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Den 15. februar 2010 blev i sag nr. 76.252:

XXXXXXX XXXXXXX

XXXXXXXX XX

XXXX XXXX

mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S, klager ved sin advokat over

selskabets afvisning af at yde deekning til en anmeldt skade pa ejendommens facade.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren var advaret om forholdet

inden kagbet af eiendommen.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom blev opfart i 1976, samt at klageren
erhvervede ejendommen pr. 1/6 2006 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet
den 25/11 2005. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Henset til alder og bygningstype ma huset, der oprindeligt er opfart i 1976 og totalt ombyg-
get og renoveret i 2002, betegnes som veerende i almindelig god stand med behov for natur-
lig/normale vedligeholdelse. Der er ingen kritiske eller alvorlige bemaerkninger.

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

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K1 Mindre revnedannelse i vandskuret/hvidmalet
murveerk ses bl.a. ved opragende murvaerk i
sydvest hjgrne og i mindre omfang flere andre
steder i facader og gavle.
Begyndende malingsafskalninger af facade-
murveerk iseer under vinduer.
Note: Det vurderes at harfine revnedannelse i
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vandskuret/hvidmalet facademurveerk er
spandingsrevner.

Afskalninger af facademurveerk under vinduer
skyldes manglende salbaenkekonstruktion.
Tegn pa partielle pudsrep. iseer af nordvendt
facademurveerk.

4. Vinduer og dare

4.4 Salbaenke K2 Manglende sélbaenkekonstruktion under samt-
lige vinduer og yderdgre.
Note: Der kan veere risiko for opfugtning af un-
derliggende facademurveerk."

Af skgdet, underskrevet den 19/5 2006, fremgar:

"14. SAERLIGE BESTEMMELSER

Det er aftalt mellem parterne, at seelger reparerer inden overtagelsesdagen for egen regning
folgende:

- Reparation af diverse malingsafskalninger af facademurveerk (jfr. pkt. A 3.1 i tilstandsrap-
porten).”

Klageren anfgrte i skadeanmeldelse af 8/10 2006:

"Skadens omfang - hvad er beskadiget?

Vi har overtaget huset den 01.06.06, som er pudset og malet for 3 ar siden. Sidste week-
end gnskede vi at male huset, og bgrstede veeggene ned for afrensning. Ved at bgrste hardt
med kosten, faldt pudset ned flere [steder] - dette pa samtlige yderveegge.

Skadearsag - hvordan skete skaden?

Ifalge naboen, skyldes afskalningen, at husets tidligere ejere malede huset straks efter at
vaeggene var blevet pudset. Murene har derfor ikke haft mulighed for at tarre, og der er fugt
mellem vaeg og mgrtel/maling, som ggar at pudset slipper veeggene og skaller af.

Hvor skete skaden?
Samtlige yderveegge.

Hvornar skete skaden?
Skyldtes for hurtig maling, da huset var pudset ved opfarelsen for 3 ar siden.

Dokumentation for beskadigede genstande:
Der bgr sendes en taksator, som ved selvsyn af vaeggene kan bedgmmes skadens omfang.

Personligt er jeg bange for at vaeggene skal sandbleeses og pudses pa ny."

Selskabet taksator besigtigede forholdet og anfarte i skrivelse af 13/8 2007 til klageren:

"Ved min besigtigelse den 7.2.2007 blev det aftalt, at du skulle fa foretaget en uvildig under-
sggelse af de pudsede/overfladebehandlede facader pa din ejendom for derigennem af
fastsla arsagen til afskalningerne pa facaderne.
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Da jeg endnu ikke har modtaget nogen resultat af sddan en undersggelse, formoder jeg, at
du alligevel ikke gnsker forholdet behandlet pa din ejerskifteforsikring.

Med denne formodning tillader vi os at afslutte sagen uden yderligere kontakt herfra."

Klagerens advokat anfarte i skrivelse af 15/7 2008 til selskabet:

"Jeg forstar, at Alm. Brand forelgbig har afvist deekningen af skaden under ejerskifteforsik-
ringen med en tilkendegivelse af, at min klient ville kunne opna deekning for skaden, safremt
han kunne dokumentere, at behandlingen af murveerket ved vandskuringen ikke var udfart
korrekt.

Skaden ser ud til at udvikle sig, og jeg har pa vegne min klient rettet henvendelse til ingenigr
S.S.M., som i en retssag, som jeg har fgrt, har veeret udmeldt som syns- og skensmand pa
murveerk.

