Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 4. marts 2020 blev i sag nr. 94256:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfert i 1908.
Klageren overtog ejendommen den 1/4 2017 pa baggrund af en tilstandsrapport af 3/5 2016. Af
tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle K1 Der er flere fine harrevner i puds pa facader mod nord og syd samt @st-
gavl.
K2 Puds er let afskallet pa gesims mod nord.
Der er flere mindre revner i frontispice mod nord.
Der er gammel revne i gstgavl.
Der er gammel revne i brystning mod nord, der fortszetter i sokkel.
Note: Der er tale om mindre skader, der kan forvaerres med fugt og
frost."

| klageskema af 1/10 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi overtog et zldre pudset hus og forventede pa baggrund af tilstandsrapportens stillingtagen til
murvaerket og husets fremtoning, et vedligeholdelsesomfang med mindre reparationer og maling.
Efter kgbet falder der flager af pudset- og det viser sig at meget omfattende dele af facadeover-
fladen er helt 'skruk'. Der er er tale om et betydeligt veerditab med en sadan facade- og udgiften
til udbedring vil veere betydelig. Det kan ikke udbedres uden sandblaesning og efterfglgende op-
pudsning. Selskabets vurderingsmand giver os mundtligt medhold heri ved tilsyn, men efterfgl-
gende afvises det af kontoret. Vi har haft en laengere dialog med selskabet som er dokumenteret i
vedheaftede bilag- se fil: OVERSIGT OVER...



Ankenaevnet for Forsikring

2. 94256

Vi vurderer at netop denne type af betydelige, uforudsete og vaerdinedszettende skader er be-
grundelsen for at tegne en ejerskifteforsikring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at selskabet skal betale udgifterne til udbedring af denne betydelige skade.

Der gnskes saledes — i forhold til indhentet tilbud — at professionelle handvaerkere sandblaeser og
pudser huset igen (tilbud pa ca. 180.000). Vi skal naturligvis selv sta for maling — som var beregnet
ved kgbet.

Vi forsggte — af hensyn til gnske om at lukke sagen — at tilbyde selskabet kun betalte 1/3 af belg-
bet. Dette gnsker vi — efter deres afvisning — dog at frafalde og i stedet argumentere for at selska-
bet betaler det fulde belgb for sandblaesning og pudsning. Vi skal naturligvis selv foresta udgifter
til maling af facaden."

Af bilag vedlagt klageskemaet fremgar bl.a.:

"Forlgbsoversigt

Dato Indhold Bilag
30.10.2017 Vores fgrste henv. Til forsikring med angivelse af at
skaden er opdaget (fgrste mindre flager er faldet af)
10.11 2017 Selskabet afviser blankt med henvisning til at det kan | Se bilag: 1.AFSLAG
udbedres med mindre omfang af filsing.
Forar 2018 Telefonisk kontakt til selskabet med beskrivelse af
opdagelsen af omfattende arealer med Igst puds.
Selskabet sender en besigtigelseskonsulent.
Forar 2018 Besgg af konsulent der gar huset rundt- der pa da-
gen medgiver at der er omfattende arealer af Igst
puds, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.
Han udtrykker: 'dette er for mig at se en skade vi bgr
daekke —men det er jo ikke min beslutning'.
06.07.2018 Afvisning fra selskabet Bilag: 2.AFSLAG 2018
11.09 2018 Vi sender ankebrev til selskabet med argumentation | Bilag: OPSUMMERENDE
for deekning. BREV sept 2018
05.11.2018 Afvisning fra selskabet Bilag: 3.AFSLAG 5.nov
2018
07.11.2018 Vi uddyber i mail til selskabet vores argumenter for | Bilag: VORES UDDY-
at forsikringen bgr dakke. BENDE ARGUMENTER
14.01.2019 Afvisning fra selskabet- der dbnes dog for et konkret | Bilag: 4 AFSLAG 14.jan
bud fra vores side. 2019
10.03.2019 Vi sender -pa baggrund af indhentet tilbud fra hand- | Bilag: BREV MED VORES
veerker- et forslag til selskabet hvor vi tilbyder en | FORSLAG TIL FORLIG
fordeling af udgifter (Et tidsfrist betinget tilbud). TILBUD STILLADS TIL-
BUD  SANDBLASNING
OG OPPUDSNING
04.04 2019 Afvisning fra selskabet, dog med tilboud om at yde | 5.AFSLAG 04.04.2019
15.000 kr. 'rent kulancemaessigt'.
April 2019 Vi meddeler selskabet at vi afslar og vil ga til forsik-
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ringsklagenavnet. Vi mener afgjort at skaden er et
forhold ejerskifteforsikringen bgr deekke, som argu-
menteret igennem ovenstaende korrespondance.
Primo oktober | Vi opretter klagen i forsikringsankenaevnet.

