Ankenasevnet
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Forsikring
Den 20. maj 2026 blev i sag nr. 104982:
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mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 17/12 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Som det fremgar af overblikket over sagsforlgbet (bilag 1), har ETU ejerskifteforsikring afvist daek-
ning af skade vedr. skimmeldannelse og vand, der Igber under tapetet indvendigt pa gavlveeg i vo-
res hus pa .... ETU ejerskifteforsikringens klagesagsafdeling har ligeledes afvist erstatning af ska-
den af flere omgange.

Vi mener, det ved byggesagkyndige rapporter udfgrt af dels syns- og skensmand ... (bilag 3 (+3a og
3b) og bilag 4), udpeget af retten til isoleret bevisoptagelse, og [klagerens radgiver] (bilag 5), som
vi selv har faet udfgrt og betalt, er godtgjort:

1. At arsagerne til skaden ikke er omtalt i tilstandsrapporten (bilag 2) udarbejdet i forbindelse med
vores overtagelse af ejerskabet af huset i 2022

2. At forsikringen og forsikringens klagesagsafdeling negligerer dele af de arsager, der i syns- og
skgnsmandens vurdering (..., se bilag 3 (& 3a & 3b) og 4) er medvirkende arsager til skaden og
dens udvikling hen over den tid, sagen har kgrt.

3. At forsikringen og forsikringens klagesagsafdeling ikke forholder sig konkret og rimeligt til den
byggeskaderapport, [klagerens radgiver] har udfgrt i oktober 2025, hvor nye oplysninger til af-
daekningen af arsagerne til skadens synlige 'symptomer' godtggres ved byggesagkyndig og radgi-
vende ingenigr (se bilag 5), herunder fejl i tagkonstruktionen og fejl i monteringen af vinduerne.
Begge dele er udfert ved tidligere ejers istandsaettelse af bygningen i 2011, og konstruktionsfejle-
ne var dermed til stede ved nuvaerende ejers overtagelse af huset i 2022.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at klage over ETU ejerskifteforsikrings klagesagsafdelings afggrelse af sagen, da vi finder
deres argumentation for afvisningen utilstraekkelig.

Dels finder vi vedr. pkt. 2 ovenfor, at ETU forsikrings klagesagsafdeling i deres afvisning negligerer,
at skensmand udpeget af retten, ..., peger pa mangelfulde fuger i gavlveeggen som arsag til, at der
Igber vand pa indersiden af veeggen under tapetet fra 7-8 meters hgjde, og at dette forhold ikke
skyldes opstigende grundfugt eller kuldebroer grundet almindelig byggeskik ved husets opfgrelse i
1864.

Vi mener, at ejerskifteforsikringen og deres klagesagsafdeling i deres stillingtagen til sagen veelger
ikke at forholde sig til, at opstigende grundfugt og kuldebroer ikke vil kunne fremkalde disse
vandbobler og ikke vil kunne skabe skimmel i kippen under taget 8-9 meter over jordniveau, og de
underkender syns- og skensmand ... vurdering om, at dette forhold skyldes mangelfulde fuger.
Dette har vores advokat (...) beskrevet og bedt forsikringen tage stilling til i bilag 8.

Dels finder vi vedr. pkt. 3 ovenfor, at ETU ejerskifteforsikring og dennes klagesagsafdeling ikke
forholder sig konkret og rimeligt til de nye oplysninger om fejl og mangler pa bygningen, som
fremkommer, da [klagerens radgiver] udarbejder byggeskaderapport i forbindelse med, at vi gn-
sker at sikre, at vi som husejere udbedrer skaderne pa rigtig vis (bilag 5).

Med henblik pa uddybning af vores anke mod den argumentation, ETU forsikrings klagesagsafde-
ling anvender i deres seneste afvisning, citeres herunder klagesagsansvarliges svarskrivelse og ef-
terfglgende fremstilles vores modargumenter:

Klagesagsansvarlige ved ETU forsikring skriver i svarskrivelse 19/11 2025 (jf. bilag 6):

'Vi er grundlaeggende enige i, at bagfald ind under vindue ikke er hensigtsmaessigt, men vi er ikke
enige i, at forholdet udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Der ses at
veere elastisk/blgde fuger omkring vinduesrammerne, og nar disse fuger er intakte, er vindues-
rammen beskyttet mod vandindtraengning. Af rapport af 09. oktober 2025 fra [klagerens radgiver]
fremgar, at der blev konstateret, at disse elastisk/blgde fuger er uteette, hvilket ikke er ensbety-
dende med, at disse elastiske fuger var uteette pa overtagelsestidspunktet den 01. maj 2022.

Ud fra de foreliggende oplysninger har dine klienter ikke Igftet bevisbyrden for, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 01. maj 2022 var forhold ved de elastisk/blgde fuger, der udgjorde en ska-
de eller nzerliggende risiko for skade i forsikringens forstand.

Vi henviser til, at fgrst 3% ar efter overtagelsestidspunktet konstateres der uteette fuger, samt at
de blgde elastiske fuger omkring vinduerne har en begranset levetid, og det hgrer under en hus-
ejers almindelige vedligehold at udskifte disse elastiske fuger ved udlgb af levetid.

Hvis de blgde elastiske fuger under begge gavivinduer var utzette pa overtagelsestidspunktet den
01. maj 2022, burde fugtunderspgelsen den 01. marts 2023 have registreret opfugtning, og det er
ikke godtgjort, at fugtundersggelsen den 01. marts 2023 foretaget af [selskabets radgivende Inge-
nigr] ikke er valid'.

(Den undersggelse, der her henvises til foretaget 1. marts 2023 af ejerskifteforsikringens egen
taksator, [selskabets radgivende Ingenigrer], vedlaegges her som bilag 9.)

Vi gnsker, at Ankenavnet for Forsikring i forhold til ovenstaende tager stilling til fglgende argu-
ment:



Ankenaevnet for Forsikring

3. 104982

Fugtmalingerne fra marts 2023, der henvises til i svaret, blev ikke foretaget i den hgjde pa gavl-
vaeggen, hvor vandindtraeengningen kunne ses visuelt.

Vandet, der Igber under tapetet, jf. vores egne billeder taget i 2023 (se bilag 7), starter i det, der
svarer til 7-8 meter over ydersidens grundhgjde og Igber indvendigt under tapetet som 'bobler’,
for at briste midt pa vaeggen eller ved trappen. Vi mener derfor at kunne pavise med visuelt ob-
serverbare fakta, at der har veeret uteette fuger omkring vinduerne i gavlen allerede, da vi overtog
huset i 2022, at dette var arsag til vandindtraangningen, og at dette med sandsynlighed ikke frem-
gar af fugtmalingen foretaget ved [selskabets radgivende ingenigr] (jf. bilag 9), fordi forsikringens
taksator ikke malte hgjt nok oppe pa vaeggen til at konstatere konsekvenserne af denne konstruk-
tionsfejl.

Klagesagsansvarlige ved ETU forsikring skriver endvidere i svarskrivelse 19/11 2025 ((jf. bilag 6):

'Vi er grundlaeggende enig i, at afslutningen omkring endepladen ikke synes at veaere hensigtsmaes-
sigt, men vi er ikke enig i, at forholdet udger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsik-
ringen. Siden 2011 har forholdet veere til stede, hvorfor forholdet har vaeret der i 14 ar ved kon-
stateringen den 09. oktober 2025 uden at have medfgrt skade eller tegn pa skade som fglge af
vandindtraengen, eftersom der ved fugtundersggelsen den 01. marts 2023 ikke er registreret op-
fugtning. Ud fra de foreliggende oplysninger anser vi det ikke for godtgjort, at fugtundersggelsen
den 01. marts 2023 foretaget af [selskabets radgivende ingenigr] ikke er valid.

Ud fra de foreliggende oplysninger har dine klienter ikke Igftet bevisbyrden for, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 01. maj 2022 var forhold ved endeplade pa den yderste rygningssten over
@st gavlen, der udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i forsikringens forstand'.

| forhold til denne afvisning gnsker vi, at Ankenaevnet for Forsikring forholder sig til fglgende:
Fugtmalingerne foretaget af [selskabets radgivende ingenigr] i marts 2023 (bilag 9) er ikke til-
naermelsesvist foretaget i naerheden af kippen, hvor fugtproblemerne med arsag i tagets fejlkon-
struktion opstar. Henvisningen til fugtmalingerne i gavlvaeggen kan saledes ikke i vores optik an-
vendes som argument for, at der ikke skulle have vaeret fugtproblemer i gavlens gverste spids ved
vores overtagelse af huset i maj 2022.

