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Den 13. februar 2012 blev i sag nr. 80.187:

XXX XXXXXXXXX

XXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Han klager over selska-
bets afvisning af at yde forsikringsdeekning for to anmeldte skader pa ejendommens tag

og facade.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at forholdene ikke
udger skader, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold

til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Den forsikrede ejendom er opfert i 1946. Klageren erhvervede ejendommen pr. 1/7
2007 péa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 8/6 2007. Af tilstandsrapporten
fremgar bl.a.:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Ejendommen har gennemgaet renovering af overflader pa sokkel, facader og tagbelaegning,
samt udskiftet nogle vinduer og renovering af badeveerelse. Dermed er flere skader som var
naevnt i tidligere rapport udbedret / ikke muligt at konstatere d.d.

Det skannes at der kun vil veere behov for alm. vedligeholdelse efter at naevnte skader er
udbedret, vaer dog opmaerksom pa at det er gl. skifertag som er pa beboelse, bygning A.

Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
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3. Yder- og indervaegge
3.1 Ingen bemaerkninger

8. Tagkonstruktion

8.1 Tagbelaegning/rygning K1 Skjolder efter fugt/vand pa undersiden af skifer-
plader. Jf. seelger ingen uteetheder og tagbe-
leegning er blevet afrenset/overfladebehandlet
uden det har medfgrt vandindtraengning.
Note: Forholdet skgnnes derfor at skyldes kon-
densfugt pga. mangelfuld ventilation.

8.11 Ventilation K3 Isolering i skrdveegge/mellem speer er lagt helt
ud mod leegter/tag - dermed mangelfuld ventila-
tion af tagkonstruktion - dermed risiko for kon-

densfugt/fugtskader.
8.13 Dampspeerre K3 Darlig isolering og mangelfuld dampspeerre i
skunkrum.
Seelgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej Ved
ikke
0. Generelle oplysninger
0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? o o
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Renovering af facader, malet tagbelsegning, ombygget bad.
0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? O O

Huvis ja, hvilke dele af bygningerne?
Renovering af facader og ombygget bad - udfgrt som selvbyg, excl. el-
og vvs-arbejde."

Klagerens advokat anmeldte ved brev af 3/7 2008 til selskabet, at ejendommens facade
var blevet vandskuret pa en made, der ikke var handveerksmaessig korrekt, ligesom der

var anvendt forkert maling.

Selskabets taksator besigtigede ejendommen og udfeerdigede pa denne baggrund tak-
satorrapport af 21/8 2008, hvoraf bl.a. fremgar:

"FT fremviser revner og misfarvninger pa huset.

Misfarvningerne er pa nordgavl, det kunne se ud som et tidligere vinduer er blevet muret til
her.

Han mener at misfarvningerne er fugt udtraek. Der er ingen ting at se indvendigt. Det er kun
midt pd, har ikke relation til sokkel eller andre bygningsdel, hvor man kunne forvente fugt fra.
Der kan ikke registreres fugt ved maling. Det kan komme fra en kuldebro som ligger i et evnt.
massivt murstik over bleendet vindue. Datidens stik var altid massive.

Det kan ogsa fremkomme af den made vi har efter isoleret vore gl. huse pa. Jeg ser det ikke
som skade, kosmetik.

Han siger at overfladerne er forkert behandlet, bade mht. falsning og malingen. Det kan jeg
ikke sige de er.
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Gl. murede huse vil altid kraeve facade vedligeholdes hvert ar fordi de arbejder i murvaerket.
Bare efterisoleringen gar at murveerket arbejder anderledes, temperatur forskellene er nok.

Facade mod baghave, her er der afskalninger pa gesimsen over kakkenvindue.

Der er ikke nogen tvivl her, det kommer fra en eller anden uteethed i taget/tagfod. Det kan
ogsa godt veere kondens, grundet manglende ventilation. Det vil som regel vise sig i bunden
af tag elle anden vandret stop.

Vi har et aldre skifer eternittag, som godt nok er blevet malet og fremstar pa overfladen
paent.

Oprindelig tag.

Der er en K1 pa fugtskjolder.

K3 pa manglende ventilation af tagfladen med kondens til falge.

K3 pa mangelfuld dampspezerre i skunk.

Nar aeldre tage bliver afrenset er der i min verden stor sandsynlighed for at det medfarer
uteetheder efterfalgende. Det gl. kit er med tiden blevet hardt og ved de beveegelse som af-
rensningen med far pa skiferen vil der altid forsvinde noget med utzethed til felge."

Selskabet afviste ved brev af 11/9 2008 at yde daekning for forholdet.