2019

Supplerende bilag:

Dato Indhold
Sommer 2017 | Billeder af facaderne pa huset ved overtagelse. | BILLEDER AF HUS VED
(uden tegn pa afskalning overhovedet) OVERTAGELSE

Sommer2017 | Tilstandsrapporten (hvor det tydeligt tages stilling til | TILSTANDSRAPPORT
murvaerket- derfor var vi i god tro og forventede kun
et mindre male/reparationsarbejde - og ikke omfat-
tende puds afskalning.)

Sommer 2017 | Ejerskifteforsikringspolice EJERSKIFTEPOLICE"

Selskabet har i brev af 6/11 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning
Sagen vedrgrer puds-/malingsafskalninger pa en a&ldre ejendom.

2. Forlgb

Klager overtog ejendommen beliggende ..., d. 1. juli 2107.

Kgbsaftalen fremlaegges som bilag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 3. maj 2016.

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

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 30. oktober 2017, at det i forbindelse med udskiftning af
vinduer blev konstateret, at der var pudset udenpa en tidligere kalket mur. Bilag B.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 26. juni 2018. Besigtigelsesnotatet frem-
legges som bilag C.

Selskabet har afvist daekning, da det anmeldte forhold ikke vurderes at udggre en skade i ejerskif-
teforsikringens forstand, og da forholdet desuden ikke vurderes at vaere klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten.

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

Klagers ejendom er opfg@rt i 1908 og ydermurene er husets oprindelige. Murene vurderes at vaere
blevet filtsede indenfor de seneste 10 — 15 ar. Efter klagers overtagelse af huset, er der skiftet
vinduer i hele huset, og der har i den forbindelse vaeret opstillet stillads ved begge facader.

| forbindelse med, at huset er blevet filtset er facaderne ikke blevet renset i bund (ved fx sand-
blaesning). Det er konstateret, at der pa afskallede omrader er kalk under pudsen.
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Puds kan godt haefte pa kalk, men vedheeftningen til muren vil vaere svagere end, hvis der var ble-
vet filtset pa blankt murvaerk.

Der er enighed om, at forholdet er uden betydning for murens funktion og levetid, men det er
klagers opfattelse, at forholdet medfgrer en vaerdiforringelse af huset.

Det er Dansk Boligforsikrings opfattelse, at det er forventeligt, at der vil kunne vaere en del vedli-
gehold af filtsede og malede facader pa en zeldre ejendom.

Af tilstandsrapporten fremgar at:

Det er selskabets opfattelse, at klager via tilstandsrapporten er advaret om, at der matte forven-
tes gget vedligehold af facaderne, og at afskalningerne typisk forekommer, hvor der er revner,
som tillader fugten at treenge ind bag den beskyttende maling.

Det bemaerkes, at tilstandsrapporten er udarbejdet i maj 2016, og at klager sa vidt vides har kgbt
ejendommen i august 2016 selvom den formelle overtagelse f@rst sker naesten et ar senere.

De i tilstandsrapporten anmarkede revner og afskalningerne er saledes ikke blevet udbedret in-
den vinteren 2016 — 2017.

Afskalninger som fglge af indtraengende fugt og frost vil ogsa forekomme pa facader, hvor der ik-
ke pudset pa kalk.

Der henvises til tidligere afggrelse i tilsvarende sager ANK 70.061 og ANK 89.416, hvor der ikke
kunne ydes forsikringsdaekning til afskallende puds, som var udfgrt pa tidligere kalkede facader."

Klageren haribrev af 11/11 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er selskabets opfattelse, at klager via tilstandsrapporten er advaret om, at der matte forven-
tes gget vedligehold af facaderne, og at afskalningerne typisk forekommer, hvor der er revner,
som tillader fugten at traenge ind bag den beskyttende maling.

Det bemaerkes, at tilstandsrapporten er udarbejdet i maj 2016, og at klager sa vidt vides har kgbt
ejendommen i august 2016 selvom den formelle overtagelse f@rst sker naesten et ar senere.

De i tilstandsrapporten anmaerkede revner og afskalningerne er saledes ikke blevet udbedret in-
den vinteren 2016 — 2017.

Afskalninger som fglge af indtraengende fugt og frost vil ogsa forekomme pa facader, hvor der ik-
ke pudset pa kalk.

Der henvises til tidligere afggrelse i tilsvarende sager ANK 70.061 og ANK 89.416, hvor der ikke
kunne ydes forsikringsdaekning til afskallende puds, som var udfgrt pa tidligere kalkede facader."
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Selskabet har i brev af 9/12 2019 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager gor geeldende, at selskabets besigtigelseskonsulent under besigtigelsen skulle have givet
udtryk for, at det anmeldte forhold ville veere deekket af forsikringen.

Besigtigelseskonsulenten afviser, at han ved besigtigelsen skulle have stillet klager i udsigt, at for-
holdet ville veere deekket. Han har ikke udtalt sig om daekningssp@grgsmalet, men alene forholdt sig
til, i hvilket omfang det anmeldte forhold fremgik af tilstandsrapporten fra 2016.