Vi mener endvidere ikke, at de visuelle skader kan (eller i 2023 ved sagens opstart kunne) forkla-
res ved opstigende grundfugt, da grundfugt ikke stiger 8-10 meter op og skaber skimmelproble-
mer i kippen under taget. Vi mener desuden, at forsikringsselskabet og deres klagesagsafdeling af
flere omgange i sagens forlgb har overset syns- og skensmand ... konstatering af, at utsette fuger
er medvirkende faktor til skimmel- og fugtproblemerne i gavlvaggen, hvilket har vaeret medvir-
kende arsag til, at sagen har trukket ud. Skimmel- og fugtproblemerne i gavlen — szerligt i kippen
og omkring det gverste vindue — er kun blevet stgrre gennem de 3 ar, sagen har kgrt.'

Selskabet har den 23/1 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagerne, der har tegnet standardmaessig ejerskifteforsikring hos ETU, klager over afvisning af
for-sikringsdaekning til udbedring af skimmeldannelse, vand under tapetet pa indvendig gavivaeg
samt porgse/utaette fuger i facaden/gavlen pa Klagernes ejendom, beliggende ..., i det fglgende
ejendommen.

Som bilag A fremlzaegges forsikringspolice og som bilag B fremlaegges tilhgrende forsikringsbetin-
gelser.
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Efter fornyet gennemgang af sagens akter, fastholdes de tidligere afgivne afvisninger af forsik-
rings-daekning for de konstaterede forhold i ejendommen.

Sagsfremstilling

Klagerne erhvervede ejendommen opfgrt i 1864 iht. kgbsaftale underskrevet den 11. februar
2022 med tilhgrende salgsopstilling (bilag C). Som en del af handlens dokumenter var tillige ener-
gi-meerke, bilag D, hvoraf blandt andet fremgar

Arlig
Ydervingge Investering besparalse
MASSIVE YDERVAEGGE
Ydervaegge samt gavitrakant mod nordest besiar af 36 cm massiv og visolerset
teglvaeg. Konstruktions- og isoleringsforhold er baseret pa ejers oplysningar.
FORBEDRING VED RENOVERING
Udvendig efterisolering med 200 mm solaring pa massive ydervagge Den udvendige 3700 kr
efterisolering afsluttes med en facadepuasiesning eller en hertil godkendt 0,57 ton CO,

pladebekladning. Vinduerne skal muligvis flyties med ud | facaderne eller alternatvt
udskiftes helt i forbindelse hermed. En udvendig isclenngslasning sikrer optimal
kuldebroafbrydelse. Facadernes udseende ®ndros dog markant, og det skal forinden
arbejdet igangsa@ttes underseges, om lokale bestemmealser evt hindrer en sdan
endring i bygningens udseende.

Af tilstandsrapporten fremgar blandt andet:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
1 ﬁ Der ses afslag pa enkelte Der skennes ikke risiko for -
salbaanke bla mod vejen falpeskader. Afslag er af

andre dato og overfladeren
fremstar ellers intakt

2 | = | Der ses revner ved karnappen Der skennes pa sigt nisko for | -
og huller ved fuger og under fugt indtrasngning
enkeite vinduer ved karmnappen

3 ﬁ Der ses enkelte revneri Omfanget er pa nuvasrende -
facademne bla gavien tidspunkt sa begrasnset. at
der ikke skennes at vasre

nogen risiko.
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BEBOELSE - FUNDAMENT /SOKKEL
Nr. Vurdering Skade Risike Bemaerkning
4 el Der ses revner ved og | den Der er risiko for. at der kan -
lange lyskasse mod vejen og traenge fugt og vand ind i de
der males lidt eget fugt samt bagvedliggende
et revne pa indvendig side, konstruktioner.
omkring vindust Lengst mod
syd
g el Der ses klinker med mindre god | Skader i bels=gning kan -
vedhasftning til underlaget. medfere yderligere skader pa

lostsiddende puds samt revneri | den underliggende beton.
betondaskien, ved
hovedtrappen i gavien

6 | == | Der ses manglende puds pa Der er risiko for. at der kan -
soklen wdfor ferste trasnge fugt cgvandind i
kasldervindue mod baggarden betonen og de
samt ved afskasmmningsvaag til bagvedliggende
vensire for sidste keeldervindue | konstruktioner
mod baggarden

7 o | Der ses revner | betonvangen Skader | bel=gning kan -
samt i bunden af keldertrappen. | medfore yderigere skader pé
den underbggende beton

Klagerne fik overdraget ngglerne til ejendommen den 21. april 2022.

Efter overtagelsen fjernede Klagerne radiatorerne i stueetage og anlagde gulvvarme i stedet, jf.
seaelgernes oplysninger i svarskriftet, bilag E.

Den 3. februar 2023 anmeldte Klagerne, at de fra medio december 2022 havde observeret kon-
dens/fugt og skimmel pa veeggene i stueetagen og i trappeopgangen til 1. sal, som kom igen efter
aftgrringer. Med anmeldelsen fulgte tilbud fra temrermester ... og murermester ... for ind- og ud-
vendig isolering af gavlen. Anmeldelse med tilbud fremlaegges samlet som bilag F.

Selskabet foretog den 1. marts 2023 besigtigelse ved ekstern radgiver, der efterfglgende udarbej-
dede den som bilag 9 fremlagte rapport. Radgiveren foretog fugtmalinger i eiendommen — bade i
stueetagen, i trappeopgangen til 1. sal og i kip pa repos.

Det var radgiverens vurdering, at de paviste misfarvninger og konstaterede opfugtninger i de ned-
re regioner af ydervaeggen mod nordgst (gavlen) var forarsaget af opstigende grundfugt, forment-
ligt sporadisk forstaerket af periodisk indtreengende slagregn gennem revner i facaden. Radgiveren
anfgrte videre, at opstigende grundfugt er en naturlig fglge af datidens anvendte konstruktions-
principper, hvor der ikke er foretaget virksomme foranstaltninger mod bl.a. opstigende grundfugt.

Misfarvningerne i ydervaegshjgrnet pa badevaerelset samt i kip pa repos pa 1. sal var derimod ef-
ter radgiverens opfattelse forarsaget af kondensdannelse grundet kuldebroer (lokalt darligere iso-
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leret omrade), hvor vanddampen i inde-luften kondenserede/blev til dug, nar den ramte den kol-
de vaeg.

Pa baggrund af rapporten afviste Selskabet ved e-mail af 28. marts 2023 forsikringsdeekning af de
anmeldte forhold, bilag G.

Klagerne ivaerksatte og gennemfgrte isoleret bevisoptagelse, hvorved de som bilag 3 og 4 frem-
lagte skenserklaeringer fremkom. Som supplement til den supplerende skgnserklaering (bilag 4)
fremlaegges tillige fugtmalinger foretaget af [byggeradgivningsfirma] den 13. marts 2024, bilag H.
Heraf fremgar — tilsvarende som det fremgar af fugtmalingerne i Selskabets radgivers rapport, at
der er kraftig opfugtning i veeggene ved gulvet, og at vaegge ca. 1 meter over gulvet er tgr.

Af skenserklaeringerne kan det udledes, at der var forhgjet fugt i treekonstruktionerne og skim-
mel-dannelse i ejendommen. Skensmanden vurderede, at den forhgjede fugt og skimmel skyldtes
bygningens konstruktion tilbage pa opfgrelsestidspunktet i 1864, hvor der var risiko for opstigen-
de grundfugt, og hvor ydervaegge ikke var isolerede og dermed stod med kuldebroer, der forarsa-
gede kondensdannelse — evt. i kombination med, at der stod mgbler eller lignende op ad yder-
vaeggene. Skgnsmanden kunne ikke udelukke, at fugtproblemerne, der gav sig udslag i akrylaftryk,
kunne henfgres til et lokalt omrade med porgse fuger.

Skgnsmanden vurderede, at ydervaeggene var fra opfgrelsestidspunktet, at de var udfgrt efter da-
tidens byggemetoder og byggeskikke og i de for tiden veerende saedvanlige materialer. Endelig
vurderede skgnsmanden, at arsagen til den konstaterede fugt i ejendommen var omtalt i til-
standsrapporten i mere eller mindre deekkende beskrivelser og revner i facaden/vaeggene.

Ved mail af 22. august 2024 fastholdt Selskabets advokat, at Klagerne ikke havde dokumenteret,
at der pr. overtagelsesdagen var deekningsberettigede skader under den tegnede ejerskifteforsik-
ring.

Som bilag | fremlaegges den fulde korrespondance mellem partnerne i perioden 22. august 2024 —
19. november 2025. Klagerne fastholdt ved deres advokat, at ydermurene var 'mangelfulde' med
porgse fuger, og at disse porgse fuger udgjorde en skade efter definitionen i forsikringsbetingel-
serne.

