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Den 4. juni 2007 blev i sag nr. 70.055:
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mod

Kagbsteedernes Forsikring
Grgnningen 1

1270 Kgbenhavn K

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Kgbstaedernes Forsikring, klager over selska-

bets afvisning af at yde forsikringsdaekning for anmeldte skader pa ejendommens gara-

ge.

Selskabet har afvist at deekke skaderne med henvisning til, at forholdet er naevnt i til-
standsrapporten, og at der derved ikke er tale om skader i ejerskifteforsikringens for-

stand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1929, og at klageren over-
tog ejendommen i 2002 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 1/5 2002. Af
tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn: Bygningsdel: Karakter:  Note: Bemeerkninger:
B Garage/udhus
B 3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K2 Puds p& bagside af garage mod syd er

generelt |gst/afskallet. @vrige overflader
har omradevis lgs puds."

Herudover fremgar det af tilstandsrapporten, at udvendigt murveerk var nymalet ved be-
sigtigelsen.
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Klageren anfarte ved skrivelse af 25/6 2006 til selskabet:

"Jeg har desveerre mattet konstatere at store dele af den pudsede/fliselimsbekleedte
veeg pa min garage har lgsnet sig og er begyndt at bulne og revne. For mig ser det
ud som om at behandlingen, som blev gjort lige far huset blev sat til salg, enten ikke
er gjort korrekt eller at der er fugt i veeggen.

Ligeledes har jeg pa den anden side af garagen mattet konstatere fugt i den nedre
del af veeggen. Dette er desveerre fgrst blevet synligt efter at vaeggen nu er blevet
pudset op igen da det meste af pudset var skaldet af da jeg kabte ejendommen.”

Som falge heraf besigtigede O.C. fra C.L.L.H. A/S klagerens garage. O.C. anfarte pa
grundlag heraf i skaderapport af 21/7 2006:

"BESKRIVELSE AF SKADE: Forholdet drejer sig om afskallet puds pa& nordsiden af ga-
ragen der ses skruk pa starre overflader. Ved fundament og under udheeng ses ud-
posninger i pudsen, og der ses udtraekninger i overfalden ved revner.”

Pa baggrund heraf afviste selskabet at deekke den anmeldte skade med henvisning til,
at forholdet var beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren anfgrte herefter ved skrivelse af
2/8 2006 til selskabet:

"Farst vil jeg gare opmaerksom pa at forholdet drejer sig om to punkter som beskre-
vet i min anmeldelse af skaden af 25. juni 2006, nemlig den nordvendte veeg ind
mod gardspladsen og den sydvendte bagveeg af garagen. Dvs. forholdet drejer sig
ikke kun om den afskallende puds pa nordsiden af garagen som beskrevet i skades-
rapporten.

Bagsiden af garagen mod syd.

Som den eneste facade der ikke var nyrenoveret ved overtagelsen er det korrekt,
som beskrevet i tilstandsrapporten, at store omrader af pudsen pa denne veeg var
afskallet og at de gvrige overflader pa denne vaeg ogsa havde mindre omrader med
lgs puds.

Der stod derimod intet om arsagen til dette i tilstandsrapporten og derfor matte det
formodes at vaere alder og vejr/slidtage der havde forarsaget dette pa linie med an-
dre forhold som lgse teglsten eller lgs understrygning af taget.

Da der ikke er nogen indikation i tilstandsrapporten pa at afskalningen er forarsaget
af fugt, er det derfor fgrst nu at dette konstateres efter at vaeggen er blevet pudset
og den ny puds er begyndt at bulne ud.

Fugtskaden er derfor efter min mening at betragte som en skjult skade der ikke er
taget hgjde for i tilstandsrapporten.
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Nordvendt facade mod gardspladsen

Denne veeg fremstod som nyrenoveret ved overtagelsen og var jeevnfgr side 12 i til-
standsrapporten ... af 29/08/2001 (og tilstandsrapporten ... af 1/05/2002 som synes
at veere en kopi af fgrstneevnte) nymalet ved besigtigelsen.

Bemaerk ogsa at jeg udtalte at den tidligere ejer havde 'pudset'/rullet ejendommen i
fliselim ovenpa de originalt pudsede facader og derefter malet dem far jeg overtog
ejendommen i 2002 og at jeg ikke som beskrevet i skadesrapporten har udtalt at
ejendommen var pudset og malet ved overtagelsen i 2003.

