgrt tagudskiftning af tag pa ho-
vedhus fra 1934, jf. anmaerkninger i tilstandsrapport dateret 30.09.2020 om fugtindtrangning,
fugtophobning samt gvrige skader i tilknytning til tag. Ejer var endvidere blevet oplyst at de be-
skrevne skader konstateret pa indvendig side af sydvest gavl i stue, sandsynligvis hidrgrte fra det
uteette tag ovenfor.

Tagarbejderne omfattede opretning, undertag, ny teglstensbelaegning, indaekningsarbejder samt
nye tagrender m.m — arbejdet blev udfgrt i efteraret 2022 med opstart i oktober. Samtidigt blev
fuger omkring 3 stk vinduer i sydvestvendt gavl omfuget for at sikre taethed.

Efterfglgende kunne ejer konstatere vand traengte ind ovenfra i vindueslysningerne, pa de fgrom-
talte vinduer, 1 stk i stue og 2 stk pa 1.sal — jvf skadesanmeldelse ... til ETU dateret d. 06.01.2023.

En naermere undersggelse viste at der var udfgrt byggetekniske fejl ved genopfarelse af den frit-
liggende og udsatte sydvest gavl i 1999 idet der ikke var udfg@rt fugtspaerre over 3 stk, vinduer,
hvorfor vand trangte ind ovenfra i vindueslysningerne - Jaevnfgr citat fra Byg Erfa Blad
(21)110224 vedr. fugtspeerrer og plastprofiler over vinduer og dgre i murvaerk nedenfor:
'Murveerk kan opsuge meget vand, men der kan forekomme perioder med slagregn, hvor vand Ig-
ber ned pd bagsiden af murveerket. Hvis vandet ikke ledes vaek, kan indtraengende vand ogsé med-
fare fx fugtskade pa gulv, skimmelvaekst pd ydervaeggenes indvendige overflade samt traenedbry-
dende svampe i vindues- og dgrpartier.’
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Skaden blev udbedret ved oplaegning af opsamlingsbakker under muret stik (Bilag 5), og i stueeta-
ge blev vindue og lysninger udskiftet med nyt, afslutningsvis blev gavl istandsat indvendigt med
spartling, filt og maling. Udfgrt marts — november 2023.

| forlengelse af de konstaterede bygningsfejl vedr. manglende oplaegning af fugtspeaerre over vin-
duer, blev det drgftet hvorvidt fugtspaerre udleegning af tagpap under murvaerk ovenpa funda-
ment var korrekt udfgrt, hvilket fremgar af korrespondance mellem ejer ... og Taksator ... — ETU
dateret d. 07.03.2023 og 08.03.2023. Af mail fra [taksator] fremgar at evt. fejl vil kraeve en ny an-
meldelse til forsikringsselskabet. De efterfglgende byggetekniske undersggelser udfgrt 28.03.2025
og den fremsendte skades - anmeldelse som angiver byggetekniske fejl er fremsendt pd denne
baggrund.

| forleengelse af konkluderende vurdering i Taksatorrapport dateret d. 19.05.2025 som vedlaegges
- mener vi fglgende i relation til det udfaerdigede:

Af Huseftersynsrapport af 30.09.2020 fremgar at denne er udfgrt:

‘efter en visuel gennemgang af ejendommen’,

Med hensyn til de angivne forhold og skjulte fejl ved udformning af de nederste skifter og ud-
formning af fundament er dette f@rst blevet synligt efter opmaling / optegning og foretagne de-
struktive indgreb der er saledes tale om en ikke synlig skade som var til stede ved overtagelse af
ejendommen.

Tilstandsrapporten beskrivelse af fugt nederst pa vaeg i stue er saledes klart

ufyldstg@rende jeevnfgr forsikringens betingelser pkt. 4.1:

'Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldstgg-
rende, sdledes at en kgber ikke pd grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning'

De tidligere godkendte forhold og udbedringer udfgrt i 2023, samt de nu beskrevne ma ses under
et, og viser i sammenhaeng at opmuring af formur pa gavl ikke er udfgrt byggeteknisk korrekt ved
genopmuring."

Selskabets advokat har den 3/2 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"Police fremlaegges som bilag A, betingelserne som bilag B.

