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Den 14. april 2009 blev i sag nr. 74.637:
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mod

Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4

2750 Ballerup

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der har ejerskifteforsikring i medfagr af lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom med Home SundhedsAttest og retshjaelpsforsikring i
Topdanmark Forsikring A/S, klager ved sin advokat over selskabets afvisning af at yde
deekning for anmeldte skader pa ejerskifteforsikringen og retshjeelpsdeekning til en sag
mod seelgeren af den forsikrede ejendom og mod selskabet i ejerskiftesagen.

Klagernes advokat har ved klageskrivelse til naevnet af 9/9 2008 nedlagt fglgende pa-
stande:

"Principalt at Topdanmark tilpligtes at anerkende at udbetale erstatning i henhold til den teg-
nede ejerskifteforsikring, subsidieert, at Topdanmark retshjeelp tilpligtes at meddele rets-
hjeelp til anlaeg af retssag mod seelger samt Topdanmark ejerskifteforsikring.”

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning i henhold til ejerskifteforsikringen for af-
skallende puds pa ejendommens ene gavlfacade med henvisning til, at der ikke er tale

om en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Hvad angar retshjeelpsforsikringsspagrgsmalet har selskabet afvist daekning med hen-
visning til, at der ikke ses at vaere rimelig grund til at fare en sag mod seelgeren, og at

sagen mod selskabet kan afggres af neevnet.
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Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1895, og at klagerne over-
tog ejendommen den 1/5 2005 pa baggrund af tilstandsrapport udfaerdiget den 24/1
2005. Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfart:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Litra A, der mangler feerdigggrelse af pudsarbejde udvendigt. Restarbejde er ikke naevnt i
tilstandsrapporten idet dette ikke er en skade. Boligen er traditionelt opfart og vedligeholdel-
sesstanden er god. Kun almindelig lgbende vedligeholdelse skal udfares. Bygningens ind-
retning og dele af hovedkonstruktioner er aendret vaesentligt siden opfarelsen.

Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:

1. Fundamenter/sokler

1.2 Sokkel K1 Sokkel er med revnedannelse til dels med vi-
dere forlgb op i murveerk.
Note: Der er tale om en &ldre saetningsrevne,
der vurderes uden betydning for bygningens
stabilitet. Der ma forventes tendens til fugtop-
traek i veegge via sokkel.

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K1 Der er svind-/bevaegelsesrevner i pudsede
overfalder."

Af Home SundhedsAttest fremgar bl.a. :

"4. Seelgers supplerende oplysninger om seerlige kvaliteter ved boligen

Seelgers gvrige bemeerkninger:
Seerlige kvaliteter:

Nyrenoveret inden for de sidste 10 ar (med renovering menes, at alle bygningsdele er bragt
op til et nutidigt niveau).

Facaderne er behandlet/istandsat indenfor de sidste 5 ar.

5. Skegnnede restlevetider samt vedligeholdelsesstand for udvalgte bygningsdele pa
beboelsesbygning(er)

Litra | Bygningsdel Restlevetid Vedligeh. Bemaerkninger
A Facader/Yderveegge >20 ar I
B >20 ar I

I. Vedligeholdelsesstanden er god. Der kan veere nogle reparationer, som skal udferes,
men i gvrigt kreeves kun normal vedligeholdelse."

Selskabet har for sa vidt angar ejerskifteforsikringsspargsmalet ved skrivelse af 25/9
2008 til neevnet anfgrt:
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"Forklaring pa vores afggrelse fglger her
Vores kunder anmelder forholdet i februar 2007 og har pa dette tidspunkt haft ejendommen
siden maj 2005.

Vi gar ud fra, at forholdet farst er opstaet i forbindelse med anmeldelsen, da vores kunde i
modsat fald ville have anmeldt forholdet tidligere.

Vi er derfor ikke bekendt med, hvordan gavlen pa tidspunktet for overtagelsen i 2005 preecis
sa ud, og vi ma i den forbindelse holde os til tilstandsrapportens beskrivelse.

| tilstandsrapporten kan vi leese, at facaderne pa tidspunktet for overtagelsen manglede
feerdiggarelse af pudsarbejdet udvendigt. Vi er ikke bekendte med omfanget af dette, og
hvor stor en del af arbejdet vores kunder derfor selv har faet lavet efter overtagelsen.

| tilstandsrapporten star desuden, at der er svind og beveegelsesrevner i de pudsede over-
flader, ligesom vores kunder gares opmaerksom pa, at der ma forventes fugtoptraek i veeg-
gene via soklen, som er med revnedannelse.

