Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. april 2020 blev i sag nr. 94136:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet basis ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Han overtog ejendommen, der er

optart i , den a baggrund art en tilstandsra orta .
pfort i 1916, den 15/8 2017 pa baggrund af en tilstandsrapport af 24/6 2017

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

2. Ydervaegge
2.4 Altaner K2 Betongelaender er revnet og med afskalninger om altan mod haven

K1 Betondaek pa altantag er ubehandlet og uden paplag
Note: Dette kan medfere nedsivning af fugt til fx armeringsjern.

Salgers oplysninger om ejendommen - fortsat

Ja Nej
3. Yder- og indervaegge / skillevaegge
31 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner eller andre skader i yder- eller [x] O
indervaegge/skillevaegge?
Huvis ja, hvor?
Reparation af mindre revner mod gardspladsen.
3.2 Har du kendskab til, at der er eller har veeret fugtpletter eller mug/skimmel pa yder- eller O [x]

indervaegge/skillevaegge?

Af en tidligere tilstandsrapport af 10/5 2016 fremgar bl.a.:
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2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K2 Der ses flere revnedannelser i murvaerket mod syd, vest og nord

K2 Der ses @ldre revnedannelser i murvaerket bl.a mod garden og i sydgavien
Note: Der ma forventes mindre bevaegelser i facader, hvilket er almindeligt
forekommende i 2ldre huse

K1 Lastsiddende facadepuds bl.a ud mod gardsiden og estsiden af huset
Note: Der ma forventes lgstsiddende murpuds andre steder som ikke er blevet
efterprovet

| klageskema af 3/9 2019 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Klager kgbte ejendommen beliggende ... den 15.8.2017. Der var udarbejdet tilstandsrapport for
ejendommen, hvori der ikke er angivet nogen mangler vedrgrende pudslag pa ejendommens
yderfacader.

| sommeren 2018 konstaterede klager meget betydelige pudsskader i hovedhusets facader og
anmeldte dette som en skade overfor indklagede den 16.10.2018.

Klager havde ladet forholdet besigtige af murermester og arkitekt [klagerens radgiver], der be-
maerkede, '... at (tidligere) pudsafskalninger er repareret med en ubestemmelig spartelmasse og
efterbehandlet med en diffusionstaet maling, der allerede et ar efter kgb har forarsaget adskillige
afskalninger.'

Videre anfgres, at denne fejlagtige behandling har resulteret i fugtophobning og algevakst bag
facademalingen, hvilket dels forarsager de meget betydelige afskalninger og dels giver risiko for
darligt indeklima med skimmelsvamp.

Efter besigtigelse af indklagedes taksator meddeltes afslag pa daekning den 20.12.2018.

Klage over afvisningen blev indsendt den 24.5.2019. Indklagede lod taksator genbesigtige facaden
og meddelte herefter afslag igen den 17.07.2019.

Af en tidligere tilstandsrapport fra 2016 var naevnt pudsafskalninger. Forholdet var givet karakte-
ren K1.

Disse skader har tidligere ejer abenbart 'udbedret' inden salg, hvilket som navnt er sket pa en
handveerksmaessig forkert made, med den effekt som er naevnt af [klagerens radgiver].

De nu konstaterede skader er en fglge af denne fejlbehandling og har en langt alvorligere karakter
end K1.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Med klagen gnsker klager at opna, at skaden kendes daekningsberettiget, saledes at indklagede
skal bekoste en udbedring af de konstaterede skader"
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Selskabet har i brev af 24/10 2019 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2. Forlgb
Klager overtog ejendommen ... d. 15. august 2017. Kgbsaftalen fremlaegges som bilag A. Handlen
er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfaerdiget pa ejendommen d. 24. juni 2017 (bilagt af klager).

Klager har tegnet ejerskifteforsikring uden udvidet deekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen geaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 5 ar, bi-
lag B.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 16. oktober 2018, at der var konstateret afskalninger af
maling og puds pa facader.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 7. november 2018. Besigtigelsesnotatet
fremlaegges som bilag C.

Selskabet har afvist daekning ved afggrelse af 20. december 2018, da maling/pudsafskalninger ik-
ke vurderes at udggre skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Ejendommen blev genbesigtiget d. 14. juni 2019, men besigtigelseskonsulenten vurderede ikke, at
den fornyede besigtigelse viste noget nyt. Fotos fra genbesigtigelsen fremlaegges som bilag D.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.