Klagerne overtog den forsikrede ejendom den 1. februar 2021, jf. kgbsaftale med sagsopstilling,
fremlaegges som bilag C, og tilstandsrapporten fremlaegges som bilag D.

Af tilstandsrapporten fremgar blandt andet:
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4. Fundament/sokler

4 2 Sokkel K2 Sokkelpudset er stedvist defekt/revnet pa tilbygningen og hovedhuset f eks mod sydvest
og ved udvendige dere
Note Der skennes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig

K1 Der forekommer stedvist darligt vedhaeftet og revnet puds pa hovedbygningen f.eks. mod
sydvest
Note: Der skennes ikke at vaere neerliggende risiko for at skaden vil udvikle sig

8. Indervagge/skillevaegge
8 1 Indvendige vaegge K1 Der er stedvist revner i indvendige vasgge/bagmure i tilbygningen

K1 Der kan males markant forhejet fugt nederst pa vasggen i stuen mod sydvest. Der ses
ingen fugtpletter eller skimmeldannelse

| forbindelse med udbedring af andre ejerskifteskader, anmeldte Klagerne primo 2025, bilag E, at
de den 15. januar 2024 havde opdaget skimmel og fugt 10-12 cm over gulv.

Taksator foretog besigtigelse af de anmeldte forhold den 9. maj 2025. Det fremgar af taksator-
rapport, fremlagt af Klagerne, at ejendommen som helhed fremstod i sin oprindelige stand fra
1934, men at muren mod sydvest efter det oplyste var genopfert efter storm i 1999.

Taksator konstaterede skimmel pa den indvendige side af ydervaeggen mod sydvest som anmeldt,
og skensmanden vurderede, at fugtspaerren i forbindelse med reetableringen af gavlen i 1999 var
blevet rykket op over den eksisterende fugtspaerre.

Det forhgjede fugtniveau pa ydervaeggen var anfgrt i tilstandsrapporten, med bemaerkninger om,
at der (endnu?) ikke var fugtpletter eller skimmeldannelse pa veeggen. Tilstandsrapporten beskrev
tillige revner og defekter ved soklen, seerligt pa den sydvestvendte gavl, med naerliggende risiko
for,

at skaden ville udvikle sig. Dette gav alt andet lige potentielle kpbere anledning til at foretage
naermere undersggelser af arsagen til forholdende omkring gavlen, herunder arsagen til det for-
hgjede fugtniveau.

Det fglger af almindelige forsikrings- og erstatningsretlige betingelser, at det er Klagerne der skal
godtggre deres krav og stgrrelsen heraf. Dette har Klagerne ikke gjort i neerveerende sag.

Det fglger af forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1., at forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, ikke
er dekket af forsikringen, medmindre det er klart forkert beskrevet, ud fra en ren visuel besigti-
gelse

af ejendommen.

Det er Selskabets opfattelse, at forholdene omkring gavlen og ikke mindst det forhgjede fugtni-
veau

i gavlen — uanset arsagen — er beskrevet relevant i tilstandsrapporterne og gav potentielle kgbere
anledning til at foretage naermere undersggelser af arsagen til det konstaterede forhgjede fugtni-
veau i gavlen, som kunne medfgre skimmeldannelse.

Forholdende i relation til fugt og skimmelvaekst i yderveeggen gar saledes ikke ud over, hvad Kla-
gerne matte forvente pa baggrund af tilstandsrapporten.

Der er ikke i gvrigt godtgjort en daekningsberettigende forhold, i form af andre fysiske skader eller
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forhold i ejendommen, der pa tidspunktet for Klagernes overtagelse af ejendommen gav neerlig-
gende risiko for sadanne skader, der ville nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand end dem, der var beskrevet i tilstandsrapporten.

Pa vegne Selskabet fastholdes saledes afvisning af forsikringsdaekning af det anmeldte forhold."
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Klageren har i brev af 23/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"| forleengelse af brev fra [advokat] dateret d. 03 februar 2026 vedr. anmeldt sag pa vores ejen-
dom gnsker vi at praecisere, at det tidligere har veeret konstateret, at genopmuring af ydermur pa
sydvest gavl af ejendommen har vaeret behaeftet med ikke synlige og vaesentlige konstruktionsfejl,
som har vaeret anerkendt og udbedret af forsikringsselskabet ETU — skaderne vedrgrte manglende
fugtspeerre over 3 stk vinduer i gavl og medfgrte indtraengende vand ovenfra i vindues lysninger,
samt efterfglgende udbedring af fglgeskader, der medfgrte udskiftning af 1 vindue, samt renove-
ring af indvendige vaeg, samt vindue, pa sydvest gavl.

