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afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 26/3 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Huset er renoveret og vandskurret pa alle ydermure i 2015/16. Vi kgbte huset i 2021 — her frem-
stod huset helt nyrenoveret, med kun fa afskalninger, som ma forventes af behandlet facade, se
tilstandsrapport og salgsopstilling.

Kort efter indflytning begyndte vandskurring at falde af i store flager, og gullige fugtplamager op-
stod overalt pa ydermur. Vi hyrede en [murermester], som reparerede en mindre del, hvorefter
han konstaterede, at der var vandskurret ovenpa ikke-diffusionsabent plastik maling - hvilket han
oplyste er ulovligt ift byggereglementet. Han har ligeledes udtalt at vandskurringens levetid er for-
ringet med 80-90%.

Vi indberettede forholdet til ETU, som efter besigtigelse afviste, se taksator rap-
port_... f@rste_afvisning. Senere har vi klaget over afggrelsen, samt haft en uvildig byggesagkyn-
dig til at besigtige huset, rapport vedlagt. ETU har igen afvist, se taksatorrap-
port_..._afvisning_efter_klage - i 2. afvisning henviser de til et billede af vest-siden af huset hvor
vandskurringen ser fin ud - men det er preecis den del [murermester] reparerede f@gr han opdage-
de det ulovlige forhold - dette har vi adviseret bade taksator og ETU om, uden respons. Vedlagt er
et billede af ydermuren som den ser ud nu, se nuvaerende_tilstand_ydermur.jpg

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at selskabet skal deekke udbedring af skaden, da forholdet ikke er beskrevet i tilstands-
rapporten, er ulovligt, og har stor gkonomisk konsekvens for os. Bliver den ikke udbedret har
ejendomsmaegler udtalt at det vil betyde et afslag pa omkring 10% (435.000 kr) i salgspris.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 101415

Udbedring af skade vil ifglge handvaerker inkludere sandblaesning af alle ydermure af huset, for at
fijerne vandskurring samt plastik maling - herefter vandskurring af alle ydre flader, og til sidst ma-
ling med diffusionsdbent maling. Estimat fra handveerker er 350-400.000 kr."

Selskabet har den 29/4 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne EJE- 01.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. marts 2021.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1985. Ejendommen er i flere plan.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 06. juni 2021, at man den 04. juni 2021 har konstateret, at huset er blevet
malet med ikkeandbar plastik maling udvendigt og senere blevet vandskuret, som ggr, at huset ik-
ke kan ande, og derfor bobler vandskurringen ud flere steder og falder/skaller af.

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring 3 maneder efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... .
Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

BEBOELSE - YDERVAGGE
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

1 ﬁ | gavl mod vest er der mindre
vandretgaende revne i
murvaerket over terrassedor.
Over det nordligste vindue i
stueplan er der mindre revne |
murvaerket, og der er lidt lest
puds. Over det sydligste vindue
er der mindre revng i hajre side
samt Lidt
maling/ pudsafskalninger
nederst ved det sydlige hjome..

2 ﬁ | facade mod syd og gavl mod
ost, pa udbygningen, er der flere
omrader med lost
puds/vandskuring.
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3 ﬁ | gavl mod ast er der mindre
maling/pudsafskalninger i

mindre omrade over

carporttaget
4 ﬁ Pladebeklzdninger mod est og
mod vest pa udbygningen har

lidt opfugtninger i trazet, og
specielt mod vest en del las
maling. og der er spraskker |
samling mellem
pladebeklzdning nogle steder.

Seelger af ejendommen har under salgeroplysninger i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

YDERMUR SVAR

51 Har du kendskab til. at der er eller har vaeret revner | ydermur? Ja

Beskriv placeringen af revner Der har i vores ejertid vaeret fa

pudsafskalninger (vistnok i 2017/2018) som
blev udbedret samme ar.

