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Den 14. april 2009 blev i sag nr. 74.638:
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mod

Danske Forsikring

Borupvang 4

2750 Ballerup

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har ejerskifteforsikring i Danske Forsikring, klager over selskabets afvisning af

at yde forsikringsdaekning for anmeldte rustskader pa ejendommens udendgrs beslag.

Klageren overtog den 1/12 2005 et nyopfert fritidshus. 1 2006 anmeldte klageren over
for bygherren bl.a., at beslagene pa dare og vinduer rustede. Forholdet blev i 2006 ud-
bedret af bygherren ved, at beslagene blev pafart rustbeskyttelse og malet. Imidlertid
kom rusten igen, og klageren anmeldte nu forholdet til ejerskifteforsikringen, der imidler-
tid afviste deekning.

Tilstandsrapporten indeholder ingen oplysninger om forholdet.

Ved skrivelse af 29/9 2008 til neevnet har selskabet fastholdt sin afvisning. Selskabet
har herved anfart:

"Det er vores opfattelse pa baggrund af skadekonsulentens besigtigelse af det anmeldte
forhold, at der ikke er tale om en aktuel bygningsskade.

Skadekonsulenten oplyser, at der ikke er nzerliggende risiko for skade pa baggrund af over-
fladerusten.
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Vi har ved afgarelsen ogsa lagt vaegt pa, at der alene kunne konstateres overfladerust pa
beslagene, som ikke havde bredt sig til omkringliggende bygningsdele eller i gvrigt havde
forarsaget skade pa bygningsdele.

Endvidere har vi lagt vaegt pd, at alle vinduer og dare kunne abnes og lukkes uden proble-
mer og vi finder derfor ikke, at brugbarheden er nedsat neevneveerdigt.

Der er altsa alene tale om et forhold af rent kosmetisk betydning, og omfanget er af bagatel-
agtig karakter. Der er ikke sket fglgeskader i og omkring beslagene. Vi henviser til vilkar
punkt 7 K, hvorefter forsikringen ikke deekker bagatelagtige forhold, der er umiddelbart syn-
lige for en ikke-sagkyndig kaber.

Vores byggetekniske afdeling har gennemgéet sagen og det er deres opfattelse, at haengs-
lerne er blevet malet med vandbaseret plastmaling, og dette giver ikke tilstreekkelig beskyt-
telse mod fugt. Det er derfor deres indtryk at stgrstedelen af de konstaterede rusttegninger
opstar pa grund af manglende smgring i haengseldelene.

| den forbindelse oplyser vores byggetekniske afdeling, at rusten kan afrenses med en rote-
rende stalbgrste og herefter males med maling, som er beregnet til det. Haeengslerne skal
herefter ogsa smares med fedt.

Vi mener at der er tale om almindelig vedligeholdelse
Vores kunde overtager ejendommen i december 2005 og fgrst den 26. maj 2008, cirka 22
ar efter overtagelsen anmeldes forholdet til os.

Vores skadekonsulent besigtiger derfor farst forholdet den 17. juli 2008 og som naevnt oven-
for konstaterer han alene overfalderust pa beslagene.

Vi finder det derfor pa baggrund af de foreliggende oplysninger i sagen ikke dokumenteret,
at forholdet har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen i december 2005.

| den forbindelse ggr vi opmeerksom pa, at det af sagens bilag fremgar, at vores kunde har
bedt seelger om, at udbedre forholdet i forbindelse med 1-ars gennemgangen.

Af vores vilkar punkt 6 A fremgar det, at forsikringen deekker skader/skaderisici, som var til
stede, da sikrede overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes senest 3 maneder
efter forsikringstidens udlgb.

Det er derfor vores opfattelse, at det anmeldte forhold udgar en del af den almindelige ved-
ligeholdelse, som man som husejer selv ma afholde, da ejerskifteforsikringen ikke dsekker
almindelige vedligeholdelsesudagifter til den faste ejendom.

Vi henviser i den forbindelse til vilkar punkt 7 G, hvoraf det fremgar, at forsikringen ikke
deekker forhold der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligehol-
delse. Er der som falge af det pagaeldende forhold sket en skade pa bygningen, eller er der
neerliggende risiko for skade pa bygningen, daekkes falgeskaden.

