Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 9. april 2025 blev i sag nr. 102502:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 29/10 2024 har kla-
geren bl.a. anfgrt:

"Efter ETU Forsikring har givet afslag pa vores klage i forbindelse med Bolig Ejerskifteforsikring
(Policenummer ...) sender vi hermed sagen i ankenaevnet. Vi finder ikke begrundelse eller afvis-
ning af klagen fra ETU Forsikring acceptabel.

Vi overtog ejendommen pa ..., d. 1. april 2022.
Pa overtagelsestidspunktet stod ejendommen flot med pudsede/malede facader.
Ovenstaende billede fra salgsopstillingen

Den 23. januar 2024 konstaterede vi at store flager af facadepudsen var faldet ned med fare for
personskade.

Ovenstaende to billeder fra skadesanmeldelsen d. 30. januar 2024
Nedenstdende et nyligt billede af facaden fra d. 26. oktober 2024.

Vi har saledes anmeldt skaden allerede 1 ar og 10 maneder efter overtagelsen af ejendommen. |
processen har vi radfgrt os med fglgende eksperter.

» Byggesagkyndig og forsikringsekspert ...

* Murermester ... Ekspert i facadepuds og udfgrer takseringssager for [andet forsikringsselskab].
e ..., civilingenigr, ph.d., fra ... som er nogle af landets fgrende eksperter.
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Sagen gar pa om husets facade falder under almen vedligeholdelse eller om den er pudset forkert
og dermed fejlbehaeftet.

ETU Forsikring pastar, at en kgber af et hus med malede/pudsede facader ikke kan ga ud fra, at
vedligeholdelses- /malerarbejdet gennem arene er udfgrt optimalt, og at der pa pudsede huse
hviler en latent vedligeholdelsesbyrde.

At der findes en vedligeholdelsesbyrde, er vi enige i men eftersom huset er overtaget mindre en 2
ar forinden kan det ikke forventes at store flader skal falde af facaden da der ikke var tegn pa ska-
der eller revner i pudset ved overtagelsen. Nuvaerende facadepuds stammer fra 2017. For at sikre
denne ejendom imod skader gar vedligeholdelseskravet langt ud over det forventelige.

Onsdag d. 24-4-2024 foretog [murermester] gennemgang af ejendommen. Her konstateres det, at
der er pudset med cement materiale ovenpa et kalket hus. Dette er ikke fagligt korrekt. Al kalkma-
ling skulle vaere fjernet, hvilket ikke er gjort. Dette er der synlige beviser pa da der stadig er dele
af den oprindelige kalkmaling til stede under pudset.

Pointen omkring den eksisterende kalkbehandling af facaden, som ikke er afslebet, er ogsa naevnt
i taksatornotatet (se bilag 1). Dette underbygger den konklusion vi fremfgrer — nemlig at facaden
er fejlbehaeftet.

Som anfgrt i taksatornotatet star der ganske rigtigt i tilstandsrapporten at der er revnedannelser i
ydervaegge mod syd & vest med karakteren mindre alvorlig skade. Dog er det belejligt udeladt af
taksatornotatet, at der ogsa star fglgende i tilstandsrapporten om selvsamme revner: 'Revnerne
vurderes ikke at udvikle sig vaesentligt.'

[Murermester] gennemgik alle husets facader og forklarede at skaderne ikke pa nogen made er
opstaet som konsekvens af revnerne. Pa alle husets facader er handvaerket ikke udfgrt korrekt.
Pudset er Igst. Det er et spgrgsmal om tid fgr det ogsa falder ned pa de @vrige facader. | taksator-
notatet star der f.eks. skrevet at facaden mod syd er uden tegn pa skader. Dette er faktuelt for-
kert da pudset sidder Igst flere steder.

[Murermester] bekraeftede ligeledes, at den opstaede skade ikke har noget med revnedannelser-
ne at ggre samt at dette er en skjult skade vi ikke kunne have opdaget tidligere.

Herved kan der ikke argumenteres med vedligeholdelsespligt som det ggres i taksatornotatet.

Det vil slet ikke kunne lade sig ggre at vedligeholde sig ud af dette problem. Alle ejendommens fa-
cader er fejlbehaftede og skal pudses om.

Det skal ogsa papeges at [byggesagkyndig] inspicerede ejendommen inden kgbet og her var der
intet der paviste disse skjulte skader.