Tagudskiftning

Efter overtagelse af vores ejendom d. 01.02.2022, har vi faet udfgrt tagudskiftning af tag pa ho-
vedhus fra 1934, jf. anmaerkninger i tilstandsrapport dateret 30.09.2020 om fugtindtraengning,
fugtophobning samt gvrige skader i tilknytning til tag. Vi var endvidere blevet oplyst, inden over-
tagelse af huset og ved gennemgang af tilstandsrapporten med ETU forsikring, at de beskrevne
skader i tilstandsrapporten, konstateret pa indvendig side af sydvest gavl i stuen, skyldtes det
utaette tag pa ejendommen.

Tagarbejdet omfattede opretning af alle eksisterende spaer, nyt undertag, ny teglstensbelaegning,
250 mm isolering, indeeknings- arbejder samt nye tagrender m.m — arbejdet blev udfgrt i efteraret
2022 med opstart i oktober. Samtidigt blev fuger omkring 3 stk vinduer i sydvestvendt gavl omfu-
get for at sikre teethed udefra.

Vandindtraengning i vindueslysninger

Efterfglgende kunne vi konstatere, pa trods af totalt udskiftning af tag, omfugning af lysninger
mm., at der forsat treengte vand ind ovenfra i vindueslysningerne, pa de fgromtalte vinduer, 1 stk
i stue og 2 stk pa 1.sal — jvf skadesanmeldelse ... til ETU dateret d. 06.01.2023.

En naermere underspgelse viste at der var udfgrt byggetekniske fejl ved genopfgrelse af den frit-
liggende og udsatte sydvest gavl i 1999 idet der ikke var indmuret fugtspaerre over 3 stk, vinduer,
hvorfor vand traengte ind ovenfra i vindueslysningerne - Jaevnfgr citat fra Byg Erfa Blad
(21)110224 vedr. fugtspaerrer og plastprofiler over vinduer og dgre i murvaerk nedenfor:

"Murveerk kan opsuge meget vand, men der kan forekomme perioder med slagregn, hvor vand 13-
ber ned pd bagsiden af murveerket. Hvis vandet ikke ledes vaek, kan indtraengende vand ogsG med-
fare fx fugtskade pa gulv, skimmelvaekst pd ydervaeggenes indvendige overflade samt traenedbry-
dende svampe i vindues- og dg@rpartier.’

Skaden blev godkendt og udbedret af ETU forsikring, ved oplaegning af opsamlingsbakker under
muret stik (Bilag 5), og i stueetage blev vindue og lysninger udskiftet med nyt, afslutningsvis blev
gavl istandsat indvendigt med spartling, filt og maling. Udfgrt marts — november 2023.

Drgftelser vedr. sokkel

| forlaengelse af de konstaterede bygningsfejl vedr. manglende oplaegning af fugtspaerre over vin-
duer, blev det drgftet hvorvidt fugtspaerre udleegning af tagpap under murvaerk ovenpa funda-
ment var korrekt udfgrt, hvilket fremgar af korrespondance mellem ejer ... og Taksator ... — ETU
dateret d. 07.03.2023 og 08.03.2023. Af mail fra [taksator] fremgar at evt. fejl vil kraeve en ny an-
meldelse til forsikringsselskabet.
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Med udgangspunkt i registrede forhold 28.03.2025 som dokumenterer ikke synlig og vaesentlig
konstruktionsfejl pa ovennaevnte ejendoms sydvendte gavl, ved overgangen mellem muret for-
mur og fundament, og som hindrer fugt fra hulmur i at traenge udad ved pudset sokkel, har vi som
forsikringstager og ejendommens ejere derfor valgt at anmelde dette som skade til forsikringen.