Pa denne baggrund, mener vi ikke vores kunde har sandsynliggjort, at forholdet ved overta-
gelsen gik udover tilstandsrapportens beskrivelse.

Det er skadekonsulentens vurdering, at facaderne ikke adskiller sig neevneveerdigt fra tilsva-
rende ejendomme med pudsede facader fra 1895.

Pudsede facader kraever meget vedligeholdelse, szerligt pa en ejendom fra 1895.

En ejendom fra 1895 er konstruktionsmaessigt ikke sikret mod grundfugt. Der kan allerede af
den arsag ... treekke fugt op i murene, som gar vedligeholdelsesbyrden af de pudsede faca-
der meget tung.

Sker der ikke konstant vedligeholdelse af facaderne treenger der fugt ind i svind- og bevee-
gelsesrevner. Der kan herved let ske frostspraengninger, opsta algebevoksning og afskal-
ninger.

Vi gar i den forbindelse opmaerksom pa, at man som kgber af en aldre ejendom ikke ma
forvente, at facadebehandlingerne gennem arene er udfert, som man ville gare det i dag.
Facaden kan for eksempel tidligere have veeret kalket. Afskalninger forekommer ogsa pa
ejendomme med korrekt grundbehandling.

Vi har dog ikke modtaget nogen dokumentation pa, at facaderne skulle veere decideret fejl-
behandlede i forhold til ejendommens alder.

Vi finder det ikke sandsynliggjort at forholdet skulle skyldes, at der er brugt en mgrtel, som
ikke er steerk nok pa denne ene gavl, som vores kunders advokat anferer.

Det er skadekonsulentens vurdering, at ejendommens alder sammenholdt med det forhold,
at der efterhanden er treengt fugt ind i de revner, som er naevnt i tilstandsrapporten, er grun-
den til, at vores kunde nu oplever afskalninger af pudsen.

Afskalningerne udger derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, da det ikke ad-
skiller sig neevneveerdigt fra en tilsvarende ejendom med samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand.
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Da afskalningerne farst er opstaet 2 ar efter overtagelsen, finder vi det heller ikke sandsyn-
liggjort, at forholdet har veeret til stede ved overtagelsen udover tilstandsrapportens beskri-
velse.

Vi mener derfor ikke, at vores kunder har sandsynliggjort, at forholdet ved overtagelsen gik
udover tilstandsrapportens beskrivelse i 2005. Vi ma her ogsa tage med i betragtningen at
ejendommen er fra 1895.

Vi har pa& denne baggrund givet vores kunde afslag og vi ma desvaerre fastholde, at vi ikke
kan daekke en udbedring af vores kunders gavl, som sagen er oplyst pa nuveerende tids-
punkt.

Vi henviser blandt andre til Ankenaevnets kendelser 72.107 og 72.433.

Som vi ogsa har skrevet til vores kunder, vil vi gerne se pa sagen igen, hvis ejendommen
skule vise sig at veere fejlbehandlet i forhold til en tilsvarende ejendom."

Vedrgrende retshjeelpsforsikringsspgrgsmalet har selskabet ved skrivelse af 26/9 2008
bemeerket:

"Vi kan ikke se, at der i tvisten med ejerskifteforsikringen er forhold, der gar sagen uegnet til
behandling ved Ankenaevnet for Forsikring. Neevnet har kompetence til at tage stilling til en
klage vedrgrende ejerskifteforsikringens daekning.

Tvisten drejer sig om, hvorvidt der er en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og om det
anmeldte forhold er beskrevet i tilstandsrapporten.

Der er tale om krav af seedvanlig art og af en type, som navnet har taget stilling til flere
gange.

Allerede af denne grund ma retshjeelpsdeekning afvises til tvisten, der vedrgrer deekning pa
ejerskifteforsikringen.

Advokaten gnsker afholdt et syn og skan, der skal afklare arsagen til problemet og fastleeg-
ge udbedringsomkostningernes stgrrelse. Undersggelse med henblik pa at konstatere, om
der er et krav, der med rimelighed kan sgges gennemfgrt over for ejerskifteforsikringen og
seelger, deekkes ikke af retshjeelpsforsikringen.