ETU Forsikring hjemtog stykker af pudset for at teste hvilken type maling, facaden er malet med.
Konklusionerne af denne test er ikke naevnt i taksatornotatet — maske fordi at vi nu har faet be-
kraeftet af [murermester], at huset er malet med plastikmaling som ikke er diffusionsabent.
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For at sikre uvildig og fyldestggrende belysning af problematikken henvendte vi os til [firma] som
er nogle af landets fgrende eksperter.

..., Civilingenigr, ph.d., bekraeftede at kalk inde bag ved pudsen skal renses i bund inden nyt puds
pafgres. Dette understgtter udtalelsen fra [murermester] og bekrzafter at facaden er fejlbehaef-
tet.

Desuden skriver [civilingenigr], 'En korrekt udfgrt pudset facade bgr kunne holde i mindst 10 ar
med kun mindre vedligeholdelsesarbejder, ogsa pa aldre huse. Det kraever jo at underlaget er ud-
fort korrekt og er baeredygtigt for den nye overfladebehandling, hvilket den jo ikke har veeret — og
ikke veeret synligt for jer.'

Som naevnt er nuvaerende facadepuds udfert i 2017 og der bgr ikke falde store flager af allerede i
2024. [Murermesterens] vurdering var at havde den pudsede facade veeret udfgrt korrekt burde
den holde i 15 ar.

[Civilingenigr] fortsaetter, 'l afsnit 'Afskallede facade' navnes det, at der ma forventes vedligehol-
delse af den underliggende konstruktion (latent vedligeholdelse), hvilket jeg ikke kan forsta. Det
er min vurdering, at hvis pudsen var udfgrt pa et korrekt underlag, hvilket den ikke er, sa ville det-
te skadesbillede ikke vaere set, men i stedet revnedannelser, som forarsaget af bevaegelsesrevner.
Der hvor murveerket er intakt, vil pudsen ogsa sidde fast pa underlaget.'

Afslutningsvis argumenteres der i taksatornotatet for at en partiel reparation kan udfgres under
selvrisiko og derfor afvises forholdet. [Murermester] er ogsa blevet forelagt denne konklusion.
Hans svar er klar. Det er umuligt at udbedre skaden indenfor selvrisikoen. Hele facaden skal pud-
ses om, og dette ikke kun der hvor pudsen pt. er faldet ned, men alle ejendommens facader. Hele
huset lider af denne samme underliggende skade."

Selskabet har den 19/11 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har k@bt en 10-3arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med be-
tingelserne EJE-02

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. april 2022.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1935 med tilbygning i 2017.

Anmeldt forhold
Klager anmelder den 30. januar 2024:
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Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 1 ar og 10 maneder efter overtagelsen.

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

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVEGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
1 ﬁ Der er enkelte revner | Revnerne vurderes ikke at
ydervaegge mod syd og vest. udvikle sig vaesentligt
Sagsfremstilling

Pa baggrund af anmeldelsen foretager selskabets taksator besigtigelse af det anmeldte forhold
den 26. marts 2024.

| besigtigelsesnotat af 26. marts 2024 — fremlagt af klager — afviser taksator anmeldte forhold som
deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Der henvises til besigtigelsesnotatet.

Klager er ikke enig i afvisningen og ger den 27. april 2024 indsigelse, hvor bl.a. anfgres, at skade-
arsagen er, at facaderne pa det oprindelige hus fra 1935 ikke var renset i bund fgr facaderne blev
pudset i 2017, og at den anvendte facademaling var medvirkende arsag til afskalling af facade-
pudset.

Taksator besvarer den 16. maj 2024, hvorefter klager den 18. maj 2024 indsender klager til sel-
skabets klageansvarlig.

Selskabets klageansvarlig fastholder den 26. september 2024, at anmeldte forhold ikke udggr en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikring og laegger i den forbindelse bl.a. vaegt p3, at
der er oplysninger i tilstandsrapporten omkring revner i pudsede ydervaegge for den del af ejen-
dommen opf@rt i 1935, som klager ikke har udbedret, og at en kgber af et hus med male-
de/pudsede facer ikke kan ga ud fra, at vedligeholdelsesarbejdet gennem arene er udfgrt optimalt
samt at der pa hus med pudsede facader hviler en latent vedligeholdelsesbyrde.
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Selskabet henviser til praksis fra Ankenzevnet, herunder fremgaeves fglgende kendelser:

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 deekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 9/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"ETU Forsikring henviser til tilstandsrapport ..., hvor den beskikkede bygningssagkyndig oplyser

felgende:
BEBOELSE - YDERVAGGE
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemezerkning
1 ﬁ Der er enkelte revner i Revnerne vurderes ikke at -

ydervaegge mod syd og vest udvikle sig vassentligt

Udbedring af revner falder uden tvivl under almindelig vedligehold, hvilket fuldt ud accepteres.