Selskabet fastholdt pa den anden side, at aftryk i akrylmalingen ikke i sig selv opfylder skadesdefi-
nitionen i forsikringsbetingelserne, at fugernes stand matte anses som udtryk for utilstraekkelig
vedligeholdelse/udlgb af levetid, hvilket ikke er deekket under ejerskifteforsikringen, og at opsti-
gende grundfugt samt kondensdannelse ved kuldebroer ma forventes ved tilsvarende ejendomme
fra 1864.

Klagerne indhentede den som bilag 5 fremlagte rapport dateret 9. oktober 2025 (altsa 3% ar efter
overtagelsen). Det fremgar af rapporten, at der var en ikke taetsluttende endeplade pa rygnings-
stenen mod @st, formentlig fra 2011, da ejendommen fik nyt tab, hvor der kunne vaere treengt
fugt ind i gavlen. Desuden blev der fundet bagfald pa salbaenke (formentlig fra 1964) og utaette
blpde/elastiske fuger under to vinduer i gavlen, hvorfra fugt tillige kunne vaere traengt ind under
vinduerne med radskade i vinduerne til fglge.
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Selskabet fastholdt, at Klagerne ikke havde sandsynliggjort, at forholdene (i forhold til den ikke
teetsluttende endeplade, sdlbaenke med bagfald eller uteette blgde/elastiske fuger) opfyldte for-
sikringens skadedefinitionen, idet uhensigtsmaessig eller handvaerksmaessigt ikke-korrekt kon-
struktion ikke i sig selv er deekningsberettigende, ogsa set i lyset af ejendommens og forholdenes
alder, herunder at de udgjorde en skade pa overtagelsestidspunktet, jf. skadesdefinitionen.

Desuden henviste Selskabet til, at de blgde/elastiske fuger under vinduerne har begraenset leve-
tid, og det var ikke sandsynliggjort, at de ogsa var uteette pa overtagelsestidspunktet, idet det i gi-
vet fald ville have vist sig ved fugtundersggelsen den 1. marts 2023, hvilket ikke var tilfldet.

| relation til den utaette endeplade i tagets gavlspids anfgrte Selskabet, at endepladen i sinde for-
ste 12 ar ikke havde forarsaget skade eller tegn pa skade som fglge af vandindtraengen fra uteet-
hederne, idet der ved fugtundersggelsen den 1. marts 2023 ikke var registreret naevnevaerdig op-
fugt-ning i kip.

Klagerne har herefter indbragt sagen for Ankenaevnet.

Selskabets vurdering
Det pahviler Klagerne, efter almindelige forsikringsretlige principper at bevise rigtigheden og st@r-
relsen af deres krav.

Som sagen er oplyst, har Klagerne ikke bevist eller antageliggjort, at de anmeldte forhold i form af
fugt, skimmelsvamp og rad i sig selv udger eller er fglger af deekningsberettigende skader efter
skadesbegrebet i ejerskifteforsikringen, og at disse var til stedet pa tidspunktet for overtagelsen af
ejendommen, jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.1.2, pkt. 3.2. herunder at forholdene ikke er und-
ta-ger efter forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, 4.5, 4.6 og 4.11

Pa baggrund af de foretagne fugtmalinger den 1. marts 2023 og igen den 13. marts 2024 samt de
udarbejdede rapporter og skenserklaeringerne ma det laegges til grund, at de oprindeligt anmeld-
te partielle opfugtninger og skimmel i ejendommen dels skyldes opstigende grundfugt og kulde-
brodannelser evt. i kombination med porgse/uteette fuger (revner i facade/gavl) og placering af
mgbler op ad ydervaegge. Disse forhold er ogsa efter skgnsmandens opfattelse saedvanligt fore-
kommende for-hold i ejendomme opfgrt efter geengs byggeskik i 1864.

En uhensigtsmaessig/ulovlig konstruktion udggr ikke i sig selv dakningsdakningsberettigende
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. Ankenzevnets kendelse 100.074.

Ejendommens ydervaegge herunder salbanke skgnnes fra opfgrelsestidspunktet. Eventuelt bag-
fald pa salbaenken har veeret til stede siden opfgrelsen, uden at det pa tidspunktet for Klagernes
over-tagelse havde forarsaget skade eller tegn pa skader pa ejendommen.

De blgde/elastiske fuger under vinduer i gavlen har en forventet levetid pa ca. 7 ar, jf. Ankenaev-
nets kendelse 99.767. Det er uoplyst, hvornar de blgde/elastiske fuger er fra, og deres tilstand pa
tids-punktet for Klagernes overtagelse af ejendommen er uoplyst, ligesom det er uoplyst om fu-
gerne er vedligeholdt/udskiftet relevant i Klagernes ejertid (de forgange 3% ar). Det er ikke sand-
synliggjort, at forholdene omkring fugerne udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand pa
tidspunktet for Klagernes overtagelse.
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Den ikke-taetsluttende plade i tagets gavispids er formentlig fra 2011, da der blev lagt nyt tag pa
ejendommen. Det er ikke sandsynliggjort, at forholdet i sig selv udggr en deekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade, pa tidspunktet for Klagernes overtagelse af ejendommen
i 2022 — altsa 11 ar efter oplaegningen. Det bemaerkes herved, at der ved fugtmalingerne foreta-
get den 1. marts 2023 ikke blev konstateret forhgjet fugt ved misfarvningerne ved kip pa repos til
1. sal.

Som sagen er oplyst, kan Selskabet ikke tilbyde forsikringsdeekning for de anmeldte forhold."

Klageren har i mail af 2/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"F@rst og fremmest fastholder vi vores fremstilling af sagen og vores opfattelse af forsikringssel-
skabets forpligtelser som beskrevet i vores oprindelige indstilling til Ankenaevnet for Forsikring. Vi
har tillid til, at dette bliver sammenholdt med Selskabets sagsfremstilling for en fair stillingtagen
til sagen.

Pa side 4 i advokatens svar fremhaves det, at vi indhentede bilag 5, rapport dateret 9. oktober
2025, 3,5 ar efter overtagelsen af ... Vi mener at kunne argumentere for, at problemerne identifi-
ceret i den rapport var til stede ved overtagelsen, da der dengang ogsa var skimmel i kippen og
vandbobler under tapetet, som ikke stemte overens med teorien om opstigende grundfugt. Vi
havde tillid til skensmandens vurdering og mente, at selskabet ignorerede det af ham konstatere-
de problem med gavlvaeggens fuger som mulig arsag til vandboblerne under tapetet. Skgnsman-
den konstaterede ikke tegn pa manglende vedligehold i den forbindelse. | forbindelse med, at vi
sggte en arkitekts vurdering af istandsaettelsen af gavlen og trapperummet, anbefalede hun os at
fa en uvildig ingenigr og byggesagkyndig til at undersgge arsagen til skaderne, da hun heller ikke
kunne se sammenhangen mellem opstigende grundfugt og skimmel i kippen 9 meter over grund-
niveau samt vandindtraengning i bobler under tapetet.

Derfor fik vi udfgrt byggesagkyndig vurdering ved [klagerens radgiver] jf. rapport @ 9. oktober
2025 og fgrst 3,5 ar efter overtagelsen.

Derudover har vi fglgende kommentarer til hgringssvar fra Selskabet (v. advokat ...)

e Vi fastholder, at forkert udfgrte konstruktioner ved istandszettelsen i 2010 bgr daekkes af
ejerskifteforsikringen, da fejlkonstruktionerne — uanset nuveerende status — giver risiko for
skade pa huset. Det drejer sig i vores konkrete tilfzelde om forhold beskrevet af [klagerens
radgiver] i rapport a 9. oktober 2025:

1. utzet endeplade pa den yderste rygningssten over gst gavlen; endepladen er interimi-
stisk monteret pa traeklodser og rygningsband/undertag er ikke fgrt med ned bagved
rygningsenden.