Klagers ejendom er opfg@rt i 1916, og alle facader er de oprindelige. Huset er pudset og malet og
baerer preeg af skiftende ejeres vedligehold af klimaskaermen. Det ses, at ikke alle reparationer er
udfgrt i god kvalitet.

Der foreligger en tidligere tilstandsrapport fra 10. juni 2016, hvor facaderne har faet fglgende
anmaerkning under pkt. 2.1 facader/gavle:

K1 Lgstsiddende facadepuds bl.a ud mod gardsiden og @stsiden af huset.
Note: Der ma forventes lgstsiddende murpuds andre steder som ikke er blevet efterprgvet.

| den efterfglgende tilstandsrapport fra 2017, som 13 til grund for klagers k@b af ejendommen, fin-
des denne anmaerkning ikke, og det ma derfor laegges til grund, at szelger i den mellemliggende
periode, har faet repareret facadepudsen, hvor dette var ngdvendigt.

| sommeren 2018, ca. et ar efter klagers overtagelse af ejendommen, konstateres der afskallende
maling/puds. Forholdet blev anmeldt til Dansk Boligforsikring i oktober 2018, og der kunne ved
besigtigelsen i november 2018, konstateres sporadiske afskalninger pa facaderne, primaert pa den
vestvendte facade.

Der kunne ikke ved besigtigelsen ses tegn pa, at facaderne generelt skulle vaere fejlbehandlede,
men flere reparationer var udfgrt i darlig handvaerksmaessig kvalitet, hvorfor disse reparationer
ikke haft nogen lang levetid.



Ankenaevnet for Forsikring

4. 94136

Besigtigelseskonsulenten oplyser, at de pletvise afskalninger, kan haenge sammen med, at der i
murvaerket er anvendt fastebindere, dvs. at muren i omrader er muret massivt. Dette er normalt
for zeldre huse. Der vurderes ikke at veere behov for szerligt omfattende vedligehold. Udbedringen
bestar i puds- og malingsreparationer, hvor der forekommer afskalninger.

Facaderne blev genbesigtiget i sommeren 2019, og her kunne der ikke konstateres naevnevaerdig
udvikling i afskalningerne (bilag D), og det fastholdes derfor, at der ikke er tale om, fejlbehandling
af facaderne. De konstaterede afskalninger er uden konstruktiv betydning for murvaerket, og hav-
de de veeret tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse, skulle de have vaeret anmaerket med
karakteren K1, som i den tidligere tilstandsrapport.

Dansk Boligforsikring har fastholdt, at afskalningerne ikke gar ud over, hvad der er forventeligt for
en vestvendt facade pa et hus opfert i 1916. Det er ikke selskabets opfattelse, at man som kgber
af en xldre landejendom, kan have en forventning om, at tidligere ejeres vedligehold er udfgrt i
en bestemt god fagmaessig kvalitet. Desuden ma der generelt forventes en del vedligehold pa
pudsede og malede facader, nar huset er mere end 100 ar gammelt.

Nzevnet har ogsa modtaget klagerens advokats brev af 1/11 2019 og selskabets brev af 27/12
2019.

Naevnet har modtaget bilag fra sagen. Nzaevnet har bl.a. modtaget fotos. Uddrag af de gvrige

bilag gengives nedenfor.

Klagerens radgiver har i notat af 16/10 2018 bl.a. anfgrt:

"PROBLEM:

Facaderne pa ejendommen ... fremstar med oprindelig puds og flere typer overfladebehandling.
Ved nuvaerende ejers overtagelse af ejendommen sommeren 2017 var der ikke synlige skader pa
facader.

Det har efterfglgende vist sig at pudsafskalninger er repareret med en ubestemmelig spartelmas-
se og efterbehandlet med en diffusionsteet maling, der allerede et ar efter kgb har forarsaget ad-
skillelige afskalninger. Selv efter en sardeles tgr sommer indeholder facadepudslaget store
maengder fugt der resultere i kraftig algevaekst bag facademaling og Igbende afskalninger (se bil-
leder).

Der kan pa facaden mod vest observeres talrige reparationer med spartelmasse der er udfgrt fgr
salg af ejendommen (ikke naevnt i Tilstandsrapport). Pa et tidspunkt vil det store vandindhold i fa-
cademuren ogsa pavirke indeklimaet og kan forarsage skimmelsvamp.