Klagerens advokat anmeldte ved brev af 4/8 2009, at ejendommens tag var uteet, og at

der treengte vand ned i underetagen.

Selskabets taksator besigtigede ejendommen den 24/9 2009 og udfeerdigede herefter
en taksatorrapport, hvoraf bl.a. fremgar:

"Vi kigger pa taget, som vi ogsa har haft kigget pa far. Det er det oprindelige skifertag. Det er
af seelger blevet afrenset ved hgijtryksrenser, og sa er det blevet malet. Taget er fra 1946,
hvor huset er opfart. Dvs. vi har et tag, som er 63 ar gammelt og af eternitskifer. Der er ikke
noget at veere i tvivl om, der er uteetheder. Man kan se inde i loftsrummet, at kittet stedvist
mangler. Kittet kommer oftest til at mangle i starre udstraekning, nar folk hgjtryksrenser. Nar
du hgitryksrenser render du rundt oppe pa taget, og det fremmer heller ikke tingene. Man
kan sige, at eternittag er lagt i kit. Alle skifer bliver lagt i kit. Det er dem, som ligger med sa-
dan nogle store overleeg. Det kit, det bliver altsd hardt, og nar det sker, sa revner det og be-
gynder at falde ud, og det er ogsa det, som er sket her. Har man sa hgjtryksrenset, sa frem-
mer man processen pa den made. Jeg kan sagtens se, at han har et par spande staende
deroppe, og jeg kan sagtens se, at han far vand ind. Man kan se det pa bagsiden af skiferen,
hvor det kommer. Rygningen er specielt gal. Det er ikke sadan, sa han far vand ind hver
gang. Vi skal hen, hvor vi har nogle vindretninger, for ved almindelig sile regn, sa kommer
der nok ikke noget ind. Han har lidt nede ved sit kgkkenvindue, og der kan man se, at der er
skiferen fuget tydeligere, sa selvfglgelig har seelger veeret bekendt med, at der er uteetheder.

Der er en K1 anmeerkning i TR pa noget skjold efter fugt/vand pa undersiden af skiferplader.
Men ifglge seelger er der ikke nogen uteetheder, og man skgnner at forholdet skyldes kon-
dens, da der mangler ventilation pa loftsrummet. Den kgber jeg ikke helt. Men selvfglgelig er
der for lidt ventilation deroppe, og selvfglgelig er der noget kondensproblem. Vi har ogsa en
uteet loftslem, men vi har noget at ggre med nogle dele, som er slidte. Det er feerdigt, og der
er ikke mere at gare, og der vil ligge en aldersnedskrivning pa 80%, hvis vi skal ud og give et
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nyt tag. Men et eller andet sted er det ikke anderledes end andre tage af den alder, og tagets
tilstand er som forventeligt med den alder."

Selskabet afviste ved brev af 27/10 2009 at yde daekning for forholdet.

Klageren anlagde en retssag mod salgeren af ejendommen med pastand om erstat-
ning som falge af mangler ved ejendommens badeveerelse og facade. | forbindelse med
retssagen blev der udarbejdet en syn- og skegnserkleering af 10/2 2010. Heraf fremgar
bl.a.:

"Spargsmal 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt der er foretaget handvaerksmaessig korrekt renovering
af elendommens facader, herunder om det kan konstateres, at der forekommer afskalninger,
saetningsrevner mv.

| fald skensmanden kan konstatere, at facaderenoveringen ikke er sket handveerksmaessig
korrekt, bedes det oplyst, hvorledes udbedring kan ske og hvilke omkostninger der vil medga
hertil.

Svar:

Svaret er benaegtende. Renoveringen / filtsningen af murvaerket udvendigt i facaderne er ik-
ke udfart hdndveerksmaessigt korrekt.

Mange fine revner kan observeres i overfladerne, og afskallet maling og filtsningslag i mindre
omfang kan konstateres i facaderne. Revnerne vurderes dog ikke at veere saetningsrevner.

Mange fine revner kan observeres i facaderne. Revnerne forekommer tilfeeldigt fordelt i stor-
re eller mindre omfang i alle facader. Mange revner kan konstateres i gavlen mod @st, men
flere revner forekommer ogsa i de gvrige facader, og karakteristisk er, at revnerne forekom-
mer som fine lodrette eller skra revner i synsfladerne (se fig. 4-7).

Enkelte revner Igber ned gennem sokkelpudsen (se fig. 8), og flere steder kan lodrette rev-
ner observeres over vinduerne (se fig. 9 og 10).

