Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. marts 2025 blev i sag nr. 102610:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 15/11 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Store omrader af puds pa facaden falder af ved en ganske let bergring.

Vi anmelder til skaden til ejerskifteforsikringen, da denne del af facaden ikke har faet nogen an-
maerkninger i tilstandsrapporten.

Dansk Boligforsikring (DB) giver afslag og igangsaetter samtidig en naermere undersggelse af for-
holdet.

IKKE KORREKT UDF@RT HANDVZARK
| tilsynsrapporten fra handveerkeren fremgar det, at der er tale om ikke korrekt udfgrt handvaerk.
Der er i denne sag ikke tale om saedvanligt slid eller manglende vedligeholdelse.

Dakning geelder ikke:
'Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse...'

MISVISENDE BESKRIVELSE | TILSTANDSRAPPORTEN

Facadens tilstand var dermed klart ufyldestggrende eller misvisende beskrevet i tilstandsrappor-
ten, i forhold til, at vi, som kgbere skulle have mulighed for at tage hgjde for forholdets reelle ka-
rakter - ogsa selvom dette ikke var synligt pa overtagelsesdatoen.

| punkt 4.1 star der, at:

'Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'
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Vi forholder os til, hvordan facaden sa ud ved overtagelsen - helt uden anmarkninger. Til sam-
menligning var der anmaerkninger pa sma revner i den modstaende facade, og den har vi givet fa-
cademaling i ar. Pa trods af vejr og vind holder netop denne revnede facade fortsat meget taet, og
der er ingen hultklingende lyde, nar man banker.

Vi kgbte en tilsyneladende intakt facade, som er beskrevet uden anmaerkninger i tilstandsrappor-
ten pa den specifikke del af huset. Dette er ikke en rimelig forventning i forhold til en facade, som
var intakt for to ar siden. Vi har derfor ikke haft nogen reel chance for at vurdere omfanget eller
betydningen.

LEVETID
Forsikringsselskabet indvender, at besigtigelseskonsulenten vurderer, at pudsreparationen er ud-
f@rt for mere end 10 ar siden, og at den kraever Igbende vedligeholdelse.

Som jeg kan google mig frem til, s er den normale levetid for et pudslag 15-20 ar, og som jeg kan
se, er levetiden leengere for et tynd lag puds. For os at se, ville facaden muligvis, uden problemer.
kunne have holdt i gode 10 ar endnu, hvis den havde vaeret korrekt udfgrt, og normal vedligehold
fra vores side ville muligvis kunne have forlaenget levetiden ved Igbende facademaling efter be-
hov.

Men for det fgrste havde vi ikke nogen chance for at vurdere pudslagets alder ved overtagelsen -
vi kunne bare forholde os til, at det var intakt. Og for det andet sa skyldes skaden ikke manglende
vedligehold, men forkert udfgrt handvaerk.

NZARLIGGENDE RISIKO FOR SKADE

Der star i punkt 3.1, at der er daekning ved:

fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygnin-
ger eller bygningsdele.

Denne ikke korrekte udfgrte reparation er et fysisk forhold pa bygningen, som har givet neerlig-
gende risiko for skade. Ogsa selvom dette ikke var synligt pa overtagelsesdatoen.

Punkt 3.5:

Dakningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Der er altsa en definitionsforskel pa forholdet og pa skaden, og forholdet var til stede helt fra star-
ten - skaden, som er opstaet pa grund af den nzerliggende risiko, er desuden rettidigt anmeldt i
forsikringstiden.

Dette er specifikt anfgrt i punkt 4.6 i undtagelser for daekningen, hvor der star, at:
... medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for
skade pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

DZAKNING

Med baggrund i betingelserne for ejerskifteforsikringen forventer jeg fortsat fuld daekning af ska-
den - eventuelt med en mindre justering i forhold til alder."

Selskabet har den 6/12 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer afskallende facadepuds pa husets gstvendte facade, som klager gnsker daekket
under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr
en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende pa adressen ... den 16. marts 2022. | forbindelse med
handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... udarbejdet den 29. august 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 1. august 2024 anmelder klager afskallende facadepuds pa husets murveerk. Skadeanmeldel-
se
fremlaegges som bilag B.

Den 28. august 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotatet er fremlagt af klager.

Den 25. september 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling,
som den 6. november 2024 fastholder daekningsafslaget. Korrespondancen i sagen fremlaegges i
ét samlet dokument som bilag C.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kreever, at DBF skal daekke en udbedring af den afskallede facadepuds. Klager har indhen-
tet et tilbud pa udbedringen, der fremgar under bilag C.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 16. marts 2022 var forhold ved husets facader, som udgjorde en daekningsberet-
tigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5.

