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Den 19. januar 2009 blev i sag nr. _73.940:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring A/S, klager over selskabets afvis-

ning af at yde deekning til en udbedring af fugerne i ejendommen.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet ikke udger en skade i for-

sikringsbetingelsernes forstand, men derimod skyldes fugernes alder.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom blev opfart i 1957, samt at klageren
erhvervede ejendommen pr. 1/4 2006 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet
den 2/2 2006. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
3. Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K1 Enkelte porgse fuger.
3.6 Indvendig veegge K1 Enkelte pudsskader i viktualierum."

Klageren anmeldte den 9/5 2006 at fugerne manglede flere stede i gstgavlen, ligesom
der var angreb af murbier. Selskabets bygningskonsulent besigtigede ejendommen den
19/11 2007. Selskabet anfarte herefter i skrivelse af 6/12 2007 til klageren:

"Vi har nu gennemgaet den interne rapport fra bygningskonsulent F.P., som var ude hos jer
den 19. november 2007 for at besigtige det anmeldte forhold.
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F.P. har konstateret, at

« Fugerne i murvaerket er fuget med marke fuger udenpa opmuringsmeartlen. De marke
fuger er 50 ar gamle.

e P& grund af den frie opmuringsmagartel, er nogle steder angrebet af murbier.

« Fuger mangler bag tagnedigb (ca. 1,5 m?) og sten er delvis lgse, pa grund af et tidligere
uteet tagnedigb.

* Der eren fin revne i murveerk ved tagnedlgb.

Forholdet er ikke daekket over ejerskifteforsikringen. Afggrelsen begrundes saledes:
Ejerskifteforsikringens skadebegreb fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 14 - Forsikrin-
gen daekker: 'udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.'

Under henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb vurderer vi, at der ikke er tale om et
forhold der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt.

Huset er 50 ar gammelt og dermed ogsa fugerne. Fugerne er derfor teet pa at have udtjent
deres levetid, og vedligeholdelse er bade ngdvendigt og forventeligt.

Vi kan derfor ikke tilbyde daekning for dette forhold, da det ikke udggr en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand."

Klageren anfgrte herefter i skrivelse af 1/1 2008 til selskabet:

"Som beskrevet i dit brev, konstaterer jeres bygningskonsulent F.P. falgende forhold:

» Fugerne i murveerket er fuget med marke fuger uden pa opmuringsmgrtlen. De mgrke
fuger er 50 ar gamle

e P& grund af den frie opmuringsmaertel, er nogle steder angrebet af murbier.

» Fuger mangler bag tagnedlgb (ca. 1,5 m2) og sten er delvis lgse pa grund af et tidligere
uteet tagnedlgb.

e Der erenfin revne i murveerk ved tagnedigb.

Vi mener ikke, at ovennaevnte beskrivelse er daekkende for alle forhold, der er angivet i vo-
res skadesanmeldelse.
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1. Som tidligere beskrevet af murermester R.A.M. er en stor del af fugerne pa huset ned-
slidte og der er endvidere fugtskader.

2. Murbiernes angreb skyldes ikke den frie opmuringsmgrtel.

3. Fugtskaderne er fordelt til henover halvdelen af den gstvendte mur (angiveligt pga., at
tagrende har veeret defekt) og dermed ikke kun til omradet omkring nedlgbsrer jf. F.P.

4. Endvidere mener vi, at revnen i murveerket ved tagnedigbet er stor.
Skaderne er ikke anfart korrekt i tilstandsrapporten for ejendommen ...

Tilstandsrapporten beskriver murenes tilstand pa side 6 - afsnit 3.1 yder- og inderveegge
som 'K1 - enkelte porgse fuger'.

Denne beskrivelse er ikke deekkende for forholdet vedrgrende husets ydermure. Det er ikke
tale om enkelte porgse fuger, men derimod manglende fuger og huller i fugerne.

Det burde ogsa fremga af tilstandsrapporten, at husets ydermure har vaeret angrebet af
murbier. Endvidere er der heller ikke beskrevet, at der har veeret delvis vandskade pa gst-
vendt mur.

Nykredits ejerskifteforsikring (Udvidet Ejerskifteforsikring - policenr. ...) er forpligtet til at
deekke udbedring af ovennaevnte beskrevne skader, da skaderne er 'klart forkert' beskrevet i
tilstandsrapporten."

Radgivende ingenigr L.K.B. besigtigede pa foranledning af klageren ejendommen den
14/2 2008 og anfgrte som faglge heraf i skrivelse af 27/2 2008:

"Der er tre arsager til nedbrydningen.

Ca. 2-3 m? pa 'garagens' sydgstlige hjgrne er skadet af vand, antageligt fra et defekt ned-
lgbsrar eller tagrende.

