Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. august 2025 blev i sag nr. 102761:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning. | klageskema af 15/12
2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi kgbte vores hus uden nogen bemaerkninger omkring husets facader, uden nogen former for af-
skalning, facaderne stod perfekt.

Nu 3 ar efter sidder alle facader 'lgst' uden vedhaeftning hele vejen rundt pa vores hus og fugtop-
hobninger imellem pudslag og mursten, foruden alle de steder hvor det er begyndt at skalle af.
Vandet har Igbet pa bagsiden af pudslag og ned i sokkel som er blevet frostspraengt og g¢delagt.
Dansk Boligforsikring skriver: En ejerskifteforsikring deekker alvorlige skader og ulovlige el- og vvs-
installationer pa huse, som ikke fremgar af tilstandsrapporter eller elinstallationsrapporter.

Er en skade til 200.000 kr. ikke en alvorlig skade? Det er den pris vi har faet vurderet af en uvildig
murer, samt af forsikringselskabets egen vurderingsmand.

Dansk Boligforsikring skriver endvidere: Forsikringen tegnes af kgber af et hus, og sikrer dig mod
skjulte skader og uforudsete udgifter. Forsikringen Igber i mindst 5 ar.

Er dette ikke en skjult skade og uforudset udgift?

Vi har ikke nogen klausuler i vores forsikring eller nogen bemaerkninger i tilstandsrapporten om-
kring vores facader, da disse var i orden pa kgbstidspunkt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi mener vi har ret til at fa deekket udgifter til renovering af facader iht. vores ejerskifteforsikring
hos Dansk Boligforsikring. Dette er ikke bare en enkelt vaeg der skal renoveres, men hele huset
hvor pudslag ikke sidder fast og ikke er udfgrt iht. materiale forskrifter."
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Selskabet har den 21/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer malingsafskalning pa facader, som klager gnsker deekket under sin ejerskiftefor-
sikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at afskalningerne ikke har betydning for mur-
vaerkets holdbarhed eller funktion som klimaskaerm og derfor alene er af kosmetisk betydning.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende [adresse] den 13. august 2021. | forbindelse med hand-
len tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... udarbejdet den 29. juni 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 18. juli 2024 anmelder klager, at facade pa hus og sokkel begyndte at krakelere og falde af i
store flager. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Den 23. august 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 24. september 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling,
som den 11. november 2024 fastholder daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag
E.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke renovering af husets facader og sokkel.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 13. august 2021 var forhold ved facader og sokkel, som udgjorde en daekningsbe-
rettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.

Der er tale om et murermesterhus fra 1930, med facader af murvaerk med puds og maling.

Konsulenten konstaterer ved besigtigelsen, at der er tale om malingsafskalninger nederst pa faca-
derne spredt fordelt husets rundt. Malingen skaller af ind til forskellige lag, som konsulenten be-
skriver som kalk, puds, maling og plade/klinkebeklaedning.

Det er konsulentens vurdering, at arsagen til den afskallet maling er en kombination af facadernes
teethed/diffusionsevne pa grund af flere lag kalk/puds/maling i kombination med opstigende
grundfugt, som fglge af husets alder.
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Huset er desuden placeret med en udsat beliggenhed ud til dbne marker og pa en halvg ..., med
vand fra flere sider inden for fa kilometers afstand.

Klager oplyser i sin klage til ankenaevnet, at facaderne fremstod perfekte ved overtagelsen for 3 ar
siden, men at maling og puds nu skaller af pga. fugt og frost. Klager har fremlagt fotos af afskal-
ningerne.

De af klager fremlagte fotos svarer til, hvad konsulenten har set ved sin besigtigelse i august 2024.
Overfladebehandlede facader kraever en del Igbende vedligeholdelse, som ikke bliver mindre pa
grund af beliggenheden. Der er sdledes intet usaedvanligt ved, at der pa nuvarende tidspunkt er
behov for eftergang og vedligeholdelse.

Klager skriver afslutningsvis i sin klage til naevnet, at pudslaget ikke er udfgrt i henhold til materia-
leforskrifter.

Der er intet, der tyder pa, at afskalninger skyldes fejl hverken i materialer/produkter eller udfgrel-
sen. Huset er uden tvivl Igbende - i sin efterhanden 100-arige levetid - blevet vedligeholdt med
kalk, puds og maling efter bedste evne.

Afskalningerne har ingen betydning for murvaerkets holdbarhed eller funktion som klimaskaerm,
men er derimod alene af kosmetisk betydning.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 13. august 2021 var forhold ved facaderne, som udgjorde en skade eller neerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 8/2 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har fglgende svar og kommentarer til Dansk Boligforsikrings svar den 21. januar 2025:

1. Dansk Boligforsikring skriver:

Konsulenten konstaterer ved besigtigelsen, at der er tale om malingsafskalninger nederst pa faca-
derne spredt fordelt husets rundt. Malingen skaller af ind til forskellige lag, som konsulenten be-
skriver som kalk, puds, maling og plade/klinkebeklaedning.

