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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klage 31/8 2022 har klagerens repraesentant bl.a.
anfort:

"Der er pa naervaerende sag tale om en skade pa et hus, der er pudset op i nyere tid.
Sikrede klager over afslag pa udbedring pa flere af ejendommens facader.

Indsigelse:

Den forsikrede ejendom er opfgrt med murstensfacader. Efterfglgende er disse beklaedt forkert
med pudset overflade, som gar helt til jordniveau. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-
ten.

Selskabet afviser daekning med henvisning til, at der var tale om sadvanlige revnedannel-
ser/afskalning, som ikke udggr en daekningsberettigende skade.

Ift. den beskrevne K1 i tilstandsrapporten har selskabet og efterfglgende anerkendt, at dette ikke
kan veere arsag til afvisning, da den ikke beskriver det anmeldte forhold. Selskabet kan saledes ik-
ke komme senere i processen og paberabe sig en ny afvisningsarsag. Dette ligger helt klart jf. al-
mindelig praksis i Ankenaevnet for Forsikring.

Sikrede anfgrer, at skaderne ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, og at saelger - der hav-
de

renoveret/bygget ejiendommen — burde have en szrlig forpligtelse i forbindelse med oplysninger-
ne om ejendommens tilstand. Salger har ikke afgivet sddanne oplysninger, hvorfor det er misvi-
sende, forkerte og mangelfulde oplysninger iht. murvaerket, som ingen kommentarer har faet i til-
standsrapporten.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 98657

Sikrede har indhentet udtalelse fra en murer og en byggesagkyndig, som konkluderede, at mur-
veerket var i darlig stand pa overtagelsestidspunktet.

Selskabet anfgrte, at klager i tilstandsrapporten blev advaret om, at huset havde aktuelle forhold i
facaden via en K1, og at der matte forventes Igpbende manglende vedhaeftning og afskalning.

Vi finder, at klager har antageliggjort, at der er forhold ved ejendommens facadekonstruktion,
som pa overtagelsestidspunktet udggr en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand.

Selskabet skal derfor afholde udgiften til en sagkyndig udtalelse for at fastleegge, i hvilket omfang
der i de bergrte dele af facaden er skade eller nzerliggende risiko for skade og i bekraeftende fald
foresla en udbedringsmetode og fastsaette udgiften til udbedring af forholdet. Selskabet skal lade
denne udtalelse indga i den videre sagsbehandling. Vi foreslar derfor Teknologisk Institut tilkobles
sagen og en narmere og mere uvildig tilgang til sagens omstaendigheder vurderes af disse.

Vi ligger bl.a. veegt pa, at det af rapport fra klagers indhentede dokumentation fremgar, at skader i
facaden er markante og ikke kunne betegnes som normalt forekommende.

Selskabet har derfor ikke ret nar de i deres afvisningssvar oplyser, at facaderne intet fejler og
dermed ikke er daekningsberettiget.

Det kan derfor undre, at selskabet fortsat afviser forholdet, nar flere forhold er fundet og skal
dakkes. Der er tale om de fysiske forhold pa/i bygningen, der tydeligvis nedsatter bygningens
vaerdi og brugbarhed pa sigt, naeevnevaerdigt, idet klimasksermen ikke fungere i store dele af mur-
vaerket og forholdet vil indga i et fremtidigt salg af ejendommen, hvorfor der er naevnevardig
nedsat byggeteknisk veerdi af ejiendommen.

Forholdene i ejerskifte skadebegrebet er saledes opfyldt og vi skal bede selskabet forholde sig her
til og ikke komme med fuldstaendig meningslgse forhold og udsagn, som ikke passer. Herudover
skal vi bede selskabet forholde sig til fakta og ikke tage fakta ud af kontekst og foretage nye og
selvtilegnede konklusioner pa sagen. Herunder der fejlagtige henvisning til ordlyden i tilstands-
rapporten og seelgerdokument pa huset.

Huskgb og mangler
Nar man kgber et hus, er det med henblik pa el-rapport og tilstandsrapporten og deres trovaerdi-
ge formal, at belyse en skade pa huset, saledes man ved hvad man gar ind til.

Det er naturligvis ikke den beskikkede byggesagkyndiges opgave, at lave destruktive indgreb, men
de skader der matte fremtraede pa/i bygningen, skal naturligvis noteres, hvilket ikke er sket.

Udtalelse

Herudover oplyser murermester, at revnedannelser og svaekkelse af klimaskaermen kan fore-
komme ved fejlbehandling grundet forkert puds, i for koldt vejr eller det er foretaget i massiv kul-
de og frostvejr, uden den korrekt udfgrte afdaekning eller foranstaltning. Konklusionen er, at de
pudsede facader ikke er opfert jf. reglerne og gar nedover soklen med direkte kontakt til jord. Der
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er saledes en uvildig part som har udtalt sig sagligt pa omradet, som skal veegtes pa sagen og som
selskabet til dato ikke har anerkendt.