Registrede forhold og forslag til udbedring

Jf. vedlagte tegning — (bilag 1) g: Tvaersnit i Sydvestvendt gavl dateret d. 31.03.2024, udfgrt og til-
rettet efter destruktive indgreb d. 28.03.2025 — kan fglgende konstateres (bilag 2 — foto):

e Formur er opmuret ovenpa oprindelig fugtspaerre tagpap.

e Ovenpa dette er udfgrt en afretning i megrtel svarende til ca et skifte som var kraftigt opfugtet
ovenfra.

¢ Udlagt vandret fugtspaerre tagpap i 1999 og fgrt op af bagmur.

¢ Udfgrslen og hgjden af den pudsede betonsokkel er for hgj og hindrer den akkumulerede fugt i
at treenge ud gennem formur.

¢ De udkradsede fuger per hver 4. sten (96 cm) er placeret for hgjt og har ingen funktion.

¢ Det kan konstateres at den pudsede sokkel har sluppet underlaget og at revner og frostskader
forekommer grundet fugtophobningen bag sokkel (bilag 3 — foto viser fugtudtraengning).

Forslag til udbedring

Efter gennemgang pa stedet med [byggesagskyndig] foreslas felgende enkle udbedring:
e Eks betonsokkel skaeres ned under papindlaeg ca. 3 cm, saledes at fugt treenger ud

e Eks. studsfuger tilmures

¢ Der bores 10 mm hul i bunden af lodrette skifter over tagpap, pr. 3. sten.

Vores konklusion
Af Huseftersynsrapport af 30.09.2020 fremgar at denne er udfgrt:
‘efter en visuel gennemgang af ejendommen’,

Med hensyn til de angivne forhold og skjulte fejl ved udformning af de nederste skifter og ud-
formning af fundament er dette fgrst blevet synligt efter opmaling/ optegning, og foretagne de-
struktive indgreb der er saledes tale om en ikke synlig skade som var til stede ved overtagelse af
ejendommen.

Tilstandsrapporten beskrivelse af fugt nederst pa veeg i stue er saledes klart ufyldstggrende jaevn-
fgr forsikringens betingelser pkt. 4.1:

'Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldstgg-
rende, sdledes at en kaber ikke pa grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning'

De tidligere godkendte forhold og udbedringer udfgrt i 2023, samt de nu beskrevne fejl og mang-
ler, ma ses under et, og viser i sammenhang at opmuring af formur pa gavl ikke er udfgrt bygge-
teknisk korrekt ved genopmuring i 1999.

Vi bestrider derfor selskabets fremstilling af sagen. Den anmeldte skade vedrgrer ikke et alminde-
ligt fugtforhold i en zeldre ejendom, men en konstruktionsmaessig fejl i forbindelse med genop-
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bygningen af gavlen i 1999, hvor fugtspaerren, ifglge taksator, er placeret forkert i forhold til den
oprindelige konstruktion.

Denne arsag er ikke beskrevet i tilstandsrapporten. Rapporten omtaler alene et forhgjet fugtni-
veau og kosmetiske forhold, men identificerer ikke, og kunne ikke ved visuel gennemgang identifi-
cere, den underliggende kunstruktionsfejl.

Skaden var derfor skjult for os, som kgbere, og kunne ikke opdages uden et destruktivt indgreb i
konstruktionen. Der er derfor tale om en daekningsberettiget skade i henhold til ejerskifteforsik-
ringens formal og praksis.

At der konstateres fugt, kan og ma ikke, sidestilles med, at den bagvedliggende arsag, en bygge-
teknisk forkert udfert fugtspaerre, var kendt og forventlig for os som kgbere.

Vi fastholder derfor, at der foreligger en deekningsberettiget bygningsskade."

Selskabets advokat har i brev af 5/3 2026 til navnet bl.a. anfgrt:

"Beskrivelsen i tilstandsrapporten

Der er enighed om, at konstruktionen af fugtspaerre ved soklen er udfgrt forkert, formentlig i for-
bindelse med genopfgrelsen af gavlen efter stormskaden i 1999. Der er tillige enighed om, at
denne

fejlkonstruktion ikke var synlig for den beskikkede bygningssagkyndige, og at den beskikkede byg-
ningssagkyndige derfor heller ikke kunne beskrive fejlkonstruktionen.