[Klageren] svarer:

Jeg mangler her den konstatering, at det sakaldte malingslag hele huset rundt fra top til bund nar
man banker pa det ikke har vedhzeftelse til underlaget. Der er endvidere store plamager med
vand imellem de 2 lag nar det er regnvejr. Hvorledes skal dette vand komme veaek og er det uden
betydning for underlaget?

2. Dansk Boligforsikring skriver:

Det er konsulentens vurdering, at arsagen til den afskallet maling er en kombination af facadernes
taethed/diffusionsevne pa grund af flere lag kalk/puds/maling i kombination med opstigende
grundfugt, som fglge af husets alder.

[Klageren] svarer:
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Skal dette forstas som, at jeres konsulent vurderer, at pa grund af den omtalte opstigende af
grundfugt, sa er der plamager i hele husets hgjde hvor der star vand imellem oprindelig mur og
malingslag nar det regner?

3. Dansk Boligforsikring skriver:
Huset er desuden placeret med en udsat beliggenhed ud til abne marker og pa en halvg ..., med
vand fra flere sider inden for fa kilometers afstand.

[Klageren] svarer:
Dette er ikke korrekte oplysninger. Jeg bor ikke pa en halvg og jeg bor ikke pa ...

4. Dansk Boligforsikring skriver:

De af klager fremlagte fotos svarer til, hvad konsulenten har set ved sin besigtigelse i august 2024.
Overfladebehandlede facader kraever en del Igbende vedligeholdelse, som ikke bliver mindre pa
grund af beliggenheden. Der er saledes intet usaedvanligt ved, at der pa nuvaerende tidspunkt er
behov for eftergang og vedligeholdelse.

[Klageren] svarer:

Jeg er med pa at overfladebehandlede facader kraever en del Ipbende vedligeholdelse. Men det er
sveert at vedligeholde noget, hvor tidligere ejer har brudt sig imod forskrifterne pa de materialer
som der er anvendt til at male uden pa kalk. Dette arbejde var udfgrt lige inden vi flyttede ind og
dokumentation pa anvendt materiale findes stadig som bevis i min garage, og billeder af disse er
sendt til jeres konsulent i forbindelse med hans besigtigelse. Arbejdet er IKKE udfgrt i henhold til
forskrifterne.

5. Dansk Boligforsikring skriver:

Der er intet, der tyder p3, at afskalninger skyldes fejl hverken i materialer/produkter eller udfgrel-
sen. Huset er uden tvivl Igbende - i sin efterhanden 100-arige levetid - blevet vedlige holdt med
kalk, puds og maling efter bedste evne.

[Klageren] svarer:

Se mit svar til punkt 4. Der er tydeligt bevis pa at afskalninger skyldes forkert anvendelse af mate-
rialer/produkter. Der er tydeligt bevis for at der er anvendt Cempexo uden pa adskillige lag kalk
som der klart og tydeligt star pa spanden man ikke ma.

6. Dansk Boligforsikring skriver:
Afskalningerne har ingen betydning for murvaerkets holdbarhed eller funktion som klima skaerm,
men er derimod alene af kosmetisk betydning.

[Klageren] svarer:

Sa det | skriver er, at det ikke betyder noget at der star vand lukket inde imellem ordinaer mur og
malingslaget pafgrt udenpa? Jeg mener det er dette som har veeret arsag til at min sokkel mod
vest er frostspreengt pga. at vandet er Igbet imellem mur og malingslag ned i sokkel som er
spraengt.

Jeg var her til aften ude med affald og sa tilfeeldigt dette pa min husmur da jeg gik forbi.
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Det ligner svampesporer som kommer ud inde fra under pudslaget. Jeg har ikke gjort noget ved
mine vaegge endnu, da jeg har faet forbud imod dette sa laenge sagen den kgrer, men dette ser ik-
ke godt ud!"
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Selskabet har i brev af 3/3 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Klager har fremsendt yderligere fotos af afskalningerne, hvor klager omtaler forekomst af svam-
pesporer. Billederne er gennemgaet i konsulentteamet, hvor tilbagemeldingen er, at der er tale
om almindeligt forekommende saltudblomstringer. Fugten i murvaerket indeholder naturligt salte,
i forbindelse med fordampning krystalliserer saltene. Det har ingen konstruktiv betydning.

Endvidere giver klager udtryk for, at arsagen til afskalningerne skulle vaere, at man har malet med
cempexo direkte ovenpa kalk.

Det skal blot for god ordens skyld naevnes, at der ikke er noget i de faktiske forhold som under-
stptter dette. Som konsulenten beskriver og billederne dokumenterer, ses der et pudslag mellem
kalken og malingen. Flagerne er relativt tykke fordi, at afskalningen sker i pudslaget og ikke ma-
lingslaget. Der er som tidligere pointeret ikke noget usaedvanligt i, at aeldre huse oprindeligt har
veeret kalket inden de pudses og males.

