Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. marts 2025 blev i sag nr. 100581

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klage af 23/10 2023 har klagernes advokat bl.a.
anfort:

"PASTAND:

ETU Forsikring A/S tilpligtes at anerkende, at den anmeldte skade vedrgrende overpudset bin-
dingsveerk pa ejendommen ... er deekningsberettiget pa den hos ETU Forsikring A/S tegnede ejer-
skifteforsikring.

SAGSFREMSTILLING:

Med overtagelsesdag 1. januar 2020 kgbte [klagerne] ejendommen beliggende ... . | forbindelse
med kgbet udarbejdedes tilstandsrapport den 19. september 2019, hvilken tilstandsrapport frem-
legges som sagens bilag 1.

Der tegnedes ejerskifteforsikring hos ETU Forsikring A/S i forbindelse med kgbet.

Efter overtagelsen gnskede klagerne at fa ejendommens udvendige veegge renoveret, og anmo-
dede et lokalt murerfirma om at gennemfgre en netpudsning/pudsning af ejendommens udven-
dige

vaegge. Dette gik for sa vidt godt indtil man naede til ejendommens facade, som viste sig at besta
af en bindingsvaerksvaeg efterfglgende overpudset med to lag puds.

Frihugning af bindingsvaerket afslgrede at dette var kraftigt angrebet af rad og det murerfirma,
som forestod facadepudsningen afviste at gennemfgre denne, idet det radangrebne bindingsvark
ikke kunne danne et brugbart grundlag for pudsning, og idet en fornyet overpudsning blot ville
skjule et eksisterende problem, som bestod i at bindingsveerket allerede var svaekket pa grund af
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rad og i gvrigt ville blive yderligere angrebet af rad hvis det pa ny blev skjult bag et eller flere
pudslag.

Forholdet anmeldtes overfor ejerskifteforsikringen, som afviste at give deekningstilsagn begrundet
i at forholdet var beskrevet i tilstandsrapporten, og at der i gvrigt ikke forela en daekningsberetti-
get

skade, da rddangrebene bag pudslaget ikke ansas for at sveekke bygningen.

Som sagens bilag 2 fremleegges kopi af taksatorrapport af 1. juni 2022, udarbejdet af ... fra Sed-
wick Leif Hansen A/S pa vegne af ETU Forsikring A/S.

Fra undertegnedes side er der gjort indsigelser mod afvisningen i form af skrivelse af 20. juni 2022
som fremlaegges som sagens bilag 3.

Fornyet vurdering udarbejdedes den 13. juli 2022 af ... fra Sedwick Leif Hansen A/S og fremlagges
som sagens bilag 4.

For at give ETU Forsikring mulighed for at rette for sig uden at sagen blev indbragt for Ankenaev-
net For Forsikring blev der fra undertegnedes side indgivet klage til ETU Forsikrings klageansvarli-
ge afdeling. Klageskrivelsen vedlaegges som sagens bilag 5.

Som bilag 6 vedlaegges svar fra den klageansvarlige afdeling.

Til brug for sagens indbringelse for Ankenaevnet har jeg vaeret i kontakt med murermester ... ,
som afviste at gennemfgre den gnskede facaderenovering med henvisning til at bindingsveerket
bag pudslagene var for darlige. Redeggrelse af 27. februar 2023 fra murermester ... vedlaegges
som sagens bilag 7.

Endvidere vedlaegges kopi af skrivelse af 21. september 2022 til [byggefirmal, tillige med svar pa
deri rejste spgrgsmal i form af skrivelse af 22. september 2022 fra [byggefirma].

Til afvisningen bemaerkes:
Ad1) Der er intet i tilstandsrapporten (bilag 1) som peger i retning af at der bag ejendommens
pudsede facade befinder sig bindingsvaerk.

Ad2) Bindingsveerket er i en sadan tilstand, at der er nzerliggende fare for skade pa ejendommen,
hvorfor der er tale om en daekningsberettiget skade.

Ad3) Der er ikke belaeg for at anfgre, saledes som det er sket fra ETU Forsikring A/S’ side, at det
skulle veere i overensstemmelse med sadvanlig byggeskik pa tidspunktet for bygningens opfgrel-

se, at man overpudsede bindingsvaerk af trae.

Sammenfattende er det saledes min opfattelse, at der er tale om en daekningsberettiget skade."

Selskabet har den 13/11 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
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Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne BEFOO1.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 12. december 2019

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1870.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 03. maj 2022:

RAd i skjult og ikke beskrevet bindingsveerk. Bindingsveerket har meget begraenset baereevne med
fare for yderligere skade til fglge.

Klager har konstateret/opdaget det anmeldte forhold den 11. april 2022.

Klager oplyser i mail af den 06. maj 2022, at skaden blev opdaget i forbindelse med pabegyndelse
af renovering af pudsede ydervaegge pa hele huset.

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 2 ar og 6 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for ejendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... .

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende:

2. Ydervagge
2.1 Facader/gavie K1 Pudsede overflader har generelt mindre afskalninger og revner.
Note: Skaden er af mindre omfang.
K2 Der er revnedannelser i murvaerk pa alle sider.
Bygn.: Karakter: Registrering og note:

Note: Revnedannelse skyldes saetning i fundamentet. Se pkt. 4.2,

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Huset er udfert i materialer, der var almindeligt anvendt pa opferelsestidspunktet. Der er foretaget flere andringer i den oprindelige
bygning. Kekken og bad er renoveret. Tagbelaegning er udskiftet i 2005. Dere og vinduer er udskiftet. Den handvaerksmeaessige udferelse
er af almindelig kvalitet. Vedligeholdelsesstanden er over middel. Ejendommen fremtraeder med aldersbetingede skasvheder.

Litra BC: Vedligeholdelsesstanden er middei.

Szelger af ejendommen har under salgeroplysninger i tilstandsrapporten oplyst fglgende:

1.2 I hvilken periode har du boet pa ejendommen?
1996-2018
13 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stamre E D

removeringer af bygningerne?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Tilbygninger | 1939,1997 0g 2002 Renovearing i 1979
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3. Yder- og indervaegge / skillevagge

31 Har du kendskab til, at der er eller har vazret revner eller andre skader i yder- eller O
indervazgge/skillevaegge?
Hvis ja, hvor?

32 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtpletter eller mug/skimmel pa yder- eller O
indervazggelskillevaagge?
Hvis ja, hvor og hvornar?

3.3 Har du kendskab fil, om at der har vazsret reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller D

insektskader i yder- eller indervaegge/skillevaagoe?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvormar?
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Selskabets bemaerkning
Inden kgbet af ejendommen er klager bekendt med, at ejendommen er opfert i 1870 og fremstar
med pudsede facader af nyere dato.

Selskabet ggr opmaerksom pa, at der pa policen er fglgende forbehold:

Sarlige betingelser

FORBEHOLD

YDERVAG MED LET PLADE KONSTRUKTION

Forsikringen daekker ikke skade pa murvaerk, pladebeklzedning, laegter/rigler og indeklima,
opstaet pa eller stammende fra vaegge af let plade konstruktion i stueetagen pa fundament der
er uden sikring for opstigende grundfugt, i henhold til tilstandsrapporten Bygning A punkt.