Sagsfremstilling
Pa baggrund af anmeldelsen foretager Sedgwick pa vegne af selskabet besigtigelse af det anmeld-
te forhold den 21. juni 2021.

Af taksatorrapport af 24. juni 2021 - fremlagt af klager — fremgar, at det anmeldte forhold ikke
udger en skade pa ejerskifteforsikringen, idet ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.
Forholdet afvises efter punkt 3.1.2 i betingelserne. Der henvises til det anfgrte i taksatorrappor-
ten.

Afggrelse af 24. juni 2021 paklages af klager ved mail af 01. januar 2023, og selskabets klagean-
svarlig fastholder afggrelsen den 20. januar 2023. Der henvises til det anfgrte i svaret fra selska-
bets klageansvarlig — fremlagt som bilag C.

Klager fremsender den 16. marts 2023 Byggeteknisk gennemgang udarbejdet den 03. oktober
2022 af ... —som er fremlagt af klager.

Pa baggrund af den byggetekniske gennemgang foretager Sedgwick pa vegne af selskabet genbe-
sigtigelse af det anmeldte forhold den 08. juni 2023. Af taksatorrapport af 11. august 2023 - frem-
lagt af klager — fremgar, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade pa ejerskifteforsikringen,
idet ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt. Forholdet afvises efter punkt 3.1.2 i be-
tingelserne, men afvises ogsa efter punkt 4.1 i betingelserne med henvisning til anmaerkningerne i
tilstandsrapporten. Der henvises til det anfgrte i taksatorrapporten.

For god orden skyld bemaerkes, at selskabet ikke finder det pavist, at der skulle vaere anvendt for-
kert facademaling, og anmeldte forhold er efter selskabets opfattelse oplyst korrekt i tilstands-
rapporten.
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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.

Selskabet henviser til kendelse 79291 omhandlende malede facade med karakter K1 (svarende til
GRA HUS) pga revner og afskalling.

Danske
= Ejerskifteforsikring, skadebegrebet RE = st H G
79291 : o Forsikr red Ejerskifteforsikr
A k-betegnelse, hvor daekkes, bevis e (‘_? RS TE
Topdanmark)

Klager over afslag pa deekning for bl.a. afskallende facademaling. Selskabet anfarte, at forholdet
vedrorende facademalingen var korrekt beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet fandt, at det ikke
var godtgjort, at facadernes tilstand var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. I nevnets
overvejelser indgik, dels at en keber ikke kunne forvente, at vedligehold af facader gennem arene
var foretaget optimalt, dels at der hvilede en latent vedligeholdelsesbyrde pa huse som det i sagen
omhandlende, og at afskalninger forekom efter en arreekke selv pa huse, hvor grundbehandlingen
var korrekt. Selskab medhold.

Ifglge kendelsen kan klager ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget
optimalt. Sagen omhandler et hus opf@rt i 1972, som pa overtagelsestidspunktet fremstar med
malede facader, hvor kgber af ejendommen efter overtagelsen anmelder afskalling af facadema-
ling, som skulle vaere plastisk maling."

Klageren har i brev af 2/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi klager ikke over 'forskelle af kosmetisk art', ej heller 'vaerditab af ejendom’, men i stedet den
naevnevardige nedsaetning af bygningens veerdi (mindst 10%, vurderet af fagfolk som beskrevet
tidligere) hvilket bgr veere deekket ift forsikringens paragraf 3.1.2.

Der bgr heller ikke herske nogen tvivl om at vandskurringen er udfgrt forkert (ikke i henhold til
datablad). Der ligger en halv pose tilbage af det brugte vandskurring, det drejer sig om 'Skalflex
Vandskuringsmegrtel Fabriksfremstillet tyndpudsmertel KC 50/50/490 0-1 mm' - jeg har uploadet
datablad for denne, hvor der tydeligt star at der ikke ma vandskurres ovenpa maling, malingen
skal fjernes f@rst - altsa, en skjult fejl, som ikke er naevnt i tilstandsrapporten. At der er vandskur-
ret ovenpa maling har bade byggeteknisk gennemgang, som murer bekreaeftet.
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Hvorvidt malingen under vandskurringen er 'ikke-diffusionsaben plastik' maling er sveert at bevise.
Dog udtaler murer at sa ekstremt hurtig degradering af facade kun kan ske hvis malingen under
ikke er diffusionsaben (sammenlign billeder fra salgsopstilling, samt tilstandsrapport der beskriver
'fa afskalninger' med billedet 'nuveerende_tilstand_ydermur".)