Klager blev gjort opmaerksom p3, at han ville modtage en skriftlig afggrelse fra en skadebehand-
ler.

Det fastholdes, at det anmeldte forhold ikke gar ud over, hvad man med rimelighed kan forvente
husets alder og tilstandsrapportens anmaerkninger taget i betragtning. Som kgber af en aldre
ejendom kan man ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt.
Der henvises fx til Ankenaevnets bemaerkninger i ANK 91.592."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets besigti-
gelsesnotat af 29/6 2018 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE:

Der er tale om en ejendom der ser generelt vedligeholdt ud.

Pa bagsiden af huset ses der afskallet puds/maling, foto 1 til 4

Pa gavlen ses mindre afskalninger, foto 5 til 11

Pa facaden mod gaden ses der afskallet og revner i murvaerk, foto 12 til 23
Der er udskiftet vinduer, og der har vaeret opsat stillads (huller i muren)

ARSAG/KONKLUSION:

Pa alle de steder hvor der ses afskalninger, der ser man at der under er kalk, samt en enkelt frost-
sprungen mursten, foto 1.

Man har ikke inden man har udfgrt den nye facadepuds, afrenset facaden helt i bund.

Dette g@r at pudsen ikke faestner bedre end den kalk den sidder pa.

For de nederste skader, dem mod soklen, s& kan/vil afskalninger kunne foregd hurtigere, da der
formentligt ikke er udfgrt fugtspaerre mellem sokkel og murvaerk.

Revnerne omkring kvisten, foto 21 & 22, formodes at skyldes at der er udfgrt isolering pa siderne,
og at de her er revnet fra.

Huset er opf@rt i 1908 og facaden er formentligt renoveret/pudset inden for de sidste 10 — 15 ar.
Det vurderes at er udfgrt som lovlig og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunkt.

Er der fglgeskader? Nej

Anmeldte forhold har veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket
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.
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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 veere 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.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen daekker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

4.6

- Forhold, der alene bestar i seedvanligt 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.

4.7
- Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets seedvanli-
ge levetid."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1908 og overtaget af klageren den 1/4 2017. Han har an-
meldt, at ejendommens facader er pudset oven pa en tidligere kalket overflade, hvilket har
medfgrt, at flager af pudsen nu falder af og er skruk. Han kraever, at selskabet deekker omkost-
ningerne til sandblaesning og pudsning af ejendommens facader. Han har blandt andet anfgrt,
at der ikke, pa baggrund af tilstandsrapporten og husets generelle vedligeholdte fremtoning,
var mulighed for at forudse det massive omfang af problemet, og at forholdet har medfgrt en
vaerdiforringelse af huset. Han har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent under besigtigel-

sen gav udtryk for, at det anmeldte forhold ville vaere daekket af forsikringen.
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Selskabet har afvist deekning, da det anmeldte forhold ikke vurderes at udggre en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, og da forholdet ikke vurderes at vaere klart forkert beskrevet i til-

standsrapporten.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 29/6 2018 fremgar det blandt andet, at "pa alle de steder
hvor der ses afskalninger, der ser man at der under er kalk, samt en enkelt frostsprungen mur-
sten, foto 1. Man har ikke inden man har udfgrt den nye facadepuds, afrenset facaden helt i
bund. Dette gg@r at pudsen ikke faestner bedre end den kalk den sidder pa. For de nederste ska-
der, dem mod soklen, sa kan/vil afskalninger kunne forega hurtigere, da der formentligt ikke er
udfert fugtspaerre mellem sokkel og murvaerk. Revnerne omkring kvisten, foto 21 & 22, formo-
des at skyldes at der er udfgrt isolering pa siderne, og at de her er revnet fra. Huset er opfgrt i
1908 og facaden er formentligt renoveret/pudset inden for de sidste 10 — 15 ar. Det vurderes at

er udfgrt som lovlig og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunkt".

Det fremgar blandt andet af tilstandsrapportens punkt 2.1 (facader/gavle) med karakteren K1,
at "der er flere fine harrevner i puds pa facader mod nord og syd samt gstgavl" og med karakte-
ren K2, at "puds er let afskallet pa gesims mod nord. Der er flere mindre revner i frontispice
mod nord. Der er gammel revne i gstgavl. Der er gammel revne i brystning mod nord, der fort-

seetter i sokkel. Note: Der er tale om mindre skader, der kan forvaerres med fugt og frost".

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

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at forholdet vedrgrende de afskallende facader
ikke gar ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af husets alder og konstruktion
samt anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1908, og at en kgber ikke kan

forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foretaget optimalt, at udvendige vaegflader
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pa pudsede og malede huse er mere vedligeholdelseskraevende end andre typer udvendige
vaegflader, og at afskalninger forekommer efter en arraekke selv pa huse, hvor grundbehandlin-
gen er korrekt. Naevnet har ogsa lagt vaegt p3, at klageren pa baggrund af tilstandsrapportens
anmaerkninger matte forvente gget vedligehold af facaderne.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Peter Th@nnings