Jeg vedleegger en kopi af dennes CV og beder Dem venligst meddele mig, om Alm. Brand
kan godkende denne som sagkyndig til at afgare spgrgsmalet om byggearbejdets korrekte
udfgrelse med den konsekvens, at hvis konklusionen bliver, at byggearbejdet (vandskuring)
ikke er udfart handveerksmaessigt korrekt, vil min klients skade have veeret daekningsberetti-
get over ejerskifteforsikringen. For god ordens skyld bemeerkes, at hverken jeg eller min kli-
ent har nogen personlig interesse i antagelsen af ovennaevnte sagkyndig, som anvendes
som syns- og skansmand efter anvisning af Teknologisk Institut ..."

Selskabet anfgrte herefter i skrivelse af 30/8 2008 til klagerens advokat:

"Skadekonsulent B.B. besigtigede forholdet d. 07-02-2007 og aftalte i den forbindelse med
forsikringstager K.N., at han skulle fa foretaget en undersggelse af de pudsede / overflade-
behandlede facader, for at fa fastslaet arsagen til afskalningerne pa murveerket.

Den 13-08-2007 havde B.B. endnu ikke modtaget nogen reaktion pa ovennsevnte, og med-
delte K.N., at man saledes matte formode, at der alligevel ikke var gnske om videre behand-
ling af forholdet. Derfor blev sagen afsluttet.

Forholdet kan naturligvis atter tages op, og safremt der er indhentet oplysninger som doku-
menterer arsagen til omtalte problemer, og disse arsager medfgrer en deekning i henhold til
den tegnede ejerskifteforsikring, vil udgifterne til indhentning af disse oplysninger veere
deekket under ejerskifteforsikringen.

For god orden skyld gares opmaerksom pa, at Deres bemaerkninger om, at Alm. Brand skul-
le have afvist deekning under ejerskifteforsikringen, ikke er korrekte. Der er alene henstillet
til at fa arsagen belyst, far der kan tages stilling til eventuel deekning. Derfor foreligger der
heller ikke nogen tvist, og eventuel retshjeelpsdaekning kan saledes ikke treede i kraft."

Pa foranledning af klageren besigtigede en ingenigr ejendommen og anfarte som falge
heraf i skrivelse af 12/10 2008:

"Fglgende blev oplyst pa mine spargsmal:
1. Huset er kabt med overtagelsesdag d. 01 juni 2006.
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2. Det nu udfarte hus er bygget 'ovenpd’' / 'sammen med' en traditionel eeldre villa, hvor kun
en enkelt facademur er bevaret. Denne om- og tilbygning er udfert i arene 2002 og
2003. Den 'gamle’ villa er opfert ca. ar 1976.

3. | forbindelse med denne ombygning er alle gamle og nye facader blev vandskuret og
malet.

4. Huset er malet af saelger umiddelbart fgr salget i 2006.
5. Nordfacaden er pletvis forsggt repareret af den nuveerende husejer K.N.

Efterfalgende blev ejendommens facader gennemgaet i faellesskab. En raekke fotos af ejen-
dommen blev her optaget.

Efter bedste evne og overbevisning kan jeg som skgnsmand udtale falgende om husets fa-
cader pa besigtigelsesdagen:

Alle facader fremstar vandskurede / berappede / pudsede og malet hvide.
Det skegnnes, at en ren handvaerksmaessig korrekt udfarelse til vandskuringsoverflade har
veeret tilstreebt, men dette er ikke lykkedes. Mange flader fremstar med skurestriber og med

et tykt martellag, sa murstenen ikke kan ses gennem 'pudslaget'.

Der var med mgdedeltagerne enighed om, at dette skulle jeg som skgnsmand ikke forholde
mig til.

Der kunne konstateres falgende mangler i facadeoverfladerne jeevnt fordelt pa alle flader
excl. sydfacaden:

A Den hvide maling skaller pletvis af underlaget (facademgartelen).
B Den hvide maling samt facademagrtelen skaller pletvis af murstensoverfladen.

C Den hvide maling og facademgrtelen samt det yderste lag (ca. 2 mm) af murstenen skal-
ler af pletvis.

Udseende skannes til at skyldes en ikke handvaerksmaessig korrekt udfgrelse af arbejderne
under opfgrelsen af facademurvaerket.

Der er for neerveerende ikke udfart destruktive eller andre undersggelser af forholdet.
Arsagen skgnnes til at vaere en eller flere af falgende:
I. De anvendte mursten er ikke blgdstrggne eller maskinsten muret med den ru side udad.