Af denne arsag havde vi ogsa planlagt at udfgre Ipbende vedligeholdelse, men forsikringsselskabet
forholder sig ikke til det faktum, at da vi overtog huset stod det med flotte facader og, som der
ogsa star i tilstandsrapporten, 'revnerne vurderes ikke at udvikle sig veesentligt'.

Enkelte revner i en pudset facade er ganske normalt og pa overtagelsestidspunktet var der ingen
'alarmklokker' som bekendtgjorde, at de sma revner skulle udbedres gjeblikkeligt.

Hgringssvaret fra forsikringsselskabet giver et unuanceret billede. 'Enkelte revner som ikke vurde-
res at udvikle sig vaesentligt' skal ikke fgre til at store flager pludselig falder ned allerede 1 ar og 10
maneder efter overtagelse.

Med andre ord: Det kan ikke lade sig ggre at udbedre sig ud af problemerne via almindelig vedli-
geholde. Eftersom underlaget ikke kan heaefte skal facaderne renses i bund og pudses op igen. Kun
herefter giver det mening at udfgre vedligeholdelsesarbejde. Hvad ETU-forsikring foreslar vil
medvirke at vedligehold udfgres, hvorefter pudsen falder ned igen da underlaget er fejlbehaeftet.
Herefter kan vedligehold sa begynde forfra og sddan kan vi blive ved i en uendelig cirkel.

Vi har via gennemgang med flere forskellige og uvildige eksperter belyst problemet og Igftet be-
visbyrden. Eksperterne har konstateret lgs puds pa alle husets facader. Det er altsa et spgrgsmal
om tid fgr nuvaerende skade opstar pa de gvrige facader.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 102502

Kravet stilles til at facaderne bliver renset i bund og der bliver pudset op korrekt sa vi har et egnet
pudslag, der sidder fast, at udfgre vedligeholde pa - ganske som vi havde paregnet da vi flyttede
ind.

Ovenstaende argumenter er desuden understgttet af folgende sager som tidligere er behandlet i
ankenzavnet.

Ankenaevnet sag nr. 89347 omhandler, ligesom i vores tilfeelde, facader hvor der i tilstandsrappor-
ten er navnt mindre revner. | denne sag finder ankenavnet det netop at vedligeholdelsesbyrden
gar vaesentlig udover det forventede i forhold til en K1 anmaerkning i tilstandsrapporten. Her var
det ogsa ngdvendigt at om pudse husets 4 facader.

| ankenaevns sag nr. 76.171 har vi endnu en meget sammenligning situation, hvor pudsen ikke er
udfgrt korrekt og dette har veeret tilfaeldet pa overtagelsestidspunktet. Her finder ankenavnet, at
man kan forvente almindelig vedligehold, men ikke en fuldstaendig fjernelse af pudslaget og om
pudsning af huset."

Selskabet har i brev af 14/1 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Indledningsvis bemaerkes, at selskabet forholder sig til, at skadearsagen er fejlbehandling. Selv-
om facade ved overtagelsen ifglge klager fremstod med flotte facader, kan dette ikke medfgre at
forholdet udggr en daekningsberettigende skade jfr. det tidligere anfgrte herunder ogsa henvis-
ning til ankenavnets praksis i forhold til fejlbehandling af pudsede/malede facader for aldre
ejendommen.

Klager henviser til Ankenavnets kendelse 89347:

Ankenavnet palaegger ikke selskabet at daekke det anmeldte forhold pa ejerskifteforsikringen.
Selskabet skal derimod deekke udgifterne til en sagkyndig undersggelse med henblik pa at under-
sgge sammenhaeng mellem manglende fugtspaerre samt afskalninger og revner i de pudsede fa-
cader.

Forholdene i kendelsen 89347 er ikke sammenlignelige med forholdene i naervaerende sag:

1. Ejendommen i kendelsen er opf@rt i 2007, mens klagers ejendom er opfgrt i 1935. Ejendommen
er saledes opfgrt efter meget forskellige krav i byggelovgivningen.