Afskalningerne sker i den nederste del af facaderne, som det ligeledes fremgar af fotodokumenta-
tionen, fordi fugten naturligt er hgjere pa grund af den opstigende grundfugt.

Klager har ret i, at eiendommen ikke ligger pa ..., men derimod taet pa .... Det sendrer dog ikke pa
det beskrevne omkring husets beliggenhed, som er udsat ud til abne marker og med vand pa flere
sider inden for fa kilometer, som bevirker en gget vedligeholdelsesbyrde.

Det er ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der nu ca. 3 ar efter overtagelsen, er be-
hov for eftergang og vedligeholdelse af de pudsede og malede facader.

Herudover giver klagers bemaerkninger ikke anledning til yderligere, end hvad der allerede er
skrevet i indlaegget af 21. januar 2025, som Dansk Boligforsikring fastholder i sin helhed."

Klageren har i brev af 11/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Dansk Boligforsikring skriver i deres 2. hgringssvar:
'Endvidere giver klager udtryk for, at arsagen til afskalningerne skulle vaere, at man har malet med
cempexo direkte ovenpa kalk.

Det skal blot for god ordens skyld naevnes, at der ikke er noget i de faktiske forhold som under-
stgtter dette. Som konsulenten beskriver og billederne dokumenterer, ses der et pudslag mellem
kalken og malingen."

[Klageren] Svar:

Konsulenten har ingen steder beskrevet at der er pudslag mellem kalken og malingen. Dette do-
kumenterer billederne heller ikke. Der er enkelte billeder, hvor der har vaeret foretaget reparatio-
ner, hvor man tydeligt ser grat pudslag, ellers er det kalklag som sidder i mere end 90 % af de ste-
der hvor maling har sluppet. Dette er ogsa bekraeftet pa mail fra jeres konsulent 26- 08-2024, og
jeg citerer: 'Det var lige praecis den spand jeg gerne ville se, sa var min vurdering ikke helt forkert
at der var malet med cempexo uden pa kalk' (Korrespondance vedhaeftet Bilag 1).
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2. Dansk Boligforsikring skriver endvidere:
'Flagerne er relativt tykke fordi, at afskalningen sker i puds-laget og ikke malingslaget.'

[Klageren] Svar:

Der er ikke noget beleeg nogen steder for at flagerne er relativt tykke. Dette star der ikke noget
om i jeres Besigtigelsesnotat (Bilag D - Besigtigelsesnotat 21-01-2025). En kommentar til dette er
at alle flager, bade dem der er faldet af samt de siddende, er hvide pa begge sider uden nogen
form for pudslag.

3. Dansk Boligforsikring skriver endvidere:
‘Der er som tidligere pointeret ikke noget usadvanligt i, at seldre huse oprindeligt har vaeret kal-
ket inden de pudses og males'.

[Klageren] Svar:

Til dette vil jeg gerne svare, at det ER usadvanligt, at der er anvendt materialer som IKKE er bin-
dende pa kalk. Der er anvendt fglgende materialer (jf. Bilag 1 - mailkorrespondance med konsu-
lent):

A. SKALFLEX Reparationsmegrtel (hvor der er foretaget sma reparationer).
B. CEMPEXO murfarve, cementbaseret maling.

Jeg vedhafter dokumentation for begge produkter, at disse IKKE kan anvendes pa kalk (Bilag 2).

4. Dansk Boligforsikring skriver i deres Bilag D - Besigtigelsesnotat fra 21-01-2025 side 4:

Fotos fra Cowi tyder p3, at der sidste gang i 2018 blev foretaget reparation af facaderne. Der kan
selvfglgelig godt veere lavet smareparationer efterfglgende, som ogsa kan vaere arsagen til, at der
star en spand med cempexo murmaling med datomaerkning fra november 2020.

[Klageren] Svar:
Dette er en pastand uden belaeg. Dette er antagelser fra konsulentens side uden nogen form for
dokumentation.

5. Men facts er: At malingslagene skaller af, da disse er udfgrt direkte ovenpa kalk og ikke udfgrt i
henhold til specifikationerne (Se bilag 2). Der er INGEN mulighed for at vedligeholde dette, da det
IKKE er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Jeg har tegnet en ejerskifteforsikring for at beskytte mig mod ulovlige installationer samt fejl og
mangler som ikke var synlige ved kgbet af ejendommen."

Selskabet har i brev af 10/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi er ngdt til at gentage, at det vi kigger p3, er afskalninger, overvejende i den nederste del af fa-
caderne. Fotos af afskalningerne er bade fremlagt af klager og i bilag D.

Arsagen vurderes, som beskrevet, at veere en kombination af antal lag overfladebehandling kalk,
puds maling mv. (diffusionstaethed) gennem tiden i kombination med fugt (seerligt opstigende
grundfugt) som begge er et vilkar for huse opfgrt i 1930.
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Den mailtrad klager har fremlagt af 26. august, er udtryk for konsulentens umiddelbare indskydel-
se af forholdene. Det er naturligt fgrst nar notatet bliver lavet, at alle sagens forhold kan sammen-
fattes, pa baggrund af fotos, tilgaengelige oplysninger og erfaringer, til en sammenhangende og
underbygget vurdering.