2. manglerisolering i tagkonstruktionen langs spaer mod g@st gavlen

3. mursten/salbaenk under vinduerne har bagfald ind under vinduet

e Det fremgar pa side 3 i hgringssvaret, at selskabet fik foretaget fugtmalinger ved ekstern rad-
giver. Radgiveren foretog rigtignok fugtmalinger men ikke i kippen pa reposset som advoka-
ten skriver. Malingerne blev kun foretaget et stykke op ad veeggen (jf. billederne). Fugtmalin-
ger i kippen ville med sandsynlighed have afslgret, at der var mere fugtigt deroppe end laenge-



Ankenaevnet for Forsikring

9. 104982

re nede pa vaeggen og ville have henledt fagpersonens opmaerksomhed pa, at en del af pro-
blemet kunne oprinde fra fejlkonstruktion i tagryggen, som senere pavist.

e Pa side 4 skriver advokaten, at den uteette endeplade i tagets gavispids iflg. Selskabet ikke
havde forarsaget skade i sine fgrste 12 levear — hvilket er en pastand, da der som navnt ikke
var blevet foretaget fugtmalinger i kippen. Deres eksterne radgiver forudsatte blot, at da fug-
ten blev mindre et stykke oppe ad vaeggen, var der heller ikke fugt at male gverst i kippen.

e Der henfgres pa s. 1 i hgringssvaret til det energimaerke (deres bilag D), som omtaler en for-
bedring af ydervaegge samt gavltrekant mod nordgst med udvendig isolering. Energimaerke-
rapporten navner dette mhp. energibesparelse (varmeforbrug) — ikke mhp. at problemer
med skimmel og vand, der Igber under tapetet, kan/skal bekeempes.

e Der henfgres pa s. 2 i hgringssvaret til 7 punkter i tilstandsrapporten. Af disse 7 punkter omta-
les gavlvaeggen udelukkende i pkt. 3, og de gvrige punkter ma anses for at veere irrelevante
for vores sag. De her omtalte revner i facaden pa gavlen vurderes i rapporten ikke at udggre
nogen risiko. Det kan observeres konkret, at revnerne er i pudset og ikke i muren.

e Det naevnes pa s. 3 i hgringssvaret, at vi efter overtagelse af eiendommen har udskiftet radia-
torerne i stueetagen og har anlagt gulvvarme. Vi gnsker at bemarke hertil, at der ikke var ra-
diatorer pa gavlvaeggen, da vi overtog huset, og at vi ikke har set hverken skimmel eller rin-
dende vand under tapetet pa de veegge, hvor vi fik fjernet radiatorerne i stueetagen eller i
kzlderen."

Selskabet har i brev af 6/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Idet det tidligere fremfgre fastholdes, giver klagernes indlaeg anledning til fglgende bemaerknin-
ger:

| forhold til de tre konkrete punkter som Klagerne i deres indlaeg angiver at gnske daekning til, skal
felgende bemaerkes:

1. Uteet endeplade pa den yderste rygningssten over @gst gavlen; endepladen er interimistisk mon-
teret pa traeklodser og rygningsband/undertag er ikke fgrt med ned bagved rygningsenden.

Fra Klagesvaret af 19. november 2025 (bilag 1), er uteethederne omkring endepladen markeret
med rgde cirkler. Umiddelbart synes kun slagregn at kunne trange ind gennem utaethederne. Ik-
ke desto mindre er der enighed om — som det ogsa fremgar af bilag | — at afslutningen ikke er hen-
sigtsmaessig.

Forholdet har antageligt bestaet siden 2011, og det er ikke godtgjort, at der pa overtagelsestids-
punktet i april 2022 var forhold omkring endepladen, udgjorde en skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det bemaeerkes herved, at der ikke er tegn p3, at der er
foregdet vandindtrangen, jf. ogsa sk@nserklaeringerne og fugtmalingerne.

2. Mangler isolering i tagkonstruktionen langs spaer mod gst gavlen

Manglende isolering i tagkonstruktionen udger ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Den konstaterede skimmelvaekst er ifglge skgnserkleeringerne en fglge af opstigende
grundfugt og kuldebroer pa de u-isolerede ydervaegge. Fugtniveauet er hgjest nede, hvilket ikke
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er usadvanligt i eiendomme af samme alder i almindelige god stand, grundet datidens byggeme-
toder.

Det er saledes ikke godtgjort, at forholdet har medfgrt deekningsberettigende skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, i form af fysisk skade eller naerliggende risiko for skade pa tidspunktet for
Klagernes overtagelse af eiendommen.

3. Mursten/salbank under vinduerne har bagfald ind under vinduet

Selve salbankens konstruktion antages at veere fra ejendommens opfgrelse i 1864 — andet er ikke
godtgjort. Konstruktionen har ikke i sig selv tidligere givet anledning til fysiske skader pa ejen-
dommen.

De fotos af salbaenk og vindue, der fremgar af byggeskadeeftersynet, bilag 5, viser en blgd gummi-
fuge, der afslutter og taetner samlingen mellem salbaenk og vindue og som har til formal at for-
hindre at vand i at traenge ind i og under vinduet (og i ind i muren).

Det er ikke godtgjort, at salbaenkens konstruktion i sig selv udggr en skade/naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet det ma antages, at en velvedligeholdt blgd gummifu-
ge kan hindre at vand traenger ind under/i vinduet.

Den blgde gummifuge fremstar med revner og ma siges at have udtjent sin 7-arige levetid. Ud-
tjent (saedvanlig) levetid er ikke deekningsberettigende under ejerskifteforsikringen, jf. betingel-

sernes pkt. 4.6.

Det vurderes, at sagen er klar til naevnsbehandling."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tidslinje over sa-

gen fremlagt af klageren og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af skadesanmeldelse af 3/2 2023 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
Stueetagen og trappeopgangen til 1. sal

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Der observeres forekomst af skimmel og fugt pa gavilvaeggene ud mod indkgrslen i alle rum i stue-
etagen og pd 1. sal med undtagelse af veerelset pa 1. Sal, hvor der er etableret en gipsindervaeg
med isolering i forbindelse med istandsaettelsen foretaget af tidligere ejer. Fugten og skimmelen
pd vaeggene kan ikke fjernes/holdes vaek, selvom vaeggene tgrres af dagligt. Maling og filt bobler
op og lgsner sig fra vaeggene, ligesom skimmelen efterlader misfarvninger, selvom der tgrres af
jaevnligt. Trinnene pd trappen til 1. sal bevaeger sig langsomt mere og mere ud af vangerne, hvilket
mdske har sammenhaeng til fugtpdvirkningen. Udtalelse fra hdndvaerker indsat herunder, og tilbud
pd udbedring af skaden vedlagt som bilag.
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Evt. udtalelse fra handvaerker

T@mrermester ..., som vurderede skaden 03.01.23, skriver falgende: 'Fugt og skimmel pG gavivaeg-
gen er fordrsaget af en kold/kompakt ydervaeg uden isolering. Det vurderes, at problemerne med
fugt og skimmel ikke er opstdet nu, men har eksisteret, ogsd mens tidligere ejer boede i huset. Det
er min hdndvaerksmeaessige vurdering, at fugt- og skimmelproblemerne pd vaeggene ud mod ind-
karslen skal behandles nu, for at undgd skade pa huset og problemer med indeklimaet i huset. Det
vurderes, at problemerne skal behandles ifglge vedlagte tilbud og at behandlingen skal udfgres pd
alle vaegge ud mod indkgrslen, med undtagelse af den allerede isolerede vaeg i veerelse pa 1. sal.
Behandlingen af alle vaeggene pd én gang anbefales, da skimmelproblemet vil tage til pa de ikke-
behandlede omrdder, hvis man kun behandler visse omrdder af gavlens indvendige vaegge. Det
vurderes, at behandlingen skal udfares ogsd bag den pd ydervaeggen fastgjorte trappe til 1. sal for
at undgd opbygningen af skimmel og nedbrud i trappens ophaeng i vaeggen.'"

Af fugtundersggelse af 23/3 2023 fra selskabets radgivende ingenigr fremgar bl.a.:

"Baggrund
Den 1. marts 2023 har [selskabets radgivende ingenigr] (i det fglgende [selskabets radgivende in-
genigr]) udfgrt undersggelse af yderveeggen mod nordgst pa ovenstdende adresse.

Der er tale om en ejendom der ifglge BBR er opfgrt i 1864 med et samlet boligareal pa 175 m?
fordelt pa stueplan og tagetage. Derudover er der 101 m? kaelder. Ejendommen fremstar med
massive teglstensyderveegge, der udvendigt er tyndpudset/malerbehandlet, se foto 1.

Tilstede ved besigtigelsen var forsikringstager, der oplyste fglgende af relevans for undersggelsen:
- At de overtog ejendommen den 1. maj 2022.

- At de har foretaget diverse istandsattelse efter overtagelse, herunder nyt kgkken og renovering
af keelder bl.a. ved opsaetning af kalciumsilikatplader. Der er ikke foretaget arbejder pa den om-
handlende ydervaeg.

- At de efter overtagelse har observeret skimmelsvampevaekst bl.a. i hjgrner i badevaerelse pa
stueplan, samt ved kip pa repos pa 1. sal. Derudover er der konstateret mgrkfarvning pa vaegge og
udbuling af filt/vaev bl.a. i entré og i stuen pa 1. sal, og langs trappelgb mellem stueplan og 1. sal.

- At der opleves bevaegelser i trappetrin, der forarsager forskydning fra trappevanger.