2. Ejendommen i kendelsen formodes at veere opf@rt uden den kraevede fugtspaerre efter bygge-
lovningen galdende pa opfgrelsestidspunktet, hvorfor skadearsagen kan vaere den manglende
fugtspaerre og i sa fald vil ejerskifteforsikringens skadesbegreb vaere opfyldt. Skadesarsag ved kla-
gers ejendom er ifglge taksatorrapport fejlbehandling, som ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejeskifteforsikringen jfr. bl.a. ankenaevnets kendelse 82107 og 93.851 omtalt i tidligere
indleeg.

3. Vedligeholdelsesarbejdet pa klagers ejendom fra 1935 har gennem arene ikke veeret udfgrt op-
timalt, hvilket en kgber af en &ldre ejendom ifglge ankenaevnets praksis ikke kan gar ud fra. En
kgber af en nyere ejendom, som den i kendelsen, kan forvente noget andet, idet bygningens vaer-
di og brugbarhed kan pa overtagelsestidspunktet veere naevnevaerdigt nedsat i forhold til andre in-
takte tilsvarende bygninger med pudsede facader af samme alder.
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Klager henviser til Ankenaevnets kendelse 76171, som skulle omhandle en meget sammenligning
situation, hvor pudsen ikke er udfgrt korrekt og dette har veeret tilfeeldet pa overtagelsestids-
punktet.

Kendelsen er af sldre dato end de som selskabet tidligere har henvist til. Ankenaevnets praksis ses
at veere &ndret i de efterfglgende kendelser, som selskabet har henvist til, hvis forholdene i ken-
delsen anses for at veere sammenlignelige med naervaerende sag.

Ankenzvnet palegger selskabet at daekke afrensning og pafgring af nyt pudselag pa ejerskiftefor-
sikringen, mens almindelig vedligeholdelse sa som udgift til maling ikke er deekket ejerskifteforsik-
ringen.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold omtalt i tilstandsrapporten, fordi kpber af ejendommen
ma paregne at afholde udgift til udbedring af disse som almindelig vedligeholdelse. Saedvanligvis
er

Ankenavnet enig i, at disse udgifter skal fratraekkes, nar selskabet palaegges at udbedre en skade,
som samtidig udbedrer omtalte forhold i tilstandsrapporten.

Forholdene i kendelsen 76171 er ikke sammenlignelige med forholdene i naervaerende sag:

1. Ejendommen i kendelsen er et bindingsvaerkshus opf@rt i 1907 med pudsede facader sandsyn-
ligvis uden net armering, hvorfor det oprindelige bindingsvaerkshus arbejder anderledes end
pudslag. Klagers ejendom er et murstenshus/teglhus med pudsede facader opfgrt i 1935, saledes
er det ikke tale om, at det oprindelige hus arbejder anderledes en pudslaget.

2. Ved klagers ejendom er skadearsagen ifglge taksatorrapport fejlbehandling, som ikke udggr en
daekningsberettigende skade pa ejeskifteforsikringen jfr. bl.a. ankenavnets kendelse 82107 og
93.851 omtalt i tidligere indlaeg. Mens skadearsagen ved ejendommen i kendelsen sandsynligvis
er manglende net armering, hvilket i sa fald kan opfylde ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

| kendelsen 76171 forholder ankenavnet sig ikke til, om en kgber af et hus med malede/pudsede
facer ikke kan ga ud fra, at vedligeholdelsesarbejdet gennem arene er udfgrt optimalt, hvilket er
tilfeeldet i nyere kendelser, som selskabet tidligere har henvist til.

| kendelsen 76171 er der heller ikke stillet spgrgsmal ved anvendelse af net armering pa udfgrel-
sestidspunktet.

Ankenaevnet forholder sig med andre ord ikke til om bygningens veerdi og brugbarhed pa overta-
gelsestidspunktet er naevnevaerdigt nedsat i forhold til andre intakte tilsvarende bygninger med-
pudsede facader af samme alder.

Afskrivning:

| det omfang det anmeldte forhold efter ankenaevnets opfattelse matte udggre en daekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringen, vil der udover fradrag for udbedring af de i tilstands-
rapporten omtalte forhold foretages afskrivning i overensstemmelse med betingelserne for mur-
vaerk opfegrt i 1935.

Det er tale om puds pa tegl, som pa skadestidspunktet er 89 ar gammel. Fgr selvrisiko udgegr er-
statning 20% af udbedringsomkostninger af en eventuel daekningsberettigende skade jfr. neden
stdende uddrag fra betingelserne (Bilag A).
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Vurdering
Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen."

Klagerens advokat har i brev af 26/1 2025 bl.a. anfgrt:

"Det er ubestridt at huset er nypudset og nymalet i ar 2019 af den tidligere ejer.
Der er fremlagt dateret billede dokumentation for dette i sagen.