Henset til klagers fokus pa, hvordan husets facader tidligere har varet vedligeholdt. Har jeg kon-
taktet szelger for at hgre, hvad de har gjort i deres ejertid. De har ejet ejendommen 15 ar inden
salget til klager i sommeren 2021. Szlger afviser at have anvendt kalk i deres ejertid, men oplyser
om ca. hvert 5 ar at have repareret revner med mgrtel og malet huset med cempexo murmaling.

Der er efter DBF’s opfattelse tale om almindelig vedligeholdelse.

Afskalningerne har ikke et omfang, som gar ud over, hvad man ma forvente af et 95 ar gammelt
hus. Afskalningerne vil ikke kunne undgas, uanset hvilken maling og hvordan den Igbende vedli-
geholdelse er foretaget gennem tiden. Afskalningerne har heller ikke betydning for facadernes
funktion som klimaskaerm, men kosmetisk paene facader kraever Igbende vedligeholdelse.

Herudover giver klagers bemaerkninger ikke anledning til yderligere, end hvad der allerede er
skrevet i indlaegget af 21. januar 2025, som Dansk Boligforsikring fastholder i sin helhed."

Klageren har i brev af 27/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Dansk Boligforsikring skriver:

a. Vi er ngdt til at gentage, at det vi kigger p3, er afskalninger, overvejende i den nederste del af
facaderne. Fotos af afskalningerne er bade fremlagt af klager og i bilag D.

b. Kommentar: Der glemmer | s3 lige alle de steder hvor pudslaget ikke haefter til underlaget og
sidder Igst, men ikke er skallet af endnu, men det kan man jo ikke tage et billede af og dokumen-
tere.

2. Dansk Boligforsikring skriver:

a. Arsagen vurderes, som beskrevet, at veere en kombination af antal lag overfladebehandling
kalk, puds maling mv. (diffusionstaethed) gennem tiden i kombination med fugt. | bilag D skriver |
at: Afskalningerne sker i ret tykke flager ind til forskellige lag/underlag, der nogle steder ligner
kalk, andre steder puds og pa den flade bygning noget plade/klinkebelaegning. Uanset om man
anvender kalk, puds maling eller en kombination, vil tykkelsen/antallet af lag have betydning for
diffusionstaetheden.

b. Kommentar: Hvis jeg gar ud og kigger pa afskalningerne kan jeg tzelle 2 lag og der hvor der har
veeret reparationer med puds, kan jeg telle 3 lag. Det ses tydeligt i afskalningerne hvor mange lag
der er, sa det er ikke fordi der er mange lag uden pa hinanden.

3. Dansk Boligforsikring skriver:

a. Henset til klagers fokus pa, hvordan husets facader tidligere har vaeret vedligeholdt. Har jeg
kontaktet szelger for at hgre, hvad de har gjort i deres ejertid. De har ejet ejendommen 15 ar in-
den salget til klager i sommeren 2021. Szlger afviser at have anvendt kalk i deres ejertid, men op-
lyser om ca. hvert 5 ar at have repareret revner med mgrtel og malet huset med cempexo mur-
maling.

b. Kommentar: Jeg mangler dokumentation for ovenstaende bemaerkning og kontakt til salger.
Men dertil vil jeg gerne svare: Murer ..., som jeg har haft til at tilse mine skader inden anmeldelse
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af skade hos jer, samt jeres egen vurderingsmand ... jf. Bilag D, har vurderet at det er forkert an-
vendelse af Cempexo ovenpa kalk, sa kan det godt veere at saelger ikke har haft kalket huset i sin
tid, men det aendrer ikke pa at der er anvendt Cempexo direkte ovenpa kalk, hvor det ikke kan
binde og er imod forskrifterne.

Jeg vil endnu en gang pointere, at | har tilbudt mig en forsikring, hvor | overtager salgers ansvar
for de ulovligheder og ikke korrekt udfgrte arbejder pa ejendommen, som har veaeret udfgrt.

Vi star med et uszaelgeligt hus pga. store afskalninger, puds/malingslag som ikke sidder fast pa det
meste af huset, pga. forkert udfgrt arbejde. | kommer med henvisninger i Bilag D til billeder som
ikke er dokumenteret, samt en telefon samtale med saelger som heller ikke er dokumenteret, og
for gvrigt irrelevant nar murer ..., som jeg har haft til at besigtige mit hus, samt jeres egen vurde-
ringsmand ... har konkluderet at der er malet med Cempexo oven pa kalk hvor det ikke kan binde
og som er imod forskrifterne. Begge personer har vurderet at det vil koste 200.000 kr. at fa rettet
op."

Selskabet har i brev af 15/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DBF har gennemgaet klagers 3. hgringssvar.