Den beskikkede bygningssagkyndige kunne dog konstatere skader pa soklen i form af afskalninger
pa den sydvestvendte gavl, ligesom den beskikkede bygningssagkyndige kunne konstatere mar-
kant

forhgjet opfugtning nederst pa vaeggen i stuen mod sydvest, dog endnu uden fugtpletter eller
skimmeldannelse. Disse forhold er beskrevet i tilstandsrapporten og pa baggrund af de destrukti-
ve indgreb ma man laegge til grund, at skaderne er udlgst af den forkert placerede fugtspaerre ved
soklen.

Den beskikkede bygningssagkyndiges opgave i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten
er at beskrive de forhold/skader mv. som umiddelbart kan ses uden destruktive indgreb, jf. side 3
i

tilstandsrapporten (bilag D). Den forkert placerede fugtspaerre i soklen kunne (ubestridt) ikke ses
ved den byggetekniske gennemgang. Der er derfor ikke holdepunkter for, at beskrivelsen i til-
standsrapporten var klart forkert, misvisende eller ufyldestggrende.

En fejlfortolkning af arsagen til afskalninger og markant forhgjet opfugtning i den indvendige vaeg,
blandt andet som fglge af flere mulige arsager, betyder ikke, at skaderne er forkert beskrevet i til-
standsrapporten, eller at der er deekning under ejerskifteforsikringen.

Det bestrides, at Selskabet forud for Klagernes overtagelse af Ejendommen skulle have gennem-
gaet
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tilstandsrapporten med Klagerne herunder 'radgivet/vejledt' Klagerne i relation til drsagen til de i
tilstandsrapportens beskrevne skader. Sadan radgivningsvirksomhed ligger klart udenfor Selska-
bets

formal og virksomhed. Selskabet hzefter i gvrigt ikke for de rad og den vejledning, som Klagerne
eventuelt matte have modtaget pa baggrund af tredjemand fortolkning af tilstandsrapporten.
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Manglende fugtspaerre i gavlen omkring vinduerne

Den af Selskabet anerkendte skade i form af fejlkonstruktionen/manglende fugtspaerre i gavlen
omkring vinduerne, er uden sammenhang med den fejlkonstruktion, som er ved soklen. Forhol-
dene er af hinanden uafhaengige fejl i konstruktionen.

Den af Selskabet anerkendte daekningsberettigende skade i form af manglende fugtspaerre ved
vinduerne er uden relation til forholdene omkring fugtspaerren ved soklen. Dette fremgar entydigt
af

tveersnittet i bilag 1, hvor forholdene omkring vinduerne (der sa vidt vides var udbedret) ikke
fremgar. | tilstandsrapporten er der netop heller ikke beskrevet skader eller forhold omkring vin-
duerne,

der kunne indicere (skjult) fejlkonstruktion omkring vinduerne i modsaetning til skaderne omkring
soklen.

Hertil kommer, at den forkerte placering af fugtspaerren ved soklen, fgrst blev opdaget, da man
foretog destruktive indgreb efter konstatering af skimmel pa de indvendige veegge, og ikke allere-
de

i forbindelse med udbedringen af skaderne omkring vinduerne. De to forhold var og er saledes
uafhaengige af hinanden, og det givne dakningstilsagn vedrgrende skaderne omkring vinduerne
omfatter ikke forholdet omkring soklen.

Opsummering

Fejlkonstruktionen vedrgrende fugtspzerre ved soklen havde manifesteret sig i afskalninger og
markant forhgjet opfugtning, hvilket er relevant og korrekt beskrevet i tilstandsrapporten. Derfor
er der ikke daekning for forholdet under ejerskifteforsikringen.

Eventuel fejltolkning af arsagen til disse skader er Selskabet uvedkommende, og udgegr ikke at for-
holdet bliver deekningsberettigende under ejerskifteforsikringen.

Det bestrides i gvrigt, at Selskabet skulle have radgivet/vejledt Klagerne om arsagen til skaderne
pa

soklen og opfugtning i den indvendige vaeg. Der er ikke holdepunkter for at Selskabet har padra-
get

sig selvstaendigt ansvar i den sammenhang.

Forholdene omkring den forkert placerede fugtspeaerre ved soklen pa den sydvestvendte gavl er et
selvsteendigt forhold, der ikke er omfattet af den anerkende skade vedrgrende manglende fugt-
spaerre omkring vinduerne. Forholdet er derfor heller ikke omfattet af tidligere afgivne deeknings-
tilsagn."