Hvidlige udfeeldninger, udbulinger i malingen samt afskallet maling kan observeres pa begge
sider af yderdgren i gavlen mod vest (se fig. 11-14).

Afskallet maling og filtsning kan konstateres pa rulskiftet under vinduet pa 1. sal i gavlen mod
gst (se fig. 15). Afskallet maling og filtsning forekommer over kgkkenvindue og i gesimsen i
facaden mod syd (se fig. 10 og 16), og endeligt kan afskallet maling og filtsning observeres
naer terreen i garagens facade mod gst (se fig. 17).

I gavlen mod vest blev hul i en mgartelfuge lavet, og phenolftalein dryppet i arret. Omgaende
fremkom en rgdfarvning i hele udhugningsdybden (se fig. 18).
Radfarvningen indikerer, at fuld haerdning i opmuringsmartlen ikke er opnaet.

Tilsvarende blev overfladebehandlingen hugget af et sted i gavlen mod gst, hvorved det
kunne konstateres, at filtsningen er udfart pa svagt tilbagelagte martelfuger (se fig. 19).
Rgdfarvning fremkom ikke ved padrypning af phenolftalein.
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Endeligt blev overfladebehandlingen hugget af i et mindre omrade over kgkkenvinduet i fa-
caden mod syd. Herved kunne det konstateres, at 'omfugning' med relativ tynd mgartelfyld-
ning i fugerne i det murede stik over vinduet er udfart, inden filtsningen af facaden er foreta-
get (se fig. 20).

Alle steder vurderes filtsemgrtlen at veere staerk og cementrig, hvilket ogsa er i overens-
stemmelse med det oplyste blandingsforhold, lagtykkelsen af filtsningen er flere steder stor-
re, end hvad der ma betegnes som forskriftsmeaessig/anbefalet lagtykkelse.

Overfladebehandlingen / filtsningen er ikke udfart i overensstemmelse med anvisningerne i
Tegl 18, Overfladebehandling af nyt murveerk, udgivet af Forlaget Tegl i juni 2003. Fglgende
anbefalinger er bl.a. anfarti Tegl 18:

e Nyt murveerk, der skal overfladebehandles, skal udfgres som blankt murveerk.

e Fuger skal veere ru og udfyldt helt frem til murstenenes forkant i murvaerkets plane

flade.
e En vis udtgrring skal finde sted, inden nyopfart murveerk kan overfladebehandles.
e Den maksimale lagtykkelse ma ikke veere over 0,5-1 mm.

Disse anbefalinger er ikke fulgt: Selvom Tegl 18 er en anvisning, der gaelder for nyt murveerk,
bar de generelle anvisninger efter skensmandens opfattelse ogsa falges, nar der er tale om
eeldre huse og/eller renoveringssager, og det er ikke sket.

De mange fine revner tilfaeldigt fordelt i starre eller mindre omfang i facaderne er svindrevner
i overfladebehandlingen / filtsningen.

Revnerne er typisk et tegn pa, at filtsningen er udfart pa for tidligt et tidspunkt, inden under-
laget har veeret tilstreekkeligt tart, og forekommer ofte hvis filtsningen udfares i umiddelbar
forlaengelse af vadsandblaesningen. Fine svindrevner som omhandlede, fremkommer ogsa
typisk, nar der filtses pa murveerk med svagt tilbageliggende martelfuger og hvor lagtykkel-
sen af filtsningen er relativ stor samt ved anvendelse af staerke, cementrige mgrteltyper.

Fine revner i mindre omfang kan i visse tilfeelde forekomme, men omfanget af fine revner i
facaderne overstiger langt, hvad der kan betegnes som saedvanligt forekommende.

Med revnernes tilstedeveerelse kan der veere en risiko for, at regnvand treenger ind i mur-
veerket bag malingen og filtsningen, og falgeskaderne vil typisk veere frostafskalninger. Det
er dog ikke muligt at angive starrelsen af dette risikomoment.

Afskallet maling i gavien mod vest er forarsaget af frost, og arsagen til at frostskaderne kan
ske er at overfladebehandling i form af filtsning og maling er udfert pa et underlag, der er for
fugtigt. Hvidlige udfeeldninger og radfarvningen ved padrypning af phenolftalein bekreefter
denne antagelse.