AFHJZALPNING:
Alle malingslag fjernes, facader udtgrre fgr pudsreparationer udfgres, der overfladebehandles
med en diffusionsaben malerbehandling som for eksempel silikatfarve."
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Af taksators besigtigelsesrapport af 9/11 2018 fremgar bl.a.:

"Pa den vestvendte facade (inde i garden) ses der afskalninger af puds og maling, foto 1 til 22. Den
vaerste side. Gavlen mod syd ses med mindre afskalninger og revner, bl.a. Foto 23 & 24 viser af-
skalning under vindue i stueplan.

Foto 24 viser revner og begyndende afskalninger omkring vindue pa 1ste sal. Foto 25 viser mindre
afskalninger pa gesimsen mod gst. Der ses revner omkring 1ste salens vindue mod @st facaden,
foto 27 & 28

Pa den @¢st vendte facade (haven) ses der revner og afskalninger i facaden foto 32, 33, 38, samt
revner i salbank, foto 32, 40 & 41. Pa Flunken mod syd ses der afskalninger og revner, foto 46,
samt modsatte flunk viser misfarvning og mindre afskalning, foto 47. Ligeledes ses der afskallet
maling pa balustre pa altanen, foto 42, 44 & 45

Pa nordgavlen ses der mindre revner og afskallet maling, foto 52 til 54

Konklusion:
Afskalningerne skyldes zeldre puds/maling. Der er en del lag maling og tegn pa mange mindre re-
parationer.

Min vurdering er, at der mellem de to tilstandsrapporter er udfgrt pletvis udbedring af mur-
vaerk/maling, og at arbejdet er udfgrt af salger selv eller ikke faguddannet folk, se eksempelvis
foto 12.

Nar afskalningerne viser sig lidt tilfaeldigt pa muren kan det skyldes at ejendommen ikke er hul-
mursisoleret, samt at der formentligt er muret med faste bindere mellem for og bagmur, og som
giver kondens, med eventuelle frostsprangninger til fglge. (faste bindere = mursten som forbin-
der for og bagmur) Alderen pa det skadede? Ejendommen er fra 1916 = 102 ar.

Har det konstruktiv betydning? Der vil ikke ske nedbrud i ejendommens facader, dog vil afskallet
puds og maling skeemme ejendommen.

Er det en lovlig konstruktion? Ja, uanset om der er brugt diffusionsabent/taet maling

Er det saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunkt? Ja — men tidligere ejers reparationer er
formentligt ikke udfgrt i handvaerksmaessig kvalitet."

Af forsikringsbetingelserne W.1.1.17 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende 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 naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'nzerliggende 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."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1916 og er overtaget af klageren den 15/8 2017. Ejendom-
mens ydervaegge har pudsede og malede facader. Klageren anmeldte den 16/10 2018, at puds
og maling var begyndt at skalle af. Selskabet besigtigede ejendommen den 7/11 2018 og den
14/6 2019 og afviste pa grundlag heraf, at der foreld daekningsberettigende forhold.

| tilstandsrapport af 24/6 2017 udarbejdet forud for klagerens overtagelse af ejendommen
naevner den bygningssagkyndige ikke forhold vedrgrende facaderne. Sxlgeren oplyser, at der

er sket reparation af mindre revner i facaden mod gardspladsen.

Af tilstandsrapport af 10/5 2016 udarbejdet forud for den forrige overdragelse af eiendommen

fremgar:

2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K2 Der ses flere revnedannelser i murvaerket mod syd, vest og nord

K2 Der ses eldre revnedannelser i murveerket bl.a mod garden og i sydgavlen
Note: Der ma forventes mindre beveaegelser i facader, hvilket er almindeligt
forekommende i zldre huse

K1 Lestsiddende facadepuds bl.a ud mod gardsiden og estsiden af huset
Note: Der ma forventes lostsiddende murpuds andre steder som ikke er blevet
efterpravet

Klageren gnsker, at selskabet skal bekoste en udbedring af de konstaterede skader. Klageren
har blandt andet anfgrt, at pudslaget pa ydervaeggene ikke naevnes i tilstandsrapporten udar-
bejdet i forbindelse med hans kgb af ejendommen, men at pudsafskalninger naevnes i den tidli-
gere tilstandsrapport fra 2016 med karakteren K1. Klageren har ogsa anfgrt, at "Disse skader
har tidligere ejer abenbart 'udbedret' inden salg, hvilket som naevnt er sket pa en handvaerks-
maessig forkert made", og at "De nu konstaterede skader er en fglge af denne fejlbehandling og

har en langt alvorligere karakter end K1". Herudover har klageren anfgrt, at han har ladet ejen-
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dommen besigtige af sin radgiver, som er murermester og arkitekt, og at denne har fastsldet, at

yderveeggene er blevet fejlbehandlet.