Pa baggrund af ovenstaende er [selskabets radgivende ingenigr] rekvireret af ETU Forsikring for
naermere undersggelse og vurdering.

Formal

Formalet med besigtigelsen var at vurdere arsager til de konstaterede fugtproblemer pa yder-
vaeggen mod gst. Omraderne blev udpeget under besigtigelsen af bygningsejer. Derudover er der
udarbejdet forslag til skadesudbedring af de konstaterede uhensigtsmaessige forhold.

Observationer og registreringer
| det fglgende henvises til foto 1-11 i Bilag 2 Fotos.
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| entréen ses misfarvninger omkring hoveddgr, og der konstateres aktuel opfugtning af ydervaeg-
gen, se foto 2 og 3. Ydervaeg over trappelgb mod keelder er beklaedt med kalciumsilikatplader.
Over hoveddgren kan der ikke registreres aktuel opfugtning i ydervaeggen, se foto 4. Ved hoved-
dgren kan ydervaeggen opmales, og det konstateres at der er tale om en helstensvaeg.

| stuen ses misfarvninger og kondensudfaldning over fodpanel. | omradet registreres generelt hg-
je niveauer neer gulv, se foto 5. Opfugtninger er aftagende i takt med stigende malehgjde, se foto
6.

| badevaerelset ses mgrkfarvning pa ydervaeg over sokkelfliser, samt i ydervaegshjerne mod nord.
Over sokkelfliser naermest hovedtrappen registreres aktuel opfugtning, se foto 7. Ved misfarvnin-
ger i ydervaegshjgrnet registreres lave fugtniveauer, se foto 8.

Pa 1. sal ses omrade med misfarvning i kip pa repos. | ydervaeggen pa 1. sal registreres generelt
lave niveauer, og der er saledes ikke indikation pa opfugtning af ydervaeggen i 1. sals hgjde.

Pa besigtigelsestidspunktet males udeluftens aktuelle fugtindhold til 4,6 g/m3, se foto 10. | in-
deluften kan der ved spotmaling males op til 9,5 g/m3 ved 19,7°C, se foto 11. Det betyder kon-
kret, at der pa besigtigelses-tidspunktet var et fugttilskud i indeluften pa op til 5,1 g/m3. Nar der
sammenlignes med den forventede vanddampskoncentration for marts maned i fugtbelastnings-
klasse 2 (alm. bolig), er det forventeligt at male et fugttilskud pa mellem 2,0 og 4,0 g/m3. Fugtni-
veauet pa besigtigelsestidspunktet er saledes over det forventelige, og indikerer manglende ud-
luftning eller hgj fugtproduktion i perioden op til vores besigtigelse.

Udvendigt ses sporadiske revner i ydervaeggen.

Vurdering og konklusion

De foretagne fugtmalinger viser, at der generelt forekommer opfugtninger omkring den udvendi-
ge hovedtrappe, og at opfugtninger aftager i takt med stigende afstand til den udvendige hoved-
trappe. Der vurderes at vaere en sammenhang mellem sammenbygningen af den udvendige ho-
vedtrappe til murvaerket, og de aktuelle opfugtninger.

Pa baggrund af den hidtidige undersggelse, er det derfor vores vurdering, at de aktuelle misfarv-
ninger, og konstaterede opfugtninger i nedre regioner af yderveeggen mod nordgst er forarsaget
af opstigende grundfugt, formentligt sporadisk forsteerket af periodisk indtraengende slagregn
gennem revner i facaden. Opstigende grundfugt er en naturlig fglge af datidens anvendte kon-
struktionsprincipper, hvor der ikke er foretaget virksomme foranstaltninger mod bl.a. opstigende
grundfugt.

Det er vores vurdering, at forholdet ligeledes medfgrer lokale opfugtninger af de indvendige trap-
pevanger, der kan vaere medvirkende arsag til forskydning af trappetrin pa trappelgb mellem
stueplan og 1. sal.

For at afhjeelpe forholdet vil det vaere ngdvendigt med konstruktiv fugtsikring af murveerket mod
den udvendige hovedtrappe. Ideelt set udfgres dette ved indfraesning af murpap PF2000 eller til-
svarende egnet fugtspaerre, der hindrer fugtopsugning fra trappetrinene. Eventuelt skimmel-
svampeveaekst afrenses med et egnet desinfektionsmiddel iht. producentens anvisninger og iht.
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SBi-anvisning 205. Indvendige og udvendige overflader bgr fremsta med diffusionsabne og uorga-
niske materialer.

Misfarvninger i ydervaegshjgrnet pa badevaerelset, samt i kip pa repos pa 1. sal vurderes at vaere
forarsaget af kondensdannelse. Om vinteren isolerer bygningsdele den varme indeluft fra den
kolde udeluft.

Bygningsdele kan indeholde sakaldte kuldebroer, dvs. omrader, hvor isoleringen er mindre effek-
tiv end i bygningsdelen i gvrigt — det kan skyldes konstruktive forhold men ogsa opfugtning af ma-
terialer som derved far mindre porekapacitet. Pa kuldebroer bliver overfladetemperaturen lavere
end pa omgivende overflader, og indeluft, som kommer i kontakt med overfladen ved kuldebro-
en, vil derfor afkgles, hvorved den relative fugtighed pa overfladen stiger. Den relative luftfugtig-
hed pa bygningsdelens overflade er saledes hgjere ved kuldebroerne end pa den gvrige overflade.
Lokalt kan temperaturen veere sa lav, at der er risiko for at luften — f.eks. pa darligt isoleret yder-
vaeg — afkgles til under dugpunkttemperaturen. Sker dette, vil der kondensere vanddamp pa den
kolde flade. Kondensproblemer opstar isaer under vinterforhold, hvor udetemperaturen og der-
med overfladetemperaturen er lav. Mindre udfordringer med kondens i ejendomme som den
omhandlende vurderes at vaere forventelige."

Af syn og skegn af 27/11 2023 med klageren som rekvirent og selskabet samt saelger som skgns-

indstaevnte fremgar bl.a.:

"10. Spgrgsmal fra rekvirenten
Sp@rgsmal fra rekvirenten skal anfgres fortlgbende og veere nummeret (1,2,3 osv.)
Skgnsmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spgrgsmal 1:

Skensmanden bedes besigtige ejendommen beliggende ... og oplyse, hvorvidt der kan konstateres
fugt pa ydervaeggen og skimmelsvamp i ejendommen, herunder i:

- hjgrnerne pa badeveerelset,

- bag spejlet og kosteskabet pa badevzaerelse i stueplan,

- kip ved repos pa 1. sal

- veegge i entre og langs hele vaeggen i stuen i stueplan

- langs trappelgbet mellem stueplan og 1. sal,

- pa badeveerelset pa 1. sal.

Skensmanden bedes beskrive de konstaterede forhold, herunder med foretagelse af relevante
malinger, prgver mv.
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Svar pa spergsmal 1:

Der blev i de oplistede rum visuelf konstateref skimmelsvamp i afgraensede omrader.
Der blev endvidere foretaget fugtmalinger med Gann B/ Compact B maler som flare
steder viste forhajef fugt | ydernvaggene: BILAG 1

Hjarne wc, stueplan 47,1 — 154, 1 digits (vadi)

Vaegge i enfre v. hoveddar 155.8 - 1781 digits (vadi)

Yderveeg, sfue (ydenaeg mod nordast) 109, 3 digits (referencemaling
44, 8 digits) (fugtigt)

Ydervaeg, trappelab mellem stueplan og 1. sal 33,7 — 97,1 digits (Tfugtigt)

Ydervaeg bad, 1. sal 31,3 — 34,7 digits (tar)

Med Gann Hydromette indstiksmaler blev der malt falgende.

Ydervaeg, sfue (fodpanel v. ydervaeg mod nordest) 26 % (uhensigtsmaessig opfug-
fet)

Ydervaeg, trappevanger mellem stue —og 1. sals pian 20,6 % (uhensigismaessiq op-
fugtet)

Der blev udtaget aftryksplader i falgende rum: BILAG 2

Bad, stueplan Fraven viste skimmelsvamp, cfu
Bad, stueplan bagved spajl Fraven viste skimmelsvamp, cfu
Stue, stueplan Fraven viste skimmelsvamp, cfu

Alle praver viste “megef hal koncentration af spinngsdygtige skimmelsvampsporer”
Fugtmadlingerne i traeekonstruktionerne viste de var uhensigtsmaessigt opfugtede.

Ved en treefugt 16 % er der mulighed for skimmelvaekst, og ved et traefugtindhold 20 % er der risi-
ko for, at deciderede treenedbrydende svampe kan begynde veekst.

