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Den 3. marts 2008 blev i sag nr. _70.992:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S, klager over selskabets af-
visning af at yde erstatning for en anmeldt skade.

Selskabet har afvist at udbetale erstatning med henvisning til, at det anmeldte forhold

ikke udgar en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1777, og at klageren over-
tog ejendommen den 1/4 2006 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 20/8
2005. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
3. Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K1 Der forekommer lokale nedbrydninger i bin-
dingsveerk.

Note: Det er normalt at sddan nedbrydning
forekommer i huse af den alder. Styrkemaes-
sigt er der endnu ikke noget problem, der méa
dog paregnes nogen reparation og vedlige-
holdelse ogsa i fremtiden.

3.7 Veegbeklaedninger K1 Hul puds og ujeevnheder pa indvendig side af
ydermure.



2. 70.992

3.9 Andet: K1 Nedbrudt trae i bindingsveerks stolpe i gavl ved
trappe til 1. sal er erstattet af beton.

Seelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved ikke

3. Yder- og inderveegge/skilleveegge

3.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad og
svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?
Bindingsveerk skiftet i gavien mod vest."”

Klagerne anfarte i skrivelse af 15/6 2006 til selskabet:

"l forbindelse med en stgrre renovering af vores bindingsveerkshus ... har vores arkitekt
S.V., Center for Bygningsbevaring ... konstateret at de lerklinede vaegge er blevet pasmurt
cementmgrtel/cementpuds og efterfalgende malet med en plastikmaling og at treeveerket i
bindingsveerket er blevet behandlet med sort stenkulstjeere/asfalttjeere. Begge dele vil (er i
gang med at) forveerre den tekniske tilstand af tavl og treeveerk.

Cementmagrtel er et meget tungt materiale, der er et alt for staerkt, hardt og usmidigt materia-
le til lerklinede tavl. De gamle oprindelige (og svagere) materialer nedbrydes og forvitrer hur-
tigere. | yderste konsekvens kan den tunge cement treekke den lerklinede tavl ud af huset.
Stenkulstjeere/asfalttjeere er en diffusionsteet overfladebehandling, som forhindrer fugten i at
komme ud, hvorefter den vil stige hgjere op eller laengere ind i treeet og dermed forarsagede
rad."

Selskabets skadekonsulent besigtigede ejendommen den 30/6 2006, og af skadekonsu-
lentens skrivelse af 7/7 2006 fremgar bl.a.:

"Hvad har du anmeldt?
» Forkert vedligeholdelse af facader og gavle.

Vores vurdering af facader og gavle
En ca. 229 ar gammel bindingsveerk ejendom som visuelt fremstar i paent vedligeholdt
stand, nar eiendommens alder tages i betragtning.

Som forventeligt fremstar facader og gavle med skaevheder og partielt mindre revner og af-
skallinger i overfalder.

Bindingsvaerket fremstar med forventelige partielle nedbrydninger.

Der foregar ombygning / restaurering af ejendommen indvendigt pa besigtigelses tidspunk-
tet bl.a. etableres forsats veegge mod facader og gavle.

Der er ikke ved besigtigelsen fremvist neevneveerdige skade forhold.

Tilstandsrapporten

Det fremgar af tilstandsrapporten, Ib. nr. ...0089, pa side 6, punkt 3.1 Facader / gavle, at der
forekommer lokale nedbrydninger i bindingsveerket, karakteren K1 er givet. | noten er anfart:
at bindingsvaerket styrkemaessigt ikke giver problemer men at der skal paregnes nogen re-
paration og vedligeholdelse ogsa i fremtiden.
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Ligeledes fremgar det i punkt 5. Lofter / etageadskillelser, at tapsamlinger mellem bjeelkelag
og yderveegsstolper er delvist adskilte nogle steder. Karakteren K1 er givet. | noten er an-
fart: at det anbefales at holde gje med evt. yderligere beveegelser, idet der i sa fald kan vee-
re konstruktive problemer.