Jeg skal derfor endnu engang praecisere, hvorfor dette opfylder skadebegrebet pa min ejerskifte-
forsikring i forhold til mit konkrete hus, uagtet hvor mange forskellige ankenavnskendeler som
selskabet fremkommer med i deres skrivelse til Ankenzevnet.

Der er fgrt ubestridt bevis for ved [murermester] — ekspert i facadepuds, at han ved inspektion af
huset kunne konstateret at der er pudset med cement materiale ovenpa et tidligere kalket hus.
Dette er ikke fagligt korrekt udtaler han. Al kalkmaling skulle veere fjernet, hvilket ikke er gjort.
Dette er der synlige beviser pa, da der stadig er dele af den oprindelige kalkmaling til stede under
pudsen. Der er efterfglgende brugt plastikmaling oven pa cementpudsen, som ikke er diffusions-
abent.

Det er ogsa ubestridt at [firma] ved ..., civilingenigr, ph.d., bekreeftede at kalk inde bag ved pud-
sen skal renses i bund inden nyt puds pafgres og bekraefter at facaden er fejl behandlet.

[civilingenigr] skriver i gvrigt, 'En korrekt udfgrt pudset facade bgr kunne holde i mindst 10 ar med
kun mindre vedligeholdelsesarbejder, ogsa pa aldre huse. Det kreever jo at underlaget er udfgrt
korrekt og er baeredygtigt for den nye overfladebehandling, hvilket den jo ikke har vaeret.

Forsikringsselskabet ETU, har ved taksator ... udtaget konkrete prgver af facaden, for preaecist at
kunne bestemme materialeindholdet i puds og malingslag, men har tilbageholdt resultat for mig.

ETU-forsikring har dog ikke bestridt hverken [murermester] eller civilingenigr, ph. d ... konstate-
ringer omkring facadens fejludfgrte puds eller kommet med andre oplysninger, at den skulle vaere
korrekt udfgrt.

| denne konkrete sag er der er fgrt bevis at facadepudsen er fejludfgrt og der er en klar arsags-
sammenhang mellem den fejludfgrte facadepuds og de skader vi har pa facaden. Vi kan ikke med
almindelige vedligeholdelsesarbejder holde facaden fra alle falde ned i store flager, uanset om vi
Igber rundt om ejendommen hver eneste dag og nidkaert reparere hver enkelt lille revne, som
matte naturligt komme i en facade, da fejlen ligger inde bag pudsen.

Vi fastholder derfor vores krav overfor for ejerskifteforsikring, at denne skal deekke omkostninger
til at facadepudsen bliver lavet korrekt."

Selskabet har i brev af 30/1 2025 bl.a. anfert:
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"Klagers bemaerkninger giver ikke anledning til nye bemaerkninger.

Klagers murer og radgiver er enige om, at korrekt behandling af facader ville vaere afrensning af
kalklag. Selskabet bestrider ikke, at huset pa et tidspunkt fremstod kalket og at der formentlig ikke
er sket afrensning af kalklag ved senere behandling af facaderne af tidligere ejer.

Dette udggr ikke en deekningsberettigende skade jfr. tidligere anfgrt herunder kendelse 93851."

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af besigtigelsesnotat af 26/3
2024 fremgar bl.a.:

"2. Besigtigelsesnotat

2.1. Notat

Anmeldte forhold ses i den eksisterende bygning fra 1935, der er overfladebehandlet i 2018. For-
sikringstager overtog huset 4 maned i 2022 altsa for 2 ar siden. Inden kgbet af huset, er forsik-
ringstager blevet oplys om fglgende i salgsdokumenter.

1. Husets ydervaegge er opfert efter gaengs byggeskik i 1935, med nyere overfladebehandling

2. Der er i tilstandsrapporten benaevnt revnedannelser i ydervaegge mod syd & vest, med karakte-
ren mindre alvorlig skade.

Forsikringstager oplyser, at der ikke er foretaget vedligeholdelse af facader i deres ejertid (2 ar)

Ved besigtigelsen fremviser FT. Gule plamager over badveerelsesvinduet mod vest, i den eksiste-
rende bygning fra 1935. se oversigt nedenfor:

Over vinduet foretages der fugtmalinger op til 139,8 digits, hvilket betegnes som vaerende meget
fugtigt, hvor malinger under og omkring vinduet males der op til 39,9 digits som betegnes som
vaerende meget tort.