II. Murveerket er ikke udfgrt som blankt murveerk, hvor fugen er plan med stenene (skrabe-
fuge).

1. Murvaerket har ikke veeret tilstraekkeligt udtgrret inden pafarsel af vandskuringsmartelen.

IV. Vandskuringsmgrtelen har ikke veeret tilstreekkeligt udtarret inden pafgrsel af malingsla-
get.
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V. Murstene har veeret produceret fejlagtigt. Brandhudsskader jeevnfar ovennaevnte pkt. C.

VI. Vandskuringsmgrtel og maling kan have veeret uegnet til det aktuelle brug. Fabrikater er
ikke oplyst. Disse materialer skal veere diffusionsabne, sa fugt kan treenge indefra og ud.

Det er skegnsmandens vurdering, at skaderne i mindre eller starre omfang har veeret synlige
eller der ma have veeret mistanke om samme i forbindelse med salget af boligen i 2006.

Skaderne skg@nnes at accelerere i omfang fremover.

Det er skansmandens vurdering, at fglgende arbejder bgr udfgres for at sikre murstensfa-
cadernes udseende handvaerksmaessigt korrekt udfarte fremover:
a. Facadestilladser etableres og senere demonteres pa alle facader.

b. Alle dbninger deekkes teet til med f.eks. masonitplader eller lignende incl. teet tapening.

c. Maling og mgrtel anvendt til overfladebehandlingen fijernes med en forsigtig sandblaes-
ning, vad eller ter efter et specialfirmas praveudfarelse og senere udfgrelse. Murstenes
overflader ma ikke beskadiges.

d. Defekte mursten og fuger udskiftes. Alle fuger skal eftergas for revner og manglende
faestelse. Fladerne hgr fremsta som anfert under pkt. 1. (blankt murveerk etc.)

e. Efter korrekt udtgrring af fladerne overfladebehandles disse med en handvaerksmaessig
korrekt udfgrt vandskuring og maling efter materialeproducenternes vejledninger. Over-
fladerne skal beskyttes mod for hurtig udtarring under og efter udfgrelsen og ber ske pa
passende arstid.

f. Jernprofiloverligger over garageporte er meget rustangrebet. Denne bgr renoveres over-
flademaessigt."

Klagerens advokat anfarte i skrivelse af 13/10 2008 til selskabet:

"Hoslagt fremsender jeg ingenigrrapport vedrgrende murveerket/facaderne pa ejendommen

Pa baggrund af denne rapport, som er udarbejdet af ingenigr S.S.M., som ma betragtes
som ekspert pad murveerk og facadebehandlinger henset til, at han udpeges af Jydsk Tekno-
logisk Institut, skal jeg anmode Dem om at bekreefte, at der er tale om en skade, der har
deekning pa ejerskifteforsikringen.

Ingenigr S.S.M. giver udtryk for, at der er murveerk, der ikke en paent lavet, men som det
vaesentligste, at facadebehandlingen ikke er udfgrt korrekt med de konstaterede skader.

Jeg har henset til skadernes karakter og ingenigr S.S.M.s udtalelse begreenset undersggel-
sen til ikke at omfatte destruktive indgreb, ligesom jeg har undladt at anmode om prisangi-
velsen som ved normale syn- og skansforretninger, idet jeg gar ud fra, at der indhentes til-
bud pé reparationsarbejdernes udfgrelse."

Som fglge heraf anfgrte selskabet i skrivelse af 23/11 2008 til klagerens advokat:
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"Jeg finder rapporten, udarbejdet af ingenigr S.S.M., saglig og professionel.

Essensen af ingenigrrapporten skennes at veere ringe handveerksmeessig udferelse af ar-
bejdet i forbindelse med facademurveerket.

Skadekonsulent B.B. og undertegnede har genbesigtiget facaderne d. 27.10.2008, og efter-
falgende gennemgaet foreliggende materiale incl. ingenigrrapport fra S.S.M.

S.S.M. naevner i sin rapport: ‘et er skensmandens vurdering, at skaderne i mindre eller star-
re omfang har vaeret synlige eller der ma have veeret mistanke om samme i forbindelse med
salget af boligen i 2006.".

| skgdet, udarbejdet af advokatfirmaet D., fremgar under punktet szerlige bestemmelser,
hvad der er aftalt mellem parterne, at seelger reparerer inden overtagelsesdagen for egen
regning, nemlig bl.a. - 'Reparation af diverse malingsafskalninger af facademurvaerk (jf. pkt.
A 3.1 i tilstandsrapporten).'