Det er skansmandens vurdering, at ommuring i dele af gavlen mod vest er blevet udfert, og
overfladebehandlingen er udfgrt, inden forngden udtarring har fundet sted. Hvidlige udfeeld-
ninger vurderes at veere kalk fra opmuringsmgrtlen, der under vands fordampning er udfeel-
det i synsfladen (kalk hzerdner farst maerkbart, nar vandindholdet i konstruktionen er under
ca. 7 veegt eller rettelig mellem ca. 0,5 og 7 vaegt%), og radfarvningen ved pafgrsel af phe-
nolftalein indikerer at fuld haerdning i opmuringsmartlens kalkdel endnu ikke er sket (sand-
synligvis pga. for hgijt fugtindhold, men maling af aktuel fugtindhold er ikke udfert).

Afskallet maling og filtsningslag i gvrigt vurderes ligeledes at veere forarsaget af frost i perio-
der med hgit fugtindhold i murveerket. | gesimsen i facaden mod syd vurderes hgit fugtind-
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hold i murveerket dog at veere forarsaget af uteetheder i tagrenden, og i facaden mod @st i ga-
ragen er hgit fugtindhold forarsaget af, at murvaerket her er i bergring med terrzen.

Seetningsrevner vurderes som naevnt ikke at kunne konstateres. Revner i en aldre ejendom
som omhandlede, forekommer ofte, iseer hvis fundamenter er af kampsten / syltsten. Neer-
mere undersggelse af funderingsforholdene er ikke foretaget.

Revner i murede stik over vinduer kan ligeledes ofte ses i eeldre ejendomme. Reparation af
martelfugerne i de murede stik ved pafarsel af relativ tyndt martelfyldning er ikke hand-
veerksmaessigt korrekt udfart, og ved en sadan reparation vil revnerne atter fremkomme kort
tid efter udfgrelsen.

Udbedring af forholdene kan kun ske ved at fierne eksisterende maling og filtsningslag i fa-
caderne. Eksisterende maling og filtsningslag fiernes sa skansomt som muligt fx ved lav-
tryksblaesning, uden at bleese dybe huler i hverken mgrtelfuger eller mursten.

Hvor mgrtelfugerne er tilbageliggende i forhold til murstenenes forside omfuges murveerket,
og revner i murede stik udbedres ved indboring af rustfri dorne, inden udfraesning og omfug-
ning af martelfugerne ivaerkseettes - se evt. udbedringsmetoden pa hjemmesiden mur-tag.dk.

Nar murveerket er tilstreekkeligt tert filtses overfladerne forskriftsmaessigt, og afslutningsvis
kan murveerket males med sa diffusionsaben en maling som muligt, fx silikatmaling med lavt
indhold af organisk bindemiddel.

Udbedringsomkostningerne skgnnes at belgbe sig til kr. 100.000,- eksl. moms.

I omkostningerne er omfugning af halvdelen af murveerket i facaderne indregnet og reparati-
on af to stk. murede stik er indregnet. Reparation af murveerket i udestuen skagnnes ikke at
veere ngdvendigt og er ikke indregnet i udbedringsomkostningerne.

For god ordens skyld bgr det dog naevnes, at en vis form for lgbende vedligehold af overfla-
debehandlet murveerk altid ma paregnes, og omfanget af det lgbende vedligehold gges pa
udsatte steder, fx murveerk, der er i bergring med terreen."

| supplerende syn- og skenserkleering af 27/4 2010 hedder det bl.a.:

"Spargsmal 4:
Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt der kan konstateres uteetheder ved ejendommens tag.

Séafremt skgnsmanden kan besvare spgrgsmalet bekreeftende gnskes det oplyst, hvorledes
udbedring kan ske.

Svar:
Svaret er benzegtende. Visuelt bedgmt kunne der pa tidspunktet for synsforretningens afvik-
ling ikke observeres uteetheder i ejendommens tag.

Sort balje og klar plastbgtte er dog placeret pa loftsisoleringen umiddelbart ovenfor loftslem-
men, men hverken balje eller plastbgtte indeholdt vand, som tegn pa at regnvand har dryp-
pet gennem taget (se fig. 3), og huller i tagbelsegningen kunne visuelt bedgmt ikke konstate-
res.

Flere steder kan det konstateres, at lsegterne fremtraeder med et misfarvet, mgrkt udseende,
ligesom hvidligt skimmel pa laegterne kan observeres flere steder. Mgrke misfarvninger og
hvidligt skimmel forekommer savel neer kip som andre steder i tagfladerne (se fig. 4-7).
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Isoleringen pa loftets vandrette flade er fart helt ud i teet kontakt med tagbeleegningens un-
derside i begge tagflader (se fig. 6 og 7).

Pa den vandrette flade er gverste lag isolering ydermere ikke overalt udfgrt med teetsluttende
samlinger (se fig. 8).