En sidste kommentar er at punkt 4 i tilstandsrapporten beskriver pladebeklaedninger, som er i
tree, og ikke har noget med vandskurringen at ggre."

Selskabet har i brev af 23/5 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Selskabet fastholder det tidligere anfgrte, men klagers bemaerkninger giver anledning til fglgen-
de:

Nedszetning af bygningens veerdi
Klager anfgrer, at der ikke klages over 'forskelle af kosmetisk art' eller 'veerditab af ejendom’', men
i stedet den naevneveaerdige nedsatning af bygningens vaerdi (mindst 10%).

Ejendommens vaerdi er i forsikringens skadedefinitions forstand at forstd som veerende ejen-
dommens byggetekniske vaerdi. Det er selskabets opfattelse, at ejendommens byggetekniske
veerdi ikke er nedsat som fglge af det anmeldte forhold.

Vandskuring
Ejerskifteforsikringens skadesbegreb er ikke opfyldt, fordi vandskurringen er ikke udfgrt i henhold
til producentens anvisning — og udggr heller ikke en skade pa den udvidet daekning.

Ved taksators besigtigelse er der ikke konstateret aktuelle skader i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Sammenfattende
Klager har ikke lgftet bevisbyrden for, at anmeldte forhold udggr en deekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen."

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 24/6 2021

"ANMELDTE FORHOLD:
1: Afskalninger pa facader

GENERELT OM HUSET:
Huset er opfgrt i 1985 og fremstar i rimelig stand, alder taget i betragtning.

FORHOLD 1

Afskalninger pa facader

Tilstandsrapporten siger:

- Over det nordligste vindue i stueplan er der mindre revne i murvaerket, og der er lidt Igst
puds. Over det sydligste vindue er der mindre revne i hgjre side samt lidt ma-
ling/pudsafskalninger nederst ved det sydlige hjgrne



Ankenaevnet for Forsikring

6. 101415

- | facade mod syd og gavl mod @st, pa udbygningen, er der flere omrader med Igst
puds/vandskuring.
-l gavl mod gst er der mindre maling/pudsafskalninger i mindre omrade over carporttaget.

BESKRIVELSE:
Du oplyser ved besigtigelsen, at | har udbedret afskalninger som er beskrevet i tilstandsrapporten,
men at murer mener at der skulle vaere brugt forkert maling, og at afskalning fremadrettet vil
komme igen.

Du oplyser tillige, at tidligere ejer skulle have malet facader bld pa den oprindelige murstensfaca-
de,

oplyst af naboer i omradet. | 2014 skulle tidligere ejer have vandskuret alle facader og efterfgl-
gende have malet den, jf. dine oplysninger.

Du har efter min besigtigelse fremsendt video og billeder som skulle dokumentere, at bagvedlig-
gende overflade skulle vaere svag og porgs jf. murer.

VURDERING:
Ved min besigtigelse kunne det konstateres at afskalninger pa facader er udbedret. Facaderne
fremstar sammenhangende, og der ses ikke synlige afskalninger.

Det er alment kendt, at bygninger med malede facader kraever mere vedligeholdelse, end bygnin-
ger med blankt murvaerk, og at der hermed ma forventes en oftere vedligeholdelse.

Det betragtes saledes som ganske forventeligt, at der opleves afskalninger og at disse hgrer under
‘almindelig' vedligeholdelse.