Det er endvidere vurderingen at nogle af de omrader hvor der blev konstateret fugt/skimmel kan
veere fordrsaget af at der har veeret stillet mgbler eller lignende op af den massive yderveeg. Luften
kondenserer ndr den bliver afkglet ved mgdet med den kolde vaeg, og stdr der et skab eller lignen-
de op ad veeggen hindres luftcirkulationen og vaeggen vedbliver med at veere fugtig. Vedvarende
fugtniveau mellem magbel og vaeg giver gode vaekstbetingelser for skimmelsvamp.

Spogrgsmal 2:
Safremt skensmanden besvarer spgrgsmal 1 bekraeftende, bedes skgnsmanden oplyse, hvad ar-
sagen til det konstaterede er.

Svar pa spgrgsmal 2:
Bygningen er iht. Ois.dk opf@rt i 1864. Bygningens ydervaegge, facade og kzeldervaeg er opfart i
massiv tegl. Bygningen er opfart uden udhaeng.

Iht Murerhdndbogen er bygningen opfart i aggressivt miljg/ moderat miljg grundet manglende
udhaeng og utilstraekkeligt beskyttede kaeldervaegge.
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Pa opfarelsestidspunktet var det ikke kutyme at udfgre fugtspeerre under terraendaek.

Samlet betyder det at der er stor chance for opstigende grundfugt samtidig med kolde ydermure
grundet manglende isolering. Samtidig er det vurderingen at fugerne ved yderveeggen mod nord-
gst er mangelfulde da man pa indvendig side af vaeggen kan konstatere at vand og vindtryk har
medfgrt aftryk i akrylmalingen. (vinden medfdrer en trykforskel mellem de to sider)

Spgrgsmal 3:
Safremt spgrgsmal 1 besvares bekrzaeftende, bedes skensmanden oplyse den dertil egnede udbed-
ringsmetode og de dermed forbundne omkostninger.

Svar pa spgrgsmal 3:

Optimalt er det skgnsmandens vurdering at man skal sikre opstigende grundfugt og som minimum
isolere ydervaeggen mod nordgst da det er her der er konstateret fugtproblemer.

1. Sandblzesning af facaden mod nordgst

2. Injektion af vandstandsende kemikalier

3. Udvendig isolering af facaden med hdrde batts, fastgjort mekanisk

Estimeret pris: ( 75 m? )

Stillads, leje 10 dage Kr. 14.000,00
Sandhblasning kr. 14.400,00
Udvendig facadesysten { 50 mm Batts ) Kr. 135.000,00
Standsning af opstigende grundfugt (kemi) Kr. 10.800,00

Alle priser er ekskl. moms

11. Spgrgsmal fra modpart 1
Spergsmal fra modpart 1 skal anfgres fortlpbende og vaere litreret saledes: IA, 1B, IC osv. Skgns-
mandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spgrgsmal SS IA:

Safremt skgnsmanden som svar pa spgrgsmal 1 helt eller delvist svarer bekraeftende til, at der
konstateres fugt og/eller skimmelsvamp, bedes skgnsmanden for de pagaeldende bygningsdele
oplyse:

a) Er den pagaldende bygningsdel udfgrt i overensstemmelse med gaengs byggeskik pa udfgrel-
sestidspunktet (ejendommen er efter det oplyste opfgrt i 1864)?

b) Ifald der svares benagtende til, at den pagaldende bygningsdel er opfgrt i overensstemmelse
med geengs byggeskik, bedes det oplyst, hvori eventuelle afvigelser bestar, samt om afvigelsen
skennes at have betydning (og i bekraeftende fald hvilken) for det af skensmanden konstaterede
med hensyn til fugt/skimmelsvamp?

c) Alderen af de enkelte bygningsdele/bygningsmaterialer, som omfattes af en eventuel af skgns-
manden anvist metode til afhjaelpning.
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d) Hvorvidt fugt/skimmelsvamp som evt. konstateret af skensmanden kan henfgres til forhold be-
skrevet i tilstandsrapporten fremlagt som bilag 2.

Svar pa spgrgsmal SS IA:
a) Det er skgnsmandens vurdering at bygningen er tidstypisk og opf@rt i normal anvendte materia-
ler pd opfarelsestidspunktet. Der er endvidere anvendt gense byggemetoder og byggeskikke.

b) Det er skensmandens vurdering at der ikke er konstateret synlige afvigelser til de byggemetoder
og byggeskikke der var udpraeget pd opfarelsestidspunktet.

¢) Det er skgnsmandens vurdering at ydervaeggene er fra opfgrelsestidspunktet.

d) Umiddelbart er flere af drsagerne til den konstaterede fugt omtalt i tilstandsrapporten i mere
eller mindre daekkende beskrivelse. Idet det formodes at der i kaelderen var opsat indvendige 'iso-
lerede plader’ vil det selvfglgelig kun kunne mdles begraenset fugt. Der ses ikke at vaere foretaget
fugtmdlinger i stueplan til trods for at der blev konstateret revner. (bl.a i spisesuen) Revner konsta-
teret pd den nordgstlige gavl er ikke vurderet til at udggre nogen risiko.

Der ses ikke af vaere mdlt traefugt i fodpaneler, gulv eller trappevanger i tilknytning til massiv yder-
vaegge.

Spgrgsmal SS IB:

Ifald skensmanden som svar pa spgrgsmal 1 konstaterer fugt henholdsvis skimmelsvamp i vaegge,
bedes skensmanden naermere undersgge arsagen hertil, herunder om arsagen kan henfgres til
opstigende grundfugt. | bekreftende fald bedes skensmanden narmere redeggre for, hvorvidt
ejendommen, overensstemmelse med geengs byggeskik.

Svar pa spgrgsmal SS IB:

Det er skansmandens vurdering at bygningen er opfart iht. de byggemetoder og byggeskikke der
var udpraeget pa opfarelsestidspunktet. PG opfarelsestidspunktet var det ikke byggeskik at udfgre
fugtsikring mod opstigende grundfugt ligesom ydervaeggene ikke var isolerede.

Spgrgsmal SS IC:

Safremt skensmanden som svar pa spgrgsmal 1 konstaterer fugt henholdsvis skimmel pa foreviste
bygningsdele, bedes sksnsmanden narmere redeggre for, hvorvidt det konstaterede kan henfg-
res til kondensdannelse, evt. som fglge af kuldebroer, og i bekraeftende fald hvorvidt det i faglig
teknisk henseende for en ejendom opfgrt i 1864 er forventeligt, at der vil vaere kuldebroer.

Svar pa spgrgsmal SS IC:

Det er skgnsmandens vurdering at omrader med mdlt uhensigtsmaessig fugt skyldes opstigende
grundfugt og mangelfuld ydervaeg og manglende isolering. (kuldebroer) Det vurderes at bygninger
opfart i 1864 vil have tendens til at have fugtproblemer grundet kulderbroer og opstigende grund-

fugt.

Sporgsmal SS ID:

Ifald skensmanden anviser afhjaelpningstiltag, bedes skensmanden oplyse, hvorvidt afhjeelpning-
stiltagene helt eller delvist omfatter udfgrelse af arbejder, der vurderes at veere ngdvendige at
udfgre for at udbedre de forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten (bilag 2 side 11 og 12), idet
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skgnsmanden i bekraeftende fald skgnsmaessigt bedes ansla, hvor stor en del af afhjalpningsud-
gifterne der omfattes af det, som matte vaere anfgrt i tilstandsrapporten.

Svar pa spgrgsmal SS ID:

Idet det ligges til grund at besvarelsen er ud fra bygningens tilstand ved tidspunkt for syn og skgn
vurderes at de afhjeelpetiltag eller udbedringstiltag der anvises kun bergres overfladisk i tilstands-
rapporten. Opstigende grundfugt, fugtsikring, kold og kompakt ydervaegge som ikke er isoleret og
derved udggr en risiko for vedvarende skimmelproblemer og nedbrydning af de traedele der stgder
op til den massive ydervaeg mod nordgst.

Det vurderes at de anviste afhjeelpetiltag kun i begraenset omfang er bergrt i tilstandsrapporten
og hvor de skgnnes at udggre en begreenset risiko.

s. 11 'der ses enkelte revner i facaderne bl.a gavlen'

s. 13 'der ses revner i enkelt veegge bl.a i spisestuen’

Det vil derfor vaere vanskeligt at ansla hvor stor en andel af de anviste afhjaelpeforanstaltninger og
implicit tilhgrende omkostninger der kan henfgres til det der er anfart i tilstandsrapporten. Yderli-
gere sp@rgsmdal forbeholdes."

Af bilag til syn og sken af 27/11 2023 fremgar bl.a.:

"Der er indleveret fglgende prgver til analyse for forekomst af skimmelsvampe: 4 aftryksplader.