Sagen drejer sig om et parcelhus fra 1959. Det fremgar af husets energimaerkerapport, bilag D, at
huset overvejende er opfgrt med massive ydervaegge, bestdende af 20 cm lecablokke med ind-
vendig pladebeklaedning og 100 mm isolering. Ved overtagelsen fremstod huset med pudsede og
hvidmalede facader. Det fremgar af saelgeroplysningerne i tilstandsrapporten, s. 21, at huset er
blevet sandblaest og pudset i ar 2010.
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Ved DBF’s besigtigelse konstateres der pudsafskalninger pa den gstvendte gavl. | toppen af det af-
skallede omrade ses pudsens oprindelige, underliggende mgrtellag. Her er mgrtlen blevet kastet
pa og har dermed faet en ru overflade. Som led i efterfglgende reparationer af pudsen er der ble-
vet pasmurt et finkornet lag megrtel pa facaden, der dermed har faet en glat overflade. Det yder-
ste lag pudsmegrtel er derefter blevet pafgrt. Pudsmgrtlen har ikke kunnet haefte ordentligt til den
underliggende mgrtels glatte overflade, hvorfor den nu er begyndt at skalle af. Konsulenten esti-
merer, at reparationen er foretaget for minimum 10 ar siden.

Til stgtte for sit krav om daekning g@r klager gaeldende, at afskalningerne skyldes ukorrekt hand-
vaerksmaessig udfgrelse, og ikke saedvanlig slid eller manglende vedligeholdelse. Klager ggr videre
geeldende, at facadens tilstand var klart ufyldestggrende eller misvisende beskrevet i tilstandsrap-
porten, og at facaden kunne have holdt i 10 ar endnu, maske endda laengere ved sadvanligt ved-
ligehold fra klagers side. Det er klagers opfattelse, at den ukorrekt udfgrte reparation har medfgrt
nzerliggende risiko for skade.

Klager ma som ejer af et pudset hus paregne en hgjere vedligeholdelsesfrekvens, end hvis huset
havde fremstaet med blankt murvaerk. Det kan ikke forventes, at tidligere ejere i alle tilfaelde har
vedligeholdt facaden optimalt, og selv pa pudsede facader, hvor det handvarksmaessige arbejde
er udfgrt korrekt, vil der forekomme afskalninger efter en arraekke. Henset hertil er det ikke
usadvanligt, at klager mere end 2 ar efter sin overtagelse skal foretage mindre reparationer af
den pudsede facade.

Det bemaerkes i gvrigt, at det afskallende lag puds ikke har nogen konstruktiv betydning for huset.
Den bagvedliggende mgrtel og lecablokkene er i sig selv konstrueret til at kunne fungere som kli-
maskaerm. Klager har ikke oplyst, at afskalningerne har haft konstruktionsmaessig betydning for
huset, fx i form af vandindtraengen.

Det er derfor ikke i sig selv afggrende, hvorvidt reparationen af pudsen er udfgrt handvaerksmaes-
sigt korrekt, og om kvaliteten af reparationen har haft betydning for pudsens holdbarhed. Det af-
gorende er, om forholdet opfylder forsikringens skadebegreb, hvilket ma afvises.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende gealdende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 16. marts 2022 var forhold ved husets gstvendte facade, som udgjorde en skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

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

"DBF svarer, at det ikke kan forventes, at tidligere ejere i alle tilfaelde har vedligeholdt facaden op-
timalt.

Hvis et forhold ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, kan vi som ejere forvente, at tingene er i or-
den. Angaende vedligehold star der specifikt, at forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller
bygningens manglende vedligeholdelse ikke er daekket, medmindre der som fglge af det pageel-
dende forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade.
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DBF svarer, at selv pa pudsede facader, hvor det handvarksmaessige arbejde er udfgrt korrekt, vil
der forekomme afskalninger efter en arraekke og at det kan forventes, at man to ar efter overta-
gelsen skal foretage mindre reparationer af facaden. Vi er helt indforstdede med Igbende vedlige-
hold, hvilket vi for eksempel har foretaget pd modstdende facade. Hvis der var tale om mindre
revner eller sma omrader med afskalning, ville vi have set det som et vedligeholdelses-issue. Men
der er tale om store dele af facaden, som, pladask, falder af i en let bergring. Dette kan ikke med
rimelighed tilskrives manglende vedligehold.

DBF svarer ogsa, at det afskallende lag puds ikke har nogen konstruktiv betydning for huset. 'Den
bagvedliggende mgrtel og lecablokkene er i sig selv konstrueret til at kunne fungere som klima-
skarm. Klager har ikke oplyst, at afskalningerne har haft konstruktionsmaessig betydning for hu-
set, fx i form af vandindtraengen.'

Jeg kan ikke se, at ovenstaende har nogen som helst relevans endsige indflydelse pa afggrelsen.
Der star specifikt, at der er deekning fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader, og at ved 'skade’ forstas bl.a. brud og revnedannelser.

Jeg fastholder fortsat mit krav om daekning, eventuelt med en mindre nedskrivning i forhold til al-
der."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrappor-
ten, besigtigelsesnotat, police og betingelser, skadesanmeldelse og energimaerke. Uddrag af

bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 28/8 2024:

"Konklusion
Anmeldte forhold tilskrives til ikke korrekt udfgrt handvaerk.