Reglerne jf. Bygningsreglementet

De manglende overflader, vil “pa sigt” suge ekstra fugt til sig, hvorefter frost og t@ vil skade fuger
og murvaerket yderligere. P3 alle facader er der punktvis huller og manglende vedhaeftning.

Bygninger skal opfares, sG der opnds tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-, holdbar-
heds- og sundhedsmeaessig henseende.

Udfarelsen skal veere i overensstemmelse med god praksis, og der skal anvendes materialer, som
er egnede til det aktuelle formdl.

Bygningskonstruktioner skal dimensioneres, sG de kan modsta de normalt forekommende statiske
og dynamiske pdvirkninger.

Ved planlaegning, projektering, udbud og udfdrelse af bygningskonstruktioner skal der traeffes de
foranstaltninger, som af hensyn til klimatiske forhold er ngdvendige for en forsvarlig udfgrelse.

Bestemmelsen skal bl.a. sikre, at vade fugtfalsomme materialer samt materialer og bygningsdele
med skimmelsvamp ikke indbygges i opfarelsesperioden. Det kan fx ske ved opfarelse under total
inddaekning og hensigtsmaessig opbevaring af byggematerialer.

En hensigtsmeaessig kvalitetssikringsprocedure er ogsa af stor betydning i denne sammenhaeng. Der
henvises til Erhvervs- og Byggestyrelsens bekendtggrelse om bygge- og anlaegsarbejder i perioden
1. november til 31. marts.

Funktionskravet kan f.eks. opfyldes ved:
At der i planlaegnings- og projekteringsfasen fokuseres pa at undgd materialer og byggetekniske
I@sninger, der er ungdigt fugtfglsomme.

At der i bygherrens udbuds- og tidsplan eksplicit skal afsaettes tid til den ngdvendige udtgrring af
byggematerialer og —konstruktioner.

At bygherren hvis muligt inden udbuddet foretager en cost-benefit-analyse af totalinddaekning af
byggeriet under opfarelsen og foreskriver totalinddaekning, hvor det er gkonomisk fordelagtigt, el-
ler hvor der i udbudsmaterialet er foreskrevet seerligt fugtfelsomme materialer eller byggetekniske
I@sninger.

At bygherren ved udbud i fagentrepriser foranstalter feelles faciliteter til opbevaring af fugtfal-
somme materialer.

Bygningskonstruktioner og -materialer ma ikke have et fugtindhold, der ved indflytning medfarer
risiko for veekst af skimmelsvamp.

Ligeledes skal vi henvise til SBi anvisning 230 omhandlende bygningsopfgrsel:
e Tilfredsstillende forhold er et almindeligt anvendt udtryk for, at alment anerkendte anvisninger
for den tekniske udformning falges, og at rimelige forventninger udtrykt ved byggetraditioner er

opfyldt.
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Funktion
Bygninger og konstruktioner skal bibeholde deres funktion i hele den levetid, som kan anses for
normal for bygningstypen i forhold til den pdtaenkte anvendelse.

Holdbarhed

Bygningen og dens konstruktioner skal som minimum holde i hele den levetid, der kan anses for
normal for bygningstypen i forhold til den pataenkte funktion. En bedre holdbarhed kan opnds ved
at veelge Igsninger, dimensioner og materialer, som i nogen grad mere end opfylder kravene.

En bygnings levetid vil veere en funktion af mange parametre, fx anvendelse, konstruktionstype,
materialer, vedligehold. Bygninger, der ikke fra starten er taenkt midlertidige, vil kunne forventes
at have en levetid pG mindst 50 dr, og en levetid pa 70 til 100 dr kan anses for normal. Levetiden
for bygningsdele afhaenger af bygningsdelens funktion, materiale, vedligehold m.m. Levetiden for
konstruktionsdele vil almindeligvis skulle svare til bygningens levetid som helhed. Ikke-baerende
bygningsdele til klimaskaermen kan have en kortere levetid end bygningen som helhed, mens dele
til bygningens aptering normalt vil have de korteste levetider, fx 10 til 30 ar.

Robuste bygninger
Bygningsdele kan betragtes som robuste, hvis de kan modsta utilsigtede men ikke sjaeldent fore-
kommende padvirkninger i den normale levetid ved den pdtaenkte anvendelse.

| den europeeiske standard for projektering af baerende konstruktioner, Eurocode O (Dansk Stan-
dard, 2007e), stilles mere specifikke krav til konstruktioners statiske robusthed. En baerende kon-
struktion kan anses for robust, ndr de sikkerhedsmaessigt afg@grende dele af konstruktionen kun er
lidt falsomme over for utilsigtede pdvirkninger og defekter, eller der ikke sker et omfattende svigt
af konstruktionen, hvis en begraenset del af konstruktionen svigter, se i gvrigt kapitel 4.2, Dimensi-
onering af konstruktioner, og kapitel 4.6, Fugt og holdbarhed.