Pkt. 3.1 Facadegavle i tilstandsrapporten naevner:
'‘Mindre revnedannelse i vandskuret/hvidmalet murveerk ses bl.a. ved opragende murveerk i
sydvest hjgrne og i mindre omfang flere andres steder i facader og gavle.'

'‘Begyndende malingsafskalninger af facademurveerk iseer under vinduer.'

'Note: Det vurderes at harfine revnedannelse i vandskuret/hvidmalet facademurvaerk er
spaendingsrevner.'

'Afskalninger af facademurvaerk under vinduer skyldes manglende salbaenkekonstruktion.'
'Tegn pa partielle pudsrep. Isaer af nordvendt facademurvaerk.'

Ved ovennaevnte besigtigelse foretaget af B.B. og undertegnede kunne konstateres, at pro-
blemerne isaer er koncentreret om de steder, der er foretaget rep. af facaderne.

Betingelserne for ejerskifteforsikring 5045 som er geeldende for ejendommen, naevner under
pkt. 10 - Undtagelser fra daekningen:

Forste afsnit:

'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 ufyldestgerende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'

Fjerde afsnit:
'Forhold, som det godtgares, at kgberen havde kendskab til, far keberen overtog eller pa
lignende made fik radighed over ejendommen.’

Henset til, at kgber bade i endeligt skade og i tilstandsrapporten er blevet gjort opmaerksom
pa problemet med facademurvaerket, samt refererende til ingenigr S.S.M.s udtalelse om, at
forholdet ma have veeret synligt eller der i det mindste ma have vaeret mistanke om samme i
forbindelse med salget, gar, at vi ma fastholde afvisning af deekning over ejerskifteforsikrin-
gen."
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Klagerens advokat har ved skrivelse af 25/5 2009 over for naevnet nedlagt pastand om,
at selskabet skal anerkende, at det anmeldte forhold er deekningsberettigende. Klage-
rens advokat har til stgtte herfor anfart:

"Efter overtagelse af ejendommen ... den 1.6.2006 kontaktede klager, da han gnskede at
male villaen, der var vandskuret, at facaden skallede af, da man bgrstede facadeveaeggene
inden maling. Pudset faldt af.

Klager henvendte sig til Alm. Brand, der lovede at lade en taksator besigtige skaden, hvilket
skete den 7.2.2007. Alm. Brand aftalte med klager, at denne skulle fa foretaget en undersg-
gelse af facaderne for at fa fastslaet arsagen til afskalningerne, jfr. kopi af A.s skrivelse af
15. juli 2008 (bilag 1) og Alm. Brands skrivelse af 30.8.2008 ( bilag ...)

Det aftaltes at lade ingenigr S.S.M., jfr. CV (bilag ...) besigtige facaderne forelgbigt for kla-
gers regning. Rapport vedlaegges (bilag ...).

Denne fremsendtes til Alm. Brand ved skrivelse af 13.10.2008 (bilag ...). Den 23. 11.2008
fastholder AIm. Brand afvisningen (bilag ...).
Alm. Brands argumentation foreleegges ingenigren, som ved mail af 30.11.2008 meddeler
advokat T.V., at der er begaet fejl i forbindelse med opmuringen og at det kun er fagfolk,
som ville kunne afslgre denne fejl (bilag ...).

Den 16. april 2008 fastholder advokat T.V. kravet under henvisning til ingenigrens faglige
udtalelse (bilag ...), hvorefter Alm. Brand ved skrivelse af 14. maj 2009 fastholder afvisnin-
gen af deekning, ud fra en efter klagers opfattelse forkert argumentation, idet man henviser
til ingenigrens bemaerkninger om at murerarbejdet ikke er paent udfart, hvilket kunne ses (bi-
lag ...).

Det veesentlige er imidlertid det af ingenigren anfarte, at det er i selve opmuringen, man har
begaet fejl, som ikke kan ses af l&agmand, og at det er i selve opmuringen arsagen skal fin-
des til afskalningerne og ikke i den kosmetiske udfgrelse som alle kan se."

Selskabet har ved skrivelse af 17/6 2009 fastholdt sin afggrelse over for naevnet. Sel-

skabet har til stagtte herfor anfart:

"Vores kundes ejendom er opfart i 1976 og totalombygget i 2002. Ifglge saelgeroplysninger-
ne har seelger udfart dele af eiendommen som selvbyg/medbyag.