Vi savner oplysning om saelgers erstatningsansvar

| forhold til seelger kan vi ikke se, pa hvilket grundlag kravet stattes. Der er intet i sagen der
indikerer, at seelger har udvist svig eller grov uagtsomhed, jf. § 2 stk. 4 i Lov om Forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom:

§ 2 lyder sdledes: 'Har kgberen fra seelgeren modtaget en rapport om bygningens fysiske
tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. 88 4 og 5, kan kaberen
ikke over for saelgeren paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog
stk. 2-5. Kaberen kan heller ikke over for seelgeren paberabe sig, at en fejl burde have vee-
ret naevnt i tilstandsrapporten.’

Stk. 4 lyder saledes: 'Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kaberen paberabe sig forhold, som
er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1, samt pa-
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berdbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. Kgberen kan
desuden paberabe sig en mangel, hvis saelgeren har ydet en garanti med hensyn til det pa-
geeldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt gere
erstatningskrav geeldende efter almindelige regler, hvis saelgeren har opfart bygningen med
salg for gje.'

Vi har i vores brev til advokat B. fra 2. juli 2008 bedt om oplysninger, der godtggr, at en sag
mod seelger er rimelig, ligesom vi har udbedt os korrespondance, der viser tvisten mellem
sagens parter.

I brev fra 9. juli 2008 oplyser advokaten, at seelger har staet for en totalrenovering af ejen-
dommen, herunder selv staet for oppudsning af huset, og derfor er ansvarlig. Vi har kun dis-
se oplysninger fra advokaten, og finder ikke at disse i sig selv kan fare til, at seelger har ud-
vist svig eller grov uagtsomhed.

Advokaten har henvist til § 2, stk. 5. i Forbrugerbeskyttelsesloven. Denne bestemmelse ly-
der saledes: 'Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, kan keberen uanset bestemmelsen
i stk. 1 uden aftale herom indtraede i krav, som seelgeren i anledning af det pageeldende for-
hold kunne have gjort geeldende mod tidligere seelgere og mod den, der har medvirket til op-
forelsen af ejendommen’.

Advokatens henvisning hertil forstar vi ikke.

Vi har kun en oplysning fra advokaten om, at seelger telefonisk har afvist at veere erstat-
ningsansvarlig.

Vi henviser endvidere til oplysningerne i tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringens afslag pa daekning af det anmeldte forhold kan behandles af Anke-
naevnet for Forsikring. Der er saledes ikke pa& nuveerende tidspunkt grundlag for at indbringe
sagen for domstolene.

Vi gar endvidere opmaeerksom pa, at hvis ejerskifteforsikringen skulle blive palagt at deekke
det anmeldte forhold, kan kravet ikke rejses over for seelger, jf. EAL § 19.

Retshjeelpsdeekning forudseetter en rimelig begrundet tvist med seelger

Hvis sagen senere matte blive anlagt mod seelger, ma vi som retshjzelpsforsikrer bede ad-
vokaten give en juridisk redeggrelse for, hvorledes han mener at kunne gennemfare en
retssag mod saelger med gunstigt resultat. P4 nuveerende tidspunkt savner vi dokumentati-
on og beviser for, at der mellem vores kunder og szelger bestar en rimelig begrundet tvist.

Vi fastholder, at vi ikke pa nuvaerende tidspunkt kan tilbyde retshjeelpsdeekning til sggsmal
mod savel ejerskifteforsikringen som mod sezelger. Omkostningerne hertil ses ikke at blive
afholdt med rimelig grund, hvilket er en forudseetning for retshjeelpsdaekning. Vi henviser til
korrespondancen med advokaten."

Af taksatorrapport af 12/3 2007 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af de anmeldte skader

1. Puds pa gavl falder af.
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Pa den oprindelige del af bygningen, (altsd en bygningsdel fra 1895) ses det yderste lag
tyndpuds at falde af en gavl.

Gavlen ses at veere opfugtet, hvilket afslgres af algebegroningen. En tilkaldt murer har udtalt
at der er anvendt darlige materialer til pudsningen, og at gavlen ikke har veeret sandbleest
far pudsning.

Det kan ses at tyndpudset er pafert et celdre lag puds.

Kan skaden veere deekket af husforsikringen eller af en garanti?
Nej, denne type forhold er ikke omfattet af husforsikringen, og grundet alderen findes ingen
garanti.”

| udtalelse indhentet af klagerne fra murermester P.J. af 8/11 2007 hedder det bl.a.:

"Arsag til afskalning, der er brugt en cementmgrtel puds, den er ikke staerk nok til udvendig,
der vil treenge fugt ind og der vil ske frostspraengninger.