God praksis

God praksis er et almindeligt anvendt udtryk for, at anerkendte anvisninger for den tekniske udfa-
relse falges. God praksis omfatter ogsd, at der tages hensyn til registrerede erfaringer fra praksis,
fx udgivelser fra fonden Byg-Erfa [www.byg-erfa.dk]. God praksis svarer til god byggeskik. Beton
skal beskyttes mod skadelige pdavirkninger i haerdningsperioden, fx solstréling, steerk vind, treek,
frysning og nedbgr.

Reglerne

Forsikringen har under henvisning til forsikringsbetingelsernes pkt. 4, litra b, c, e, yderligere an-
fort, at forsikrede ikke har bevist, at der pa tidspunktet for ejendommens overtagelse objektivt
set foreld skader i et omfang som beskrevet i rapporter tilgdet selskabet. Herunder at der pa tids-
punktet for ejendommens overtagelse forela risiko for skade. Det er direkte forkert og imod reg-
lerne bag ejerskifteforsikringen.

Konklusion

Af de samme grunde ma skaderne i gavle og facader objektivt set anses for klart forkert beskrevet
i tilstandsrapporten. Der er saledes ikke beskrevet nogen skader med karakteren K2 og ikke med
K3 eller UN, og det fremgik heller ikke pa anden made, herunder af henvisningen fra salger eller
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henvisning til yderligere rapporter forud for kgbet, at der var risiko for, at der var skader pa byg-
ningen og at en udskiftning af pudsede facader i ejendommen ville blive ngdvendig.

Forsikrede har derfor ikke faet sadanne oplysninger, at de har haft mulighed for at tage skadernes
reelle betydning i betragtning. De nu konstaterede skader er herefter heller ikke undtaget fra for-
sikringsdaekning i medfgr af forsikringsbetingelsernes pkt. 4, litra a (jf. bilaget til bekendtggrelsen
om dakningsomfanget, pkt. 4, fgrste underpunkt).

Forsikringsselskabets anbringende om, at daekning er undtaget i medfgr af forsikringsbetingelser-
ne, kan ikke tages til fglge, da det ma leegges til grund, at arsagen til skaderne er, at husets pudse-
de facader er konstrueret forkert og pa et ikke korrekt grundlag, og at arsagen til skaderne saledes
var til stede ved forsikredes overtagelse af ejiendommen. (se bilaget til bekendtggrelsen om daek-
ningsomfanget, pkt. 3).

Bygninger skal opfgres, sa der under den tilsigtede brug af bygningerne, er en levetid svarende til
den i SBi anvisning 230 fglges. Herunder at blivende bygningsdele ma forventes at holde i lang tid.
e 'Bygninger, der ikke fra starten er teenkt midlertidige, vil kunne forventes at have en levetid pa
mindst 50 ar, og en levetid pa 70 til 100 ar kan anses for normal'.

Herudover skal vi henvise til at forholdet konkret 'kun' er beskrevet som en K1 og derved ikke et
forhold som forsikrede burde veere nervgs omkring eller skulle undersgge naermere, da der er tale
om et forhold der kan udbedres ved almen vedligeholdelse. Det er dog sadan, at facaderne og
murvaerkets beskaffenhed er sa ringe, at dette ikke kan tilgas og udbedres ved almen vedligehol-
delse. Forholdet er derfor markant forkert beskrevet.

Som minimum bgr korrekt karakterangivelse i tilstandsrapporten saledes veere UN. Da ville forsik-
rede have mulighed for at forholde sig til skaderne, safremt disse var angivet. Men intet er naevnt,
til trods for fuger og facader er med flere fejl og fugerne papeges ikke at veaere tilstraekkeligt ud-
fgrt. Det er forhold der skal udbedres permanent en gang for alle og entreres med professionel
entreprengr pa omradet. Det havde forsikrede selvsagt ikke mulighed for at vide ved overtagelse
af ejendommen, med henblik pa tilstandsrapporten, som skulle angive at vaere et troveerdigheds
dokumentet, der beskriver bygningens beskaffenhed."

Selskabet har den 3/10 2022 bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagens fakta

Ejendommen er et parcelhus opf@rt i 1967. Den 14. december 2018 udarbejdes tilstandsrapport
(bilagt klagen). Vores forsikringstager overtager ejendommen pr. 1. juli 2019 samme dag tegnes
basis ejerskifteforsikring. Ejerskifteforsikringen gaelder for en 5-arige periode (bilag A) med forsik-
ringsbetingelser, vilkar 2535004 (bilag B).

Tilstandsrapport
Anmaerkning om sokkelpuds:
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4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Sokkelpuds er i omrader revnet og afskallet og har mangelfuld vedhaeftning til
underlaget. Se f.eks. mod carporten, vest og syd.
Note: Skaderne er af mindre omfang.

K1 Der er revner i sokkel mod vest og ost.
Note: Revnerne er efter husets alder vurderet til at veere uden betydning for
bygningens stabilitet. Mindre bevaegelser efter en reparation kan dog forekomme.