Ca. 30 m? af sydgavlen og 15 m? af vestfacaden er angrebet af murbier.

De resterende skader ma anses som nedbrydning som fglge af alder.

P& vedheeftede billeder er de naevnte skader vist.

Ejerskifteforsikringens afvisning af skader p.g.a. alder ma anses for at veere acceptabel.
Hvorvidt vandskader og murbiangreb kan afvises af denne forsikring er jeg usikker pa.

Derimod mener jeg det er problematisk at tilstandsrapporten kun anfgrer enkelte porgse fu-
ger, nar en total omfugning af huset er nadvendig.

Tilstandsrapporten er pa dette punkt, efter min opfattelse, vildledende som en del af vurde-
ringsgrundlaget i forbindelse med et huskgb.

Safremt den forsikring der er tegnet pa huset, uden forbehold indeholder daekning mod in-
sektangreb, kan skaden maske daekkes af denne forsikring."
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Klageren har ved skrivelse af 15/5 2008 over for navnet nedlagt pastand om, at sel-
skabet skal anerkende, at det anmeldte forhold er deekningsberettigende. Klageren har
til statte herfor anfart:

"Tilstandsrapporten for ejendommen ... beskriver murenes tilstand pa side 6 - afsnit 3.1
yder- og indervaegge som 'K1 - enkelte porgse fuger'.

Vi mener, at denne beskrivelse ikke er deekkende for forholdet vedrgrende husets ydermu-
re. Der er ikke tale om enkelte porgse fuger, men derimod generelt manglende fuger og hul-
ler i fugerne. Det burde ogsa fremga af tilstandsrapporten, at husets ydermure har vaeret
angrebet af murbier. Endvidere er der heller ikke beskrevet, at der har veeret delvis vand-
skade pa gstvendt mur."

Selskabet har ved skrivelse af 12/6 2008 fastholdt sin afggrelse over for naevnet. Sel-
skabet har til stgtte herfor anfart:

"Forsikringstagerne har den 9. maj 2006 telefonisk anmeldt, at fugerne mangler flere steder i
gstgavlen og at der har veeret angreb af murbier.

Ved brev af 8. oktober 2007 har forsikringstagerne bl.a. fremsendt kopi af overslag/udtalelse
af 4. oktober 2007 fra R.A.M., hvoraf det bl.a. fremgér, at der er konstateret nedslidte og
fugtskadede fuger og at der er skader pa ca. 3/4 af husets facader.

Vores bygningskonsulent F.P. har foretaget besigtigelse den 19. november 2007. Ved be-
sigtigelsen deltog forsikringstager B.O. og dennes murer.

Pa baggrund af besigtigelsen har vi i brev af 6. december 2007 meddelt, at vi ikke kan tilby-
de forsikringsdaekning for de anmeldte skader. Af brevet fremgar bl.a.:

'F.P. har konstateret, at
Fugerne i murveerket er fuget med marke fuger uden pa opmuringsmartlen. De mgrke fuger
er 50 ar gamle.

Pa grund af den frie opmuringsmartel, er nogle steder angrebet af murbier.

Fuger mangler bag tagnedlgb (ca. 1,5 m?) og sten er delvis lgse, pa grund af et tidligere
uteet tagnedigb.

Der er en fin revne i murveerk ved tagnedigb.

Under henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb vurderer vi, at der ikke er tale om et
forhold der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt.

Huset er 50 ar gammelt og dermed ogsa fugerne. Fugerne er derfor teet pa at have udtjent
deres levetid, og vedligeholdelse er bade ngdvendigt og forventeligt.

Vi kan derfor ikke tilbyde daekning for dette forhold, da det ikke udggar en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand.'

Vores kommentarer
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De konstaterede murbihuller er sa spredte og fa, at de ingen sveekkelse medfarer af ejen-
dommens murveerk og omfanget ligger ikke ud over, hvad der efter husets alder er forvente-
ligt. Ejerskifteforsikringens skadebegreb er dermed ikke opfyldt, jf. pkt. 14 i forsikringsbetin-
gelser for ejerskifteforsikring.

Vi skal preecisere, at vi overfor forsikringstagerne alene har papeget, at murbiangreb har
veaeret muligt som fglge af den frie adgang til opmuringsmartlen, idet den mgrke fuge stort
set er veek. Vi beklager, hvis vores formulering har givet anledning til forvirring.

Fuger udseettes for vejrligets pavirkninger og bliver porgse med tiden og skal vedligeholdes.
At der har veeret udfart mark fuge aendrer ikke herved. Den pagaeldende ejendom - der er
opfart efter datidens byggeskik - var ca. 50 ar pa anmeldelsestidspunktet, og fugernes ned-
brydning gar ikke ud over, hvad der findes i tilsvarende bygninger af samme alder i alminde-
lig god vedligeholdelsesstand. Fugernes tilstand medfgrer ikke en svaekkelse af murvaerket
eller naerliggende fare for sveekkelse, jf. pkt. 14 i forsikringsbetingelser for ejerskifteforsik-
ring. Udbedring falder ind under den almindelige vedligeholdelse, som Igbende skal foreta-
ges pa en ejendom, jf. pkt. 17.f i forsikringsbetingelser for ejerskifteforsikring.