Prave

o Lokale Overflade Identifikation cfu Vakst

Aspergillus verzicalor 11
. : Sarocladium sp. 5

KA Bad, stueplan Hjeme vazg Penicillium spp. 7 »223 -
Cladozsporium zp. =200
Penicilium zpp. 50

KAZ Bad, stueplan Bag spejl, varg Sarocladium zp. 21 =271 -
Cladosporium sp. =200
Aspergillus verzicalor 50

KAZ Stue fdervasg Penicilium zpp. =100 >158 -
Cladosporium sp. 9

Sternilt mycel 1

KAB Bad, 1, sal
b= Gaer 1

Resultaterne fra kontaktaftryk angivet i cfu pr. afiryksplade (totaltal) inddeles | felgends kategorier (it SBi-arvisning 274, tabel 18}

=10 Lav skimmelsvampebelastning af spinngsdygtige skimmelsvampesporer

1048 Middel skimmelsvampsebelastning af spiringsdygtige skimmelswvampesporer
50-100 Haj skimmelswampebelasming af spinngsdygtige skimmelsvampesponer
=100 Meget hoj skimmelsvampebelastning af spiringsdygtige skimmelsvampesporer

cfu {colony forming wnits) — spiringsdygtige skmmelsvampeenheder (primasrt sporer) Gaer medregnes ikke

Konklusion
Kontaktaftrykspladen KA6 viser lav forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe.
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Kontaktaftrykspladerne KA1-KA3 viser meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe.
Antallet og artssammensaetningen af skimmelsvampe indikerer at prgven er taget i eller naer ved
et veekstomrade.

Det skal dog her anfgres, at vurderingen alene baseres pa analyseresultaterne. Da resultaterne
kun udggr en del af vurderingsgrundlaget, bgr disse altid sammenholdes med observationer og
fugtmalinger pa stedet, inden endelig konklusion drages.

| tilfeelde af hgj skimmelbelastning anbefales en naermere undersggelse af arsagen til de konstate-
rede forekomster af skimmelsvampe samt fugtproblemer i de undersggte omrader."

Af udateret supplerende syn og skgn og selskabet samt szlger som skgnsindstaevnte fremgar

bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Spogrgsmal SS 6:

Skensmanden bedes i forleengelse af svaret pa spgrgsmal SS1 og med inddragelse af bilag 4 - oply-
se, om det kan udelukkes, at de konstaterede mangelfulde og porgse fuger medfgrer, at der kan
traenge vand ind i muren og helt ind under tapetet pa indersiden med den effekt, at muren kon-
stant er opfugtet til et niveau, hvor der opstar de konstaterede skimmeldannelser pa indersiden
af muren.

Svar pa spgrgsmal SS 6:

Med henvisning til tidligere besvarelse af spgrgsmdal 2 er det skensmandens vurdering, at de kon-
staterede fugtproblemer og den deraf skimmelsvamp er fordrsaget af flere faktorer. (massiv
ydermur/kuldebro og mangelfuld fuger samt opstigende grundfugt ) De fugtmdlingerne der blev
foretaget gav ikke et billede af at ydermuren generelt var opfugtet. Malinger viste at der blev malt
de hgjeste fugtveaerdier nederst pG den massive ydermur i overgangen fundament/ydermud og af-
tagende nu hgjere op pd vaeggen mdlingerne blev foretaget.

Det kan dog ikke udelukkes, at de fugtproblemerne der henvises til omkring den massive ydermur
(akrylaftryk) kan henfgres til et lokalt omrade med mangelfulde porgse fuger.

Spgrgsmal SS 7:

| forleengelse af svaret pa spgrgsmal 2 vedrgrende de konstaterede aftryk i akrylmalingen saledes
som det ogsa ses i bilag 4 bedes skgnsmanden oplyse, hvad arsagen til det konstaterede er, her-
under om det konstaterede skyldes 'opstigende grundfugt dels massive ydervaegge (kuldebroer)’,
der i besvarelsen af spgrgsmal SS1 anfgres som arsag til fugtproblemerne, eller om det (alene)
skyldes de mangelfulde fuger.

Safremt skgnsmanden konstaterer, at det skyldes mangelfulde fuger, bedes skensmanden naer-
mere konkretisere, om og i givet fald hvilke fglgeskader det konstaterede medfgrer.

Skensmanden bedes i forleengelse heraf yderligere oplyse, hvorledes udbedring af forholdene og
eventuelle fglgeskader kan foretages. Herudover bedes skgnsmanden oplyse, hvad udgifterne
hertil belgber sig i. Der gnskes bade oplyst udgifterne forbundet med udbedring af arsagen til
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vandindtraengningen samt udgifterne til at udbedre de eventuelt konstaterede fglgevirkninger af
de mangelfulde fuger (udbedring af den indvendige veeg mv.).

Safremt udbedringen kraever andring af ejendommens ydre, bedes skgnsmanden med afsaet i
forudsaetningerne navnt i spgrgsmal SS 4 oplyse udgifterne henholdsvis med og uden andring af
det udvendige.

Svar pa spgrgsmal SS 7:
Det er skansmandens vurdering at de aftryk der ses i akrylmalingen er fordrsaget af mangelfulde
og porgse fuger lokalt i omrddet pd gavlen mod nordgst. (vindtryk pa den massive ydermur)

Massiv ydermur samt mangelfulde fuger vil medfgre lokalt opfugtning af ydermuren. Dette med-
farer pd sigt opfugtning og skimmelsvamp. Endvidere vil ydermurens isoleringsevne blive forringet.

Safremt man isoleret ser pa den massive ydermure, mangelfulde fuger som problemet
vil udbedrings processen vare falgende:

1. Afrensning af facade pudsimaling ( sandblasning ) kr. 75,00

2. Udkradsning af fuger og omfugning kr. 800,00
3. Genetablering af facadepuds kr. 300,00
4. Athugning/slibning af indvendig puds, afdsekning mm. kr. 70000
3. Udterring af de opfugtede omrader kr. 150,00
6. Genetablering af puds kr. 300,00
7. Filt/maling kr. 350,00

Pris pr. m2 udefinde eks. moms kr. 3.073.00 7 incl. moms kr. 3.843.73
Dertil kommer stilads, ekskl. kr. 14.000,00 incl moms 1730000 ( ti dage )

Priserne er udregnet pr. m2 da vi ikke kender det konkrete omfang af fugtproblemerne inden den
massive murveerk er blotlagt.

De foresldede udbedringer vil ikke ngdvendigvis medfgre vaesentlige aendringer af bygningens yd-
re. Med hensyn til udgifter henvises til ovenstdende overslag i SS7 og tidligere besvarelse i S54."

Af fugtmalinger af 13/3 2024 oplyst af selskabet at vaere supplement til det udaterede supple-

rende syn og skgn fremgar bl.a.:

"Foto ved karnap og trappeopgang - indvendig

E.ugtméling til venstre for karnap — ved gulv (158,8 digits)
E.ugtméling til venstre for karnap — 100 cm over gulv (44,2 Digits)
E.ugtméling til hgjre for karnap — ved gulv (44,3 Digits)

Fugtmaling til hgjre for karnap — 100 cm over gulv (37,7 Digits)
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i:“ugtméling modt pa gavl ved gulv (170,1 digits)
i:"ugtméling pa gavl 100 cm over gulv 44,4 Digits)
i:"ugtméling i trapperum — kezelder (36,1 Digits)
i:"ugtméling i trapperum — stueplan (44,8 Digits)
E'ugtméling i trapperum — stueplan 39,4 Digits 9
Foto ved karnap og gavl - udvendig

Fugtmaling til venstre under karnap
(144,9 Digits)

Fugtmaling til venstre ud for karnap
(95,0 Digits)

Kontrolmaling pa facade
(107,2 digits)

Foto under vindue karnap
Foto under vindue karnap

Kontrolmaling ved gavl
(135,5 Digits)

Kontrolmaling ved gavl
(115,3 Digits)"

Af byggeskadeeftersyn af 9/10 2025 fra klagerens radgiver fremgar bl.a.:

" Byggeskadeeftersyn af utzet gavl/tag:

1. Fra lift ses der en utzet endeplade pa den yderste rygningssten over @st gavlen, endepladen er
interimistisk monteret pa traeklodser og rygningsband/undertag er ikke f@rt med ned bagved ryg-
ningsenden. Taget er derfor ikke taet under rygningen over gavlen og kan/har medfgrt indsivning
af fugt og skimmel pa bagmuren i trapperummet.

2. Der mangler isolering i tagkonstruktionen langs spaer mod @st gavlen. Dette kan/har medfgrt
kondensfugt og skimmel pa gavimuren i trapperum og pa wc/bad men kan ogsa skyldes slagregn
ved kip.