Sagsfremstilling

| forlengelse af fugtundersggelse (bilag C) anmelder klager ultimo april 2021 fugtskade. Efter
naermere undersggelser konstateres skjult rgrskade, som behandles under husforsikringen. Ved
fugtundersggelsen blev der konstateret lokal fugt pa sokkel (bilag C), som anmeldes til ejerskifte-
forsikringen. Vores forsikringstagers interesser varetages af radgiver. Den 24. september 2021
meddeler seniortaksators ..., at han vil besigtige fugtforholdet om sokkelpuds, og afventer klagers
radgiveres tilbagemelding herom. Seniortaksator besigtiger den 13. december 2021. Ved besigti-
gelsen deltager Taksator 2 (..., som er uddannet murer). Besigtigelsen afdaekker ikke daekningsbe-
rettigende forhold, hvilket meddeles den 21. december 2021 (bilag D — dublet).

Vi modtager ikke yderligere om dette forhold fgr naervaerende klage til Ankenzevnet.

Vores vurdering

Indledningsvist skal vi bemaerke, at det er forsikringstageren som skal dokumentere eller godtgg-
re, at der er tale om det daekningsberettigende forhold, jf. almindelige forsikringsretlige princip-
per.

| forleengelse heraf skal vi preecisere, at ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som deekker
aktuel eller neerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3. For god ordens
skyld skal vi oplyse, at forsikringsbetingelserne er udformet i overensstemmelse med minimum-
bekendtggrelsen om ejerskifteforsikringens deekning.

Derudover bemaerker vi, at vi har modtaget vurdering fra fugttekniker (bilag C). Vi har ikke mod-
taget den omtalte udtalelse fra murer.

Det anmeldte er besigtiget af Seniortaksator samt Taksator 2, som konstaterer, at der stedvist
rundt pa ejendommen er omrader med mindre afskalninger.

For soklen anfgrer Seniortaksator (bilag D), at konstruktionen fremstar saedvanlig, da det er for-
holdsvist almindeligt, at soklen pudses fra under terraen og op over fugtspaerre (som placeres mel-
lem soklen og facade).

Det er kendt, at soklen pavirkes bade af grundfugt og nedsivende overfladevand. Fugtpavirknin-
gen kan fra tid til anden bevirke at beton og puds udskiller salte, som kan fremsta som udblom-
stringer. Dette kan medfgre, at pudsen skaller af.

Pudsafskalninger har ikke betydning for bygningsdelens funktion eller holdbarhed. Udbedring fo-
retages i forbindelse med den almindelige vedligeholdelse.
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En ejendom som den aktuelle, hvor der er udfgrt stenbelagning helt ind til facaderne (bilag F),
kan man forvente en gget periodevis opfugtning, og dermed en mulig gget vedligeholdelse, da
overfladevand er betydelig lengere tid om at sive ned i underliggende jord.

Vores taksatorer konstaterer ved besigtigelsen, at afskalningerne alene optraeder sporadisk rund
pa soklen. Visuelt er der ikke forhold, som indikerer, at soklen skulle vaere pudset med et uegnet
produkt eller pa anden uhensigtsmaessig made.

Seniortaksator anfgrer, at det kan vaere problematisk hvis fugt treekker forbi fugtspzerre og leen-
gere op i murveerk, da dette kan medfgre fugtskade, som har betydning for anvendelsen af ejen-
dommen. Ved besigtigelsen kunne taksatorerne ikke konstatere at fugten skulle vaere vandret op
over fugtspeaerre, ligesom der ikke blev konstateret opfugtet murveerk. Hvilket netvaerkshandveer-
ker, som besigtigede rgrskaden heller ikke konstaterede (bilag E).

Vi noterer os, at den fugttekniske vurdering (bilag C) primart konstaterer fugt inde i ejendom-
men, som kan relateres direkte til rgrbruddet. Fugt i soklen er alene almindelig grundfugt og har
ingen relation til overpudset fugtspeaerre, da fugten i givet fald ville vaere konstateret oppe pa fa-
caden.

Vi bemaerker, at de pudsafskalninger som taksatorerne kan konstateret enkelte steder pa soklen
08

facaden er fglger efter mindre bevaegelsesrevner, som over tid har medfgrt revnedannelser i
overfladebehandlingen (fotos vedlaegges som bilag F). Forholdet er ikke udtryk for skade og har
heller

ikke manifesterer sig i skade i ejerskifteforsikringens forstand, men derimod udtryk for almindeli-
ge og forventelige forhold, som skal udbedres som led i den almindelige vedligeholdelse.

Ved vores besigtigelse er der saledes alene konstateret, at der er ske overpudsning af fugtspeerre,
som er mindre hensigtsmaessig, men dog ganske almindeligt, hvis der gnskes et mere stringent fa-
cadeudtryk uden afbrudte linjer.

Det forhold, at en facadebehandling ikke er udfgrt i fuld overensstemmelse med gaeldende prak-
sis, er fejludfgrelse i forhold til vejledninger og anbefalinger fra leverandgr eller pa anden made er
udfgrt mindre hensigtsmaessigt, er ikke i sig selv udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Samlet ma vi fastholde, at vi ved besigtigelsen ikke har konstateret forhold, som er udtryk for ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand eller for den sags skyld konstateret forhold, som godtggr mu-
lig skade, hvorefter vi som ejerskifteforsikring skal foretage yderligere undersggelser.

