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Kort resumé

Fugtindtreengning i hus fra 1877 med tre nyere ydermure. Kober onskede, at ejer-
skifteforsikringen skulle deekke, at de tre ydermure var udfort i strid med bygnings-
reglementet 0g god hindveerksmeessig skik pd udforelsestidspunktet som folge af, at
der ikke ved udforelsen var etableret fugtspeerre mellem dem og fundamentet. Kober
onskede tilsyneladende ogsd, at ejerskifteforsikringen skulle deekke, at fundamentet
ikke var blevet forstaerket i forbindelse med udforelsen af de tre ydermure. Ejerskif-
teforsikringen ikke pdlagt deekningspligt, da det ikke var godtgjort, at ommuringen
af de tre ydermure skulle have opfyldt reglerne pd ommuringens tidspunkt, jf. byg-
gelovens § 2, stk. 1, litra b.

Kommentar

Principperne for ejerskifteforsikringens deekningspligt for ombyggede huse
er komplicerede og sveert tilgeengelige, og det ville fore for vidt at give en
oversigt over disse principper i en kort kommentar. Der henvises om emnet
til fremstillingen i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1. Men et par
punkter kan fremhaeves.

1) Afgorelsen kan ses som et udslag af felgende, der ogsa er omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.2:

Keober kan ikke uden videre regne med, at ejerskifteforsikringen daekker
fejl ved en ombygning eller en modernisering.

2) Som neevnt henviste ankenaevnet til byggelovens § 2, stk. 1, litra b,
hvilket synes at sigte til folgende: Det indgreb, som de nye ydermure havde
gjort i en bestdende bygningsdel, dvs. fundamentet, skulle kun bedemmes
ud fra tidspunktet for udferelsen af de nye ydermure, hvis indgrebet skulle
opfylde de byggetekniske krav pa udferelsens tidspunkt. Det var endvide-
re ikke godtgjort, at denne betingelse var opfyldt. Se om den neevnte be-
stemmelse i byggeloven og dens konsekvenser for ejerskifteforsikringens
deekningspligt Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.3.

3) Det havde muligvis veeret hensigtsmeessigt, at keber for klagen til an-
keneevnet havde faet foretaget et egentligt syn og sken, se om betydningen
af syn og sken i sager for ankenaevnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8,
afsnit 10.

I denne forbindelse kan bemeerkes: Fugtindtreengningen i huset kom til-
syneladende fra fundamenterne, bl.a. fordi jorden ved fundamenterne la
for hejt. En fjernelse af jord ved fundamenterne ville imidlertid tilsynela-
dende sveekke deres baereevne. Dette hang pa sin side muligvis sammen
med, at de nye ydermure belastede fundamenterne mere end de gamle, sa-
dan at fundamenterne burde have vaeret forsteerket ved udferelsen af de
nye ydermure. I det omfang dette er rigtigt, ville forholdet have veeret ud-
tryk for, at de nye ydermure havde pafert fundamenterne en slags skade,
hvilket vel var deekningsberettigende.



Ankenaevnet forholdt sig ikke til dette spergsmal, hvilket formentlig
skyldtes, at ankenaevnet ikke havde tilstraekkelige oplysninger til at gore
det. Sddanne tilstreekkelige oplysninger kunne imidlertid netop veere frem-
kommet gennem et syn og skon.

Resumé

Hus fra 1997, kebt 2010. I tilstandsrapporten var angivet, at overkanten af
soklen havde for kort afstand til terreen, og tilstandsrapporten anbefalede
en regulering af terreenet for at undga fugtskader.

I 2011 konstaterede keber fugtindtreengen og besluttede derfor at fa
etableret et omfangsdreen. Ved opgravningen til omfangsdreenet blev fun-
damenterne frilagt, og der konstateredes da omfattende revnedannelser i
fundamenterne. Keber indhentede en erkleering fra en ingenier, der sam-
mentraengt gengivet udtalte folgende:

Tre af ydermurere var efter ingeniorens vurdering af nyere dato. Efter
det oplyste stammede den ene af tre ydermure fra 2006, mens de to andre
sa ud til at veere fra 1970'erne. Ved udferelsen af de tre ydermure skulle der
ifolge bygningsreglementet have vaeret etableret fugtspaerre [mellem fun-
dament og de tre ydermure]. Det ville endvidere have veeret naturligt at
forsteerke fundamenterne. Der var risiko for seetningsskader, for sa vidt
som en seenkning af terreenet ved fundamenterne ville forringe fundamen-
ternes baereevne betydeligt. Der var endvidere risiko for fugtindtreengen
med risiko for angreb af skimmelsvamp.

Det virker lidt uklart, hvad keber enskede af ejerskifteforsikringen. Men
det var tilsyneladende, at ejerskifteforsikringen skulle deekke etablering af
fugtspeerre mellem fundamentet og de tre ydermure, og muligvis ogsa for-
steerkning af fundamentet under dem. Kobers hovedsynspunkt gik tilsyne-
ladende ud pa, at ommuringen af de tre ydermure var udfert i strid med
bygningsreglementet pa tidspunkterne for ommuringen og dermed ikke
var udfert handveerksmeessigt korrekt.

Ankenzvnet fandt det ikke godtgjort, at der ved ommuringen af de tre
ydermure var krav om, de geeldende regler pa ommuringstidspunktet skul-
le folges, jfr. byggelovens §, stk. 1, litra b (hvorefter byggeloven finder an-
vendelse pa veaesentlige ombygninger eller forandringer).

Ankenaevnet fandt herefter ikke at kunne paleegge ejerskifteforsikringen
deekningspligt.