8.2, Dette geelder ogsa skader opstaet for overtagelsestidspunktet af eiendommen, efter
tilstandsrapportens udarbejdelse.

Klagers advokat anfgrer, at der intet i tilstandsrapporten som peger i retning af, at der bag ved
ejendommens pudsede facade befinder sig bindingsvaerk.

Selskabet henviser til, at der af tilstandsrapporten fremgar:
Huset er udfgrt i materialer, der var almindeligt anvendt pa opfgrelsestidspunktet.

Pa opferelsestidspunktet i 1870 var det almindeligt at opfgre huse med bindingsveerk.

Pa baggrund af denne oplysning i tilstandsrapporten ma klage anses for at vaere gjort bekendt
med, at ejendommen bestar af andet materiale end pudsede facade. Klager kunne inden kgbet
have undersggt naermere, hvad der var bag ved de pudsede facader.

Selskabet henviser til punkt 4.10 i betingelser, hvoraf fglgende fremgar:

4.10 Forsikringstagerens individuelle ensker om en sarlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et
andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten.

Klagers advokat anfgrer, at bindingsveerket er i en sadan tilstand, at der er narliggende fare for
skade pa ejendommen.

Selskabet henviser til, at der ikke i tilstandsrapporten er oplysninger om forhold, der paviser re-
duktion af yderveeggenes bareevne, hvorfor ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke ses op-
fyldt.

Selskabet er opmaerksom pa udtalelse fra [murer] (bilag 7) - dog er det selskabets opfattelse, at
det dermed er [ikke] overvejende sandsynligt, at der er risiko for at baereevnen pa nuveerende
tidspunkt svigter eller er neert forstaende.

Klagers advokat anfgrer, at der ikke er belaeg for, at det skulle veere i overensstemmelse med
saedvanlig byggeskik pa tidspunktet for bygningens opfgrelse, at man overpudsede bindingsvaerk
af tree.

Selskabet bemaerker, at det henstar i det uvisse, hvornar fra ejendommens facader fremstar pud-
sede. Det er dog selskabets opfattelse, at der er flere seldre ejendommen, der med tiden far over-
pudsede facader — ogsa med overpudsning af bindingsveerk af trae.
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Selskabet kan i gvrigt henholde sig til det anfgrte i
Bilag 1 taksatorrapport af 1. juni 2022

Bilag 4 Taksators revurdering af 13. juli 2022

Bilag 6 Selskabets klagesvar af 06. december 2022
og der henvises hertil.

Opfordring:

Klager opfordres til at fremlaegge

* Salgsopstilling

¢ Korrespondance med salger/ejendomsmaegler og advokatgodkendelse af handlen
* Fglgende af kgbsaftalens bilag

0 1979 til og ombygning

o 1997 til og ombygning

0 2001 Diverse

o BBR-ejermeddelelse af 20.09.2019

o Ejendomsdatarapport

o Energimaerke

o Tilstandsrapport af 09.11.2018

o SundhedsAttest af 09.11.2018

o SundhedsAttest af 19.09.2019

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og stgrrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen."

Klagernes advokat har i brev af 6/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"ETU Forsikrings indlaeg af 13. november 2023 i sagen giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Det kan ikke tiltraedes, at klager var bekendt med, at ejendommen fremstod med pudsede faca-
der af nyere dato. Klagerne var alene bekendte med at ejendommen var opfgrt i 1870 og at ejen-
dommen fremstod med pudsede facader, idet der ikke fremgar noget om at de pagaeldende pud-
sede facader skulle veere af nyere dato.

Nar det anfgres, at bemaerkningen i tilstandsrapporten lydende 'Huset er udfgrt i materialer, der
var almindeligt anvendt pa opfgrelsestidspunktet' skulle dette betyde, at klager var gjort bekendt
med, at ejendommen bestar af andet materiale end pudset facade, kan dette ikke tiltraedes.

Leesning af tilstandsrapporten efterlader da ogsa det klare indtryk, at den bygningssagkyndige,
som udarbejdede tilstandstandsrapporten, ikke var bekendt med, at der bag den pudsede facade
befandt sig bindingsveerk, der sdledes var lukket inde med risiko for opfugtning af traeet.
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Det er korrekt, at huset er udfgrt i materialer, der var almindeligt anvendt pa opfgrelsestidspunk-
tet, men blot ikke pa samme ejendom. Det var saledes almindeligt pad opfgrelsestidspunktet
(1870) at opfgre bygninger med bindingsveerk, ligesom det var almindeligt, at opfgre bygninger
med pudsede ydervaegge, men det var pa ingen made almindeligt, at opfgre med bindingsvaerk,
som herefter blev overpudset. Dette er da ogsa baggrunden for, at murerfirmaet, der var i gang
med at reparere ejendommen for klager, standsede arbejdet, da det ikke er handvaerksmaessigt
korrekt at overpudse bindingsveerk, hvilket ogsa fremgar forudssetningsvist af bilag 7.

Nar det fra forsikringsselskabets side anfgres, at klager inden kgbet kunne have undersggt hvad
der befandt sig bag de pudsede facader, ma dette betragtes som udtryk for en efterrationalise-
ring, idet der ikke ved gennemlaesning af tilstandsrapport eller andet vedrgrende ejendommen ef-
terlades det indtryk, at der skulle vaere grund til at interessere sig for hvad der matte befinde sig
bag det ydre pudslag pa ejendommen.

Om de pudsede overflader er det alene i tilstandsrapporten anfgrt, at de generelt har mindre af-
skalninger og revner, hvilken bemaerkning er kategoriseret som en K1 markering.

Herudover er det anfgrt, at der er revnedannelse i murveerk pa alle sider, hvilket er kategoriseret
som en K2-bemaerkning med en note som lyder 'Revnedannelse skyldes saetning i fundamentet.
Se punkt 4.2." Heri ligger efter klagers opfattelse pa inden made en opfordring til at undersgge
narmere hvad der skulle befinde sig nsermere bag pudslaget pa ejendommens ydervaegge. Det
bemaerkes i denne forbindelse, at heller ikke den bygningssagkyndige, som udarbejdede tilstands-
rapporten, synes at have fundet anledning til at papege et muligt problem bag den pudsede over-
flade.

Forsikringsselskabet anfgrer, at der ikke i tilstandsrapporten er oplysninger om forholdet, der pa-
viser reduktion af ydervaeggenes bareevne, hvorfor ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke ses
opfyldt. Denne bemaerkning giver ikke rigtig mening, da det jo netop er fordi der ikke i tilstands-
rapporten er anfgrt noget om reduktion af yderveeggenes bareevne, at der er anmeldt en skade.
Hvis der var anf@rt noget i tilstandsrapporten herom, ville der ikke vaere tale om en deekningsbe-
rettiget skade.