Deekning
Det er Alm. Brands vurdering at ejerskifteforsikringens skadedefinition ikke er opfyldt.

Dermed kan Alm. Brand ikke tilbyde dig en erstatning for det anmeldte forhold."

Klagerne var utilfredse med afggrelsen, og klagerne og selskabet korresponderede
herefter uden at na til enighed om, hvorvidt det anmeldte forhold skulle deekkes af ejer-
skifteforsikringen.

Sagen blev herefter indbragt for neevnet.

Klagerne har over for naevnet nedlagt pastand om, at selskabet skal tilpligtes at aner-
kende, at det anmeldte forhold er omfattet af forsikringen. Til stgtte herfor har klagerne i
skrivelse af 7/1 2007 til naevnet bl.a. anfart:

"Der er sket skade og vil ske yderligere skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfat-
tende vedligeholdelsesarbejde. Gar vi ikke det, er det indlysende at husets veerdi falder, da
adelagte tavl og raddent tammer traekker en evt. salgspris ned.

Alm. Brand Forsikring har tre gange afvist vores sag, da forsikringsselskabet ikke mener, at
den falder ind under deres skadesdefinition.

Sagkundskaben udi bindingsvaerkshuse er ellers ikke i tvivl. Vi har med citater fra Kultu-
rarvsstyrelsens ‘Information om Bygningsbevaring., S.V.'s bog 'Huse med sjeel' (Gyldendal
2004) og endelig i en rapport om netop G...gade, udarbejdet af S.V., dokumenteret over for
Alm. Brand, at risikoen for yderligere skade er overhaengende. Nar Alm. Brand ikke aner-
kender konstateringer og argumenter fra en af landets mest erfarne og vidende eksperter pa
omradet, er det som almindelig forbruger umuligt at stille noget op overfor et negativt forsik-
ringsselskab og vi saetter derfor vores lid til Ankenaevnet for Forsikring."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og til stgtte herfor i skrivelse af
26/2 2007 til neevnet bl.a. anfart:

"I henhold til eiendomspreesentationen udarbejdet af EDC-maeglerne K.H. A/S (bilag ...) og
tilstandsrapporten for ejendommen (bilag ...) er beboelsesbygningen opfart i 1777 som bin-
dingsveerksejendom med stratag.

Forsikringstagernes arkitekt anfgrer i brev af den 6. oktober 2006 (bilag ...), at vinkelbygnin-
gen er yngre - sandsynligvis fra 1960'erne. Dette fremgar ogsa af bilag ... samt af BBR-
oplysninger hentet pa www.ois.dk. Af BBR-ejermeddelelsen fremgar det sdledes, at der er
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foretaget om- eller tilbygning i 1968, se bilag ... Seelgers oplysninger om ejendommen i en
tilstandsrapport udarbejdet tilbage i 2002 bekraefter til dels ogsa dette, se bilag ...

| kraft af opfgrelsestidspunktet ma det formodes, at bygningen har haft forholdsvis mange
ejere gennem tiden. Pa baggrund af de for eiendommen udarbejdede tilstandsrapporter - fi-
re i alt - kan vi konstatere, at ejendommen alene inden for de seneste 3 ar har skiftet ejer 3
gange. Far dette har den tilhart en ejer, som har beboet ejendommen i en leengere arraekke.
Alligevel ma bygningens fremskredne alder og de mange ejere alt andet lige betyde, at den
gennemgaende vedligeholdelse af bygningen siden opfarelsen ikke nadvendigvis er udfart i
overensstemmelse med de anvisninger, som bl.a. Kulturarvsstyrelsen har udarbejdet qua
arelange undersggelser og siden hen lgbende publiceret.