Henset til at klager betvivler, at samtalen med salger skulle have fundet sted, fremlaegges tele-
fonnotat fra samtalen. Det fremlaegges som bilag F. Safremt klager fortsat betvivler rigtigheden,
kan klager naturligvis selv sgge det bekraeftet af szelger.

Herudover giver klagers bemaerkninger ikke anledning til yderligere, end hvad der allerede frem-
gar af klagesvar af 21. januar 2025 og efterfglgende hgringssvar af 3. marts og 10. april 2025, som
Dansk Boligforsikring fastholder i sin helhed."

Klageren har i brev af 19/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Dansk Boligforsikring har uploadet Bilag F - Telefonnotat - szlger:

a. Kommentar: Vedhaftede Bilag F er stadigvaek ikke gyldig dokumentation, det er bare skrevet
pa et andet stykke papir end i 3. hgringssvar. Der er ingen dokumentation for disse oplysninger.

b. Endvidere er det ikke seelgers ansvar, men jeres, og salgers pastdede kommentarer uden do-
kumentation er sagen uvedkommende.

c. Fakta er (som tidligere beskrevet) at bade Murer ... samt jeres egen vurderingsmand ... har kon-
kluderet, at der har vaeret forkert anvendelse af Cempexo ovenpa kalk hvor det ikke kan binde og
er imod forskrifterne. Det er fakta og kan stadig besigtiges pa ejendommen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af tilstandsrapporten:

"S/ALGEROPLYSNINGER
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N T .
51  Hardu kendskab til, at der er eller har vaeret revrer i ydemnur? Nej
52  Hardu kendskab til, at der er eller har vaeret fugtproblemer Mej
pa ydermurens?
53  Hardu kendskabtil, at ydermur er blevet repareret efter fugt- MNej
, rad-, svampe- eller insekiskader? "

Det fremgar af skadeanmeldelsen af 18/7 2024

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
20/06/2024

Hvordan blev skaden opdaget?
Vores facade pa hus og sokkel begyndte at krakelere og falde af i store flader.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Hele huset er skaderamt. Der er ingen vedhaeftningsevne pa puds pa vaegge mange steder og det
er begyndt at krakelere og falde af i store flader.

Hvad er arsagen til skaden?

En murer har beset vores hus og skader, og han siger at facader ikke er blevet renset af for gam-
mel kalk fgrend ny pudsning er blevet foretaget uden p3, hvorved der ikke har vaeret optimal ved-
haftningsevne, og dermed nu begynder at falde af.

Hvor er skaden lokaliseret?
F@rst pa Vest side mod stue og syd side mod have, men der er steder uden vedhaftningsevne he-
le vejen rundt om huset mod alle verdenshjgrner."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat den 23/8 2024:

"Anmeldt forhold omhandler:
Der ses afskalling pa facaden

Konklusion

Arsagen til malingsafskallingerne skyldes en kombination facadens teethed (pga. flere lag
kalk/maling) som ggr facaden mindre diffusionsaben i samspil med fugt (opstigende grundfugt) pa
grund af husets alder. Sokkelpudsen der har sluppet vedhaeftningen pa vestsiden skyldes mang-
lende vedligeholdelse.

Malingsafskalningerne ses huset rundt saerligt pa nederste del af facaderne, men fugtigheden i
murvaerket vil naturligt ogsa vaere hgjest nede pga. grundfugt.

Afskalningerne sker i ret tykke flager ind til forskellige lag/underlag, der nogle steder ligner kalk,
andre steder puds og pa den flade bygning noget plade/klinkebeklaedning. Uanset om man an-
vender kalk, puds maling eller en kombination, vil tykkelsen/antallet af lag have betydning for dif-
fusionstzetheden.
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Nar fugten ikke kan komme vaek, vil maling, puds og eller kalk slippe.

Huse med puds og maling vil ofte oprindeligt have vaeret kalket, og det vurderer jeg ogsa er tilfael-
det her. Typisk vil sddanne huse gennem tiden vaere vedligeholdt med kalk, puds og maling efter
bedste evne ud fra den viden der har vaeret pa det pagaeldende tidspunkt. Kalk har ikke den sam-

me barekraft som maling, derfor kommer der afskalninger, nar laget nar en vis tykkelse.

Huse med facadebehandling er generelt vedligeholdelseskraevende. Huset her ligger ogsa abent,
ud til marker og vandet inden for fa km fra flere sider, som er et hardt miljg for facaderne.

Fotos fra Cowi tyder pa, at der sidste gang i 2018 blev foretaget reparation af facaderne. Der kan
selvfglgelig godt veere lavet smareparationer efterfglgende, som ogsa kan vaere arsagen til, at der
star en spand med cempexo murmaling med datomaerkning fra november 2020. Cempexo er en

cementbaseret murmaling i tgérform, der opblandes i vand og typisk pafgres med kalkkost.