Derimod fandt klager efterfglgende ud af at der var problemer med ydervaeggenes bzereevne jf.
bilag 7. Selskabet anfgrer i gvrigt at det er selskabets opfattelse, at det dermed er overvejende
sandsynligt, at der er risiko for at baereevnen pa nuvaerende tidspunkt svigter eller i nzert foresta-
ende. Denne bemaerkning synes at bero en fejlskrift hos selskabet, men stemmer fuldstendig
med indholdet af bilag 7 og klagers opfattelse.

Afsluttende anfgrer selskabet, at man er af den opfattelse, at der er flere ldre ejendomme, der
med tiden far overpudsede facader ogsa med overpudsning af bindingsvaerk af trae. Denne opfat-
telse deles for det fgrste ikke af klager, og aendrer i gvrigt ikke ved at det er handvaerksmaessigt
uforsvarligt at overpudse bindingsveerk af traee og nar en sadan overpudsning har fundet sted og
ikke er omtalt i tilstandsrapporten, indikerer dette en daekningsberettiget skade nar overpudsnin-
gen har medfgrt forringet baereevne af bindingsvaerket.

Vedrgrende forsikringsselskabets opfordring til at fremlaegge en raekke bilag, vender jeg tilbage,
sa snart jeg har modtaget bilagene, som jeg samtidig hermed har rekvireret hos mine klienter."
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Klagernes advokat fremlagde herefter de bilag, som selskabet havde bedt om, hvorefter selska-
bet i brev af 18/3 2024 til naeevnet bl.a. har anfart:

"Oplysning om bindingsvaerkshus
Forud for kgbet af ejendommen er klager bekendt med, at ejendommen fra 1870 er opf@rt som et
bindingsvaerkshus, idet fglgende fremgar af energimaerket.

MASSIVE YDERVAGGE

Ydervaage mod ve] bestar af bindingsvaerk bestaende af halvstens teglmur med ca.
15 % trae og indvendig forsatsvaeg med 100 mm mineraluld og pladebeklzedning.
Isoleringstykkelsen er oplyst ved besigtigelsen, da kanstruktionen er utilgngelig

‘e .-~

Klager er inden kgbet bekendt med, at der bag ved ejendommens pudsede facade befinder sig
bindingsvaerk.

Selskabet g@r geeldende, at daekningsundtagelsen i punkt 4.3 skal finde anvendelse, idet klager in-
den kgbet havde kendskab til, at ejendommen fra 1870 er et bindingsvaerkshus med overpudsede
facader, og treenedbrydning i bindingsvaerket, der befinder sig under den pudsede facade, er pa-
regneligt.

Det forhold, at det i tilstandsrapporten ikke er oplysning om, at ejendommen fra 1870 er et bin-
dingsvaerkshus med overpudsede facader, kan ikke fgre til et andet resultat. Ejerskifteforsikringen
daekker ikke fejl og mangler begaet af den bygningssagkyndige i forbindelse med udarbejdelse af
tilstandsrapporten — klager over fejl og mangler ved tilstandsrapporten kan indgives til Discipli-
naer- og Klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige, som har kompetencen til behandling af
sadanne klager.

Korrektion — ikke overvejende sandsynligt

Selskabet har korrektion til fglgende:

Selskabet henviser til, at der ikke i tilstandsrapporten er oplysninger om forhold, der paviser re-
duktion af yderveeggenes baereevne, hvorfor ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke ses op-
fyldt. Selskabet er opmaerksom pa udtalelse fra [murer] (bilag 7) - dog er det selskabets opfattel-
se, at det dermed er overvejende sandsynligt, at der er risiko for at baereevnen pa nuvaerende
tidspunkt svigter eller er nzert forstaende

Idet der skulle have staet:

Selskabet henviser til, at der ikke i tilstandsrapporten er oplysninger om forhold, der paviser re-
duktion af yderveeggenes bareevne, hvorfor ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke ses op-
fyldt. Selskabet er opmaerksom pa udtalelse fra [murer] (bilag 7) - dog er det selskabets opfattel-
se, at det dermed ikke er overvejende sandsynligt, at der er risiko for at baereevnen pa nuvaren-
de tidspunkt svigter eller er neert forstaende

Vurdering
Det er fortsat ejerskifteforsikringens vurdering, at det anmeldte forhold ikke udggr en deeknings-
berettigende skade pa ejerskifteforsikringen.
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Selskabet henviser til

¢ policens daekningsforbehold, hvoraf fremgar, at forsikringen ikke daekker skade pd murvaerk for
sa vidt angar Bygning A — ejendommen opfgrt i 1870.

e at forsikringen ikke deekker forhold, som klager er bekendt med forud for kgbet. Inden kgbet er
klager bekendt med, at ejendommen opfgrt i 1870 bestar af bindingsvaerk, som er overpudset
med henvisning til oplysning i energimaerket.

Safremt Ankenaevnet — mod forventning — matte mene, at selskabet ikke kan parabe sig ovensta-
ende, henviser selskabet til

e at ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke anses for opfyldt, idet der i tilstandsrapporten ikke
er oplysninger om forhold, der paviser reduktion af ydervaeggenes baereevne.

¢ at traenedbrydning i bindingsvaerk fra 1870 vil vaere naturligt, og forholdet bestar i udlgb af
saedvanlig levetid, som forsikringen ikke daekker ifglge punkt 4.6 i betingelserne."

Selskabet har i brev af 24/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Pudsede facader af nyere dato.

Selskabet beklager at have anfgrt, at klager inden kgbet er bekendt med at ejendommen frem-
stod med pudsede facader af nyere dato, idet selskabet ikke har kunne genfinde denne oplysning i
det salgsmateriale, som klager har modtaget fgr kgbet.

Selskabet bemarker dog, at ejendommens facader har formentlig ikke veeret fuld pudset allerede
fra opfgrelsen i 1870, men at den fuld pudsede facade er 'af nyere dato' i forhold til 1870.

Huset er udfgrt i materialer, der var almindeligt anvendt pa opfgrelsestidspunktet.
Tilstandsrapporten indeholder ikke oplysninger om, at ejendommen i 1870 er opf@rt som et bin-
dingsvaerkshus, men energimaerket indeholder oplysning om, at ydervaegge bestar af bindings-
veerk.

Selskabet fastholder derfor, at klager inden kgbet er bekendt med, at der bag ved ejendommens
pudsede facade befinder sig bindingsvaerk.

Narmere undersggelse

Idet klager via energimaerket bliver bekendt med, at ydervaegge bestar af bindingsvaerk, er det
selskabets opfattelse, at klager ved overtagelse burde have en mistanke om at bag de pudsede fa-
cader befandt sig et bindingsvaerkshus.

Denne mistanke kunne veere afklaret ved en naermere undersggelse fgr kgbet. Ifglge praemisserne
i U.2005.971H vil medfgre ansvarsfrined for ejerskifteselskabet, hvis en naeermere undersggelse
ikke foretages.

Reduktion af ydervaeggenes barevne
Selskabet fastholder, at der ikke kan konstateres en reduktion af ydervaeggenes bzrevne — eller
for den sags skyld nzerliggende risiko herfor.

Det er klager, der har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende forsikringsbegi-
venheden.
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Sammenfattende
Selskabet kan henholde sig til sin afggrelse, idet klager ikke er fremkommet med nye oplysninger i
sagen."