Med disse forhold in mente kan tilstandsrapportens henvisning til ‘@vrige overflader
har omradevis lgs puds' derfor ikke logisk kan henfares til en facade der er 'nymalet
ved besigtigelsen' og som ogsa lige er blevet 'pudset/rullet i fliselim og fremstod
som nyrenoveret. Denne betegnelse kan kun vaere henfart til de @vrige overflader pa
den delvist afskallede sydvendte bagside af garagen. Den manglende deling af seet-
ninger i punkt B 3.1 modsat de andre punkter i tilstandsrapporten bekraefter ogsa at
dette er maden punkt B 3.1 skal leeses."

Derfor kan punkt B 3.1 i tilstandsrapporten ikke bruges til at afvise deekning af ska-
den pa denne veeg.

Jeg vil derfor mene at skaden pa denne vaeg skal deekkes fordi flise og malebehand-
lingen ikke er udfart konstruktionsmaessigt korrekt eller, hvis skaden skyldes fugt,
fordi der foreligger en skjult skade."

Selskabet fastholdt sin afggrelse ved skrivelse af 8/8 2006 til klageren, hvorefter klage-

ren indbragte sagen for Ankenaevnet for Forsikring.

Klageren har ved skrivelse af 28/8 2006 over for navnet nedlagt pastand om, at sel-
skabet skal deekke udbedringen af de konstaterede skader. Klageren har til statte herfor
anfort:

"Begge anmeldte forhold har veeret klart ufyldestgarende beskrevet i tilstandsrappor-
terne saledes at det ikke pa grundlag af rapporten har vaeret muligt at tage forholde-
nes reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning fgr overtagelsen af ejen-
dommen.

Selskabet kan ikke med henvisning til tilstandsrapportens side 6 punkt B 3.1. afvise
deekning af de to anmeldte forhold da beskrivelsen er for generaliserende og ufyl-
destgagrende."”

Selskabet har ved skrivelse af 11/9 2006 fastholdt sin afggrelse over for naevnet. Sel-

skabet har til stgtte herfor anfart:
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"Klagen over afskalninger pa garagefacade afvises 21.7.2006 under henvisning til
tilstandsrapportens karakter - K2 under pkt. B 3. 1. (s. 6 af 13 i tilstandsrapporten -
se bilag ..). Tilstandsrapporten er udarbejdet i 2002, ca. 4 ar forinden anmeldelsen,
hvilket forhold saledes i sig selv har veeret en opfordring til udfgrelsen af vedligehol-
delsesarbejder pa garagens facader/gavle, som imidlertid er blevet ignoreret af for-
sikringstager.

De nu forekomne og videreudviklede skader er forventelige og ikke omfattede af for-
sikringsdaekningen, nar alm. vedligeholdelse ikke har fundet sted. De ma betragtes
som falgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysnin-
ger i Tilstandsrapporten burde have udbedret, sdledes at falgeskaden ikke var ind-
truffet. | AK 65.727 ses nogenlunde tilsvarende afggrelse."

Klageren og selskabet fremkom herefter med en raekke yderligere skrivelser til nasevnet

til stgtte for deres pastande.

Naevnet har faet forelagt en reekke fotografier af ejendommens garage til brug for sa-

gen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke forhold er deekket

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygnin-
gerne, der giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller byg-
ningsdele.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

5. Hvilke forhold deekkes ikke

Forsikringen daekker ikke:

- forhold, der er anfgrt i Tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert be-
skrevet i Tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskri-
velsen er misvisende elle klart ufyldestggrende, saledes at en kagber ikke pa grund-
lag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning.”
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Neevnet udtaler:

Af punkt 3.1. pa side 6 i tilstandsrapporten vedrgrende facader/gavle fremgar det, at
puds péa bagsiden af garage mod syd generelt er lgst/afskallet, samt at gvrige overflader
omradevist har lgst puds. Forholdet har faet karakteren K2.

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at tilstandsrapporten med angivelsen af
en K2-skade og af, at garagens facader har lgst puds, har indeholdt en for kaber til-
streekkelig advarsel om facadernes darlige tilstand. Sammenholdt med det forhold, at
klageren farst konstaterede skaderne ca. 4 ar efter overtagelsen af ejendommen, kan

naevnet ikke palaegge selskabet at yde klageren erstatning for de beskadigede facader.

Herefter, og idet det forhold, at den nordvendte facade var nymalet ved besigtigelsen,
ikke kan fare til et andet resultat,

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til fglge.

J. Hermann