Ved soveverelset pa 1. salen over badevarelset, males der ikke forhgjet fugt, eller ses visuelle
tegn pa indtreengende fugt.

Af malingerne vurderes den gennemtrangende fugt at veere begraenset, pa en straekning pa 1
meter langs vinduets overkant.

Ved kig ud ad vinduet pa fgrstesalen, ses Igstsiddende overfladebehandling ved salbaenkshjgrner.

Udefra ses der nedfalden overfladebehandling over badevarelsets vinduet i en stgrrelsesorden pa
ca. 3 kvadratmeter.

Ydermere ses der bevaegelsesrevner pa facaden, som vurderes at vaerende arsagen til den konsta-
terede fugtindtraengning.

Facadebehandling
Forsikringstager fremviser billeder ved besigtigelsen, som viser szelger af ejendommen i 2018, er i
gang med klarggring af facaden til ny overfladebehandling.
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Af billederne fremgar det, at den eksisterende kalkbehandling af facaden ikke afslibes.

Det samme konkluderes ved besigtigelsen, at kalkbehandlingen stadig fremgar under den nyere
overfladebehandling, hvilket kan vaere en konkurrerende arsag til afskallingen.

Ved bevaegelsesrevnerne og den nedfaldene overfladebehandling, ses den omkringliggende over-
flade helt skruk, hvilket vil udvikle sig til yderligere afskalning.

Facaden pa eksisterende bygning mod syd og @st, ses der primaert mindre forventelige revner ved
salbaenke, dog uden afskalning af vaesentlig karakter. Herudover var der ved besigtigelsen ingen
tegn pa snarlig afskalning af samme karakter mod vest, og lgd ikke skruk ved bankeprgver.

3.1 Konklusion
De gule plamager og den forggede fugt over badeveerelsesvinduet, vurderes at stamme fra revne-
dannelserne der ses over badevarelsesvinduet udefra.

Bevaegelsesrevnerne er benazevnt i tilstandsrapporten og er ikke udbedret i forsikringstagerens
ejertid, og da placeringen mod vest sammenholdt med den ekstraordinzere vejrstation + ned-
badrsmaengde, har revnedannelsens udvikling ikke kunne forudses, ved besigtigelsen af den bygge-
sagkyndige der har udarbejdet tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold benavnt i tilstandsrapporten jf. betingelserne punkt.
4,1, hvorfor vi ikke kan vaere behjaelpelige med udbedring af denne. Argumenteres der for at be-
navnelserne ikke er korrekt beskrevet, vil udbedring af revne og fglgeskade med fradrag benaev-
nelsen ikke overstige selvrisikoen pa 5.100 kr.

Afskallede facade

Der fandtes ifglge producentanvisninger egnet overfladebehandling til zeldre kalkede facader, ved
mindre afskrabning af den eksisterende overflade. Denne behandling kraever ligesom andre faca-
der fra 1935, jeevnlig vedligeholdelse og isaer nar der opstar mindre bevaegelsesrevner.

Vedligeholdelsespligten tilfalder nuvaerende ejer og ma forventes, da facadens alder af 89 ar trods
nyere overfladebehandling kraever en latent vedligeholdelse.

Af overstaende ses afskalningen af overfladebehandlingen, ikke at adskille sig naevnevaerdigt i for-
hold til andre huse opfgrt i 1935 og dermed vurderes forholdet ikke at vaerende af naevnevaerdig
karakter.

Hertil kan det oplyses, at der ligger flere ankenavnskendelser pa lignende sager, som ikke vurde-
res at vaere omfattet af ejerskifteforsikringen.

Se bl.a.

AK 93851

AK 82.107"
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Af tilstandsrapport af 18/9 2021fremgar bl.a.:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVAGGE

HNr. Vurdering Skade Risiko Bemaarkning
1 ﬁ Der er enkelte revneri Revneme vurderss ikke at -
ydervaegge mod syd og vest udvikle sig vessentligt

Af klagerens e-mail af 27/4 2024 til selskabet fremgar bl.a.:

"[Murermester] gennemgik alle husets facader og forklarede, at skaderne ikke pa nogen made er
opstaet som konsekvens af revnerne. Pa alle husets facader er handveerket ikke udfgrt korrekt.
Pudset er Igst. Det er et spgrgsmal om tid fgr det ogsa falder ned pa de @vrige facader. | taksator-
notatet star der eksempelvis skrevet at facaden mod syd er uden tegn pa skader. Dette er faktuelt
forkert. Desuden patalte [murermester] at reparationerne omkring begge vinduer pa den sydlige
facade er udfgrt med forkert megrtel.