I skunken kan det konstateres, at isoleringen er udfgrt parallelt med taget i teet kontakt med
tagbeleegningens underside, og dampspaerren er monteret i undersiden af isolering og eksi-
sterende speer.

Isolering mangler flere steder pa den skra flade i skunkrummet, og dampspaerren er flere
steder revet itu (se fig. 9 og 10).

Isolering i teet kontakt med underside tagbelaegning bevirker, at forskriftsmaessig ventilering
langs oversiden af isoleringen ikke er til stede. Isolering, der mangler samt dampspaerre, der
er meget mangelfuld og ikke funktionsdygtig medfagrer endvidere stor risiko for kondensdan-
nelser i lofts- og tagrum med deraf fglgende risiko for vanddryp pa isoleringen.

Mgarke, misfarvede laegter og leegter med hvidligt skimmelvaekst samt vandindtraengning i bo-
ligen i form af vanddraber pa undersiden af loftsbeklaedningen i soveveerelset pa 1. sal samt
merke, fugtige striber pa yderveeggen over kgkkenvinduet i stueetagen kan veere forarsaget
af ovennaevnte kondensdannelser i lofts- / tagrummet, men kan ogsa veere forarsaget af
vandindtraengning gennem taget.

Endeligt kan mgrke, fugtige striber pa ydervaeggen over kakkenvinduet i stueetagen ogsa
veere forarsaget af vandindtreengning i yderveeggen som fglge af, at afskallet maling og
filtsning forekommer over kgkkenvindue og i gesimsen i facaden mod syd, jf. besvarelsen af
spargsmal 1 i skanserklzeringen af 10. februar 2010.

Pa det foreliggende grundlag er det saledes ikke muligt at angive, om der forekommer utaet-
heder i ejendommens tag, eller om vanddryp i soveveerelset pa 1. sal og marke, fugtige stri-
ber pa yderveeggen over kgkkenvinduet i stueetagen samt marke misfarvninger og/eller hvid-
ligt skimmelveekst pa leegter eventuelt er forarsaget af kondensdannelser i tagbeleegningens
underside.

Eventuelle kondensdannelser i tagbelaegningens underside vil dog i givet fald typisk give an-
ledning til vanddryp flere steder fra tagfladerne og ikke kun vanddryp fra to steder, indikeret
ved placeringen af den sorte balje og den klare plastbgtte pa loftsisoleringen."

Af vurdering af 6/8 2010 fra tagfirma fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af arbejdet:

Vedr. Skifereternittagets beskaffenhed, Pladerne er ved at forvitre og kitten mellem pladerne
har sluppet pladerne sa taget er utaet.
det vil ikke kunne lade sig ggre at teetne pladerne sa vores forslag vil [vaere] at montere et
nyt tag oven pa det eksisterende tag."

Der blev den 8/10 2010 afsagt dom i retssagen mod seelgeren af ejendommen. Det

hedder i domsbegrundelsen:

"Rettens begrundelse og afgarelse
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Efter indholdet af syns- og skensmandens besvarelse af spargsmal 1, hvorefter renoverin-
gen af murveerket udvendigt i facaderne pa en raekke naermere angivne punkter ikke er ud-
fort handveerksmaessigt korrekt, hvorefter dette har resulteret i mange fine revner i overfla-
derne og i afskallet maling og filtsningslag i facaderne, og hvorefter omfanget af fine revner i
facaderne langt overstiger, hvad der kan betegnes som saedvanligt forekommende, har ret-
ten lagt til grund, at ejendommen pa grund af facadernes fysiske tilstand er mangelsbehaef-
tet.

Der er ikke efter indholdet af tilstandsrapporten, der er dateret den 8. juni 2007, og dermed
kortere tid forud for overtagelsesdagen, og hvorefter der ikke er bemeerkninger til ejendom-
mens ydervaegge, grundlag for at fastsl3, at facaderenoveringen farst skulle veere tilende-
bragt efter tilstandsrapportens afgivelse den 8. juni 2007.

Sagsggeren er i tilstandsrapporten i tekstdelen til pkt. 0.5 pa side 11 oplyst om, at renoverin-
gen af ejendommens facader er udfgrt som selvbyggerarbejde.

Henset hertil og til sagsegtes forklaring, hvorefter sagsegte modtog professionel radgivning
forud for arbejdets iveerksaettelse, sammenholdt med karakteren af de paberabte mangler,
de af skensmanden anviste arsager hertil og med arbejdets karakter, finder retten ikke, at
det, - uanset, at det efter skensmandens erklaering som anfart kan lsegges til grund, at faca-
derenoveringen ikke er udfart handvaerksmeessig korrekt, er bevist, at sagsggte har udvist
andet end simpel uagtsomhed ved at foretage arbejdet uden at have nogen faglig baggrund
herfor og uden at have foranstaltet enten et lgbende fagkyndigt tilsyn eller en efterfglgende
kontrol med arbejdets kvalitet.