Klagernes advokat har i brev af 13/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg noterer mig, at selskabet anerkender, at der ikke i salgsmaterialet findes oplysninger, som in-
dikerer, at ejendommen fremstod med pudsede facader af nyere dato.

Det er muligt — endog ganske sandsynligt — at det er korrekt, at ejendommens facader ikke har
vaeret fuldt pudsede allerede fra opfgrelsen i 1870, hvilket i gvrigt blot bestyrker opfattelsen af, at
overpudsningen af bindingsvaerkskonstruktionen er uhensigtsmaessig, og i @vrigt af en byggema-
de, som aldrig har veere handvaerksmaessigt korrekt.

Overpudsningen er saledes formentlig 'sneget ind ad bagvejen' pa et hus, som oprindeligt var kor-
rekt konstrueret som et traditionelt bindingsvaerkshus med fritliggende bindingsvaerkskonstrukti-
on.

Efter at selskabet saledes har anerkendt, at hverken salgsmaterialet, udleveret forud for indgaelse
af aftale om kgb af den mangelbehaftede ejendom, eller indholdet af tilstandsrapporten, burde
give klagerne mistanke om, at facaderne bestod af overpudset bindingsveerk, forsgger man nu via
en henvisning til energimarket at paleegge mine klienter ansvaret for, at man ikke var bekendt
med overpudsning, eller iveerksatte neermere undersggelser af facaderne.

En sadan henvisning til energimaerket er efter min opfattelse ganske irrelevant, idet energimaer-
ket ikke handler om bygningernes facadekonstruktioner og eventuelle mangler herved, men alene
handler om bygningens energimaessige stand.

Det er abenbart opfattelsen, at man i forbindelse med kgb af en ejendom skal udfolde detektivi-
ske bestraebelser i forhold til eiendommens grundkonstruktion, eventuelt via naerleesning og for-
tolkning af energimaerket, som jo, som anfgrt, er udarbejdet med et helt andet formal.

Nar intet i beskrivelsen af ejendommen i salgsmaterialet eller tilstandsrapporten antyder noget,
som skulle give anledning til neermere undersggelser omkring ejendommens facader, kan det ikke
via bagvejen sniges ind, at mine klienter burde have naerleest energimeerket med andre formal
end at opna kendskab til eiendommens energimaessige forhold.

Der henvises i denne forbindelse af indklagede til dommen, gengivet i U.2005.971H. Denne hen-
visning ses ikke relevant, idet den alene handler om oplysninger i tilstandsrapporter, og jeg kan
kun veere enig i, at safremt tilstandsrapporten vedrgrende ejendommen i naervaerende sag inde-
holdt oplysninger omkring det overpudsede bindingsvaerk, var sagen en helt anden. Det er blot ik-
ke tilfeeldet, og energimaerkets oplysninger bgr ikke give anledning til naermere undersggelser
omkring bygningsdele uden relevans for ejendommens energimaessige stand.

Den meddelte korrektion i forbindelse med henvisning til bilag 7 giver mening, men zndrer ikke
ved, at det er min opfattelse helt overordnet, at der kan konstateres en reduktion af ydervaegge-
nes baereevne eller naerliggende risiko herfor, og jeg henviser i denne forbindelse til indholdet af
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bilag 7, hvori det er anfgrt, at 'som det ses pa disse fotos, er bindingsvaerket meget angrebet af
rad', og

'da det jo er bindingsvaerket, der er baerende for facaden, og dermed tagkonstruktionen, vil faca-
den jo i sidste ende bryde sammen og taget falde ned, nar traeveerket er sa sveekket, at det ikke
lengere kan baere. Det vil jo smuldre veek med tiden'.

Dette underbygger klart, at der er neerliggende fare for skade, og bemaerkningen er ogsa forkla-
ring pa, at man fra murermesterens side ikke gnskede at fortsaette det allerede pabegyndte ar-
bejde med at netpudse facaderne efter at man konstaterede, at der bag det ydre pudslag befandt
sig en staerkt rddangrebet bindingsvaerkskonstruktion, som var radangrebet, fordi konstruktionen
befandt sig lukket inde bag et ydre pudslag."

Selskabet har i brev 27/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ejendommen er et bindingsvaerkshus med overpudsede facader
Energimaerkning er en del af salgsmaterialet, hvorfor selskabet har ikke anerkendt, at der ikke i
salgsmaterialet findes oplysninger, som indikerer, at det er tale om et bindingsvaerkshus med

overpudsede facader.

Inden kgbet af eiendommen har klager faet udleveret energimaerkning jfr. Kgbsaftalen

7. Energimaarkning
Er ejendommen omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger: @ Ja O Nej

Har keber fiet udleveret gyldig energimazrkning; ® Ja O Nej

og via energimaerket bliver klager bekendt med, at yderveegge bestar af bindingsveerk.

Klagers advokat anfgrer, at henvisning til energimaerkningen er ganske irrelevant. Eftersom ejer-
skifteforsikringen ikke daekker forhold, som kgber havde kendskab til fgr forsikringsaftalens ind-
gaelse, er alle oplysningerne, som kgber bliver bekendt i salgsmaterialet relevant.

Klager burde inden kgbet have en mistanke om at bag de pudsede facader befandt sig et bin-
dingsvaerkshus.

| forbindelse med kgb af fast ejendom har kgber eller dennes advokat pligt til at gennemga salgs-
materialet omhyggeligt inden godkendelse/indgaelse af handlen. En sddan gennemgang omfatter
ogsa energimaerkningen som er en del af salgsmaterialet. Nar der ikke er overensstemmelse mel-
lem oplysningerne i tilstandsrapporten og energimarkningen giver det en mistanke, som burde
vaere nermere undersggt.

Bade energimaerkningen og tilstandsrapporten er udfeerdiget af samme ansat hos ..., hvorfor det
er uforstaeligt, at tilstandsrapporten ikke indeholder oplysning om at det er tale om et bindings-
vaerkshus med overpudsede facader — ogsa set i forhold til at felgende fremgar af tilstandsrappor-
ten:
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Faolgende materiale forela:

BER-gjermeddalelsa al. 7609
Tcligore tatanderepport v (U -iviet ot bomesrie.  Enarginmeto: QY- oy i 13-2-2028.

Andre bygningsoplysninger

Falgende fegninger) var &l rdoighed ved huseffersymet.
- Sruttegringer

= Blanfegminger

- Facadetsgringer

Opfereisesdr pa Iira B er skonne! af konswent.

Selskabet opfordrer klager til at rejse kravet over for den beskikkede bygningssagkyndig og om
ngdvendigt at indbringe sagen for Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndi-

ge.

Selskabet er indforstaet med klagesagens viderebehandling afventer en afggrelse fra Disciplinaer-
og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Reduktion af ydervaeggenes bareevne
Klagers advokat anfgrer, at der kan konstateres en reduktion af yderveeggenes baereevne eller
nzerliggende risiko herfor med henvisning til brev af 27. februar 2023 fra klagers murer (bilag 7).