Det er i gvrigt vores opfattelse, at anvisninger om vedligeholdelse, bade hvad angar mate-
rialer og udfgrelsen samt intervaller, lgbende sendres eller opdateres, fordi nogen har kon-
stateret uhensigtsmeessigheder ved eksisterende anvisninger m.v.

| gvrigt har vi ikke kendskab til, at der kan stilles krav til indehavere af bindingsveerkshuse
om, at vedligeholdelse af deres huse skal ske i henhold til specifikke anvisninger, ligesom
det naeppe kan forlanges, at ejerne holder sig orienteret om nye anvisninger. Ejerne kan hel-
ler ikke tvinges til at ggre op med et vedligeholdelsesprincip, som gennem laengere tid har
veeret geengs og almindeligt anvendt af menigmand, til fordel for et andet vedligeholdelses-
princip, som nogen finder mere effektivt med deraf store omkostninger til afrensning og om-
garelse til folge.

En kaber kan saledes ikke med nogen rimelighed forvente, at en hvilken som helst bygning,
hvori der indgar bindingsveerk i facader og gavle, er vedligeholdt efter de senest kendte an-
visninger. Dette geelder ogsa, selvom den bygningssagkyndige ikke bergrer den anvendte
vedligeholdelse i tilstandsrapporten. Sadanne forventninger ma kategoriseres som individu-
elle gnsker, som en interesseret kaber ma s@ge sig deekket ind for ved en garanti fra seelger
eller en supplerende undersggelse af destruktiv karakter.

Som tidligere naevnt har vores skadekonsulent samt cheftaksator i flere omgange vurderet
det anmeldte forhold. Deres konklusion har hver gang veeret, at de til vedligeholdelse af bin-
dingsveerk og tavl anvendte metoder og materialer sandsynligvis afviger fra de seneste an-
befalinger, som fremgar af Kulturarvsstyrelsens anvisninger. Imidlertid er det ikke det sam-
me som, at den udfgrte vedligeholdelse er fejlagtig og giver naerliggende risiko for skader.

Kulturarvsstyrelsen og deres radgivere bygger i stor udstraekning pa at en malsaetning om,
at eeldre, fredede og bevaringsveerdige bygninger - safremt det overhovedet er muligt - skal
vedligeholdes efter principper og med materiale, som blev anvendt i forbindelse med opfa-
relsen. Andre radgivere ser ingen problemer i at anvende metoder og materialer der afviger
fra de ved opfarelsen kendte og anvendte Igsninger.

Uanset om der anvendes lgsninger anbefalet af den ene eller anden, er det vores vurdering,
at bestemte lgsninger i sig selv ikke udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det
afggrende er, om der er aktuelle skader, eller der er neerliggende risiko for, at en skade vil
opstad sammenlignet med andre tilsvarende bygninger.

| den forbindelse skal vi bemaerke, at der ved vores skadekonsulents besigtigelse af bygnin-
gens facader og gavle ikke kunne konstateres skader udover, hvad der er almindeligt for til-
svarende bygninger, hvor den zeldste del er mere end 225 ar gammel.
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Forsikringstagerne har blot henvist til en udtalelse fra deres arkitekt og til diverse anvisnin-
ger fra Kulturarvsstyrelsen. Vi mener ikke, at det er tilstraekkelig dokumentation for at den
udfgrte vedligeholdelse aktuelt har resulteret i skader eller giver naerliggende risiko herfor,
nar der sammenlignes med tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsestilstand."

Hertil har klagerne i skrivelse af 11/3 2007 til neevnet bl.a. anfart:

"Alm. Brand har besigtiget huset en gang, og ved den lejlighed fremviste vi flere revner i den
anvendte mgrtel, som vi mener, er kritiske og som vi mener skal karakteriseres som skader
- ogsa i henhold til vores forsikringsbetingelser. Alm. Brand forholder sig fortsat ikke til, at
disse, i deres gjne, forholdsvis fa skader er kritiske ud fra det forhold, at vedligeholdelsen er
sket kun ca. 1 ar inden skadekonsulentens besigtigelse.

Arkitekt S.V. paviste endnu flere, som beskrevet i hans brev af 6. oktober 2006 (bilag ...) i
henhold til brevet fra Alm. Brand af 26. februar 2007) - og vi fremviser gerne flere, som er
kommet til siden.