Et andet problematisk emne i taksatornotatet er omkring fugtmalingerne. Her skrives der, 'Ved
sovevarelset pa 1. salen over badevaerelset, males der ikke forhgjet fugt, eller ses visuelle tegn pa
indtraengende fugt.' Denne tekst er misvisende. Der blev ikke konstateret fugt pa 1. sal fordi tak-
satoren ikke malte efter det. Taksator sagde selv, at han ikke kunne male det grundet den made 1.
salen er bygget.

Havde man derimod taget sig tid til at male fugten udvendigt, hvilket [murermester] gjorde, ville
man have konstateret en fugtighed pa 91-92, hvor den skal veere 20-30. Der er opsamlet betydeli-
ge mangder af fugt i murvaerket.

Plastikmaling er dermed medvirkende arsag til at pudset falder af vaeggen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

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

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt 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.
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4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.5 Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade

pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.16 Forhold under kr. 5.100."

Naevnet har faet forelagt fotografier fra salgsopstilling, af afskalninger pa vestfacade og af gule

plamager indvendigt over vestligt vindue.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er fra 1935 med facader af murvaerk med puds. Ejendommen har til-
bygning fra 2017, og ejendommen fik oppudset facaderne omkring 2018. Klageren overtog den
forsikrede ejendom den 1/4 2022. Den 30/1 2024 anmeldte klageren, at facaden skallede af i
store flager. Selskabet besigtigede ejendommen den 26/3 2024. Selskabet har afvist deekning
med henvisning til, at forholdet ikke udggr en daekningsberettigende skade. Klageren gnsker

ompudsning af alle ejendommens facader.

Klageren har anfgrt, at facaderne er fejlbehandlede. Der er pudset med cementmateriale oven-
pa et kalket hus. Kalklaget skulle have veeret fijernet. Huset er malet med plastikmaling, der ikke
er diffusionsdbent. Klageren har anfgrt, at der ikke var tegn pa skader eller revner i pudsen pa
overtagelsestidspunktet, og at vedligeholdelsesbehovet gar langt ud over det forventelige. Kla-
geren har anfgrt, at en korrekt pudset facade ifglge en sagkyndig bgr kunne holde i mindst 10
ar med kun mindre vedligeholdelsesarbejder. Klageren har anfgrt, at det ikke er muligt at ud-
bedre sig ud af problemerne via almindelig vedligeholdelse. Klageren har anfgrt, at afskalnin-

gerne ifglge klagerens murermester ikke er opstaet som konsekvens af de revner i facaden, der
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er anmaerket i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at revnerne ifglge anmaerkningen i til-
standsrapporten ikke vil udvikle sig veesentligt. Det skal ikke fgre til, at store flager falder af 1 ar

og 10 maneder efter overtagelsestidspunktet.

Selskabet har anfgrt, at det ikke udggr en daekningsberettigende skade, at kalklaget ikke er ren-
set af, f@r facaderne blev behandlet. Selskabet har anfgrt, at en kgber af et hus med male-
de/pudsede facer ikke kan ga ud fra, at vedligeholdelsesarbejdet gennem arene er udfgrt opti-
malt, og at der pa hus med pudsede facader hviler en latent vedligeholdelsesbyrde. Selskabet

har anfgrt, at klageren ikke har udbedret de revner, som er anmaerket i tilstandsrapporten.

Det fremgar af tilstandsrapport af 18/9 2021, at der pa ydervaegge er anmaerket med grat hus,
at der er enkelte revner i ydervaegge mod syd og vest. Revnerne vurderes ikke at udvikle sig

vaesentligt.