Klageren har i brev af 12/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi fastholder vores tidligere indlaeg og har fglgende supplerende bemaerkninger til selskabets
indlaeg dateret d. 5. marts 2026.

Selskabet anfgrer, at de konstaterede fugtforhold var beskrevet i tilstandsrapporten, og at forhol-
det derfor ikke er deekningsberettiget. Det bemaerkes hertil, at selskabet samtidig laegger til
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grund, at skaderne er udlgst af en forkert placeret fugtspaerre ved soklen. Der er saledes enighed
om, at der foreligger en konstruktionsfejl i forbindelse med genopmuring af gavlen i 1999.
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Vi vil fremhaeve fglgende punkter:

1. Symptom vs. Arsag

e Tilstandsrapporten beskriver kun forhgjet fugt nederst pa vaeggen (K1), uden synlige fugtskader
eller skimmeldannelse.

* Rapporten angiver, at der ikke er nzerliggende risiko for udvikling.

¢ Naevnet har tidligere fastslaet, at beskrivelse af symptomer alene ikke er tilstraekkelig til at in-
formere kgber om bagvedliggende konstruktionsfejl.

* Dette understgtter, at forholdet ved soklen er en skjult skade, der er deekningsberettiget.

2. Skjult skade

¢ Den bagvedliggende fejl ved fugtspeerrens placering kunne fgrst konstateres efter destruktive
indgreb.

¢ Skaden er saledes ikke synlig ved den visuelle gennemgang og kunne ikke opdages af den bygge-
sagkyndige.

¢ Ifplge praksis for ejerskifteforsikring anses skader, som ikke kan konstateres ved visuel gennem-
gang, for skjulte skader.

3. Sammenhang med tidligere anerkendt skade

¢ Selskabet har tidligere anerkendt en konstruktionsfejl ved samme gavl i forbindelse med mang-
lende fugtspaerre over tre vinduer.

* Begge forhold vedrgrer genopmuring af gavlen efter stormskade i 1999.

* Dette understgtter, at der foreligger et mgnster af byggetekniske fejl i konstruktionen.

4. Relevansen af rapportens karakterisering

e At tilstandsrapporten kun naevner fugt og pudsskader (K1), kan ikke sidestilles med, at den bag-
vedliggende konstruktionsfejl var beskrevet eller forudsigelig.

» Rapporten giver ikke mulighed for at vurdere den reelle karakter eller betydning af skaden.

Konklusion:
Det forhold, at der i tilstandsrapporten er beskrevet mindre pudsrevner mm. Kan derfor ikke side-
stilles med en beskrivelse af den underliggende konstruktionsfejl.

Det bestrides desuden at selskabet ikke var bekendt med, at vi, i forbindelse med udbedring af
vinduerne i gavlen, var opmarksomme pa en sammenhang mellem den anerkendte skade ved
vinduerne og forholdene ved soklen. Dette fremgar ogsa af de allerede fremlagte bilag 6 og 7.
Heri forespurgte vi selskabet om hvorvidt forholdet vedrgrende manglende afdaekningspap i bun-
den af muren skulle anmeldes som en selvsteendig skade, eller om forholdet kunne udbedres
samtidig med udbedringen af skaderne omkring vinduerne. Det kan derfor ikke laegges til grund,
som anfgrt af selskabet, at selskabet ikke var bekendt med vores overvejelser om en mulig sam-
menhang mellem forholdene ved vinduerne og soklen. Tvaertimod fremgar det direkte af den
fremlagte korrespondance, at problemstillingen blev forelagt selskabet, og at selskabet tog stillin-
gen til handteringen heraf.

Pa baggrund af alt ovenstaende fastholder vi at der er tale om en skjult konstruktionsfejl, som ik-
ke er korrekt og/ eller fyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten, og at forholdet derfor er
daekningsberettiget under ejerskifteforsikringen."
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Selskabets advokat har i brev af 18/3 2026 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Klagernes indlaeg giver ikke anledning til anden vurdering af sagen end den i de tidligere indlaeg
anfgrte, der i det hele fastholdes.