Forholdet betragtes alene at vaere af kosmetisk art, hvorfor det samtidig vurderes at forholdet ik-
ke udger en nzerliggende risiko for skade pa bygning og bygningsdele.

Forholdet er ikke daekket af jeres ejerskifteforsikring, fordi det ikke opfylder skadebegrebet, jf.
punkt 3.1.2 i betingelserne: | policens forstand skal begrebet 'skade’ forstds som brud, laekage, de-
formering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Skadebegrebet er lovgivningsmeessigt defineret af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., der omfatter alle ejerskifteforsikringer.

Der kan henvises til ankenaevnskendelserne AK92.251 og AK79.291, som du har mulighed for at
leese via hjemmesiden: www.ankeforsikring.dk"

Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 3/10 2022 indhentet af klageren:

"Der er en generel konstatering af at husets pudsede facade og den hvide maling er pabegyndt
krakelering flere steder.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 101415

Hverken pudsmateriale eller maling sidder fast pa facaden og kan nemt fjernes uden kraft med
f.eks. en fingernegl.

Der er ikke brugt en egnet maling til at male overfladen efter endt filsning/pudsearbejde. Den af-
sluttende malerbehandling er udfgrt i plastmaling produkt, som ikke er diffusionsaben.

Der skal benyttes diffusionsdben maling pa murvaerk, for at sikre at murvaerket kan ande og
komme af med vand som optages i konstruktionen, samt sikre at konstruktionen ikke er ungd-
vendigt fugtet.

Der kommer vand ud igennem de tidligere blotlagte martelfuger pa facaderne, ses pa billedet.

Det er normalt, nar man ikke har brugt korrekt anfgrt maling, hvorfor vandet vil pible ud ved mgr-
telfuger og give en misfarvet facade.

Generelt for de fleste vinduespartier og dgrpartier er maling og puds skallet af i flager, omkring
lysningen.

Dette er en problemstilling, som vil fortsaette, safremt man ikke far en udbedring udfgrt. Det vil
sige, at de ikke-korrekt udfgrte lag (puds & maling) skal fjernes, og derefter kan arbejdsprocessen
gentages med egnet og godkendte materialer til arbejdet.
Der er et st@rre udtraek over vinduesparti vendt mod vest.

Pa denne facade findes saerlig meget vandudtrakning nederst pa facaden.

Der er et st@grre udtreek hen over dobbeltparti - dette kan skyldes vandindtrakning fra omradet
omkring den sorte traeplade, som efter tilsynsvurdering er udskiftningsparat.

Der er henvist til denne plade i tilstandsrapporten pkt. 4

Der er malt pa pudsens tykkelse, og den er malt til at variere mellem 1-4 mm i tykkelse, alt efter
hvor pa facaden, der er malt.

Det anbefales af producenter, at arbejdet udfgres i en tykkelse af 1-2 mm og er ensartet hele pro-
jektet rundt.

Tilsynsfgrende ser ikke tykkelse af pudset som vaerende arsagen til, at der kommer store maeng-
der
vand ud af facaden. Blot en konstatering under tilsyn udfgrt d. 15.03.23.

Jeevnfegr tilstandsrapporten pkt. 4 — det beskrives ikke ret tydeligt, at der er mulig fugtproblematik
med traeplader i hhv. gst og vest.

Tilsynsfgrende tilskynder, at pladerne udskiftes snarest muligt, da pladerne er belagt med plast-
maling, der gg@r at traeet ikke kan ande. Dette vil medfgre fugtproblematikker i konstruktionen,
som kun vil blive vaerre over tid.
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Pa den nordlige facade omkring badevaerelse, findes der en stgrre gul plamage som ikke er naevnt
i tidligere udfgrt tilstandsrapport.

Det vil kreeve en fugtmaling at bedgmme, om murvaerket er szrlig fugtet i det omrade. Omradet
maler ca. 0,5 x 1,5 meter.