Det undrer os, at Alm. Brand heefter sig ved, at huset i de seneste ar har haft flere ejere - og
at den gennemgaende vedligeholdelse derfor er mangelfuld. Det fritager da ikke p& nogen
made forsikringsselskabet?

At anvisninger om vedligeholdelse lgbende aendres eller opdateres, kan da heller ikke frita-
ge et forsikringsselskab fra at deekke, nar metoderne medfarer skade? De neevnte, og hos
Alm. Brand tilsyneladende sa omstridte, vedligeholdelsesmetoder er ingenlunde nye - de
har i hvert fald veeret anbefalet officielt siden 1987.

Nar Ankenaevnet for Forsikring skal saette sig ind i vores sag, finder vi det vigtigt, at der ta-
ges stilling til fglgende:

» Hvad der menes med et hus i 'almindelig god vedligeholdelsesstand' - skal det blot se
paent ud, vaere udfart efter god handvaerksmaessig skik eller ... ?

« Hvem bestemmer hvad god vedligeholdelsesstand er - uafhaengige fagfolk eller forsik-
ringsselskabet?

» Skal vores hus sammenlignes med et tilsvarende hus pudset med cementmgrtel og pla-
stikmaling eller skal vores hus sammenlignes med et hus, der er vedligeholdt efter de
metoder, som selv Alm. Brand anerkender som de bedste?

» Hvordan dokumenterer man neerliggende risiko for skade, hvis det ikke netop drejer sig
om at bruge specialisters erfaring pa omradet?

« Kan forsikringsselskabet tillade sig ikke at anerkende den viden og erfaring som en spe-
cialist som S.V. og en statslig styrelse har pa omradet?"

Hertil har selskabet i skrivelse af 26/4 2007 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi skal ikke afvise, at Kulturarvsstyrelsens anvisninger har veeret offentligt kendte siden
1987. Men den oprindelige bygning er trods alt 225 ar gammel, og vi ma derfor ga ud fra, at
bygningen ogsa er blevet vedligeholdt fgr 1987. Det vil med andre ord sige, at den forudga-
ende vedligeholdelse sagtens kan vaere udfart efter nogle andre og pa daveerende tidspunkt
geengse og anerkendte principper, men som efter nutidige anvisninger ikke er anbefalelses-
veerdige.
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Dette kan sidestilles med et veeld af andre byggemetoder, materialer og konstruktioner, som
man lgbende er blevet klogere pd, hvorfor de enten er udgaet, opdateret eller pa anden ma-
de udviklet til det bedre. At en bygning, bygningsdel eller konstruktion senere har vist sig at
veere uhensigtsmaessig, gar det i sig selv ikke til et forhold, der opfylder definitionen pa en
skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Derfor skal vi ogsa tilbagevise forsikringstagernes antagelse, om at ejerskifteforsikringen
skal deekke tidligere ejeres mere eller mindre hensigtsmeessige lgsninger. Det kan kun
komme pa tale, hvis en uhensigtsmaessig lgsning har resulteret i konkrete skader eller giver
neerliggende risiko herfor. Det samme er tilfaeldet med forhold, som alene bestar i afvigelser
i forhold til normal handveerksmaessig skik og brug herunder afvigelser i forhold til tidligere
tiders byggeskikke."

Herudover er parterne fremkommet med yderligere bemaerkninger til naevnet. Parterne

har i den forbindelse fremlagt en lang raekke fotos, som er blevet forelagt for naevnet.

Efter sagens indbringelse for naevnet har selskabet genbesigtiget ejendommen med
henblik pa at vurdere, om der er sket en forvaerring af ejendommens tilstand. Efter be-
sigtigelsen har selskabet i af 13/7 2007 til naevnet bl.a. anfart:

"Byghingsgennemgang

Revner

Gennemgangen omfattede alle facader og gavle, og der var enighed om, at der bortset fra
gavlen mod vest og ved to vinduer pa facaden mod syd, se ny fotoserie (bilag ...) kunne
konstateres forveerring af revnerne hverken i omfang eller antal sammenlignet med den tid-
ligere fremlagte fotoserie (bilag ...), som blev anvendt som sammenligningsgrundlag.