Brev af 27. februar 2023 fra klagers murer kan ikke tilleegges denne bevisveerdi, da der ikke fore-
ligger nogen beregninger af baereevnen. Det er klager, der har bevisbyrden for, at der foreligger
en dakningsberettigende forsikringsbegivenheden, hvilket vil sige, at klage ma bekoste ngdvendig
beregning af bareevnen.

En sadan beregning vil formentlig veere en del af sagsbehandlingen i Disciplinzer- og klagenavnet
for beskikkede bygningssagkyndige, hvorfor klager ogsa af denne grund bgr efterkomme opfor-
dringen.

Sammenfattende
Selskabet kan henholde sig til sin afggrelse, idet klager ikke er fremkommet med nye oplysninger i
sagen."

Klagernes advokat har i brev af 13/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er noteret, at ETU Forsikring nu ikke leengere har den opfattelse, at facaden pa klagernes hus
er opf@rt i overensstemmelse med saedvanlig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet 1870.

Det er ligeledes noteret, at ETU Forsikring tilsyneladende er enig med klagerne i, at det er en fejl,
nar oplysningen om, at facaden er opfgrt som en overpudset bindingsvaerkveeg ikke fremga af til-
standsrapporten.

Pa denne baggrund mener ETU Forsikring sig fritaget for ansvar for den fejlagtige oplysning og op-
fordrer klagerne til at rejse krav mod den beskikkede bygningssagkyndige, som har udarbejdet til-
standsrapport og energimaerke vedr. eiendommen.
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Denne opfordring giver efter klagernes opfattelse ikke mening, da risikoen for at der er fejl i til-
standsrapporten ikke er klagernes med deraf fglgende ansvarsfrined for ejerskifteforsikringssel-
skabet.

Nar det lsegges til grund, at tilstandsrapportens beskrivelse af den omhandlede facade er ukorrekt
eller mangelfuld, er virkningen heraf ikke, at ETU Forsikring som ejerskifteforsikringsselskab bliver
ansvarsfri og at klagerne bliver forpligtet til egenhandigt at retsforfglge den beskikkede bygnings-
sagkyndige, men derimod at ETU som ejerskifteforsikringsselskab ma yde deekning med skyldig
hensyntagen til indholdet af den fejlagtige tilstandsrapport, og herefter ma tage stilling til, om
man vil ggre regres mod den beskikkede bygningssagkyndige pa baggrund af manglerne ved til-
standsrapporten.”

Selskabet har i brev 3/9 2024 til naeevnet bl.a. anfgrt:

"Inden kpbet af ejendommen er klager bekendt med, at ydervaegge bestar af bindingsvaerk jfr.
energimaerkning og at disse ydervaegge nu fremstar med pudsede facader jfr. tilstandsrapporten.

Ud fra det salgsmateriale som klager har modtaget inden kgbet, er der oplysninger om, at det er
tale om et bindingsvaerkshus med overpudsede facader.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens
indgaelse jfr. punkt 4.3 i betingelserne.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke fejl og mangler, som den beskikkede bygningssagkyndig even-
tuelt har begaet i forbindelse med udfeerdigelse af tilstandsrapporten. Risikoen for, at der er fejl i
tilstandsrapporten, er klagers, da kgber af ejiendommen kan fremsaette krav mod den beskikkede
bygningssagkyndig jfr. § 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Ejerskifteforsikringens skadesbegreb skal vaere opfyldt for at opna daekning, mens den bygnings-
sagkyndige vil veere ansvarlig alene fordi der er begaet fejl i forbindelse med udfaerdigelse af til-
standsrapporten.

Ejerskifteforsikringen kan ved en deekningsberettigende skade fremsaette regreskrav over for den
beskikkede bygningssagkyndig. Da anmeldte forhold efter selskabets vurdering ikke udger en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikring, har selskabet ikke et regreskrav over for den
beskikkede bygningssagkyndige.

Samtidig bemaerkes, at det er klager som kravstiller, der har bevisbyrden for, at der foreligger en
daekningsberettigende skade. Isoleret set skal klager godtggre, dels at den bygningssagkyndige i
tilstandsrapporten skulle have gjort anmaerkning omkring at bag de pudsede facader befandt sig
et bindingsveerkshus og dels at ejerskifteforsikringens skadesbegreb er opfyldt. Det er selskabets
opfattelse at denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Selvom Ankenaevnet matte mene, at klager har Igftet denne bevisbyrde, er det anmeldte forhold
ikke deekket af ejerskifteforsikring efter punkt 4.3 i betingelserne.
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Som sagen forligger oplyst, ma det vaere i klagers interesse at fa afklaret, om bygningssagkyndige
kan holdes ansvarlig for manglende oplysning i tilstandsrapporten om at bag de pudsede facader
befandt sig et bindingsveaerkshus.

| bekraeftende fald har klager formentlig Igftet bevisbyrden for, at der i tilstandsrapporten skulle
have vaeret anmaerkning herom og at der er en reduktion af ydervaeggenes baereevne. Hvorefter
Ankenavnet alene skal tage stilling til om punkt 4.3 i betingelserne finder anvendelse."

Klagernes advokat har i brev af 11/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

“Indklagedes seneste indlaeg, dateret den 3. september 2024, burde egentlig ikke give anledning
til yderligere bemeerkninger fra min side, men da der efter min opfattelse er indeholdt noget, der
ligner en forvanskning af virkeligheden og deciderede fejl i relation til retsstillingen for klagerne,
ser jeg mig ngdsaget til at bemaerke:

Det skulle efter indklagedes opfattelse, ud fra det salgsmateriale som klager har modtaget inden
kgbet, vaere oplyst, at der er tale om et bindingsvaerkshus med overpudsede facader. Dette kan
ikke tiltreedes, jfr. mine tidligere bemaerkninger, om at det eneste spor af bemaerkninger omkring
tilstedeveerelsen af bindingsveerk, er at finde i en opremsning i energimeerket, som vedrgrer noget
ganske andet end husets opbygning. Energimaerkets formal er ikke at redeggre for byggetekniske
forhold. Dette er derimod tilstandsrapportens opgave, og heraf fremgar intet om bindingsvaerk,
men alene at ydervaeggene er massive og muligvis overpudsede. Dette fremgar i gvrigt alene af
den generelle beskrivelse af ejendomstypen, som er en art tilleeg til tilstandsrapporten, og ikke er
forfattet af den bygningssagkyndige, der har udarbejdet rapporten.

Intet andet sted i salgsmaterialet fremgar noget som helst om bindingsvaerk med eller uden over-
pudsning.

Det kan saledes ikke pa nogen made tiltreedes, at kpberne skulle have kendskab til forholdene, og
at man derfor med henvisning til pkt. 4.3 i forsikringsbetingelserne skulle veere undtaget fra at
skulle dekke skaden.

Nar det videre af indlaegget fremgar, at ejerskifteforsikringen ikke deekker fejl og mangler, som en
beskikket bygningssagkyndig matte have begaet i forbindelse med udfzaerdigelsen af tilstandsrap-
porten, er dette ganske enkelt ikke rigtigt, ligesom det ikke er rigtigt, at risikoen for, at der er fejl i
tilstandsrapporten, er klagers.