Der er ikke pa dette punkt tale om en ulovlig bygningsindretning, jf. lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom 8 2, stk. 5, 1. pkt., ligesom den omsteendighed, at sag-
sggte selv har udfgrt facaderenovering og ombygning af ejendommens badeveerelse ikke
kan medfgre, at mangler ved det udfarte arbejde kan paberdbes over for sagsagte med hen-
visning til lovens § 2, stk. 5, 3. pkt."

Klagerens advokat har flere gange anmodet selskabet om at revurdere sin afggrelse.

Den er imidlertid blevet fastholdt af selskabet.

Klagerens advokat har den 22/3 2011 indbragt sagen for neevnet med pastand om, at
selskabet skal anerkende de anmeldte skader pa facaden og taget som deekningsberet-

tigende.

Selskabet har over for naevnet ved brev af 15/4 2011 fastholdt sin afggrelse og har til
stgtte herfor bl.a. anfart:

"Facader:
Vurderingen af, hvorvidt et anmeldt forhold udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
sker pa grundlag af en sammenligning med tilsvarende bygninger af samme alder.

Klagerens ejendom er opfert i 1946 og var derved 61 ar gammelt ved klagerens overtagelse i
2007. Skadesanmeldelsen er indsendt i juli 2008, dvs. et ar efter overtagelsen.
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Filsning og andre former for tynd pudsbehandling pa en sadan eeldre bygning er meget ved-
ligeholdelseskraevende, da den bagvedliggende mur arbejder i takt med variationer i tempe-
ratur og luftfugtighed.

Pa grundlag af konsulentens rapport mener jeg ikke, at klageren har sandsynliggjort, at faca-
dernes tilstand indebar en nedseettelse af bygningens veerdi eller brugbarhed, sammenlignet
med 61 ar gamle tyndpudsede bygninger.

Det forhold, at klageren ved kabet har faet oplyst, at bygningen for nylig er pudset, kan ikke
gendre denne vurdering. Skuffede forventninger er ikke deekningsberettigede under ejerskif-
teforsikringen, og klageren har da farst forsggt at gagre seelgeren ansvarlig for facadernes til-
stand. | gvrigt bemaerker jeg, at klageren hele tiden har vidst, at seelger selv udfgrte arbejdet
pa facaden, sa klageren har under alle omsteendigheder ikke haft en berettiget forventning
om professionelt udfgrt arbejde.

Med hensyn til skenserkleeringen er det i sig selv uden betydning for skadesvurderingen,
hvorvidt der er udfart fagligt korrekt arbejde pa facaderne. En skade i ejerskifteforsikringens
forstand forekommer som naevnt alene, hvis facadernes tilstand medfgrer, at bygningens
veerdi eller brugbarhed er naevneveerdigt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger fra 1946,
hvilket jeg ma fastholde ikke er tilfeeldet.

Taaq:

Indledningsvis bemazerker jeg, at seelger pa tilstandsrapportens side 11, pkt. 0.4, har oplyst,
at taget er malet. Kgberen har derfor ikke kunnet forvente, at der er sket en starre renovering
af taget, men alene en overfladebehandling af tagbelaegningen.

Under alle omstaendigheder deekker ejerskifteforsikringen ikke skuffede forventninger, sa
uanset hvilke oplysninger seelger har givet kaber om tagets tilstand, er dette ikke relevant for
forsikringen.

Det er ubestridt, at tagbelaegningen er den oprindelige fra husets opfarelse i 1946, og taget
er derved 63 ar gammelt, da klagerens advokat anmelder uteetheder i taget. Denne anmel-
delse sker i gvrigt mere end to ar efter klagers overtagelse af ejiendommen.

Der er ingen tvivl om, at tagets levetid er udlgbet, og at tagets tilstand ikke afviger fra tilsva-
rende eternitskifertage fra 1946. En sadan skade, der alene skyldes udlgb af levetid, er ikke
omfattet af ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.8.

Udtalelsen fra [tagfirmaet] er helt i trdd med denne vurdering og kan derfor ikke fare til et an-
det resultat.

3. Konklusion

Skaden pa taget er opstaet mere end to ar efter klagerens overtagelse af ejendommen og
skyldes alene udlgb af levetid. En sadan skade er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen.