Det er vores vurdering, at de nye revner ved de to vinduer (bilag ..., side 5) er opstaet i for-
bindelse med etablering/zendring af indvendig forsatsveeg. Forveerringen af revnerne i gav-
len (bilag ..., side 1 - 3) er sandsynligvis en fglge af samme arbejde eller en kombinationen
af arbejdet og tilfarsel af fugt til bagvedliggende lertavl gennem de ved fgrste besigtigelse
konstaterede revner med deraf frostskader til falge. Sidstnaevnte kan komme pa tale, fordi
gavlen grundet dens placering er mere udsat for nedbgr end de gvrige facader og gavle.
Derudover er bygningen, som bygninger med bindingsveerk er flest, med skeevheder i alle
konstruktion, hvilket helt naturligt vil affade revner med deraf mulighed for fugtindtraengning,
nar konstruktionerne beveeger sig i forhold til hinanden, hvilket i @vrigt er omtalt i tilstands-
rapporten (bilag ...).

Herudover er det noteret, at den gverste bindingsveerksbjeelke i samme gavl (bilag ... side
2), som ogsa udger etagebjeelken og den vandrette bindingsvaerksbjeelke ved malerskab og
postkasse, ikke alene er medtaget af rad- og borebilleangreb, men ogsa opfugtet i en sadan
grad, at dette i sig selv kan afstedkomme bevaegelser med deraf revner og risiko for fugtind-
traengning til falge.

Malingsafskalninger

Der kan stedvis konstateres malingsafskalninger pa bindingsveerket. Afskalningerne fore-
kommer fegrst og fremmest i de omrader, hvor der er nedbrydning af bindingsveerket som
falge af rdd- og borebilleangreb (bilag ... side 1 - 3). Men der ses tilsvarende afskalninger
pa de dele af bindingsveerket, som ikke er afrenset godt nok for pudsmateriale, hvor det er
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trukket ud péa bindingsvaerket i forbindelse med filsning/pudsning af de enkelte tavl, og det
underlag giver ikke mulighed for ordentlig vedhaeftning af malerbehandlingen til bindings-
veerket.

Seerlige forhold og klausuler

| henhold til side 3 af 3 i forsikringspolicen (bilag ...) er der indfgjet en klausul, hvormed
ejerskifteforsikringen ikke deekker skader, herunder falgeskader der kan henfgres til angreb
af insekter, svamp og rad.

Klausulen er begrundet i vores acceptpolitik.

Konklusion

Samlet set er det vores vurdering, at den registrerede forvaerring af de relativt fa tavl skal til-
skrives de under 'revner' naevnte grunde og ikke brugen af mere eller mindre uegnede mate-
rialer og metoder til udfarte vedligeholdelsesarbejder forud for forsikringstagernes overta-
gelse af ejendommen.

For sa vidt angar utilstreekkelig afrensning af bindingsvaerket forud for malerbehandling, er
det vores vurdering, at forholdet forekommer relativt fa steder og dermed af bagatelagtig ka-
rakter.

Alt i alt skal vi derfor fastholde, at forsikringstagerne ikke har godtgjort, at det anmeldte for-
hold ved facader og gavle er udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Hertil har klagerne i skrivelse af 29/7 2007 til neevnet bl.a. anfart:

"Revnerne ved de to vinduer, som Alm. Brand omtaler, er blevet vaerre i lgbet af efterar og
vinter 2006 - vi anser det ikke for sandsynligt, at de skulle veere opstaet i forbindelse med
opseetning af forsatsveegge. For det farste er samtlige forsatsveegge opfart med et hulrum
pa mindst 5 cm. til den lerklinede veeg, tamrerne har altsa ikke stdet og banket pa vaeggen
indvendigt. For det andet har veeggene pa nordsiden af huset faet fuldsteendig samme be-
handling som veeggene mod syd, og her er alt andet lige feerre krakeleringer. Vi mener, at
det er fordi, nordsiden er bedre beskyttet mod vind og vejr, og at det er sandsynligt, at det
kun er et spgrgsmal om tid, inden nordsiden krakelerer pA samme made som syd- og vest-
side.