Maling- og pudsafskalninger har alene kosmetisk betydning, og ikke nogen betydning for murens
funktion som klimaskserm. Facader uden afskalninger kraever en hel del arbejde Igbende.

Fotos vestfacade

Foto 2
Afskalning pa pille. Bemaerk her ind til klinke/plade underlag

Foto 3
Revne ved dgrfals

Afskalning pa udvendigt hjgrne ved der typisk slid/stgdt af. Bemaerk de forskellige lag (maling og
puds) og tykkelsen.

Foto 6
Der ses afskalling og udposning ved vindue

Foto 7
Dog mest udtalt nederst pa facaderne mod vest

Foto 8
Bemaerk puds-/malingslagets tykkelse

Foto sokkel vestfacade

Foto 9
Sokkelpudsen er lindet fra mod vest

Fotos af sydvendt gavl

Afskalning lige over sokkel pa sydgavl. Se ogsa foto 10 + 11
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Det fremgar af besigtigelseskonsulentens mail til klageren den 26/8 2024:

Fotos @vrige facader

Foto 12
Misfarvning/alger mest pa nederste del af facade mod gst

Ogsa mod nord

Foto 14
Foto fra FT af cempexo med datomaerkning fra 6/11 2020

Fotos fra Cowi

Foto 15
Facade mod vest med pudsreparation 29. april 2018

Foto 16
Facade mod vest 3. juni 2020.

Foto 14
Facade mod vest 24. april 2022

Tilstandsrapport

Der er ingen relevante anmaerkninger til anmeldte forhold.

Udbedring og gkonomi

Afrensning af Igs puds og maling pa facader og sokkel, filsning/pudsning og maling. Hvis der vur-
deres daekning er jeg gerne behjalpelig med indhentelse af pris.

Man kan naturligvis ogsa altid vaelge at starte forfra med total afrensning facader med sandblaes-
ning. Pris 150-200.000 kr. inkl. moms. Forvent dog fortsat arligt vedligehold som fglge af fugtop-

stigning, bevaegelsesrevner og udsat beliggenhed."

"Hej [klageren]

Det var lige praecis den spand jeg gerne ville se, sa var min vurdering ikke helt forkert at der var

malet med cempexo uden pa kalk."

Det fremgar af selskabets telefonnotat:

"Seelger ... traeffes pa telefon den 09.04.2025 kl.: 15:58.

Det oplyses at de har ejet ejendommen i 15 ar inden salget i 2021.

Jeg sparger ind til deres vedligeholdelse af facaderne.

102761
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Seelger oplyser ca. hvert 5 ar at have repareret revner med mgrtel og malet huset med cempexo
murmaling. Salger oplyser at have talt med kgberen om at bgtterne med resterne ville blive sta-
ende til ham.

Seelger afviser at have anvendt kalk i sin ejertid.
Seelger har tydeligt veeret glad for huset og svarer og fortzeller gerne. Han oplyser desuden, at ha-

ve vaeret kgrt forbi huset i andet aerinde, hvor han havde taenkt over, at det desvaerre ikke sa lige
sa paent ud lengere."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt 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 skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5
Dakningen er betinget af:

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

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra deekning
Forsikringen dakker ikke:

4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pagzeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgh af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanlige
levetid."

Naevnet har faet forelagt fotos af husets facader og af opbevarede bgtter, herunder en bgtte

med cempexo.
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — et murermesterhus fra 1930 med facader af murvaerk med
puds og maling - den 13/8 2021. Klageren anmeldte den 18/7 2024, at facaden pa soklen og
huset krakelerede og faldt af. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke
udggr en deekningsberettigende skade. Klageren gnsker daekning af udgifter til renovering af

husets facader.

Klageren har anfgrt, at der ikke var afskalninger pa facaden, da han kgbte huset, og at facader-
ne nu — 3 ar efter — sidder lgst uden vedhaftning. Klageren har over for naevnet herved bl.a.
anfgrt, "Jeg mangler her den konstatering, at det sakaldte malingslag hele huset rundt fra top til
bund nar man banker pa det ikke har vedheftelse til underlaget. Der er endvidere store plama-
ger med vand imellem de 2 lag nar det er regnvejr. Hvorledes skal dette vand komme vak og er
det uden betydning for underlaget?" Klageren har anfgrt, at facaden er begyndt at skalle af, og
at vandet er Igbet pa bagsiden af pudslag og ned i soklen, som er blevet frostsprangt og gde-
lagt. Klageren har anfgrt, at skaden belgber sig til 200.000 kr., som er en uforudset udgift, og at
der er tale om en alvorlig og skjult skade. Klageren har anfgrt, at der ikke er nogen klausuler i
forsikringen eller nogen bemaerkninger i tilstandsrapporten omkring facaderne. Klageren har
anfg@rt, at pudslaget er Cempexo, og at det star pa Cempexodasen, at det ikke ma anvendes pa
kalkede ejendomme, hvorfor der er tale om fejludfgrelse, og at man ikke kan vedligeholde no-
get, hvor tidligere ejer har forbrudt sig mod forskrifterne. Klageren har anfgrt, at tidligere ejers
arbejde var udfegrt lige inden, han flyttede ind. Klageren har anfgrt, at der er anvendt materia-
ler, der ikke binder pa kalk, herunder skalflex Reparationsmgrtel og cempexo murfarve, ce-
mentbaseret maling. Klageren har anfgrt, at han har opdaget svampesporer, der kommer ud
gennem pudslaget. Klageren har anfgrt, at selskabets konsulent ikke har beskrevet nogen ste-
der, at der er et pudslag mellem kalken og malingen, og at billederne heller ikke dokumenterer
dette. Der er enkelte billeder, hvor der har vaeret foretaget reparationer, hvor man tydeligt ser