Gavlen er blevet kastet ud og pudset ved opfgrelsen. Pa et tidspunkt har der vaeret afskalling pa
pudsen, og det er blevet repareret. Denne reparation er ikke udfgrt med udkast, men man har
smurt et lag finkornet mgrtel pa, det fgrte lag har siddet og t@rret, og derefter er lagt et nyt lag
mgrtel pa, som er pudset jeevnt med resten af facaden. Vedhaftning mellem de to lag mgrtel har
sluppet da det inderste lag mgrtel er for glat, samt at det yderste lag mgrtel er lagt pa uden for-
vanding for at sikre ordentlig vedhaeftning.

En malet og pudset facade kraever Igbende vedligeholdelse.
Der vurderes at det er +10 ar siden at puds blev repareret.

Reparationen er ikke saedvanlig, da man ikke har sikret ordentlig vedhaftning ved udfgrelse af
pudsarbejdet.

Der ses ingen fglgeskade.
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Afskallet puds var ikke til stede ved overtagelsen."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1959, den 16/3 2022. Hun an-
meldte den 1/8 2024, at der var afskallende facadepuds pa ejendommens murveerk. Selskabet
har afvist at yde daekning. Klageren gnsker "fuld deekning af skaden - eventuelt med en mindre

justering i forhold til alder".

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke udggr et deekningsberettigende forhold. Selskabet har
anfgrt, at det afskallende lag puds ikke har nogen konstruktiv betydning for huset, og at klage-

ren som ejer af et pudset hus ma forvente en hgjere vedligeholdelsesfrekvens.

Klageren har anfgrt, at facadens tilstand er klart ufyldestggrende eller misvisende beskrevet i
tilstandsrapporten i forhold til, at de, som kgbere, skulle have mulighed for at tage hgjde for
forholdets reelle karakter, ogsa selvom dette ikke var synligt pa overtagelsesdatoen. Klageren
har anfgrt, at "forsikringsselskabet indvender, at besigtigelseskonsulenten vurderer, at pudsre-
parationen er udfgrt for mere end 10 ar siden, og at den kraever Igbende vedligeholdelse. Som
jeg kan google mig frem til, sa er den normale levetid for et pudslag 15-20 ar, og som jeg kan se,
er levetiden laengere for et tynd lag puds. For os at se, ville facaden muligvis, uden problemer.

kunne have holdt i gode 10 ar endnu, hvis den havde vaeret korrekt udfgrt, og normal vedlige-
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hold fra vores side ville muligvis kunne have forleenget levetiden ved lgbende facademaling
efter behov. Men for det fgrste havde vi ikke nogen chance for at vurdere pudslagets alder ved
overtagelsen - vi kunne bare forholde os til, at det var intakt. Og for det andet sa skyldes skaden

ikke manglende vedligehold, men forkert udfgrt handvaerk".

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 28/8 2024, at "Anmeldte forhold tilskrives til ikke korrekt
udfgrt handveerk. Gavlen er blevet kastet ud og pudset ved opfgrelsen. Pa et tidspunkt har der
veeret afskalling pa pudsen, og det er blevet repareret. Denne reparation er ikke udfgrt med
udkast, men man har smurt et lag finkornet mgrtel pa, det fgrte lag har siddet og t@rret, og
derefter er lagt et nyt lag mgrtel pa, som er pudset jaevnt med resten af facaden. Vedhaftning
mellem de to lag mgrtel har sluppet da det inderste lag mgrtel er for glat, samt at det yderste
lag mgrtel er lagt pa uden for-vanding for at sikre ordentlig vedhaftning. En malet og pudset
facade kraever Igbende vedligeholdelse. Der vurderes at det er +10 ar siden at puds blev repa-
reret. Reparationen er ikke sadvanlig, da man ikke har sikret ordentlig vedhaeftning ved udfg-
relse af pudsarbejdet. Der ses ingen fglgeskade. Afskallet puds var ikke til stede ved overtagel-

sen-.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at "Forsikringen daekker udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nsevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-

byggende foranstaltninger".
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Naevnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der
skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller nzerliggende risiko

for skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens

skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens facader, som udgjorde skade eller nzerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at en kgber efter naevnets opfattelse ikke kan forvente,
at vedligehold af malede og pudsede facader igennem arene er foretaget optimalt, samt at der
pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved malede og pudsede facader som den
pagaeldende. Det bemaerkes i tilknytning til dette, at selskabets konsulent ved besigtigelsen

vurderede, at den omhandlede pudsreparation er udfgrt for minimum 10 ar siden.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at forholdet har betydning for kon-
struktionen eller for klimaskarmens funktion og holdbarhed, herunder at der skulle treenge
vand ind i bygningen. Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa selskabets besigtigelsesrap-
port, hvoraf det fremgar, at der ved besigtigelsen ikke kunne konstateres nogen fglgeskade.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

R

Peter Th@nnings