Efter indklagedes opfattelse skulle dette fremga af bestemmelsen i § 3 i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

§ 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. giver blot kgberne af en
ejendom en selvstaendig mulighed for at forfglge den byggesagkyndige, hvilket kan vaere relevant,
f.eks. i en situation, hvor kgber af fast ejendom undlader at tegne ejerskifteforsikring.

Det er derimod korrekt, at ejerskifteforsikringsselskabet kan regresforfglge den beskikkede byg-
gesagkyndige, safremt denne har begaet fejl i forbindelse med udarbejdelse af rapporten. Dette
pavirker dog ikke forsikringsselskabets haeftelse overfor klager, som alene er reguleret af forsik-
ringsaftalen og de til denne knyttede forsikringsbetingelser."
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Selskabet har i brev af 30/9 2024 til naavnet bl.a. anfart:

"Ejendommen er et bindingsvaerkshus med overpudsede facader

Klager advokat anfgrer:
Intet andet sted i salgsmaterialet fremgdr noget som helst om bindingsvaerk med eller uden over-
pudsning.

Faktum er, at energimaerket er en del af salgsmaterialet jfr. Kgbsaftalen

MASSIVE YDERVAGGE

Ydervagge mod ve] bestar af bindingsvaerk bestaende af halvstens teglmur med ca.
15 % trae og indvendig forsatsvaeg med 100 mm mineraluld og pladebeklaedning.
Isoleringstykkelsen er oplyst ved besigtigelsen, da konstruktionen er utilgangelig

.a .-~

Det forhold, at oplysningen om bindingsveerk er i energimaerkningen, sendrer ikke ved, at klager
pa baggrund af salgsmaterialet modtaget inden kgbet har oplysninger om, at det er tale om et
bindingsvaerkshus med overpudsede facader.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens
indgaelse jfr. punkt 4.3. i betingelserne, og i forhold til daekningsundtagelsen, er det uden betyd-
ning, hvorfra kgber har denne kendskab.

Kebers krav mod den bygningssagkyndige

Klager advokat anfgrer:

$ 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. giver blot kgberne af en
ejendom en selvstaendig mulighed for at forfglge den byggesagkyndige, hvilket kan veere relevant,
f.eks. i en situation, hvor kaber af fast ejendom undlader at tegne ejerskifteforsikring.

Bestemmelseni § 3 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. omhandler
kgberens ret til at fremsaette krav pa skadeserstatning for fejl i tilstandsrapporten jfr. ordlyden i §
3stk. 1

Kgberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten, eller den autoriserede el-
installatgrvirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, fremsaette krav om skadeser-
statning for fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten. Har salgeren mattet betale et belgb til
kaberen pa grund af fejl, der burde have vaeret omtalt i tilstands- eller elinstallationsrapporten, til-
kommer der salgeren en rimelig godtggrelse

Kgbers mulighed for at forfglge den bygningssagkyndig er relevant, nar der er fejl i tilstandsrap-
porten, som burde have vaeret omtalt i rapporten — uanset om der er eller ikke er tegnet ejerskif-
teforsikring.

Det anmeldte forhold udggr ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen jfr. tid-
ligere anfgrte, og i en sadan situation har klager ogsd mulighed for at forfglge den bygningssag-
kyndige.
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Ejerskifteforsikringens skadesbegreb

Klagers advokat anfgrer:

Ndr det videre af indlaegget fremgdr, at ejerskifteforsikringen ikke daekker fejl og mangler, som en
beskikket bygningssagkyndig mdtte have begdet i forbindelse med udfaerdigelsen af tilstandsrap-
porten, er dette ganske enkelt ikke rigtigt, ligesom det ikke er rigtigt, at risikoen for, at der er fejl i
tilstandsrapporten, er klagers.

En betingelse for daekning af anmeldt forhold pa ejerskifteforsikringen er opfyldelse af ejerskifte-
forsikringens skadesbegreb samt at der ikke foreligger daekningsundtagelse. Det er klageren, som
har bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.
Denne bevisbyrde er ikke Igftet.

Fejl i tilstandsrapporten udggr ngdvendigvis ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskiftefor-
sikringen, og i nogle tilfelde kan klager fgrst efter at have forfulgt sit krav mod den bygningssag-
kyndige Igfte bevisbyrden for, at forholdet ogsa udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskif-
teforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrappor-

ten, taksatorrapport, police og betingelser og anmeldelse. Uddrag af bilagene gengives neden-

for.

Det fremgar af tilstandsrapporten:

2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 Pudsede overflader har generelt mindre afskalninger og revner.
Mote: Skaden er af mindre omfang.

K2 Der er revnedannelser i murvaerk pa alle sider.
4. Fundamentisokler
4.2 Sokkel K1 Der er revner i sokkel mellem tilbygning og oprindeligt hus. Revnemne gar videre op i
facaden.

Note: Revnerne er differensrevner (revner mellem oprindelig og ny sokkel), og
revnerne vurderes ikke at udvikle sig nesvnevaerdigt fremover.

K2 Der er revner i sokkel pa alle sider. Revneme gar videre op i facaden.
Note: Revnemne skannes, pa baggrund af den visuelle besigtigelse, opstast
umiddelbart efter ejendommens opferelse eller fa ar herefter, da huset er fra 1870.
Der er saledes tale om eldre sastningsrevner, der vurderes at vaere uden betydning
for bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en sadan karakter, at der ma
forventes mindre bevesgelser.

Det fremgar af energimaerkningsrapporten:

"MASSIVE YDERVAGGE
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Ydervaegge mod vej bestar af bindingsvaerk bestdende af halvstens teglmur med ca. 15 % tree og
indvendig forsatsvaeg med 100 mm mineraluld og pladebeklzedning. Isoleringstykkelsen er oplyst
ved besigtigelsen, da konstruktionen er utilgeengelig."

Det fremgar af taksatorrapport af 1/7 2022:

"ANMELDTE FORHOLD:
1: Rad i skjult og ikke beskrevet bindingsveerk.

GENERELT OM HUSET:
Huset er et gammelt byhus oprindeligt opfert i 1870 og Igbende vedligeholdt. Huset er i et plan
med hgj tagrejsning og i almindelig vedligeholdelsesmaessig stand.

BESKRIVELSE:
Ved min besigtigelse fik jeg forevist bindingsvaerk, som tidligere har vaeret daekket af pudslag.

Bindingsveerket er partielt blotlagt, idet du gnskede at fa lgst facadepuds repareret og facader
pudset om.

Bindingsveerket er udfgrt som gammelt originalt egetraesbindingsveerk, som er tappet sammen, og
er sandsynligvis helt tilbage fra huset blev opfgrt i 1870.

Jeg kunne ved min besigtigelse konstatere rad i bindingsvaerk flere steder og veerst sa det ud i hu-
sets nordvestlige hushjgrne, hvor en vandret liggende bindingsvaerksbjalke er rddangrebet 1/3
ind i godstykkelsen.

Jeg vurderer, at de gvrige steder, som er blotlagt for puds, ikke er angrebet af rad — bortset fra
lettere overfladerdd.