Udbedring foreslas pa falgende made, eksisterende puds fiernes ved sandblaesning, ny fa-
cadepuds udfgrt med Skaltherm Grundpuds med armeringsnet.

Overslagspris:
Pa falgende: stillads, sandbleesning og Skaltherm puds med armeringsnet ca. kr. 32.410,00

+ moms. 8.102,50
i alt kr. 40.512 50"

Ved skrivelse af 10/3 2008 til selskabet har klagernes advokat vedrgrende tilstandsrap-
portens oplysninger bl.a. bemaerket:

"I den forbindelse henvises der fra Deres side til, at forholdet skulle veere beskrevet i til-
standsrapporten, hvilket klart afvises.

Der er med andre ord ikke tale om, at det forhold, der er anmeldt overfor Dem, kan henfares
til nogle af de forhold, der er papeget i tilstandsrapporten, eller er en falge af nogle af disse
forhold.

Jeg vedlaegger kopi af fotos taget af gavlen, og som det kan ses heraf, er der tale om en
vaesentlig skade pa pudset. Arsagen til denne skade er, at der er anvendt en forkert ce-
mentmagrtel til oppudsningen, hvilket farer til, at der kan traenge fugt ind, hvorefter der sker
frostspraengninger.

Som det kan ses af billederne, er der tale om en vaesentlig fugtophobning i pudset, hvilket
ikke skyldes det i tilstandsrapporten anfagrt om soklen.

Hertil kommer, at min klient allerede tilbage i 2005 fik bygmester P.J. til at feerdiggere det
manglende pudsearbejde, soklen blev lavet feerdig hele vejen rundt, ligesom den konstate-
rede revne blev udbedret ved anvendelse af en elastisk fuge. Dette kan ogsa konstateres pa
et af de fremsendte billeder.

Pa baggrund heraf fastholdes det, at der er tale om en daekningsberettiget skade, og jeg
skal derfor anmode Topdanmark om, hurtigst muligt at meddele, at forholdet er omfattet af
forsikringen."
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Naevnet har faet forelagt fotos af den beskadigede gavlfacade.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen
A Forsikringen daekker skader/skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes senest 3 maneder efter forsikringstidens udlab.

B Forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygnings-
dele.

Ved bygningsskade forstds brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gde-
leeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen deekker ogsa, nar der ud fra en byggetekniske vurdering er naerliggende risi-
ko for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5 Hvilke skader deekkes ikke

A Forhold, der 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 ufyldestggrende, saledes at sikrede ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Neevnet udtaler:

Naevnet bemaerker, at det af tilstandsrapporten fremgar, at husets vedligeholdelses-
stand er god, og at kun almindelig lgbende vedligeholdelse skal udfgres. Naevnet ma
endvidere laegge til grund, at de i tilstandsrapporten naevnte svind- og bevaegelsesrev-
ner i pudsede overflader er blevet udbedret i 2005 som anfart af klagerne, samt at faca-
derne som oplyst af seelger i Home SundhedsAttesten er behandlet/istandsat inden for
de sidste 5 ar. Endvidere bemaerker nzevnet, at det af Home SundhedsAttesten frem-

gar, at restlevetiden for facader/yderveegge anslas til over 20 ar.

Efter en gennemgang af sagen, herunder de i sagen foreliggende fotos af skaderne pa

gavlfacaden, finder neevnet, at en helhedsvurdering af oplysningerne i tilstandsrappor-
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ten og SundhedsAttesten ikke har givet klagerne de forngdne oplysninger om gavlens
tilstand. Neevnet finder pd denne baggrund, at pudsskaderne pa gavifacaden udger en
daekningsberettigende skade, hvorfor selskabet skal deekke udgifterne til en reparation

heraf.

Hvad angar spgrgsmalet om retshjaelpsdaekning til en retssag mod saelgeren af klager-
nes ejendom, finder naevnet ikke at kunne kritisere, at selskabet pa det foreliggende
grundlag har afvist daekning med henvisning til, at en sadan sag ikke findes rimelig at
fare.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Topdanmark A/S, skal anerkende, at pudsskaderne pa gavifacaden udgar
en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og deekke reparationsudgiften til en istand-

seettelse af facaden.

Klagen i gvrigt kan ikke tages til fglge.

Poul Sgrensen
formand