i samme vestvendte gavl fremviste vi til Alm. Brand to deciderede huller i cementpudsen,
med kig ind til det over tohundrede ar gamle ler - huller som er opstaet efter, at vi fremsend-
te seneste fotodokumentation. Cementpudsen er faldet af i to flager og hullerne er sa store,
at regnen uden problemer kan Igbe direkte ind i leret og praktisk talt vaske veeggen veek -
ganske som S.V. og Kulturarvsstyrelsen har beskrevet, at det vil gagre. Af en eller anden
grund naevner Alm. Brand ikke de to huller - vi undrer os over hvorfor.

Alm. Brand foreslar, at revner kan veere opstaet pga. opfugtet trae, men i det tavl, hvor de
nyeste krakeleringer (de to huller) har fundet sted, eksempelvis, er det omliggende tree ikke
opfugtet. Men det er klart, at hvis treeet her ogsa bliver opfugtet, vil der sandsynligvis opsta
flere krakeleringer. Og mere fugt, og flere krakeleringer ... osv.

Vi mener, det er misvisende, nar Alm. Brand i sin Konklusion kalder et af forholdene af ba-
gatelagtig karakter. Nedenstadende er en eksakt opteelling af beskadigelser i form af revner,
huller og afskalninger i samtlige bergrte facader:
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Sydvendt facade:
Tammer: 7 lodrette ud af 8 og 7 vandrette ud af 8 er beskadigede.
Tavl: 5 ud af 14 har stgrre eller mindre revner.

Vestvendt facade:

Tommer:

4 lodrette ud af 4 og 4 vandrette ud af 4 er beskadigede.
Tavl: 5 ud 7 har revner eller direkte huller.

Nordvendt facade:
Tammer: 10 lodrette ud af 13 og 6 vandrette ud af 11 er beskadigede.
Tavl: ok.

@stvendt facade:
Temmer: ok.
Tavl: 4 tavl ud af 9 har lange vandrette revner.

Alm. Brand opfordrer os til at godtgare hvor i skaden bestar. En starre skade i denne sag
ville veere, at tavl falder ud, eller simpelthen eroderer pa grund af vand. Der er i hgj grad
naerliggende risiko for at dette vil ske, da der allerede nu er direkte adgang for regnvand ind
til leret. Risikoen forsvinder kun, hvis det diffusionsteette og tunge materiale helt fijernes fra
huset - her er almindelig vedligeholdelse ikke nok - snarere omsonst. Vi mener ikke, at det
kan vaere almindeligt vedligehold at opbygge nye lerklinede tavl, hver gang et sadant er ble-
vet gdelagt pga. den tidligere ejers uhensigtsmaessige Igsninger."

Klagerne har efterfglgende faet foretaget syn og sken af skaderne pa ejendommen i
forbindelse med sagsanleeg mod de tidligere ejere. Klagerne har herefter fremsendt
skanserklzering af 22/8 2007 til nsevnet. Heraf fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal 1:
Idet det kan oplyses, at de gamle lertavl pa ejendommen indenfor de senere ar er blevet

pudset udvendigt, bedes skgnsmanden besvare, hvorvidt denne pudsning er foretaget
handveerksmeaessigt korrekt ved anvendelse af de til den konkrete ejendom korrekte materia-
ler.

Skegnsmanden bedes i sin besvarelse naermere beskrive opbygningen af taviene.

Svar:

Skegnsmanden fik forklaret og kunne konstatere at murveerket i de forskellige tavl mellem
bindingsveerket var en blanding af lersten, gasbeton og ubreendte teglsten.

For en handveerksmeaessig korrekt udfarelse af puds pa facaderne skal der anvendes kule-
kalkmgrtel pa lersten. Kulekalkmgartel og juramgrtel blandet i forholdet 1:1 pa

teglsten og pa gasbeton kan der godt anvendes feerdigblandet strandmagrtel.

| henhold hertil er det kun de felter hvor de gamle tavl er erstattet med gasbeton som er
pudset med en brugbar mgrtel.

