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Den 5. november 2007 blev i sag nr. 71.040:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring med KvalitetsMaerke i Nykredit Forsikring A/S,
klager over, at selskabet har afvist at yde daekning i forbindelse med en anmeldt skade

pa den forsikrede ejendoms facade.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning dels til, at klageren var
blevet advaret om markante seetningsrevner i tilstandsrapporten dels til, at den afskalle-
de puds ikke udggar en risiko for nedbrydning af murveerket, og at veerdien eller brug-
barheden ikke er nedsat naevneveerdig som fglge af den afskallede puds sammenlignet

med andre tilsvarende aeldre pudsede ejendomme.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1919, og at klageren over-
tog ejendommen den 1/9 2001 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 16/1
2001. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Karakterskala:
IB: Ingen bemaerkninger
KO:  Kosmetiske skader
K1: Mindre alvorlige skader
K2:  Alvorlige skader
K3:  Kritiske skader
UN: Bgr undersgges neermere
(Det kan veere en alvorlig skade; derfor bgr art, omfang og konsekvenser altid afklares.)
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Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
A Beboelse
A 3.0 Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K1 Der er smarevner i facaden.

Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og skan over skade-
arsager og konstruktioner.

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / kommentarer

A 1.2 Sokkel Huset har markante seetninger, som anfgrt i tidligere til-
standsrapport samt geoteknisk rapport af 2/8-1997 udfart
af G. Geoteknik. Den geotekniske rapport konkluderer, at
det ikke kan udelukkes, at der vil opsta yderligere seetnin-
ger i stgrrelsesordnen 2-4 mm pr. ar."

Af kgbsaftalen af 27/6 2001 fremgar bl.a.:

"VEDR. EJENDOMMENS FYSISKE STAND:

Kgberne er bekendt med, at ejendommen har saetningsskader og derfor er skaev. | forbin-
delse med de nuveerende saelgeres kgb i 1997 blev der udarbejdet geoteknisk rapport om
forholdene. Kgber har faet udleveret kopi heraf og erkleerer sig bekendt med rapportens
indhold og konsekvenserne heraf.

Derudover har kgber selv haft fagfolk til at vurdere udgift til evt. pilotering (ca. kr. 235.000, -
inkl. moms). Der er i forbindelse med handelen givet afslag i den kontante kagbesum fra kr.
1.645.000,- til kr. 1.500.000,- som fglge af forholdene."

Af den i kgbsaftalen neevnte geotekniske rapport af 2/8 1997 fremgar bl.a.:

"Med de nuveerende forhold vil fremtidige seetninger formentlig alene stamme fra lastuaf-
haengig sekundeer konsolidering og krybning som faglge af omdannelse af det organiske ma-
teriale. Starrelsesordenen heraf vil neeppe overstige 2-4 mm pr. ar.

Eventuelle terreenopfyldninger omkring bygningen vil dog kunne forarsage nye, veesentlige
konsolideringssaetninger pga. merbelastning fra fylden.

Hvis skadesudviklingen skal standses og risikoen for nye skader skal undgas, skal der fore-
tages en forsteerkning af fundamenter og keeldergulve.

Forsteerkningen kan formentlig mest hensigtsmeessigt udfgres ved nedpresning af sammen-
svejste stalpeele.

Med de registrerede skaevheder af ejendommen vil en eventuel forsteerkning utvivisomt om-
fatte hele ejendommen.
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Ved undladelse af fundamentsforstaerkning af yderveegsfundamenterne ma ligeledes pareg-
nes jeevnlige udbedringer af opstaede revnedannelser i murene."

Klageren anmeldte telefonisk den 7/8 2006 til selskabet, at han fra en murer havde faet
oplyst, at de pudsede facader var malet med plastikmaling, hvorfor pudset nu boblede

ud og faldt af i store skaller.

Selskabet besigtigede ejendommen den 10/10 2006, og selskabets konsulent har udar-
bejdet besigtigelses- og billedrapport, hvoraf det bl.a. fremgar:

"3. Beskriv skaden/skaderne - og arsagen til skaden/skaderne

Las og skruk facadepuds og facademaling samt seetningsrevner i facaderne. Se billedrap-
port. Arsagen til skaderne pa facadepuds er en kombination af saetningsrevner samt util-
streekkelig afrensning af gl. facademaling og kalk inden ny puds og maling er pakert. Nar
huset seetter sig/sker beveegelser revner facaderne flere steder og derved traenger der fugt
ind bag facademaling og puds, som derved bobler ud og skaller af. Herudover er der skruk-
puds pga., for darlig vedhzeftning.

Kaber har efter kabet faet udfart ekstra fundering med nedpressede peele iht. geoteknisk
rapport fra 1997, hvor der papeges at der vil fortsat vil veere og opsta flere seetningsrevner i
huset, se note 1.2 i TR. Huset var udfgrt med ny facade puds inden kgber overtog det i
2001. Der er helt sikkert sket en forveerring af afskalningerne pga. seetningsrevnerne samt
de udfagrte ekstrafunderinger. Og der skal ske en Igbende udbedring af revner og lgst puds
pa facaderne. Kunden mener dog at huset kun er udfert med en 'salgssminke'.