Det skal dog bemaerkes, at den korrespondance, Klagerne henviser til i deres seneste indlaeg (an-
tageligt bilag 6 og bilag 7 fra den 7. marts 2023), netop angar Klagernes spgrgsmal til Selskabet
om, hvorvidt evt. manglende murpap ved soklen var omfattet af det givne tilsagn om daekning
vedrgrende utilstraekkelig inddaekning ved vinduerne, hvilket Selskabet klart oplyste ikke var
fileeldet, men derimod ville kraeve saerskilt anmeldelse. Ifglge anmeldelsen, bilag E, opdagede Kla-
gerne fgrst i januar 2024 skimmel pa den indvendige veeg mod sydvest."

Klageren har i brev af 20/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabets seneste indlaeg d. 18-03-2026, giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger ud
over det allerede anfgrte, i alle vores tidligere indlaeg.

Det bemarkes dog, at den omtalte korrespondance vedrgrende saerskilt anmeldelse, alene vedrg-
rer sagens handtering og ikke sendrer ved sagens materielle spgrgsmal.

Det afggrende er forsat, at den bagvedliggende konstruktionsfejl ikke er beskrevet eller identifi-
cerbar i tilstandsrapporten, og at rapporten dermed ikke giver et retvisende billede af skadens ka-
rakter og omfang."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 19/5 2025:

"ANMELDTE FORHOLD:

1: Fugt og skimmel facade mod sydvest.

GENERELT OM HUSET:

Ejendom fra 1934 som fremstar i sin oprindelige stand.

Mod sydvest oplyses det at facaden ifm. storm har vaeret blaest ud i 1999.

FORHOLD 1

- Fugt og skimmel facade mod sydvest.

BESKRIVELSE:

Der ses skimmel indvendigt i stuen mod sydvest og forholdet blev gennemgaet med forsikringsta-
gers [familiemedlem]

Forholdet beskrives som forkert opfgrt i 1999 efter gavlen er blevet reetableret efter en storm-
skade.

Fugtspzerre er rykket 5-10 cm op over den eksisterende, som forventeligt ikke er til stede, og fugt
fra den indvendige side kan ikke traenge ud gennem murvaerket i bunden, grundet sokkelpudsen
gar ca. 2-3 cm op over nederste fuge mod sokkel.
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Problematikken giver synlige gener af skimmel i stuen.

Der kunne ikke ses synlige fugt eller skimmel udfordringer i badeveerelset, som ligeledes ligger op
mod samme gavl.

VURDERING:

Forholdet vurderes at vaere beskrevet i tilstandsrapporten pkt. 8.1 og har vaeret til stede ved over-
tagelsen i 2021 i form af forhgjet fugt i konstruktionen og dermed ogsa risiko for skimmeldannel-
se.

B Indervaggaiukilovasgge
B4 redvmnelign vemgge K1 i st sbarhy il rmvrmi | irdhvend ige vasggaibagmues | llbygringsn

K1 Dwai kan melles markan Foia el fugl nedars] pa vaeggen | sluen mod sydvesl. Der ses
ingen fugtpletter aller skimmeldannelas

Forsikringen daekker ikke forhold der er naevnt i tilstandsrapporten jf. betingelsernes pkt. 4.1"

Det fremgar af tilstandsrapporten:

4. Fundament/sokler

4 2 Sokkel K2 Sokkelpudset er stedvist defekt/revnet pa tilbygningen og hovedhuset f eks mod sydvest
og ved udvendige dere
Note Der skennes at vaere risiko for at skaden vil udvikle sig
K1 Der forekommer stedvist darligt vedhasftet og revnet puds pa hovedbygningen f.eks. mod
sydvest.

MNote: Der skennes ikke at veere naerliggende risiko for at skaden vil udvikle sig.

8. Indervagge/skillevaegge
8 1 Indvendige vaegge K1 Der er stedvist revner i indvendige vaegge/bagmure i tilbygningen

K1 Der kan males markant forhejet fugt nederst pa vaeggen i stuen mod sydvest. Der ses
ingen fugtpletter eller skimmeldannelse.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

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.
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4. Hvad dakker 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 ufyldestgg-

rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 1/2 2021. Ejendommen er et enfamilieshus fra
1984, hvor facaden mod sydvest blev genopfgrt i 1999 efter en stormskade. Selskabet aner-
kendte i 2023 vandindtreengen over 3 vinduer i den sydvestvendte facade. Klageren anmeldte
den 15/1 2024, at der var skimmel og fugt 10-12 cm over gulvet i stue mod sydvest. Selskabet
har afvist at yde daekning. Klageren gnsker, at "gnsker medhold i vores klage, og udbedring af

konstateret skade i den sydvest vendte gavl".