Spgrgsmal 2:
Safremt spgrgsmal 1 besvares benzegtende, bedes oplyst, hvorledes afhjeelpning kan finde

sted, ligesom udbedringsomkostninger bedes specificeret.

Svar:
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Svaret er benaegtende. For korrekt udfgrelse til en holdbar lgsning er det ngdvendigt at
skrabe den paferte strandmgrtel af pa de tavl der ikke er af gasbeton og erstatte med puds
som anfert under besvarelsen af spgrgsmal 1.

For en afrensning af gammel magrtel, pafering af ny samt efterfglgende maling, skennes
omkostningerne til ca. kr. 71.500,00 inkl. moms hvis arbejdet udfgres af 3. mand.
Omkostningerne er skgnnet til ca. kr. 7.700,00 inkl. moms for vestgavl, 37.400,00 inkl.
moms for nordgavl og 26.400,00 inkl. moms for sydgav!.

Spgrgsmal 3:
Skegnsmanden bedes ved besigtigelse af selve bindingsvaerkstsmmeret, oplyse om den an-

vendte maling er handveerksmaessig korrekt pa dette materiale.

Svar:

Efter det oplyste er der anvendt en vandbaseret traebeskyttelse. Det er skensmandens op-
fattelse at der burde veere anvendt en oliebaseret behandling idet den anvendte maling skal-
ler af i flager, seerligt pa vestgavl og sydfacade.

Se vedlagte erklaeringsbilag fra Miljgministeriet/planstyrelsen.

Spgrgsmal 4:
Safremt spgrgsmal 3 besvares benzegtende, bedes skansmanden angive, hvorledes af-

hjeelpning kan finde sted og specificere udbedringsomkostningerne.

Svar:

Svaret er benzegtende. En afhjeelpning bestér i en afrensning af gammel maling og pafaring
af en ny egnet oliebaseret maling eller lignende.

Skegnnede omkostninger ca. kr. 23. 100,00 inkl. moms hvis arbejdet udfgres af 3. mand.
Omkostningerne er skgnnet til ca. 4.400,00 for vestgavl, ca. kr. 11.000,00 for nordfacade og
ca. kr. 7.700,00 for sydfacade, alle priser inkl. moms."

Selskabet har i skrivelse af 17/9 2007 bl.a. anfart:

"Vi har modtaget ankenaevnets breve af henholdsvis den 31. juli og 30. august 2007, hvor-
med fulgte to breve fra forsikringstagerne. Det seneste var bilagt skanserkleering i sagen
mellem kaber og seelger.

Det er fortsat vores opfattelse, at de undersggte revner - store som sma - er en fglge af ar-
bejdet med etablering af forsatsveeggen eller en kombination af dette og de almindeligt fore-
kommende bevaegelsesrevner i bygninger med bindingsveerk. Efter vores bedste overbevis-
ning kan forsatsveeggen ikke etableres og fastholdes til den oprindelige konstruktion med
bindingsvaerk uden en vis pavirkning af sidstneevnte ...

For s& vidt angar de konstaterede afskalninger (2 stk.) i et enkelt tavl, skal vi medgive, at
disse neeppe er en fglge af opfugtning af selve tavlen, men det er heller ikke godtgjort, at det
er behandlingen med strandmgartel, som er den direkte arsag. Derimod er det vores opfattel-
se, at afskalningerne skal tilskrives en ydre mekanisk pavirkning. | lighed med faromtalte
bevaegelsesrevner skal sadanne afskalninger naturligvis ogsa repareres successivt for at
imgdega en forveerring.