Det er i gvrigt vores vurdering, at forholdene svarer til beskrivelsen i tilstandsrapporten.”

Klagerens repraesentant har den 25/10 2022 bl.a. anfgrt:

"Vi skal hermed oplyse om, at vi har modtaget selskabets skrivelse, som ikke kommer med noget
nyt ift. sagen og derfor ej heller bibringer sagen yderligere oplysninger.

Der er saledes fortsat fejl pa maden husets pudslag er opfgrt og som fortsat giver huset proble-
mer ift. fugt der treekker op i bolig og facader/klimaskaerm.
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Derfor er der naerliggende risiko for yderligere skader iht. skadebegrebet. Herunder at fugt traen-
ger op samt at der vil ske yderligere, skader pa klimaskaermens pudslag, som vil frostsprange og
krakelere/afskalle.

Der er tale om forhold der gar langt udover hvad forsikrede matte have af kendskab til disse for-
hold.

Forsikrede er ikke murer og punkter i tilstandsrapporten angiver ikke nogen forhold omkring den
fejlagtige puds pa huset.

VIGTIG:
Det der er den vigtige del i sagen er, at det er et forhold, som forsikrede ikke kunne vaere vidende
om, da forholdet omkring den fejlagtigt anlagte puds pa huset, ikke er naevnt i tilstandsrapporten!

Her henvises til andre sma synlige revner i sokkel, som naturligvis ikke skal foretages naarmere ud-
redning af eller opggrelse af erstatning pa.

Forholdet der er naevnt i sagen her, er saledes ikke naevnt, da disse var skjult med maling. Derved
var disse ikke synlige fgrend forsikrede gennemgik ejendommen med murer og fandt, at der var
en underliggende skade, som var markant anderledes end de i tilstandsrapporten naevnte forhold.

Der er tale om en skade der skyldes, at pudslag er fgrt direkte fra terraen og op til husets faca-
der/klimaskarm, uden i gvrigt at sikrer en overgang mellem sokkel og facader, saledes fugt kan
treenge direkte op i bygning.

Derved vil facader/klimaskaerm fremstd med store udfordringer i form af fugt, som vil medfgre
pudslag og maling vil slippe underlaget og pa sigt falde af.

Seerligt i vintermaneder og mere fugtige perioder, vil der fremkomme betydeligt flere skader og
huset fremstar saledes ikke, som tilsvarende huse, da der er sikret overgang mellem sokkel og hu-
sets facader.

Betegnelsen i tilstandsrapporten

Det vaesentligste og mest markant og forkert beskrevne er, at der fremgar fglgende i tilstandsrap-
porten;

e 'Revnerne er efter husets alder vurderet til at vaere uden betydning for bygningens stabilitet.
Mindre bevaegelser efter en reparation kan forekomme'.

e 'Skaderne er af mindre omfang'.

Men der er her tale om et forhold som fortsat er i udvikling, hvilket selskabet er gjort bekendt
med.

Der er saledes ikke tale om de konkrete revner, som er naevnt i tilstandsrapporten — der er her ta-
le om forholdet vedr. pudslag, som er f@rt i en direkte linje fra sokkel og op over husets facader.

Konkret fund fra taksator
e 'Det anmeldte er besigtiget af Seniortaksator samt Taksator 2, som konstaterer, at der stedvist
rundt pa ejendommen er omrader med mindre afskalninger.'
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e 'Det er kendt, at soklen pavirkes bade af grundfugt og nedsivende overfladevand. Fugtpavirk-
ningen kan fra tid til anden bevirke at beton og puds udskiller salte, som kan fremstd som ud-
blomstringer. Dette kan medfgre, at pudsen skaller af.'

Ovenstdende konkluderer direkte, at selskabet henviser til udtreek/ud blomstring af salte. Det er
ikke dokumenteret nogen steder og er saledes selskabets pastand uden pa nogen made at kunne
dokumentere dette.

Der er saledes konstateret konkret skade pa facader/klimaskarm grundet fugt og deraf frem-
kommer konkret afskalning af maling og pa sigt pudslag, da dette vil bevirke, at frosten angriber
de konkret op fugtede omrader.

Omrader der vel og maerke ikke ville vaere bergrt, hvis overgang mellem sokkel og facader var ud-
fort iht. forskrifterne.

Almindelig vedligeholdelse:

Hvad angar vedligeholdelse af facader og lign. pa bygningen, da er det naturligt, at der en gang
imellem — med flere ars mellemrum — gennemgas murvaerk. Det er alment kendt — ogsa af forsik-
rede.

Hvad ikke er normalt er, at man skal gennemga alle facader, sokler og pudslag samt maling mini-
mum én gang hvert ar, fordi konstruktionen af pudslag ger, at det suger vand fra terraen, da puds-
lag gar fra terraen og direkte op i sokkel og videre ud i facader. Ingen afbrydelser eller mulighed
for sikring af klimaskaerm.