Jeg vurderer, at det er helt almindeligt, at et hus, som oprindeligt er opfgrt i 1870, er opfgrt i bin-
dingsvaerk.

Dette hus er sa senere pudset over, sa bindingsvaerk ikke kan ses umiddelbart, og den bygnings-
sagkyndige har ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten ikke haft mulighed for at konstatere bin-
dingsvaerk.

Der er i tilstandsrapporten under punkt AA 2.1 naevnt, at der er revnedannelser i murvaerk flere
steder. Dette har faet karakteren K2, som betyder at der er tale om 'Alvorlige skader'.

| tilstandsrapportens punkt AA 2.1 henvises til punkt AA 4.2, hvor der er angivet, at der er revner i
sokkel pa alle sider, og dette har faet karakteren K2 — 'Alvorlige skader'.

Den bygningssagkyndige har kun —som han skal — foretaget visuel besigtigelse, men da der er tale
om alvorlige skader, sa kunne dette have vaeret undersggt naermere ved overtagelse af huset.

Det vurderes ikke ualmindeligt, at et hus af den alder har bindingsveerk i murkonstruktionen, og
det vurderes ikke ualmindeligt, at bindingsvaerk af den alder er mere eller mindre nedbrudt af rad.
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VURDERING:
Forholdet daekkes ikke.

Jeg vurderer ikke at forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.2 er opfyldt, idet jeg ikke vurderer, at det
anmeldte forhold nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed som bolig naevnevaerdigt i forhold
til tilsvarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Hermed menes, at nar der sammenlignes med et tilsvarende hus fra 1870 med oprindeligt over-
pudset bindingsvaerk, sa afviger dette hus ikke naevnevaerdigt fra et tilsvarende hus.

Desuden vurderer jeg, at der er beskrevet nogle punkter i tilstandsrapporten vedrgrende facader
og sokkel med karakteren K2, som leegger op til, at huset kunne undersgges naermere for disse
revnedannelser.

Det fglger af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1 og 4.3 at ejerskifteforsikringen ikke daekker ska-
der som er naevnt i tilstandsrapporten og som man har kendskab til fgr tegningen af ejerskiftefor-
sikringen.

Endelig oplyser du, at du mener at det burde veere oplyst om bindingsveerk i eiendommen, og at
du ikke kan udfgre et nypudset hus pa bindingsvaerk.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 4.10 fremgar det at forsikringen ikke daekker forhold der skyl-
des, at en bygningsdel bestar i et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten.”

Det fremgar af brev af 21/9 2022 fra klagernes advokat til byggefirma:

“Som naevnt under telefonsamtalen er det hensigten at indbringe sagen for Ankenavnet for For-
sikring, men inden dette sker, vil jeg gerne have en udtalelse fra en teknisk kyndig vedrgrende
sagen.

Jeg @nsker seerligt svar pa fglgende spgrgsmal:
1. Er huset beliggende ... opfgrt i overensstemmelse med sadvanlig byggeskik pa opfgrelsestids-
punktet, ca. 18707

2. Ville en narmere undersggelse uden destruktive indgreb pa ejendommen i forbindelse med
kgbet kunne forventes at have afdaekket, at der ikke er tale om et muret hus, men et bindings-
vaerkshus, som efterfglgende er overpudset?

3. Er der alene tale om, at bindingsveaerket er angrebet af overfladisk rad?

4. Endelig gnskes en kort beskrivelse af, hvorledes handvaerksmaessig korrekt udbedring bgr finde
sted.

Da din assistance bestilles pa vegne mine klienter beder jeg om et overslag pa de forventede ud-
gifter forbundet med din assistance, inden arbejdet igangszettes."

Det fremgar af byggefirmas svar af 22/9 2022 til klagernes advokat:
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"1. At udfgrer puds pa bindingsvaerk anses ikke at vaere normal byggeskik.

2. Det er ikke muligt at konstatere om der er bindingsveerk medmindre det er synligt eller at rev-
ner
og/eller afskalninger viser tydlige tegn pa dette.

Hvis man gar i byggesags arkivet er det dog hgjst sandsynligt at kunne finde dokumentation pa at
huset er udfgrt med bindingsvaerk.

Der skal dog her siges, at der ikke kraeves af den byggesagkyndige der udfgre tilstandsrapporten,
at

gennemga disse dokumenter. Sa hvis bindingsvaerket ikke har veeret synligt og det ikke star i BBR
og/eller i en tidligere tilstandsrapport, har den bygningssagkyndige ikke umiddelbart haft mulig-
hed

for at vide at det er bindingsvaerk.

3. Om der er tale om mere en overfladisk rad kreever en nseermere undersggelse. Men ud fra bille-
de 1 i taksator-rapporten ser det ud til at der burde fjernes min 5cm, eller at traeet helt skulle
fjernes.

4. For det fgrste vil udfgrelse af puds pa bindingsveaerk sjeeldent kunne lykkes uden at der opstar
revner med tiden, og herved risiko for indtraengning af vand. Trae og murvaerk arbejder ikke ens.

Det allerbedste vil vaere at fjerne egetraeet helt og erstatte det med mursten.

Hvis der skal pudses pa bindingsvaerk er det alt afggrende at al rad fjernes og at treeet impragne-

res.

Af udtalelse fra klagerens murer af 27/2 2023 fremgar bl.a.:

"Som aftalt pa mail, skal jeg hermed beskrive vores arbejde med ”“netpuds” pa ovennavnte ejen-
dom.

En forudsaetning for udfgrelse af netpuds er selvfglgelig, at underlaget for pudsen er fastsidden-
de.

Pa facaden af ... var der meget lgstsiddende puds. Ved afhugning af dette viste det sig at der var
bagvedliggende bindingsveerk af tree. Som det ses pa foto er der udfgrt 2 lag puds pa den eksis.
facade. Et lag puds gulmalet og et lag puds rgdmalet. Sidstnaevnte pudslag er udfgrt af en meget
kraftig cementblanding, sandsynligvis for at det skulle holde bedre. Som det ogsa ses, har pudsla-
gene skjult et bagvedliggende bindingsvaerk af trae. Dette bindingsvaerk er meget angrebet af rad.

Som det ses pa disse fotos, er bindingsvaerket meget angrebet af rad.
Da det jo er bindingsvaerket der er baerende for facaden og dermed tagkonstruktionen, vil facaden

jo i sidste ende bryde sammen og taget falde ned, nar traevaerket er sa sveekket at det ikke laenge-
re kan baere.
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Det vil jo smuldre vaek med tiden.

Det betyder ogs3, at jeg som murermester ikke vil netpudse/pudse facaden, da det jo kun vil vaere
en stakket frist, da nedbruddet i bindingsvaerket jo vil fortszette og i sidste ende vil betyde et kol-
laps af facaden."
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Det fremgar af policen:

"Szerlige betingelser

FORBEHOLD

YDERVZAG MED LET PLADE KONSTRUKTION

Forsikringen daekker ikke skade pd murveerk, pladebeklaedning, laegter/rigler og indeklima, opsta-
et pa eller stammende fra vaegge af let plade konstruktion i stueetagen pa fundament der er uden
sikring for opstigende grundfugt, i henhold til tilstandsrapporten Bygning A punkt. 8.2, Dette geel-
der ogsa skader opstaet fgr overtagelsestidspunktet af ejendommen, efter tilstandsrapportens
udarbejdelse."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis

der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger."

Navnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1870, den 1/1 2020. Ejendom-
mens facade fremstod pudset ved overtagelsen. | forbindelse med at klagerne gnskede at reno-
vere facaden, konstaterede de, at der i facaden var bindingsveerk, som var overpudset med to
lag, og at bindingsvaerket var angrebet af rad. Dette anmeldte de den 11/4 2022. Selskabet har
afvist at yde daekning. Klageren gnsker, at selskabet anerkender, at forholdet udggr en daek-

ningsberettigende skade.

Selskabet har anfgrt, at klagerne i energimaerket, som var en del af salgsmaterialet, var blevet

gjort opmaerksom pa, at facaden indeholdt bindingsvaerk. Selskabet har anfgrt, at det fremgik
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af tilstandsrapporten, at der var revnedannelse i murvaerket. Selskabet har anfgrt, at klagerne

ikke har bevist, at det anmeldte forhold har nogen betydning for murens baereevne.

Klagerne har anfgrt, at "der er intet i tilstandsrapporten som peger i retning af at der bag ejen-
dommens pudsede facade befinder sig bindingsvaerk", at "bindingsvaerket er i en sadan tilstand,
at der er naerliggende fare for skade pa ejendommen, hvorfor der er tale om en daekningsberet-
tiget skade", og "der er ikke belaeg for at anfgre, sdledes som det er sket fra ETU Forsikring A/S’

side, at det skulle veere i overensstemmelse med sadvanlig byggeskik pa tidspunktet for byg-

ningens opfgrelse, at man overpudsede bindingsvaerk af trae".

Det fremgar af taksatorrapport af 1/7 2022, at "bindingsveerket er udfgrt som gammelt originalt
egetraeshindingsvaerk, som er tappet sammen, og er sandsynligvis helt tilbage fra huset blev
opfert i 1870. Jeg kunne ved min besigtigelse konstatere rad i bindingsveerk flere steder og
veaerst sa det ud i husets nordvestlige hushjgrne, hvor en vandret liggende bindingsvaerksbjaelke
er radangrebet 1/3 ind i godstykkelsen. Jeg vurderer, at de gvrige steder, som er blotlagt for
puds, ikke er angrebet af rad — bortset fra lettere overfladerad. Jeg vurderer, at det er helt al-
mindeligt, at et hus, som oprindeligt er opfgrt i 1870, er opf@rt i bindingsveerk. Dette hus er sa
senere pudset over, sa bindingsvaerk ikke kan ses umiddelbart, og den bygningssagkyndige har
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten ikke haft mulighed for at konstatere bindingsvaerk. Der
er i tilstandsrapporten under punkt AA 2.1 neevnt, at der er revnedannelser i murvaerk flere
steder. Dette har fdet karakteren K2, som betyder at der er tale om 'Alvorlige skader'. | til-
standsrapportens punkt AA 2.1 henvises til punkt AA 4.2, hvor der er angivet, at der er revner i
sokkel pa alle sider, og dette har faet karakteren K2 — 'Alvorlige skader'. Den bygningssagkyndi-
ge har kun — som han skal — foretaget visuel besigtigelse, men da der er tale om alvorlige ska-
der, sa kunne dette have vaeret undersggt naermere ved overtagelse af huset. Det vurderes ikke
ualmindeligt, at et hus af den alder har bindingsvaerk i murkonstruktionen, og det vurderes ikke
ualmindeligt, at bindingsvaerk af den alder er mere eller mindre nedbrudt af rdd. VURDERING:
Forholdet deekkes ikke. Jeg vurderer ikke, at forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.2 er opfyldt, idet

jeg ikke vurderer, at det anmeldte forhold nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed som
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bolig naeevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedli-
geholdelsesstand. Hermed menes, at nar der sammenlignes med et tilsvarende hus fra 1870
med oprindeligt overpudset bindingsvaerk, sa afviger dette hus ikke naevneveerdigt fra et tilsva-
rende hus. Desuden vurderer jeg, at der er beskrevet nogle punkter i tilstandsrapporten vedrg-
rende facader og sokkel med karakteren K2, som leegger op til, at huset kunne undersgges
naermere for disse revnedannelser. Det fglger af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1 og 4.3 at
ejerskifteforsikringen ikke deekker skader som er naevnt i tilstandsrapporten og som man har
kendskab til fgr tegningen af ejerskifteforsikringen. Endelig oplyser du, at du mener at det bur-
de veaere oplyst om bindingsveerk i eiendommen, og at du ikke kan udfgre et nypudset hus pa
bindingsveerk. Af forsikringsbetingelsernes punkt 4.10 fremgar det at forsikringen ikke daekker
forhold der skyldes, at en bygningsdel bestar i et andet materiale end beskrevet i tilstandsrap-

porten".

Det fremgar af byggefirmas svar af 22/9 2022 til klagernes advokat: "1. At udfgrer puds pa bin-
dingsvaerk anses ikke at veere normal byggeskik. ... 3. Om der er tale om mere en overfladisk rad
kraever en naermere undersggelse. Men ud fra billede 1 i taksator-rapporten ser det ud til at der
burde fjernes min 5cm, eller at traeet helt skulle fjernes. 4. For det fgrste vil udfgrelse af puds
pa bindingsveerk sjeldent kunne lykkes uden at der opstar revner med tiden, og herved risiko
for indtraeengning af vand. Trae og murvaerk arbejder ikke ens. Det allerbedste vil veere at fjerne
egetraeet helt og erstatte det med mursten. Hvis der skal pudses pa bindingsveerk er det alt

afggrende at al rad fjernes og at traeet impraegneres".

Af udtalelse fra klagerens murer af 27/2 2023 fremgar bl.a, "Som det ogsa ses, har pudslagene
skjult et bagvedliggende bindingsvaerk af trae. Dette bindingsveerk er meget angrebet af rad. ...

Som det ses pa disse fotos, er bindingsvaerket meget angrebet af rad. Da det jo er bindingsveer-
ket der er baerende for facaden og dermed tagkonstruktionen, vil facaden jo i sidste ende bryde
sammen og taget falde ned, nar traevaerket er sa svaekket at det ikke laengere kan bzere. Det vil

jo smuldre vaek med tiden. Det betyder ogsa, at jeg som murermester ikke vil netpudse/pudse
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facaden, da det jo kun vil vaere en stakket frist, da nedbruddet i bindingsveerket jo vil fortszette

og i sidste ende vil betyde et kollaps af facaden."

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er
mulighed for syn og sk¢n. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma

afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der efter naevnets opfattelse er behov for, at der fo-
retages syn og skgn efter retsplejelovens regler, som pa entydig made kan klarlaegge bindings-
vaerkets stand og baereevne, og om det kan repareres eller skal udskiftes.

Som felge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