grat pudslag, ellers er det kalklag som sidder i mere end 90 % af de steder hvor maling har slup-
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pet. Dette er ogsa bekraftet pa mail fra selskabets konsulent den 26/8 2024. Klageren har an-
fort, at der ikke er noget belaeg for, at flagerne er tykke. Klageren har anfgrt, at de nedfaldne
flager er hvide pa begge sider uden nogen form for pudslag. Klageren har anfgrt, at der ogsa er
steder, hvor pudslaget ikke haefter til underlaget og sidder Igst, men ikke er skallet af endnu, og
at der ikke kan tages billeder af dette. Klageren har anfgrt, at man kan se 2 lag pa afskalninger-

ne, og 3 lag, hvor der har vaeret reparationer med puds.

Selskabet har anfgrt, at klagen vedrgrer malingsafskalning pa facader. Malingen skaller af ind til
forskellige lag, som selskabets konsulent beskriver som kalk, puds, maling og pla-
de/klinkebeklaedning. Det er konsulentens vurdering, at arsagen til den afskallede maling er en
kombination af facadernes taethed/diffusionsevne pa grund af flere lag kalk/puds/maling i
kombination med opstigende grundfugt, som fglge af husets alder. Selskabet har anfgrt, at der
er et pudslag mellem kalken og malingen. Flagerne er relativt tykke, fordi afskalningen sker i
pudslaget og ikke malingslaget. Der er ikke noget usaedvanligt i, at sldre huse oprindeligt har
veeret kalket, inden de pudses og males. Huset er desuden placeret med en udsat beliggenhed
ud til abne marker og med vand fra flere sider inden for fa kilometers afstand. Selskabet har
anfgrt, at overfladebehandlede facader kreever en del Igbende vedligeholdelse. Der er intet
usaedvanligt ved, at der pa nuveerende tidspunkt er behov for eftergang og vedligeholdelse.
Selskabet har anfgrt, at intet tyder p3, at afskalninger skyldes fejl i materialer/produkter eller
udfgrelsen. Selskabet har anfgrt, at huset uden tvivl Ipbende — i sin efterhanden 100-3arige leve-
tid — er blevet vedligeholdt med kalk, puds og maling efter bedste evne. Afskalningerne har in-
gen betydning for murveerkets holdbarhed eller funktion som klimaskaerm, men er derimod
alene af kosmetisk betydning. Selskabet har anfgrt, at klagerens forklaring af forekomst af
svampesporer er saltudblomstringer, som ikke har nogen konstruktiv betydning. Selskabet har
anfert, at selskabet har kontaktet husets tidligere ejer, som afviste at have anvendt kalk i sin
ejertid, men oplyser om ca. hvert 5. ar at have repareret revner med mgrtel og malet huset

med cempexo murmaling.
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Det fremgar af salgeroplysningerne i tilstandsrapporten, at salger har besvaret spgrgsmalene
"har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner i ydermur?", "har du kendskab til, at der er
eller har veeret fugtproblemer pa ydermurene?" og "har du kendskab til, at ydermur er blevet

repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader?" med "nej".

Det fremgar af skadeanmeldelsen af 18/7 2024, at skaden blev opdaget den 20/6 2024. Det
fremgar, at "vores facade pa hus og sokkel begyndte at krakelere og falde af i store flader ...
Hele huset er skaderamt ... En murer har beset vores hus og skader, og han siger at facader ikke
er blevet renset af for gammel kalk fgrend ny pudsning er blevet foretaget uden pa, hvorved