Derfor fremstar huset som helhed, ej heller som tilsvarende huse af samme alder og stand.

Det er en konkret fejl pa bygningen og ikke normal praksis, at fgre sokkelpuds direkte hen i faca-
derne. Herunder vil der ske skader samt vaere neaerliggende risiko for yderligere forhold pa bygnin-
gen.

Konklusion

Dermed er der bade en konkret skade til stede, som er markant forkert beskrevet, idet forhold pa
klimaskaermen sket ikke er noteret og der er tale om forhold som er faktiske. Herudover er der
slet ikke tale om de revner, som er beskrevet i tilstandsrapporten.

Sluttelig er der tale om forhold, som giver nzerliggende risiko for skade pa den indvendige del af
huset, hvis dette ikke udbedres med korrekt og omfattende handvaerksmaessig udbedring.

Vi fastholder saledes kravet overfor selskabet og udbedring af forholdet.
Dette med henvisning til de markante forhold i murvaerk, som tydeligvis har vaeret daekket til og
skjult ved overtagelse af huset. Altsa et forhold, som forsikrede ikke kunne vide der skulle mgn-

stres gkonomi til og foretages udbedring af.

Man kan ikke med henvisning til ordlyd i tilstandsrapporten, undtage en hel daekning pa facader
0g
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klimaskaerme. Hertil skal der henvises til regler og praksis omkring klimaskaerm i vores indklage til
naevnet.

Der er saledes tale om et forhold forsikrede ikke kunne vaere vidende om pa baggrund af til-
standsrapporten og en stgrre udgift til 22ndring af konstruktionen.

Herudover skal det oplyses, at det aldrig har vaeret almen skik at bygge uden sikring af klima-
skaermen. Sokkelpuds har aldrig vaeret en Igsning, som skulle ga direkte op i facaderne. Derfor er
det et forhold der gar mod Byggereglementet af den tid. Dette ma murer ligeledes kunne validere
er en forkert lgsning.

Vi fastholder saledes kravet overfor selskabet og udbedring af forholdet. Dette med henvisning til
de konkrete forhold og skader der er under maling/puds/klimaskaermen samt naerliggende risiko
herfor, grundet den manglende vedhaftning, som tydeligvis har vaeret deekket til og skjult ved
overtagelse af huset. Altsa et forhold, som forsikrede ikke kunne vide der skulle mg@nstres gkono-
mi til og foretages udbedring af."

Af fugtrapport af 28/4 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Fugtundersggelse

Den 26.04.2021 foretog ... undersggelse pa ovennaevnte adresse. Vi blev kontaktet af beboer, da
der var filts som var blevet Igst pa ydervaeggen og derfor ville have undersggt om der var et pro-
blem, da der tidligere havde varet en skade i sovevarelset, som er lige pa den anden side af af-
skallinger. Parcelhuset er et murstenshus fra 1967, hvor skilleveeggene er en blanding mellem
gasbeton og lette vaegge. Gulvkonstruktionen er bygget op som en strgkonstruktion med et la-
melparket, hvor der er lagt et nyt parketgulv ovenpa.

Da jeg kom ind i entreen, kunne jeg se at tapet sad Igst pa skillevaeg mod badevaerelse og der blev
her malt en kraftig opfugtning. Der blev malt en kraftig opfugtning i strgkonstruktionen ved ind-
gangen til badeveerelset og ligeledes opfugtninger i omradet omkring, se vedlagte skitse. Dele af
ydervaeggen var opfugtet i ca. 0,5 til 1 meters hgjde.

Der hvor filts var faldet af, er fordi der var filtset ned over sokkel, som altid vil std mere opfugtet
end murveaerket ovenover. Nar/hvis der opstar salpeterudtraek i sokkel, vil filts falde af, det anbe-
fales derfor at filts pa sokkel bliver fjernet og derefter bliver malet med en sokkelmaling. Pa bag-
grund af malingerne, mistaenkes der at veaere en skade omkring badevzaerelse. Det er overvejende
sandsynligt at der er en uteethed pa gulvvarme, aflgbsinstallationer eller brugsvand, det anbefales
derfor at fa undersggt dette naermere."

Af selskabets besigtigelsesrapport af 6/5 2021 fremgar bl.a.:

"Arsag til afggrelse: Ved undersggelse af aflgb i brusekabine kunne jeg konstatere, at det er et
xldre stgbejernsaflpb og det kan vaere gaet i jorden, men svaert at sige.

Der er ingen yderligere tegn pa fugt i sokkel eller veeg udenfor badevaerelset i carport eller mod
have.
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Der kan maske vaere lidt fugt i vaeg i gangen da tapet er lidt bglget, dertil skal der understreges at
der ikke er gummifuger i brusekabine.

Nye fliser er hgjst sandsynligt lagt ovenpa gamle fliser, da der er forhgjet fliser over aflgb i brus-
kabine og stadig ingen gummifuge i kant se billeder.