Vores bygningskonsulent har ved sin besigtigelse konstateret et enkelt sted ved nedlgbsrar,
hvor der var en fin revne i murveerk ved speer samt 1,5 m2 murvaerk, hvor fuger manglede
(sten delvis lgse), hvilket formentlig skyldes tidligere skadet/uteet tagnedlgb. Vi henviser til
vedlagte billedrapport af 20. november 2007. Forholdet, der begraenser sig til et meget lille
omrade, udger ingen skade i ejerskifteforsikringens forstand og medfarer ingen neerliggende
risiko for skade, jf. pkt. 14 i forsikringsbetingelser for ejerskifteforsikring. Vi bemaerker i den
forbindelse, at der ikke er konstateret nogen vand- eller fugtpavirkning inde i huset som fgl-
ge af ovenneaevnte forhold."

Klageren anfgrte som fglge heraf i skrivelse af 29/6 2008 til naevnet:

"Under henvisning til Deres brev af 19. juni samt Nykredits svar pa vores klage skal vi her-
med oplyse, at der inde i huset ved nedlgbsraret er pavist fugtskade som falge af det be-
skrevne forhold."

Selskabet anfgrte herefter i skrivelse af 8/7 2008 til naevnet:

"Vi har forelagt ovenneaevnte for vores bygningskonsulent F.P., der har oplyst, at der ikke ved
besigtigelsen blev oplyst om eller forevist nogen fugtskader inde i huset.

F.P. har videre oplyst, at han normalt spgrger, om der er indvendig fugt, og vi ma derfor an-
tage, at forsikringstagerne har svaret bensegtende pa dette spgrgsmal. Hvis der havde vee-
ret tale om et relevant forhold, sa ma vi ligeledes antage, at forsikringstagerne havde gjort
F.P. opmaerksom herpa.

Ifglge F.P. har forsikringstagerne selv udbedret forholdet ved nedlgbsrgret forinden besigti-
gelsen. Det er saledes usandsynligt, at den af forsikringstagerne omtalte indvendige fugt-
skade skulle vaere opstaet efter besigtigelsen.

Vi skal ikke afvise, at der ved kraftig slagregn kan veere kommet fugt ind, men dette er dog
usandsynligt. Forsikringstagerne burde dog i forbindelse med den foretagne udbedring veere
opmeaerksom pa, at der skulle fuges. | modsat fald har forsikringstagerne ikke begreenset
skaden.
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Udover ovennaevnte skal vi gagre geeldende, at forholdet er bagatelagtigt og at forholdet ikke
nedseetter husets veerdi og brugbarhed naevneveerdigt.

| gvrigt har F.P. oplyst, at forsikringstagernes oplysning om, at der er fugtskade pa halvde-
len af den gstvendte mur er nye oplysninger. Safremt dette forhold havde vaeret kendt pa
tidspunktet for besigtigelsen, havde F.P. med sikkerhed bedt om at komme ind i huset og
se.

F.P. er ikke enig i, at revnen i murvaerket ved tagnedlgbet er stor. Forholdet er under alle
omsteendigheder ikke et forhold, der nedseetter husets veerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt.

Huvis forsikringstagerne er i besiddelse af dokumentation for indvendig fugtskade og omfang-
et af fugtskader pa gstvendt mur, imadeser vi selvfglgelig dette, hvorefter vi vil kigge pa sa-
gen.

Pa det foreliggende grundlag skal vi sdledes fastholde, at der ikke er forhold ved ejendom-
men, som udg@ar daekningsberettigende skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Endelig skal vi bemaerke, at forsikringstagerne har mulighed for at rette henvendelse til de-
res husforsikring, safremt der er tale om defekt tagnedigbsbrgnd eller kloak."

Som fglge heraf anfarte klageren i skrivelse af 10/8 2008 til neevnet:

"Nykredit skriver i svaret, at 'lfglge F.P. har forsikringstager selv udbedret forholdet ved ned-
lobsraret forinden besigtigelsen”.

Dette er ikke korrekt, da skaden ved nedlgbsrgret endnu ikke er udbedret. Et forhold som
radgivende ingenigr L.B. ligeledes beskriver i sin rapport dateret d. 27. februar 2008. Vi er
derfor i tvivl, om F.P. erindrer besigtigelsen af C. Allé korrekt?