Klagen bgr derfor afvises."

Herefter har klagerens advokat i brev af 16/5 2011 til naevnet bl.a. bemaerket:
"Ad facader
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Det anfgres af Dansk Boligforsikring, at klager skulle have anfart, at facaderne sandsynligvis
i tidernes morgen var blevet vandskuret pa en ikke handveerksmaessig korrekt made.

Det er ikke er korrekt udleegning af tingenes tilstand.

Umiddelbart for klagers overtagelse af ejendommen foranledigede seelger af ejendommen
ejendommens facader renoveret.

Det fremgar af tilstandsrapporten, jf. bilag ..., at seelger har renoveret ejendommens facader.

Klager har saledes med rette kunnet ga ud fra, at ejendommens facader var renoveret hand-
veerksmaessigt korrekt, og at denne renovering ville betyde, at der ikke skulle udfgres starre
reparationsarbejder i en leengere periode efter overtagelsen.

De papegede forhold har absolut intet med lgbende vedligeholdelse at ggre, men relaterer
sig til manglende handveerksmaessig korrekt udferelse, der efter klagers opfattelse er deekket
af forsikringen.

Det geres saledes geeldende, at der foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
herunder, at bygningens veerdi eller brugbarhed er nedsat i naevneveerdig stand i forhold til
bygninger fra 1946, al den stund, at der er foretaget en fuldsteendig renovering af ejendom-
mens facader.

Ad ejendommens tag:
Af tilstandsrapporten fremgar der intet om, at tagets levetid skulle veere udlgbet.

Den byggesagkyndige har end ikke kommenteret dette forhold, og klager har derfor med ret-
te kunnet ga ud fra, at han kabte et hus med et teet tag.

Ogsa vedrgrende dette punkt er det klagers opfattelse, at der er tale om daekningsberettiget
skade, navnlig henset til, at den byggesagkyndige ikke har fundet anledning til at kommente-
re tagets stand og restlevetid."

Hertil har selskabet i brev af 24/5 2011 til neevnet bl.a. anfart:

"Det fremgar af tilstandsrapporten, at saelger har renoveret ejendommens facader, men og-
s4, at han har forestaet arbejdet som selvbyg (side 11 pkt. 0.5). En potentiel kaber kan derfor
naeppe have en forventning om, at arbejdet er lavet til hAndvaerksmaessig standard, og hav-
de det veeret vigtigt for vores kunde, da han kebte ejendommen, burde han have faet garanti
om at arbejdet var udfgrt handveerksmaessigt korrekt. Prisen pa ejendommen kunne i sa fald
have veeret fastsat anderledes - prisfastszettelsen er ogsa en refleksion af hvorledes ejen-
dommen er renoveret.

Facaderenoveringen er i gvrigt ikke meget darligt udfert. Der er tale om meget sma og fine
svindrevner, samt revner der opstar pga. naturlige bevaegelser i huset (f.eks. beveegelser
over vindue pga. underliggende stik). Den forholdsvis store afskalning over kgkkenvinduet
skyldes ifalge vores konsulent, at der er en uteethed fra taget, som ger omradet seerligt
vandbelastet. Jeg vedheefter billeder som vores konsulent har optaget.

Tyndpudsede facader kraever lgbende vedligeholdelse - seerligt hvor den pafegres zeldre
ejendomme, som bevaeger sig og har ydermure med varierende fugtindhold (manglende
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fugtspeerre). Der er ikke tale om et forhold, som kan kreeves udbedret af ejerskifteforsikrin-
gen, og en ny-oppudsning til handveerksmaeessig standard vil under alle omsteendigheder vae-
re en forbedring i forhold til den ejendom, som vores kunde kgbte.

Med hensyn til taget henvises til vores tidligere afgarelser - se f.eks. bilag ... Jeg er helt enig
med klagers advokat i, at vores kunde med rette kan ga ud fra, at han har kebt et hus med et
teet tag. Huset er overtaget 1. juli 2007 og uteetheder i taget er anmeldt 2 ar efter. Der er in-
tet, der tyder pa, at taget ikke var teet ved overtagelsen.

Den bygningssagkyndige skal ikke anmaerke generelle levetider i tilstandsrapporten, heller
ikke restlevetider. Han skal alene anmaerke aktuelle skader og forhold, der giver naerliggende
risiko for skader.