der ikke har vaeret optimal vedhaftningsevne, og dermed nu begynder at falde af".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat den 23/8 2024, at "arsagen til malingsafskallinger-
ne skyldes en kombination facadens teethed (pga. flere lag kalk/maling) som ggr facaden min-
dre diffusionsaben i samspil med fugt (opstigende grundfugt) pa grund af husets alder. Sokkel-
pudsen der har sluppet vedhaftningen pa vestsiden skyldes manglende vedligeholdelse. Ma-
lingsafskalningerne ses huset rundt seerligt pa nederste del af facaderne, men fugtigheden i
murvaerket vil naturligt ogsa veere hgjest nede pga. grundfugt. Afskalningerne sker i ret tykke
flager ind til forskellige lag/underlag, der nogle steder ligner kalk, andre steder puds og pa den
flade bygning noget plade/klinkebeklaedning. Uanset om man anvender kalk, puds maling eller
en kombination, vil tykkelsen/antallet af lag have betydning for diffusionstaetheden. Nar fugten
ikke kan komme vaek, vil maling, puds og eller kalk slippe. Huse med puds og maling vil ofte
oprindeligt have vaeret kalket, og det vurderer jeg ogsa er tilfeldet her. Typisk vil sddanne huse
gennem tiden veaere vedligeholdt med kalk, puds og maling efter bedste evne ud fra den viden
der har vaeret pa det pageldende tidspunkt. Kalk har ikke den samme barekraft som maling,
derfor kommer der afskalninger, nar laget nar en vis tykkelse. Huse med facadebehandling er
generelt vedligeholdelseskraevende. Huset her ligger ogsa abent, ud til marker og vandet inden
for fa km fra flere sider, som er et hardt miljg for facaderne. Fotos fra Cowi tyder p3, at der sid-
ste gang i 2018 blev foretaget reparation af facaderne. Der kan selvfglgelig godt veere lavet

smareparationer efterfglgende, som ogsa kan vaere arsagen til, at der star en spand med cem-
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pexo murmaling med datomaerkning fra november 2020. Cempexo er en cementbaseret mur-
maling i terform, der opblandes i vand og typisk pafgres med kalkkost. Maling- og pudsafskal-
ninger har alene kosmetisk betydning, og ikke nogen betydning for murens funktion som klima-

skeerm. Facader uden afskalninger kraever en hel del arbejde Ipbende".

Det fremgar af besigtigelseskonsulentens mail til klageren den 26/8 2024, at "det var lige preecis
den spand jeg gerne ville se, sa var min vurdering ikke helt forkert at der var malet med cem-

pexo uden pa kalk."

Det fremgar af selskabets telefonnotat af samtalen med szelgeren, at salgeren "oplyser ca.
hvert 5 ar at have repareret revner med mgrtel og malet huset med cempexo murmaling. Sael-

ger oplyser at have talt med kpberen om at bgtterne med resterne ville blive staende til ham".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 3, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, sveekkel-
se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Ved "neerliggende risiko for skade" forstas, at der
erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med seerligt omfattende ved-
ligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Det fremgar af pkt. 4.6, at for-
sikringen ikke deekker forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende
vedligeholdelse, medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket skade eller nzer-

liggende risiko for skade pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

Naevnets flertal udtaler:

Naevnets flertal bemaerker, at det er klageren, der skal bevise rigtigheden og st@rrelsen af sit

krav.
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Flertallet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen eller vedligeholdelsen af en bygningsdel. Afggren-

de er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder flertallet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
facaderne, der nedseetter ejendommens vaerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte ejendomme af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand, og som
derfor udggr en skade i forsikringens forstand. Flertallet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Flertallet finder, at klageren ikke har godtgjort, at vedligeholdelsesbyrden veesentligt gar ud

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

Flertallet har blandt andet lagt vaegt p3, 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. Sagerne 70217 og

81286 kan ikke fgre til andet resultat.

Flertallet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotats konklusion, at
huse med facadebehandling generelt er vedligeholdelseskraevende, og at maling- og pudsaf-
skalninger alene har kosmetisk betydning, og ikke nogen betydning for murens funktion som

klimaskarm.

Flertallet bemeerker, at forsikringen ikke daekker forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller

bygningens manglende vedligeholdelse, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.6.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Naevnets mindretal udtaler:
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Naevnets mindretal laegger til grund, at ejendommen oprindeligt er kalket, og at facaderne for-

ud for kgbet er malet med cempexo.

Efter en gennemgang af sagen finder mindretallet, at klageren har bevist, at ejendommens fa-
cader, hvor der er blevet malet med cempexo pa kalket underlag, udggr forhold, der nedsaetter
ejendommens veaerdi og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte ejendomme
af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Selskabet skal derfor deekke omkost-
ninger forbundet med udbedring af forholdet i overensstemmelse med forsikringsbetingelser-

ne.

Mindretallet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af produktbeskrivelsen for malings-
typen cempexo, at den ikke bgr anvendes pa kalkede overflader, hvorfor det ma lzegges til
grund, at de anf@rte problemer med ejendommens facader skyldes, at disse er fejlbehandlede.
Klageren er derved blevet pafgrt vedligeholdelsesudgifter i stgrre omgang, end han havde
grund til at antage ved kgbet af ejendommen. Mindretallet henviser til sagerne 70217 og

81286.

Mindretallet har ogsa lagt veegt pa, at klagerens oplysninger om omfattende vandophobning
mellem cempexolaget og det underliggende kalklag udggr nzerliggende risiko for skade i form af
frostsprangninger af murveerket.

Der treeffes afggrelse efter stemmeflertallet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jgrgen Steen Sgrensen

formand