Safremt, at problematikken ikke var tilstede ved udarbejdelse af tilstandsrapporten — skal dette
anses som vaerende en ny skade.

[Sagkyndig] Vurdering:

Det er [sagkyndiges] samlede vurdering, at facaderne er meget medtaget af det vand, som traen-
ger ud igennem pudset. Der er sammenlignet foto fra salgsopstillingen d. 28.10.2020 til nu — pa
disse billeder ses en tydelig forandring, som i tilsynsfgrendes optik ogsa er kommet hurtigere, end
man kan forvente. Derfor mener tilsynsfgrende, at der er foranstaltninger, som har fremskyndet
den medtagede facade, mere end man kan forvente ved almindelig nedbrydning af konstruktio-
nens samlede levetid.

Der er uden rimelig tvivl brugt forkerte materialer til arbejdet med facaderne, disse materialer vil
efter tilsynsfgrendes vurdering veere medvirkende faktorer til, at facaden ser ud, som den gor i
dag.

Plastmalingen, som er benyttet, haefter ikke leengere fast til pudset. Det positive ved, at malingen
afskaller er, at murvaerket har mulighed for at ande og komme af med fugt de steder, hvor malin-
gen ikke laengere fungerer som en dampbremse for dette. Dette ses ogsa pa omrader af facaden —
altsa de steder, hvor der er mest afskalning, er der mindst udtraek pa facaderne.

Der er en risiko forbundet ved, at murvaerket ikke kan afgive fugt, derfor vil tilsynsfgrende anbefa-
le, at der udfgres en fugtteknisk maling pa ydervaegskonstruktionerne — sa det kan fastlaegges, om
den nuveaerende stand af facaden udelukkende er af kosmetisk karakter, eller om den har betyd-
ning for konstruktionens funktionalitet."

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 11/8 2023:

"FORHOLD 1
Afskalninger pa facader.

BESKRIVELSE:
Ved min besigtigelse fik jeg forevist husets facader, hvor jeg gik rundt om huset og undersggte fa-
cader.

Jeg kunne konstatere, at der flere steder var udfgrt partielle reparationer pa facader i form af ny
vandskuring og maling.

Jeg far ved besigtigelse samt via anmeldelsen oplyst, at | har faet oplyst af murer, at han mener
der er anvendt forkert maling pa facader samt at dette vil bevirke, at der fortsat vil komme af-
skalninger pa facadernes vandskuring.
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Ved min besigtigelse kunne jeg konstatere, at murvaerket med vandskuring og maling fremstod
med enkelte afskalninger og udbedringer af afskalninger, men jeg vurderer, at murveerket frem-
stod vandskuret murvaerk af den type og alder normalt vil fremsta.

| tilstandsrapporten, som i har faet udleveret inden jeres kgb af ejendommen star der angivet 3
punkter — pkt. 1, 2 og 3 pa side 11, at der forekommer revner og afskalninger i de vandskurede fa-
cader.

Desuden oplyser salger under punktet Saelgeroplysninger pa side 14 pkt. 5.1, at der i saelgers
ejertid har veeret fa pudsafskalninger, som er blevet udbedret.
Seelger boede i ejendommeni 4 ar.

| har i kraft af oplysningerne i tilstandsrapporten haft mulighed for inden jeres kgb af ejendom-
men at fa undersggt en eventuel arsag til pudsafskalninger og dermed tage hgjde for dette i for-
hold til jeres kgb.

Jeg vurderer ligeledes, at det er helt almindeligt, at der pa vandskurede og malede facader vil fo-
rekomme afskalninger samt at der jeevnligt pa den slags overflader skal udfgres mindre reparatio-
ner.

Som den bygningssagkyndige skriver i tilstandsrapporten, sa er der med de ved hans besigtigelse
registrerede afskalninger beskrevet som mindre alvorlige skader.

Der er tale om, at vandskuringen inkl. malingen skaller af, hvorved murstenens overflade
bliver synlig. Murstenens blanke overflade kan godt tale vind og vejr.