3. Blgde fuger under begge gavlvinduer er utaette (isaer det gverste vindue) og mursten/salbank
under vinduerne har bagfald ind under vinduet, skaden har veeret der i sa lang tid at det har med-
f@rt rad i vinduet. Dette vil medfgre indsivning af fugt i murvaerket hvor fugten vil sprede sig til
andre omrader via gamle revner i murveerket (som er overpudset i facaden).
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4. Ovennaevnte bygningsskader var til stede under udarbejdelse af tilstandsrapport nr. ... og har
siden udviklet sig til indvendige fugt -og skimmelskader."

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 narliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa veere en skade. | policens forstand skal begrebet ’skade’ forstas
som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'neaerliggende 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.

3.2 Dakningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbej-
delse, 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 ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag

af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning.

4.5 Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade
pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.6 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvan-
lige levetid.

4.11 Forskelle af kosmetisk art, herunder farveforskelle mellem det erstattede og de resterende
genstande."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1864 — den 21/4 2022. Klageren anmeldte

den 3/2 2023 skimmel og fugt pa gavivaeggene ud mod indkgrslen i alle rum i stueetagen og pa
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1. sal med undtagelse af vaerelset pa 1. sal, hvor der er etableret en gipsinderveeg med isole-
ring. Neevnet laegger efter en gennemgang af sagen til grund, at klagen for naevnet omhandler
fugt og skimmel i gavlvaeggene, uteette fuger i gavlveeggen, fglgeskader af de utaette fuger ind-
vendigt, utaet endeplade pa den yderste rygningssten over gstgavlen, manglende isolering i
tagkonstruktionen langs spaer mod gstgavlen med fugtproblemer til fglge og at salbaenke under

vinduerne har bagfald ind under vinduet.

Klageren har anfgrt, at der ved de byggesagkyndige rapporter udfgrt af syn- og skensmanden
og klagerens radgiver er godtgjort, at arsagerne til skaden ikke er omtalt i tilstandsrapporten,
og at selskabet negligerer dele af de arsager, der ifglge syn- og skgnsmandens vurdering er
medvirkende arsager til skaden og dens udvikling hen over den tid, som sagen har kgrt. Selska-
bet forholder sig ikke konkret og rimeligt til rapporten fra klagerens radgiver fra oktober 2025,
hvor der er nye oplysninger til afdaekning af arsagerne til skadens synlige "symptomer" — her-
under fejl i tagkonstruktionen og fejl i monteringen af vinduerne. Klageren har oplyst, at begge
dele er udfgrt i forbindelse med den tidligere ejers istandszettelse af bygningen i 2011, og at
konstruktionsfejlene dermed var til stede ved overtagelsen i 2022. Klageren har henvist til de
forhold, der er beskrevet i rapporten fra klagerens byggeradgiver af 9/10 2025 — herunder utaet
endeplade pa den yderste rygningssten over gstgavlen, manglende isolering i tagkonstruktio-
nen langsspar mod gstgavlen, og at mursten/salbank under vinduerne har bagfald ind under
vinduet. Hvad angar de fugtmalinger, som selskabet fik foretaget, har klageren anfgrt, at disse
fugtmalinger ikke blev foretaget i kippen pa reposset, som selskabet skriver. Klageren har op-
lyst, at malingerne kun blev foretaget et stykke op ad veeggen. Klageren har henvist til billeder-
ne. Klageren har anfgrt, at fugtmalinger i kippen med sandsynlighed ville have afslgret, at der
var mere fugtigt deroppe end laengere nede pa veeggen og ville have henledt fagpersonens op-
marksomhed pa, at en del af problemet kunne oprinde fra fejlkonstruktion i tagryggen, som
det senere er blevet pavist. Hvad angar, at selskabet skriver, at den uteette endeplade i tagets
gavlspids ikke har forarsaget skade i sine fgrste 12 levear, har klageren anfgrt, at dette er en
pastand, da der som naevnt ikke blev foretaget fugtmalinger i kippen. Selskabets eksterne rad-

giver har blot forudsat, at da fugten blev mindre et stykke oppe ad vaeggen, sa var der heller
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ikke fugt gverst i kippen. Klageren er ogsa utilfreds med, at selskabet har afvist at daekke pro-
blemer med utaette fuger i gavlvaeggen og folgeskader heraf i form af fugt og skimmelskader
indvendigt, jf. bl.a. skensmandens besvarelse af spgrgsmalene SS6 og SS7 i det supplerende syn
og skgn. Hvad angar de syv punkter, som selskabet har medtaget i deres hgringssvar fra til-
standsrapporten, har klageren papeget, at kun punkt 3 omhandler gavlvaeggen. De gvrige punk-
ter er irrelevante for naervaerende sag. Hvad angar, at selskabet naevner, at radiatorerne er ud-
skiftet efter overtagelsen, og der er anlagt gulvvarme, har klageren oplyst, at der ikke var radia-
torer pa gavlvaeggen ved overtagelsen, og at der ikke var hverken skimmel eller rindende vand

under tapetet pa de vaegge, hvor der blev fjernet radiatorer i stueetagen og i keelderen.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klagerne ikke bevist eller antageliggjort, at
de anmeldte forhold i form af fugt, skimmelsvamp og rad i sig selv udggr skade eller er fglger af
daekningsberettigende skader i ejerskifteforsikringens forstand, eller at de var til stede pa tids-
punktet for overtagelsen af ejendommen, og at forholdene ikke er undtaget efter forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 4.1, 4.5, 4.6 og 4.11. Selskabet har anfgrt, at det pa baggrund af de foretagne
fugtmalinger den 1. marts 2023 og igen den 13. marts 2024 — samt de udarbejdede rapporter
og sk@nserkleeringerne — ma laegges til grund, at de oprindeligt anmeldte partielle opfugtninger
og skimmel i ejendommen skyldes opstigende grundfugt og kuldebroer evt. i kombination med
porgse/uteette fuger (revner i facade/gavl) og placering af mgbler op ad ydervaegge. Selskabet
har anfgrt, at disse forhold efter skensmandens opfattelse er saedvanligt forekommende for-
hold i ejendomme opfegrt efter geengs byggeskik i 1864.Selskabet har papeget, at en uhensigts-
maessig/ulovlig konstruktion ikke i sig selv udger en daekningsdaekningsberettigende skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Hvad angar den ikke-teetsluttende plade i tagets gavlspids, der
formentlig er fra 2011, hvor der blev lagt nyt tag pa ejendommen, har selskabet afvist med
henvisning til, at det ikke er sandsynliggjort, at forholdet i sig selv udgjorde skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet. Selskabet
har anfgrt, at der ikke ved fugtmalingerne foretaget den 1/3 2023 blev konstateret forhgjet fugt
ved misfarvningerne ved kip pa repos til 1. sal. Hvad angar den manglende isolering i tagkon-

struktionen, har selskabet anfgrt, at dette ikke i sig selv udger en skade i ejerskifteforsikringens
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forstand. Den konstaterede skimmelvaekst er ifglge sk@nserklaeringerne en fglge af opstigende
grundfugt og kuldebroer pa de u-isolerede ydervaegge. Selskabet har papeget, at fugtniveauet
er hgjest nede, hvilket ikke er usaedvanligt i eiendomme af samme alder i almindelige god stand
grundet datidens byggemetoder. Hvad angar, at mursten/salbaenk under vinduerne har bagfald
ind under vinduet, har selskabet afvist daekning med henvisning til, at det ikke er godtgjort, at
salbaenkens konstruktion i sig selv udger en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, da det ma antages, at en velvedligeholdt blgd gummifuge kan forhindre
at vand treenger ind under/i vinduet. Salbaenkens konstruktion ma antages at veere fra ejen-
dommens opfgrelse i 1864, da andet ikke er godtgjort. Selskabet har henvist til de fremlagte
fotografier af salbaenk og vindue og anfgrt, at den blgde gummifuge mellem salbaenk og vindue
fremstar med revner og ma siges at have udtjent sin 7-arige levetid. Selskabet har henvist til, at
udlgb af seedvanlig levetid ikke er daekningsberettigende under ejerskifteforsikringen i henhold

til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.6.

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der dels er mulighed for
parts- og vidneforklaringer og evt. yderligere syn og skgn, dels at den udmeldte syn- og sk@ns-
mand vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet. Det

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

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold vedrgrende mulige utzette fuger i gavl og fglgeskader heraf i form af fugtproblemer ind-

vendigt, bagfald pa ved salbanke med fglgeskader pa vindue, problemer/mulig utaethed ved
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den yderste rygningssten, og mulige fugtproblemer som fglge af forkert isolering af taget fra

2011.
Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Thgnnings