Har staet i 5 min med fuld tryk pa aflgb og det Igber ikke over eller stopper til som kunde henty-
der."

Af taksators brev til klageren pa baggrund af besigtigelse af 13/12 2021 fremgar bl.a.:

"Herunder vil jeg neermere redeggre for vores vurdering.

Min kollega, ..., og jeg besigtigede dit hus den 13. december 2021.
Det er korrekt, at der stedvis rundt pa bygningen forekommer omrader med mindre afskalninger
henholdsvis pa sokkel samt pa facade.

Efter vores vurdering skal afskalningerne i sokkelpudsen ikke tilskrives, at den er pudset og heller
ikke, at der er pudset ned over fugtspaerren, som er placeret mellem sokkel og den murede faca-
de.

Huset er opfert i 1967 formentlig pa en sokkel af beton maske afsluttet med bloksten gverst, men
det vil fremga af byggesagen, som dog ikke er offentlig tilgaengelig pa www.weblager.dk.

Uanset om det er et betonfundament eller en kombination, sa er det forholdsvis almindeligt, at
soklen pudses fra under terraen til fugtspaerren.

| og med fundamentet er direkte pavirket af grundfugt og nedsivende overfladevand, som findes i
jorden omkring, sa er der risiko for, at fugt stiger op i materialet, indtil det mgder fugtspeerren.

Fugtspaerren er netop placeret i overgangen mellem sokkel og den murede facade for at blokkere
for, at fugten fortseetter op i murstenene.

Fugten kan betyde, at der udskilles salte fra beton og puds. Dette vil traenge med fugten ud gen-
nem overfladen og vil fremsta som udblomstringer pa overfladen, som derfor vil begynde at skalle
af.

Det er vores vurdering, at det er en helt seedvanlig mekanisme, som er uden betydning for byg-
ningsdelens funktion eller holdbarhed, og dermed blot et forhold, der kan udbedres som led i den
almindelige vedligeholdelse.

Afskalningerne forekommer kun sporadisk rundt pa soklen, og det findes dermed ikke godtgjort
eller dokumenteret, at det skyldes, at soklen er pudset med et uegnet produkt eller pa en uhen-
sigtsmaessig made.

Det er i og for sig rigtigt, at det kan vaere problematisk, hvis pudsen pa en facade trakkes ned
over fugtspaerren og ubrudt ned over sokkel.
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Det giver dog ikke afskalninger pa soklen, men kan give udfordringer i forhold til pudsen pa den
murede facade, idet pudsen i nogle tilfeelde kommer til at virke som en vaege.

Vi fandt ikke tegn pa den type forhold ved pudsen pa de murede facader.
Der forekommer ganske vist nogle pudsafskalninger enkelte steder.

Disse er umiddelbart en fglge af mindre bevaegelsesrevner, som over tid har givet revnedannelser
i overfladebehandlingen, saledes at fugt har kunne traenge ind bagom.

Fugtindtraengning under overfladebehandlingen vil resultere i afskalninger, som blot vil fortsaette,
indtil omradet bliver renset i bund og retableret.

Forholdet kan sagtens opsta igen samme sted eller et andet sted, hvis man som husejer ikke far
udbedret revnerne inden for rimelig tid som led i den almindelige vedligeholdelse.

Sammenfattende skal vi konkludere, at vores besigtigelse ikke har givet anledning til at 2endre ved
vores hidtidige vurdering.

Vi har naturligvis gennemgaet rapport fra [fugtteknik], som hovedsageligt drejer sig om fugt fra
badevaerelset, men dog ogsa naevner risikoen for fugt i puds pa sokkel.

Som naevnt herover er vi i princippet enige med [fugtteknik] omkring risikoen for fugtopstigning,
hvis der er pudset ned over fugtspaerren.

Dog er vi ikke enige i, at den aktuelle fugt i soklen har noget med det at ggre.

Vores anbefaling til dig er derfor at fa repareret de fa omrader det drejer sig om, saledes at over-
fladen er intakt.

Vi vurderer ikke, at det er ngdvendigt at afrense overfladebehandlingen og pudsen hele vejen
rundt huset."

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Sokkelpuds er i omrader revnet og afskallet og har mangeffuld vedhafining t
underiaget. Se f.eks. mod carporten, vest og syd
Mote: Skademe er af mindre omfang

K1 Dier er rewner | sokkel mod vest og est
Mote: Rewneme er efter husets alder vurderet fil at wesre uden betydning for
bygningens stabilitet. Mindre beveegelser efter en reparation kan dog forekomme.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade
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18.3
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, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse 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 veere en skade.