4. Vurdér om bygningens veerdi og/eller brugbarhed er nedsat naevneveerdigt, som
folge af skaden/skaderne, nar man sammenligner kundens ejendom med en tilsva-
rende anden ejendom

Husets brugbarhed er ikke nedsat, men husets veerdi er nedsat pga. seetningsrevnerne,
men jf. kgbsaftale er det neevnt og der er angivet et afslag pa kr. 145.000 pga. disse pro-
blemer!!

5. Var skaden/skaderne, eller risikoen herfor til stede da kunden overtog ejendom-
men?

Ja det er naevnt bade i TR og KA. Men revnerne og den lgse puds har udviklet sig i de for-
lgbne 5 ar.

16. Beskriv skadeomfang og udbedringsmetode. Estimér udbedringsomkostningerne
ex. moms

Facader skal afrenses med enten sandblaesning eller hgjtryksrensning, revner skal udkrad-
ses og fuges, puds skal repareres igen og facaderne males med diffusionsaben maling.
Overslag ca. 125.000 ex. moms.

Denne pris skal dog deles op, da udbedring af revner mv. jo er beskrevet og dette udgaer
derfor en stor del af reparationsprisen, da der jo ogsa skal pudses og males herefter."
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Ved skrivelse af 13/11 2006 har selskabet anfort, at de konstaterede skader i form af
los og skruk facadepuds hovedsagelig skyldes seetningsskader, og da disse er naevnt i
tilstandsrapporten, ligesom klageren havde faet 145.000 kr. i afslag pa kebesummen
grundet dette forhold, afviste selskabet at yde forsikringsdeekning. Selskabet henviste
herudover bl.a. til, at selv om afrensningen af facaden eventuelt havde veeret utilstraek-
kelig, nedsatte dette forhold ikke i sig selv bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-

veerdigt i henhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Klageren var ikke tilfreds med denne afggrelse og har i skrivelse af 15/11 til selskabet
papeget, at afskalningerne pa facaden skyldes utilstreekkelig afrensning af facaden i
forbindelse med facaderenovering udfaert af tidligere ejer. Han har endvidere anfart, at
der ogsa pa den nordlige facade er store omrader med afskalning og lgst puds, men her
er der ikke konstateret saetningsrevner overhovedet. Endelig har han i skrivelsen anfart,

at der er paelefunderet i 2002, hvorfor der ikke er sket yderligere saetninger.

Af den geotekniske undersggelsesrapport af 22/9 2001 fremgar bl.a.:

"5. Fundering

Med forhold som ved boring 2 og med statte i det tidligere udfgrte nivellement til stuegulvet
inden bygningsrenoveringen ma den nordlige/nordgstlige del af ejendommen antages at
veere velfunderet, idet overside af kaeldergulv er indmalt cirka 1,5 m under terraen ved det
nordgstlige hjgrne af huset som indtegnet pa boreprofilet.

| og under dette niveau er der fundet intakte aflejringer, der udgar et velegnet funderingsun-
derlag for ejendommen og formentlig med rigelig beereevne for de aktuelle bygningslaster
pa fundamenterne.

En eventuel fundamentsforstaerkning kan saledes formentlig begreenses til underpresning af
peele under sydfacaden, stgrstedelen af gst- og vestfacaden samt indvendige beerende skil-
leveegge.”

Ved skrivelse af 11/1 2007 har selskabet fastholdt, at hovedarsagen til de konstaterede
revner og afskalninger skyldes seetning, hvilket forhold klageren er blevet tilstraekkelig
advaret om i den geotekniske rapport, tilstandsrapport og kebsaftale. Herudover har
selskabet henvist til, klageren matte forvente en facaderenovering efter den udfarte pae-
lefundering. Med hensyn til afskalningerne pa nordsiden, hvor der ikke er seetningsska-
der, har selskabet endelig anfart, at afskalningerne er i et mindre omfang og som sadan
ikke kan karakteriseres som en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Klageren har herefter i klage til naevnet af 11/1 2007 nedlagt pastand om, at selskabet
skal udbetale erstatning for forkert udfert facaderenovering af tidligere ejer, og facaden

skal afrenses/sandblaeses samt pudses og males.

Til statte for pastanden har han bl.a. anfart:

"Det er ikke pga. seetninger at pudsen falder af, da der er flere steder pa huset hvor pudsen
falder af og der er ingen revner overhovedet, bl.a. pa nordsiden af huset hvor der ikke er
konstateret saetninger, da funderingen er ok (dette er dokumenteret i Geoteknisk Rapport af
22.09.2001).

Desuden har vi faet huset paelefunderet i 2002, derfor sker der ikke yderligere saetninger."