Selskabet har fastholdt sin afvisning og har blandet andet anfgrt, "at man [ikke] som kgber af
en xldre landejendom, kan have en forventning om, at tidligere ejeres vedligehold er udfgrt i
en bestemt god fagmaessig kvalitet. Desuden ma der generelt forventes en del vedligehold pa

pudsede og malede facader, nar huset er mere end 100 ar gammelt".

Klagerens radgiver har anfgrt i notat af 16/10 2018, at "Facaderne pa ejendommen ... fremstar
med oprindelig puds og flere typer overfladebehandling. Ved nuvaerende ejers overtagelse af
ejendommen sommeren 2017 var der ikke synlige skader pa facader. Det har efterfglgende vist
sig at pudsafskalninger er repareret med en ubestemmelig spartelmasse og efterbehandlet med
en diffusionstaet maling, der allerede et ar efter kgb har forarsaget adskillelige afskalninger.
Selv efter en saerdeles tgr sommer indeholder facadepudslaget store maengder fugt der resulte-
re i kraftig algeveekst bag facademaling og Igbende afskalninger (se billeder). Der kan pa faca-
den mod vest observeres talrige reparationer med spartelmasse der er udfgrt for salg af ejen-
dommen (ikke naevnt i Tilstandsrapport). Pa et tidspunkt vil det store vandindhold i facademu-
ren ogsa pavirke indeklimaet og kan forarsage skimmelsvamp. AFHJZLPNING: Alle malingslag
fjernes, facader udtgrre fgr pudsreparationer udfgres, der overfladebehandles med en diffusi-

onsaben malerbehandling som for eksempel silikatfarve".

Af taksators besigtigelsesrapport af 9/11 2018 fremgar det, at "Pa den vestvendte facade (inde i
garden) ses der afskalninger af puds og maling ... Den vaerste side. Gavlen mod syd ses med
mindre afskalninger og revner ... Der ses revner omkring 1ste salens vindue mod gst facaden ...
Pa den gst vendte facade (haven) ses der revner og afskalninger i facaden ... samt revner i sal-
bank ... Pa Flunken mod syd ses der afskalninger og revner ... samt modsatte flunk viser mis-
farvning og mindre afskalning ... Ligeledes ses der afskallet maling pa balustre pa altanen ... Pa
nordgavlen ses der mindre revner og afskallet maling ... Konklusion: Afskalningerne skyldes ael-

dre puds/maling. Der er en del lag maling og tegn pa mange mindre reparationer. Min vurde-
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ring er, at der mellem de to tilstandsrapporter er udfgrt pletvis udbedring af murvaerk/maling,
og at arbejdet er udfgrt af szelger selv eller ikke faguddannet folk ... Nar afskalningerne viser sig
lidt tilfaeldigt pa muren kan det skyldes at ejendommen ikke er hulmursisoleret, samt at der
formentligt er muret med faste bindere mellem for og bagmur, og som giver kondens, med
eventuelle frostspraengninger til fglge. (faste bindere = mursten som forbinder for og bagmur)
... Der vil ikke ske nedbrud i ejendommens facader, dog vil afskallet puds og maling skeemme

ejendommen".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at malingen af
facaderne eller pudslagets tilstand pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelserne punkt 3. Naev-
net kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde dakning for det anmeldte forhold

vedrgrende ejendommens facader.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at en kgber ikke kan forvente, at vedligeholdelse af fa-
cader gennem arene er foretaget optimalt. Neevnet har herudover lagt vaegt pa afskalningernes
omfang, som det fremgar af fotos og de fremsendte udtalelser. Neevnet bemaerker, at der efter
naevnets opfattelse pahviler malede, pudsede facader som de pagaldende en latent vedlige-
holdelsesbyrde, og at neaevnet ikke finder det godtgjort, at det anmeldte forhold adskiller sig

naevnevardigt fra forholdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, herunder om indholdet af tilstandsrapporten, kan ikke

fore til andet resultat.
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Som fglge heraf

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekraeftes

Carsten Sennels

bestemmes:
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