Ved 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt 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 pagaldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

f Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-

mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punkt 18.3."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et parcelhus fra 1967, den 1/7 2019. Hun anmeldte i
april 2021 en fugtskade, som efterfglgende viste sig at veere en skjult rgrskade, som blev be-
handlet under husforsikringen. Der blev ligeledes konstateret fugt pa sokkel, hvilket blev an-
meldt pa ejerskifteforsikringen. Der er konstateret afskalning af sokkelpuds og revnedannelse i
sokkel. | klagen til naevnet har klageren anfgrt, at facaderne er forkert konstrueret og forkert
beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren har videre anfgrt, at hun gnsker, at selskabet skal "af-
holde udgiften til en sagkyndig udtalelse for at fastleegge, i hvilket omfang der i de bergrte dele
af facaden er skade eller nzerliggende risiko for skade og i bekraeftende fald foresla en udbed-
ringsmetode og fastsaette udgiften til udbedring af forholdet. Selskabet skal lade denne udtalel-
se indga i den videre sagsbehandling. Vi foreslar derfor Teknologisk Institut tilkobles sagen og

en naermere og mere uvildig tilgang til sagens omstaendigheder vurderes af disse."
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Selskabet har afvist at yde daekning til udbedring af forhold vedrgrende facaderne under hen-
visning til, at forholdene ikke udggr skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Selskabet har henvist til oplysningerne i tilstandsrapporten, at pudsafskalning og
mindre revnedannelse ikke har betydning for bygningens funktion og holdbarhed, og at udbed-

ring bgr ske i forbindelse med almindelig vedligeholdelse.

Af taksators brev til klageren pa baggrund af besigtigelse af 13/12 2021 fremgar det, at "Det er
korrekt, at der stedvis rundt pa bygningen forekommer omrader med mindre afskalninger hen-
holdsvis pa sokkel samt pa facade. Efter vores vurdering skal afskalningerne i sokkelpudsen ikke
tilskrives, at den er pudset og heller ikke, at der er pudset ned over fugtspeerren, som er place-
ret mellem sokkel og den murede facade. Huset er opfgrt i 1967 formentlig pa en sokkel af be-
ton maske afsluttet med bloksten gverst ... Uanset om det er et betonfundament eller en kom-
bination, sa er det forholdsvis almindeligt, at soklen pudses fra under terraen til fugtspaerren. |
og med fundamentet er direkte pavirket af grundfugt og nedsivende overfladevand, som findes
i jorden omkring, sa er der risiko for, at fugt stiger op i materialet, indtil det mgder fugtspaerren.
Fugtspaerren er netop placeret i overgangen mellem sokkel og den murede facade for at blok-
kere for, at fugten fortseetter op i murstenene. Fugten kan betyde, at der udskilles salte fra be-
ton og puds. Dette vil treenge med fugten ud gennem overfladen og vil fremsta som udblom-
stringer pa overfladen, som derfor vil begynde at skalle af. Det er vores vurdering, at det er en
helt saedvanlig mekanisme, som er uden betydning for bygningsdelens funktion eller holdbar-
hed, og dermed blot et forhold, der kan udbedres som led i den almindelige vedligeholdelse.
Afskalningerne forekommer kun sporadisk rundt pa soklen, og det findes dermed ikke godtgjort
eller dokumenteret, at det skyldes, at soklen er pudset med et uegnet produkt eller pa en
uhensigtsmaessig made. Det er i og for sig rigtigt, at det kan vaere problematisk, hvis pudsen pa
en facade traekkes ned over fugtspaerren og ubrudt ned over sokkel. Det giver dog ikke afskal-
ninger pa soklen, men kan give udfordringer i forhold til pudsen pa den murede facade, idet
pudsen i nogle tilfaelde kommer til at virke som en vaege. Vi fandt ikke tegn pa den type forhold
ved pudsen pa de murede facader. Der forekommer ganske vist nogle pudsafskalninger enkelte

steder. Disse er umiddelbart en fglge af mindre bevaegelsesrevner, som over tid har givet rev-
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nedannelser i overfladebehandlingen, saledes at fugt har kunne treenge ind bagom. Fugtind-
treengning under overfladebehandlingen vil resultere i afskalninger, som blot vil fortsaette, indtil
omradet bliver renset i bund og retableret. Forholdet kan sagtens opsta igen samme sted eller
et andet sted, hvis man som husejer ikke far udbedret revnerne inden for rimelig tid som led i
den almindelige vedligeholdelse. Sammenfattende skal vi konkludere, at vores besigtigelse ikke

har givet anledning til at eendre ved vores hidtidige vurdering".

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved facaderne, som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for ska-
de i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i tilstandsrapporten.
Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse. Naevnet finder ikke grundlag for at pa-

leegge selskabet at betale for yderligere undersggelser af facaderne.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 4.2, at "Sok-
kelpuds er i omrader revnet og afskallet og har mangelfuld vedhaftning til underlaget" og at

"Der er revner i sokkel mod vest og @st".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at ejendommen er opfgrt i 1967, og at udvendige vaegflader pa
pudsede og malede huse er mere vedligeholdelseskreevende end andre typer udvendige vaeg-
flader. En kgber kan i almindelighed ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er
foretaget optimalt, og det gaelder navnlig, nar der i tilstandsrapporten er anmeaerkninger, for sa

vidt angar facadernes maling/behandling.

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

over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af husets alder og konstruktion.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