Selskabet har anfgrt, at det forhgjede fugtniveau i ydervaeggen var anfgrt i tilstandsrapporten,
som tillige beskrev revner og defekter ved soklen, og at dette gav potentielle kgbere anledning
til at foretage naermere undersggelser af arsagen til forholdende omkring gavlen, herunder

arsagen til det forhgjede fugtniveau.

Klageren har anfgrt, at "de tidligere godkendte forhold og udbedringer udfgrt i 2023, samt de
nu beskrevne fejl og mangler, ma ses under et, og viser i sammenhang at opmuring af formur
pa gavl ikke er udfgrt byggeteknisk korrekt ved genopmuring i 1999. Vi bestrider derfor selska-
bets fremstilling af sagen. Den anmeldte skade vedrgrer ikke et almindeligt fugtforhold i en
ldre ejendom, men en konstruktionsmaessig fejl i forbindelse med genopbygningen af gavlen i
1999, hvor fugtspzerren, ifglge taksator, er placeret forkert i forhold til den oprindelige kon-
struktion. Denne arsag er ikke beskrevet i tilstandsrapporten. Rapporten omtaler alene et for-
hgjet fugtniveau og kosmetiske forhold, men identificerer ikke, og kunne ikke ved visuel gen-
nemgang identificere, den underliggende konstruktionsfejl. Skaden var derfor skjult for os, som

kgbere, og kunne ikke opdages uden et destruktivt indgreb i konstruktionen. Der er derfor tale
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om en daekningsberettiget skade i henhold til ejerskifteforsikringens formal og praksis. At der
konstateres fugt, kan og ma ikke, sidestilles med, at den bagvedliggende arsag, en byggeteknisk
forkert udfgrt fugtspaerre, var kendt og forventelig for os som kgbere. Vi fastholder derfor, at

der foreligger en deekningsberettiget bygningsskade".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 19/5 2025: "Der ses skimmel indvendigt i stuen
mod sydvest ... Forholdet beskrives som forkert opf@rt i 1999 efter gavlen er blevet reetableret
efter en stormskade. Fugtspaerre er rykket 5-10 cm op over den eksisterende, som forventeligt
ikke er til stede, og fugt fra den indvendige side kan ikke traenge ud gennem murveerket i bun-
den, grundet sokkelpudsen gar ca. 2-3 cm op over nederste fuge mod sokkel. Problematikken
giver synlige gener af skimmel i stuen. Der kunne ikke ses synlige fugt eller skimmel udfordrin-
ger i badeveerelset, som ligeledes ligger op mod samme gavl. VURDERING: Forholdet vurderes
at vaere beskrevet i tilstandsrapporten pkt. 8.1 og har veeret til stede ved overtagelsen i 2021 i

form af forhgjet fugt i konstruktionen og dermed ogsa risiko for skimmeldannelse".
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise rigtigheden og st@rrelsen af sit krav.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
ejendommens sydvendte murveerk, der gar ud over, hvad der er anmaerket i tilstandsrapporten.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at forholdene ikke kan siges at veere klart forkert be-
skrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldestggrende,
saledes at klageren ikke pa grundlag heraf har haft mulighed for at tage forholdets reelle karak-

ter, omfang eller betydning i betragtning.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 4.2 med
karakteren K2, at "sokkelpudset er stedvist defekt/revnet pa tilbygningen og hovedhuset, f.eks.

mod sydvest og ved udvendige dgre. Note: Der skgnnes at veere risiko for at skaden vil udvikle
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sig" og af punkt 8.1 med karakteren K1, at "der kan males markant forhgjet fugt nederst pa

vaeggen i stuen mod sydvest. Der ses ingen fugtpletter eller skimmeldannelse."

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at forholdet f@grst er anmeldt naesten 3 ar efter overtagelsen.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Thgnnings