Der er foretaget besigtigelse pa ejendommen, hvor det kunne konstateres, at der er afskal-
ninger pa facaderne.

Vores kunde har faet foretaget en naermere undersggelse af afskalningerne ved ingenigr
S.S.M..

Ejendommens facader er blevet besigtiget bade af vores skadekonsulent og af kundens in-
genigr. | forbindelse med begge besigtigelser har det kunne konstateres, at facaderne skal-
ler af. Vi er derfor ikke uenige i dette.

Det fremgar af skensmandens rapport, at udseendet skyldes en ikke handveerksmaessig
korrekt udfgrelse af arbejderne under opfgrelsen af facademurveerket. Skegnsmanden oply-
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ser 6 mulige arsager til afskalningerne. Den praecise arsag er derfor ikke mulig at afklare
uden destruktive indgreb eller yderligere undersggelser. Skansmanden oplyser endvidere,
at det er skansmandens vurdering, at skaderne i mindre eller starre omfang har vaeret synli-
ge eller der ma have vaeret mistanke om samme i forbindelse med salget af boligen i 2006.
Skgnsmanden korrigerer denne udtalelse en smule i mail af 30. november 2008, hvori
skgnsmanden udtaler, at opmuringen af facaderne ikke vil kunne bemeerkes af en laeg-
mand.

Ved vores kundes kgb af ejendommen var han orienteret om, at ejendommen havde puds-
afskalninger flere steder. Ud fra skadekonsulentens oplysninger fra besigtigelsen ses puds-
afskalningerne primzaert de steder, der er naevnt i tilstandsrapporten. Forholdet har faet ka-
rakteren K1, der beskriver en mindre alvorlig skade.

Skgnsmandens rapport taler alene om acceleration i omfang af afskalningerne, men navner
ikke muligheden for, at der vil ske en total nedbrydning af facadepudsen, og ej heller at der
skulle kunne ske skader pa bygningen som falge af afskalningerne. Pa baggrund heraf me-
ner vi ikke, at karakteren K1 er forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet vores kunde ved
kabet af ejlendommen har haft kendskab til, at han kgbte en ejendom, hvis facadepuds skal-
lede af. Dette underbygges af, at der er indfgjet en garanti om udbedring af afskalningerne i
det endelige skade. Seelger har sdledes indestaet for, at afskalningerne ville blive udbedret
inden overtagelsen af ejendommen.

Der er ikke udarbejdet allonge til tilstandsrapporten vedrgrende udbedring af afskalningerne.
Idet der ikke er udarbejdet allonge, er bemaerkningerne i tilstandsrapporten fortsat geelden-
de.

Pa baggrund af ovenstaende er det vores vurdering, at vores kunde har haft kendskab til
forholdene pa ejendommen via oplysningerne i tilstandsrapporten og skedet, og at han der-
for har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i betragt-
ning ved kgbet af ejendommen. Vi fastholder derfor med henvisning til forsikringsbetingel-
sernes afsnit 2, punkt 10, at der ikke er deekning for det anmeldte forhold over den tegnede
ejerskifteforsikring.

Vores kundes advokats klage til ankenaevnet har ikke givet os anledning til en aendring af
afgarelsen. Vi fastholder derfor i det hele denne, og afventer naevnets stillingtagen."

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

gen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"9. Hvilke forhold er deekket

9.1.

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse 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. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved naerliggende risiko
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for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

9.2.
Forsikringen deekker skader/skadesrisici, som var til stede, da kgberen overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

10. Undtagelser fra deekningen

Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kaber ikke pa grund-
lag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller be-
tydning i betragtning.

:i‘orhold, som det godtggres, at kaberen havde kendskab til, far keberen overtog eller pa
lignende made fik radighed over ejendommen."

Neevnet udtaler:

Neevnet finder, at klageren ikke gennem oplysninger i tilstandsrapporten og skedet er
bibragt oplysninger, der giver ham anledning til at antage, at de omtalte revner ikke er
forhold, der - som ogséa anfart i skadet - kan repareres og senere lgbende vedligehol-
des af ham. Efter de for naevnet forelagte oplysninger kan facaderne ikke repareres par-

tielt, men ma omggres fuldsteendigt. Naevnet finder derfor, at forholdet udger en skade.
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at forholdet ved facaderne udgar

en deekningsberettigende skade.

Poul Sgrensen