VURDERING:

Forholdet dzekkes ikke.

Det vurderes ikke, at det anmeldte forhold opfylder skadebegrebet, som er angivet i forsikrings-
betingelsernes pkt. 3.1.2.

Dette skyldes, at det ikke vurderes, at det anmeldte forhold nedszetter bygningens veaerdi eller
brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger. Her skal sammenlignes med tilsva-
rende bygninger af samme alder og efterfglgende vandskuret og malet.

Hertil pahviler der en latent vedligeholdelsesbyrde pa denne type ejendomme. Man kan som kg-
ber af en ejendom ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt og
det ma forventes at vedligeholdelse pa malede eller pudsede huse, tilsvarende som dit, er mere
vedligeholdelseskraevende end andre typer udvendige vaegflader og afskalninger kan forventes at
forekomme Igbende og seerligt efter en arraekke. Udvendige vaegoverflader pa pudsede og male-
de huse kraever stor vedligeholdelse. Disse reparationer kan udfgres i stgrre eller mindre grad og
med forskellig holdbarhed og levetid. Der henvises i den forbindelse til Ankenaevnet for Forsik-
rings kendelse 79.291, som ligeledes vedhaeftes.

Desuden star der angivet i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, at ejerskifteforsikringen ikke deekker
forhold, der er angivet i tilstandsrapporten.
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Jeg er her bekendt med, at | har udbedret netop de forhold, som er navnt, men | har via oplys-
ningerne i tilstandsrapporten haft mulighed for at undersgge afskalningerne narmere inden jeres
kab, hvilket i henhold til forsikringsbetingelserne pkt. 4.3 ikke er omfattet af ejerskifteforsikrin-

gen.

Det fremgar af tilstandsrapporten:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVAGGE

Mr.  Vurdering Skade Risiko Bemzerkning

1 ﬁ | gavi mod vest er der mindre
vandretgaende revne i
munvarket over temasseder.
Ower det nordligste vindue i
stueplan er der mindre revnei
murvzerket, og der er lidt lest
puds. Ower det sydligste vindue
er der mindre revne i hejre side
samt lidt
maling/pudsafskalninger
nederst ved det sydlige hjieme:

2 h | facade mod syd og gavl mod
ast, p& udbygningen, er der flere
omrader med lest
puds/vandskuring.

3 h 1 gavi mod est er der mindre -
maling/pudsafskalninger i
mindre omrades over
carporitaget.

4 ﬁ Pladebekl=dninger mod estog | -
miad vest pa udbygningsn har
lick cpfugininger i treest. 0g
specielt mod vest en del les
maling. og der er spraskker i
samling medlem
pladebskl=dning nogle steder

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet 'skade' forstas som brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.
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Ved 'naerliggende 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."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1985, den 1/3 2021. Han an-
meldte den 6/6 2021, at ejendommens facade var blevet malet med ikke-andbar plastikmaling
og senere vandskuret, hvilket medfgrte, at huset ikke kunne ande, og at vandskuringen boblede

ud og skallede af.

Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at der ikke er tale om en daekningsbe-
rettigende skade. Selskabet har anfgrt, at der i tilstandsrapporten er flere noteringer omkring

revner og afskalning i facaden.

Klageren har anfert, at forholdet ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, og at det har en stor
gkonomisk betydning, idet en ejendomsmaegler har vurderet, at forholdet vil medfgre et afslag
pa 10 % i salgsprisen. Klageren har anfgrt, at "der bgr heller ikke herske nogen tvivl om at vand-
skuringen er udfgrt forkert (ikke i henhold til datablad). Der ligger en halv pose tilbage af det
brugte vandskuring, det drejer sig om 'Skalflex Vandskuringsmgrtel Fabriksfremstillet tynd-
pudsmgrtel KC 50/50/490 0-1 mm' - jeg har uploadet datablad for denne, hvor der tydeligt star
at der ikke ma vandskurres ovenpa maling, malingen skal fjernes fgrst - altsa, en skjult fejl, som
ikke er naevnt i tilstandsrapporten. At der er vandskuret ovenpa maling har bade byggeteknisk

gennemgang, som murer bekraeftet".

Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 3/10 2022 indhentet af klageren, at "det er [sag-
kyndiges] samlede vurdering, at facaderne er meget medtaget af det vand, som treenger ud
igennem pudset. Der er sammenlignet foto fra salgsopstillingen d. 28.10.2020 til nu — pa disse
billeder ses en tydelig forandring, som i tilsynsfgrendes optik ogsa er kommet hurtigere, end

man kan forvente. Derfor mener tilsynsfgrende, at der er foranstaltninger, som har fremskyn-
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det den medtagede facade, mere end man kan forvente ved almindelig nedbrydning af kon-
struktionens samlede levetid. Der er uden rimelig tvivl brugt forkerte materialer til arbejdet
med facaderne, disse materialer vil efter tilsynsfgrendes vurdering veere medvirkende faktorer
til, at facaden ser ud, som den ggr i dag. Plastmalingen, som er benyttet, haefter ikke laengere
fast til pudset. Det positive ved, at malingen afskaller er, at murvaerket har mulighed for at ande
og komme af med fugt de steder, hvor malingen ikke lezengere fungerer som en dampbremse
for dette. Dette ses ogsa pa omrader af facaden — altsa de steder, hvor der er mest afskalning,
er der mindst udtraek pa facaderne. Der er en risiko forbundet ved, at murvaerket ikke kan afgi-
ve fugt, derfor vil tilsynsfgrende anbefale, at der udfgres en fugtteknisk maling pa ydervaegs-
konstruktionerne — sa det kan fastlaegges, om den nuvaerende stand af facaden udelukkende er

af kosmetisk karakter, eller om den har betydning for konstruktionens funktionalitet".

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1-3 med markeringen grat hus, at "l gavl mod vest er
der mindre vandretgaende revne i murvaerket over terrassedgr. Over det nordligste vindue i
stueplan er der mindre revne i murveaerket, og der er lidt Igst puds. Over det sydligste vindue er
der mindre revne i hgjre side samt lidt maling/pudsafskalninger nederst ved det sydlige hjgr-

ne", "I facade mod syd og gavl mod @st, pa udbygningen, er der flere omrader med Igst
puds/vandskuring" og " | gavl mod gst er der mindre maling/pudsafskalninger i mindre omrade

over carporttaget".

Navnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er den, der rej-

ser et krav, som skal bevise, at kravet er omfattet af forsikringsdaekningen.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger
eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er op-

fyldt.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte for-
hold pa overtagelsestidspunktet, udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifte-

forsikringens forstand, nar der tages hensyn til det anfgrte i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at tilstandsrapporten beskriver flere steder med revner i
facaden samt Igst og afskallet puds og maling, og naevnet finder, at klageren pa den baggrund
har haft mulighed for at tage forholdets karakter, betydning og omfang i betragtning fgr kgbet

af ejendommen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ikke er godtgjort, at forholdet har konstruktiv betydning

for facadernes funktion og holdbarhed i videre omfang end anfgrt i tilstandsrapporten.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at udvendige vaegflader pa pudsede og malede huse er mere
vedligeholdelseskraevende end andre typer udvendige veegflader. En kgber kan i almindelighed
ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt. Naevnet finder det
ikke godtgjort, at det anmeldte forhold adskiller sig naevnevaerdigt fra forholdene ved tilsvaren-

de ejendomme af samme alder.

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet finder naevnet, at der med
begrebet "ejendommens vardi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og fremmest
menes ejendommens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske veaerdi. Forsikringen daekker
omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men deekker
efter naevnets opfattelse ikke pkonomiske veerditab i gvrigt. Neevnet henviser til sag 96166,

95647 og 93332.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