Skagnserkleering

Farst og fremmest skal vi bemaerke, at Alm. Brand ikke er part eller adciteret i sagen, og vi
har hverken medvirket ved udpegning af syns- og skansmanden, ved formulering af de stil-
lede spargsmal eller ved selve syns- og ske@nsforretningen.
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Fra sk@nserkleeringen har vi specielt noteret os, at:

« salger kun har vedligeholdt/repareret pa en del af bygningen, hvorfor dele af bygnin-
gens facader ikke bergres i skanserkleeringen, se ogsa teksten til billede 6

* bindingsvaerket i den lange leenge tilsyneladende er udfart af fyrretrae

« de stillede spgrgsmal og svar pa samme ikke tager hgjde for, om pudslaget reagerer
anderledes pa de forskellige underlag. Syns- og skansmanden konstaterer blot, at der til
lersten skal anvendes kulekalkmgrtel, at der til teglsten skal anvendes kulekalkmgrtel og
juramgrtel, og at der til gasbeton kan anvendes strandmgrtel

« de stillede spgrgsmal og svar pa samme ikke kommer ind pa, hvorfor tavlene ikke kan
pudses pa anden vis. Hvilket ogsa er tilfaeldet med behandlingen af tammeret af fyrre-
trae, hvor syns- og skansmanden blot henviser til en artikel fra Miljgministeriet, Plansty-
relsen.

Alt i alt baerer skenserkleeringen praeg af at veere resultatet af en syns- og sk@nsforretning
udfgrt af en person, som tydeligvis er tilhaenger af brugen af oprindelige metoder og origina-
le materialer, selvom det er ganske almindeligt, at der til vedligeholdelse af bindingsveerks-
huse anvendes nyere materialer og metoder."

Hertil har klagerne i skrivelse af 4/10 2007 til naevnet bl.a. bemeerket:

"Vi har ikke fgrend dagen for syn og sken (10. august 2007) veeret klar over, hvor meget af
huset seelger har pudset og malet. Syn og skensmanden har saledes ikke forholdt sig til he-
le huset. Det eendrer dog ikke noget ved vores krav over for Alm. Brand, da vi henholder os
til S.V.'s udtalelse fra 6. oktober 2006."

Klagerne har herefter ved e-mail af henholdsvis den 4/10 2007 og den 16/10 2007 fore-
spurgt selskabet, om selskabet kan godkende en made, hvorpa klagerne kan standse
udviklingen af nedbrydningen af ejendommens vestgavl og dermed begreense skader-
ne. Selskabet har ved e-mail af 17/10 2007 afvist at give anbefalinger eller forslag til,
hvordan klagerne kan foretage foranstaltninger, der begraenser skaderne, mens sagen

verserer for neevnet.

Af policedateret den 4. marts 2006, fremgar bl.a. vedrarende klausuler:

"Klausul nummer 90:
Forsikringen daekker ikke skader, herunder fglgeskader, der kan henfgres til angreb af in-
sekter, svamp og rad."

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"9. Hvilke forhold er deekket

9.1.

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neerliggende risiko
for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

10. Undtagelser fra deekningen

Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestgarende, sdledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."”

Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen ma naevnet laeegge til grund, at facaderne kort fgr over-
tagelsen er vedligeholdt forkert. Efter nsevnets opfattelse udger forkert vedligeholdelse
en skade, nar den forkerte vedligeholdelse som her resulterer i skader pa facaderne. Da
den forkerte vedligeholdelse har fundet sted fgr klagernes overtagelse af ejendommen,
er skaderne pa facaderne som fglge af den forkerte vedligeholdelse en dsekningsberet-
tigende skade.

| gvrigt bemaerker naevnet, at et generelt forbehold om ikke at deekke insekt-, svampe-
og radskader ma antages at bevirke, at saelgerne ikke er frigjorte for et eventuelt erstat-
ningsansvar, idet deekningsundtagelsen er begrundet i selskabets acceptpolitik, og ikke
I et individuelt seerligt forhold ved ejendommen, jf. Lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom § 5, stk. 1 nr. 2, og den kommenterede udgave af loven

v/Lars Hjortnees, side 135.



12. 70.992

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at de anmeldte skader pa ejen-

dommens facade er omfattet af forsikringen.

Marianne Hgjgaard Pedersen