Ejerskifteforsikringen skal deekke aktuelle forhold til stede pa overtagelsen og fejl, der giver
neerliggende risiko for skade. Det forhold, at der to ar efter overtagelsen opstar utaetheder
som fglge af tagets alder (63 ar) er ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ejerskifte-
forsikringen skal ikke 'garantere' evig taethed af taget - utsetheder, som opstar efter overta-
gelsen, og ikke skyldes fejl ved taget, henhgrer under ejers almindelige vedligeholdelse."

Heroverfor har klagerens advokat i brev 10/6 2011 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det er forsikringsselskabets opfattelse, at det faktum, at seelger selv har renoveret ejen-
dommens facader, har den konsekvens, at en potentiel kgber derfor neeppe kan have en for-
ventning om, at arbejdet er lavet i hdndvaerksmaessig standard.

Da huset blev kgbt sa facaderne ganske fine ud, og min klient havde pa ingen made grund til
at tro, at arbejderne ikke skulle veere udfart handvaerksmaessigt korrekt.

Jeg skal sdledes bestride, at det faktum at seelger selv har renoveret ejendommens facader
kan, tillaegges nogen som helst form for betydning i naerveerende sag.

Det anfgres endvidere, at facaderenoveringen i gvrigt ikke er darlig udfart, da der er tale om
meget sma og fine svindrevner samt revner, der opstar pa grund af naturlige beveegelser i
huset.

Denne udleegning bestrides pa det kraftigste, idet jeg blandt andet henviser til de under rets-
sagen udarbejdede skanserklaeringer, der er vedlagt i naerveerende sag.

| dag fremstar huset med nogle meget miserable facader, hvor pudset falder af overalt.

De billeder, der var vedlagt brevet fra Dansk Boligforsikring, er pd ingen made retvisende for
husets stand i dag.

Jeg skal endvidere bestride, at forholdene omkring facaden kan veere opstaet som falge af
manglende vedligeholdelse, hvor jeg igen henviser til skenserkleeringerne fra retssagen."

Herefter har selskabet i brev af 22/6 2011 til naevnet bl.a. anfart:

"En husejer bgr lgbende reparere afskallet puds og revner i facaderne. Efter hver vinter bgr
de udvendige facader gennemgas og evt. revner og pudsafskalninger bar repareres ved
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udkrasning og ny-oppudsning. Nar farst der er gaet 'hul' p& murveerket, vil den veere aben for
vand og frost, og afskalninger og revnedannelser i murveerket vil eskalere.

Vores kunde har anmeldt forholdet i 2008. Hvis han ikke lgbende har repareret lgst puds,
revner og afskalninger vil murvaerket utvivisomt se slemt ud - szerligt efter 2 harde vintre med
hard frost og meget sne."

Naevnet har faet forelagt de fotos af eiendommen, som parterne har fremlagt i sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"3. Hvilke forhold er deekket

3.1
Forsikringen daekker 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, leekage, 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 veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmeaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

3.2
Daekningen er betinget af:

- at skaden/skaderisikoen er til stede ved k@bers overtagelse af eiendommen, og
- at skaden konstateres og anmeldes senest 3 maneder efter udlgbet af forsikringstiden.

4. Undtagelser fra deekning

Forsikringen daekker ikke:

4.8

- Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets szed-
vanlige levetid."

Neevnet udtaler:

Taget:

Indledningsvis bemaerker nzaevnet, at tilstandsrapporten alene har til formal at beskrive, i
hvilket omfang bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte

bygninger af samme alder.
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Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at antage, at
det anmeldte forhold gar ud over, hvad der efter husets alder mv. har kunnet forventes.
Pa det foreliggende grundlag kan naevnet derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at

yde forsikringsdaekning.

Facaden:

Efter sin gennemgang af sagen, herunder parternes indleeg, den supplerende skanser-
kleering samt begrundelsen i dommen af 8/10 2010, finder naevnet, at revnerne og af-
skalningen af facadens maling gar ud over, hvad klageren pa baggrund af ejendom-
mens alder og oplysningerne i tilstandsrapporten matte forvente. At det er oplyst, at fa-
caderenovering er sket som selvbyg, indebaerer efter naevnets opfattelse, at man vel ik-
ke kan forvente samme finish til arbejdet, men ikke, at man har grund til at forvente, at
arbejdet er udfart forkert som i dette tilfeelde, hvor behandling er foretaget med for ce-

mentholdig martel og far udtarring er sket.

Neaevnet finder derfor, at det anmeldte forhold udger en daekningsberettigende skade.

Herefter

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at revnerne og afskalningen af
facadens maling udger en daekningsberettigende skade, og skal pa denne baggrund

genoptage sagsbehandlingen.

Klageren far ikke i gvrigt medhold.

Poul Sgrensen