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 1/2 2007 fastholdt sin afggrelse og har til
stgtte herfor bl.a. anfart:

"Vores konsulent har konstateret flere revner, jf. konsulentrapporten, der er lodretgaende og
er karakteristiske saetningsrevner, hvilket er tegn pa at eiendommen fortsat 'arbejder' eller at
der ikke tidligere er foretaget tilstreekkelig reparation af revner naevnt i tilstandsrapporten.
Forsikringstager har oplyst, at han ikke kan dokumentere, at han har udbedret revnerne, da
han selv har gjort dette.

Forsikringstager er i tilstandsrapporten advaret om revner og har saledes veeret forberedt
herpa. Revner skyldes hovedsagelig szetninger ud fra deres karakteristiske forlgb. Det at
huset 'arbejder' skaber selv sma revner, som vejr og vind vil kunne forveerre hurtigt, idet fugt
kan treenge ind bagved og i forbindelse med frost skabe afskalninger.

Vores konsulent har kunnet konstatere omrader med darlig vedheeftning af puds, men dette
er udtryk for et normalt vedligeholdelsesbehov for en pudset seldre ejendom. Det er ikke
unormalt, at seldre ejendomme, der oprindeligt er kalkede, gnskes pudset for pd den made
at slippe for en arlig vedligeholdelse med kalkning af murveerket. Det afskallede puds udgar
ikke en risiko for nedbrydning af murveerket, da det kun er pudset der skaller af. Det skal na-
turligvis vedligeholdes, men der er ikke en risiko for nedbrydning af murveerket, og falgelig
er veerdien eller brugbarheden ikke neevneveerdig nedsat som fglge af afskallet puds sam-
menlignet med andre tilsvarende eeldre pudsede ejendomme. Pa denne baggrund udger af-
skallet puds som falge af darlig vedheeftning ikke en skade eller nzerliggende risiko for ska-
de."

Klageren har afslutningsvis i skrivelse af 12/2 2007 bl.a. anfert:

"Forsikringsselskabet skriver at, 'det at huset arbejder skaber selv sma revner, som vejr og
vind vil kunne forveerre hurtigt, idet fugt kan treenge ind bagved og i forbindelse med frost
skabe afskalninger'.

Til dette skal det naevnes at der i tilstandsrapporten af 16.01,01 pa side 5, under faca-
de/gavle er noteret 'Der er smarevner i facader' og disse er registreret som K1, dvs. en ska-
de som ikke har betydning for bygningsdelens eller bygningens funktion.

Altsa kan smarevner ikke vaere arsagen til at pudsen falder af, da det ingen betydning har,
for pudsens funktion. Hvis forsikringsselskabet fastholder at revnerne er skyld i skaden, sa
ma forholdet veere forkert beskrevet i tilstandsrapporten og deekket af forsikringen.
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Vi har vedlagt 2 sider med billeder, som viser facade og gavl hvor der ikke er revner, men
hvor der er store omrader med lgst puds som falge af manglende afrensning af facaden og
brug af forkert maling. Dette er med til at fugten treenger ind i murveerket og derved ggar fu-
gerne porgse og som pa sigt kan gare skade pa murvaerket.

Vi mener ogsa at det er forkert nar forsikringsselskabet skriver at vaerdien ikke neevnevaer-
digt er nedsat pga. afskallet puds, men det er det nar det drejer sig om stort set alle facader,
og overslagsprisen for udbedring er vurderet til kr. 125.000,00 kr. ekskl. moms. Til sidst skal
det naevnes at facaderne stort set overalt har Igst puds og ingen af stederne har der tidligere
veeret revner."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"1

Hvad daekker forsikringen

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygninger-
ne, der giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygnings-
dele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggel-
se eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller
andre forebyggende foranstaltninger.

Hvad deekker forsikringen ikke
Forsikringen deekker ikke:

forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskre-
vet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

forhold vedrgrende bygningens eestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der
som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade."

Naevnet har faet forevist de indsendte fotos.
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Neevnet udtaler:

Der er tale om en pudset ejendom opfert i 1919. En sadan ejendoms overflader skal
med korte intervaller vedligeholdes, og uanset forbehandling vil afskalninger ske i et vist
omfang efter fa ar. Hvad der har veeret anset for korrekt behandling af sadanne flader,
har ligeledes skiftet i takt med, at der er gjort erfaringer med nyere og mere diffusions-

abne malingstyper.

Henset til, at neevnet ikke pa det foreliggende grundlag finder, at malerbehandlingen pa
tidspunktet for udfarelsen er forkert, og til, at det af tilstandsrapporten fremgar, at der
som fglge af seetningsskaderne findes smarevner, og at disse naturligt har udviklet sig
indtil efterfunderingen i 2002, finder naevnet ikke, at forholdet udgar en daekningsberet-

tigende skade.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

J. Hermann