Under besigtigelsen af murveerket d. 19. november 2007 oplyste undertegnede (B.O.), at
pudset indvendigt pa den sydgst-/gstvendte gavl omkring skaden ved nedlgbsrgret var lgst
0g, at der indvendig havde veeret sorte fugtpletter.

Det blev endvidere oplyst, at muren indvendig pa den sydgst/gstvendte mur var blevet malet
i foraret 2007. Det har i foraret 2008 vist sig, at de sorte fugtpletter treekker igennem malin-
gen. Vi mener, at dette skyldes den udvendige skade pa murveerket, der ggr det muligt for
vand at treekke ind i den indvendige mur.

Ligeledes gjorde vi opmeerksom pa udvendige fugtskader af sydast/@stvendt mur (givetvis
afledt af defekt nedlgb).

For en god ordens skyld gar vi opmaerksom p4, at ovennaevnte besigtigelse blev overvaeret
af murermester K.E.M.

Vi er af den opfattelse, at der er en raekke uoverensstemmelser mellem de forhold som Ny-
kredit beskriver vedrgrende besigtigelsen i svaret dateret d. 8. juli og de faktiske forhold.
Nykredit kunne med fordel overveje en ny besigtigelse for at sikre, at Nykredit har korrekte
informationer at vurdere sagen ud fra."
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Selskabets besigtigelseskonsulent J.R. foretog herefter en besigtigelse af ejiendommen
den 28/8 2008 hvorefter selskabet i skrivelse af 10/9 2008 til naevnet anfarte:

"Ved besigtigelsen har J.R. bl.a. konstateret, at der var fugt i veegge i hjgrnet af viktualierum,
ca. 15-20 cm op fra gulvniveau.

Af vedlagte fotos fremgar, at der var kommet mug/skimmel i hjgrnet som falge af fugten.

Forsikringstagerne har oplyst, at pudsskader omtalt i tilstandsrapportens pkt. 3.6 var blevet
udbedret og at vaegge efterfglgende malet.

Udvendigt har J.R. konstateret, at murveerk ved nedlgbsrgr var uden fugemateriale, hvilket
sandsynligt skyldtes, at nedlgbsrgret for mange ar siden har veeret utaet igennem leengere
tid. Dette underbygges af, at nedlgbsrgret er udfart i plastik og dermed ikke oprindeligt fra
husets opfarelse.

Ifalge J.R. kan arsagen til fugten i viktualierummets vaegge veere en utaet tagbrend, at be-
tonbelaegning pa terrasse ligger over gulvniveau eller manglende fugemateriale i murvaerket
eller en kombination af fgrnaevnte.

Vi skal bemeerke, at forsikringstagerne ved oplysningen i tilstandsrapportens pkt. 3.6 er be-
hgrigt advaret om, at der var pudsskader i viktualierummet, jf. pkt. 17,a i forsikringsbetingel-
ser for ejerskifteforsikring.

At forsikringstagernes handveerker i forbindelse med udbedring af pudsskaderne ikke har
afklaret arsagen til fugten og fiernet denne, er ejerskifteforsikringen uvedkommende.

Vi skal i den forbindelse henvise til vores tidligere breve, hvor vi har behandlet forholdene
udenfor/udenpa ejendommen.

Endelig skal vi meddele, at J.R. ved besigtigelsen har konstateret et meget begreenset an-
greb af murbier, som ikke lsengere er aktivt. Forsikringstagerne har i gvrigt oplyst, at der ik-
ke pa noget tidspunkt er set murbier."

Naevnet har modtaget billeder af det anmeldte forhold til brug for sin behandling af sa-

gen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Hvad daekker forsikringen (lovens krav)

14.1

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

14.2

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand.
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17. Hvad deekker forsikringen ikke

Forsikringen deekker ikke:

a. forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende el-
ler klart ufyldestggrende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

f. forhold som alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som fglge af de pageeldende forhold er sket en skade eller der er neerlig-
gende risiko for skade pa bygningen."

Neaevnet udtaler:
Det er i tilstandsrapporten angivet, at der er enkelte porgse fuger i facader og gavle. Ef-
ter det oplyste er forholdet imidlertid det, at fugerne pa ca. 3/4 af husets facader er ned-

slidte og fugtskadede.

Nazevnet finder pa denne baggrund, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten, og klageren har derfor krav pa daekning af udgifterne til udbedring af skaden.
Selskabet er ved opggrelsen af erstatningen berettiget til at fratraekke udgiften til almin-
delig vedligeholdelse og den udagift til udbedring, som klageren kunne forvente efter op-

lysningerne i tilstandsrapporten.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Nykredit Forsikring A/S, skal anerkende, at klageren har krav pa daekning af
udgifterne til udbedring af fugerne i ejendommen, og skal opggre erstatningen som an-

fart ovenfor.

Marianne Hgjgaard Pedersen