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 26/3 2024, at "Forsikringstager oplyser, at der ikke er fore-
taget vedligeholdelse af facader i deres ejertid (2 ar). Ved besigtigelsen fremviser FT. gule pla-
mager over badveerelsesvinduet mod vest, i den eksisterende bygning fra 1935 ... Over vinduet
foretages der fugtmalinger op til 139,8 digits, hvilket betegnes som vaerende meget fugtigt,
hvor malinger under og omkring vinduet males der op til 39,9 digits som betegnes som varen-
de meget t@rt. Ved sovevaerelset pa 1. salen over badeveerelset, males der ikke forhgjet fugt,
eller ses visuelle tegn pa indtreengende fugt. Af malingerne vurderes den gennemtraengende
fugt at vaere begraenset, pa en streekning pa 1 meter langs vinduets overkant. Ved kig ud ad
vinduet pa f@rstesalen, ses Igstsiddende overfladebehandling ved salbaenkshjgrner. Udefra ses
der nedfalden overfladebehandling over badevzaerelsets vindue i en stgrrelsesorden pa ca. 3
kvadratmeter. Ydermere ses der beveegelsesrevner pa facaden, som vurderes at veerende arsa-
gen til den konstaterede fugtindtraengning ... kalkbehandlingen ... fremgar [stadig] under den
nyere overfladebehandling, hvilket kan vaere en konkurrerende arsag til afskallingen. Ved be-
vaegelsesrevnerne og den nedfaldene overfladebehandling, ses den omkringliggende overflade

helt skruk, hvilket vil udvikle sig til yderligere afskalning. Facaden pa eksisterende bygning mod
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syd og @st, ses der primaert mindre forventelige revner ved salbanke, dog uden afskalning af
vaesentlig karakter. Herudover var der ved besigtigelsen ingen tegn pa snarlig afskalning af
samme karakter mod vest, og lgd ikke skruk ved bankeprgver ... 3.1 Konklusion: De gule plama-
ger og den forggede fugt over badevaerelsesvinduet, vurderes at stamme fra revne-dannelserne
der ses over badevaerelsesvinduet udefra. Bevaegelsesrevnerne er benaevnt i tilstandsrapporten
og er ikke udbedret i forsikringstagerens ejer-tid, og da placeringen mod vest sammenholdt
med den ekstraordinzere vejrstation + nedbgrsmangde, har revnedannelsens udvikling ikke
kunne forudses, ved besigtigelsen af den byggesagkyndige der har udarbejdet tilstandsrappor-
ten ... Argumenteres der for at benaevnelserne ikke er korrekt beskrevet, vil udbedring af revne

og felgeskade med fradrag benaevnelsen ikke overstige selvrisikoen pa 5.100 kr."

Pa fotografier i salgsopstillingen ses facaderne uden afskalninger. Pa fotografier af ejendommen
ses en stgrre afskalning over badevaerelsesvinduet mod vest. Under afskalningen ses bevaegel-
sesrevner i murvaerket og overfladen omkring afskalningen ses skruk/Igs. Pa fotografier af faca-

de mod syd ses ikke synlige afskalninger.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.2, at forsikringen deekker fysiske forhold ved
bygningerne, der giver naerliggende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygnings-
dele. Manglende bygningsdele kan ogsa veere en skade. | policens forstand skal begrebet "ska-
de" forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Ved "neerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke sattes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger. Det fremgar af punkt 4.1, at forsikringen ikke deekker forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at
en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets

reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Det fremgar af punkt 4.5, at forsikringen
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ikke daekker forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligehol-
delse, medmindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket skade eller nzerliggende
risiko for skade pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1. Det fremgar af punkt 4.16, at forsikringen ikke
dakker forhold under kr. 5.100.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler ved udfgrelsen eller vedligeholdelsen af en bygningsdel. Afggrende er,

om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
facaderne, der nedsaetter ejendommens veerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsva-
rende intakte ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand, og som
derfor udggr en skade i forsikringens forstand. Naevnet finder videre, at klageren ikke har godt-
gjort, at der er forhold omfattet af forsikringens udvidede daekning. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet finder, at klageren ikke har godtgjort, at vedligeholdelsesbyrden vaesentligt gar ud

over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af husets alder og konstruktion.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at udvendige veegflader pa malede og pudsede huse er
mere vedligeholdelseskreevende end andre typer udvendige vaegflader, og at en kgber ikke kan

forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at afskalningen befinder sig lokalt ved bevaegelsesrevnerne an-
maerket i tilstandsrapporten, og at der er malt opfugtning i omradet, hvorfor omfanget af af-

skalningen i et vist omfang ma tilskrives bevaegelsesrevnerne. Naevnet har i den forbindelse lagt
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vaegt pa, at der ikke andre steder er dokumenteret synlige afskalninger eller skader i murveaerket
og fugtindtraengning som fglge af afskalninger, nar der ses bort fra bevaegelsesrevnerne, der er
anmarket i tilstandsrapporten.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at facadepudset er fra ca. 2018, og at afskalningen blev an-
meldt i 2024. Naevnet har henset til, at klageren ikke i sin ejertid har udbedret de anmaerkede
revner.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\U;L/‘f f{-;” }I .' :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