Vores kunde har faet et afslag i kebesummen

Vi ggr opmaerksom pa, at det af kgbsaftalen pa side 6 fremgar, at vores kunde har faet et
nedslag i den kontante udbudssum pa 95.000 kroner til udbedring af blandt andet de fejl og
mangler, der er ved ejendommen.
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Vi venter nu pa jeres afggrelse

Det er vores opfattelse, at vi har behandlet det anmeldte forhold i overensstemmelse med
de vilkar, som er geeldende for forsikringen. Som | kan laese af vores forklaring er der flere
forhold, som gear at vi ikke kan tilbyde erstatning for det anmeldte forhold. Vi mener ikke, at
der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand og forholdet har ikke veeret tilstede
ved overtagelsen.”

Ved skrivelse af 8/10 2008 har klageren hertil bemeaerket:

"Som rigtigt oplyst af Topdanmark har de godkendt de skjulte fejl og mangler i henhold til
ejerskifteforsikring hos dem, efter at vi som kgber ferst havde pregvet at fa seelger og entre-
prengr T.huset til at udbedre de fejl og mangler vi havde fundet. Dette lykkedes ikke heller
ikke ved 1 ars gennemgang af huset. Tveertimod blev enkelte af skaderne maske lappet til
sa det skjulte manglerne og fejlene uden at aendre grundlaeggende pa skaderne f.eks. vedr.
beslagene i dgre og vinduer.

T.huset og szlger naegtede at udbedre fejl og mangler ogsa de fejl og mangler, vi siden
stgdte pa. Pa trods af at det var et nyt hus bygget i 2005 og havde veeret beboet af ejeren i
sommeren 2005, ville han heller ikke indgé i sagen.

Det skal her oplyses, at nedslaget i prisen pa kr. 95.000,- var et almindeligt nedslag i prisen
pa grund af konjunkturerne. Der blev stort set ikke solgt sommerhuse pa det tidspunkt og
nedslaget i prisen var ikke, som oplyst af seelger til at deekke skjulte fejl og mangler, men pa
grund af for hgj en udbudspris.

Vi henvendte os derfor til Topdanmark, hvor vi havde tegnet ejerskifteforsikring. Vi har her
faet en meget fin behandling, hvad angar de gvrige fejl og mangler. Bade dem vi konstate-
rede hurtigt og selv fik lavet inden ejerskifteforsikringen gik ind i sagen, idet vi ville afbgde
vand der treengte ind i sommerhuset, fejlmonteret opvaskemaskine samt fejl og mangler der
dukkede op efterhanden som vi 'leerte’ sommerhuset at kende.

Pa baggrund af den fine behandling som vi har faet hos Topdanmark omkring vores nye
sommerhus, bygget i samme ar 2005, som vi ogsa kgbte det, undrer det os meget, at Top-
danmark ikke vil deekke udskiftning af beslagene i dgre og vinduer.

Disse beslag prgvede vi allerede i forbindelse med 1 ars reparationen at fa udskiftet, idet de
allerede péa det tidspunkt var teeret og med et voldsomt rustgennemslag der var traengt ud
gennem malingen. Jeg forstod pa handvaerkerne pa det tidspunkt at vindue- og dgrbeslage-
ne ikke var galvaniseret eller pa anden made behandlet mod rust. De samme handvaerkere
sleb beslagene ned og gav dem herefter beskyttelse 'lak’ og til sidst maling.

Denne behandling holdt kun kort tid og derfor anmeldte vi det til Topdanmark som fejl og
mangel ved bygningen.

Beslagene har derfor allerede fra vores kgbstidspunkt veeret beheeftet med fejl og/ eller
mangler, som vi af gode grunde farst bliver opmeerksom pa, da rusten slog igennem efter en
vinter. Rustskaderne var derfor tilstede pa kgbstidspunktet og vi kunne ikke anmelde fejlen,
far den slog igennem som rustskader pa beslagene.

Af ovennaevnte fremgar det, at det ikke handler om almindelig vedligeholdelse men om en
direkte skjult fejl.

Det er vores opfattelse at disse rustskader er af et sddant omfang at bygningens veerdi er
vaesentlig nedsat. Alene kgb af nye beslag til samtlige dgre og vinduer samt udskiftning af
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disse lgber op i et anseligt belgb. Ved en sammenligning med andre bygninger fra samme
byggetidspunkt, ma det konstateres, at disse rustskader, der er sldet igennem pa alle beslag
i sommerhuset, ikke er at finde pa tilsvarende sommerhuse i det prislag, i det omrade og
med den alder ( nu 3 & gammel ).

Om rusten pa nuveerende tidspunkt kun er overfladerust, som den bygningssagkyndige fra
Topdanmark konkluderer, er vanskelig at vurdere. Allerede nu 2 ar efter at 1 ars reparatio-
nen er foretaget, er rustgennemtraengningen voldsom og den vil uden tvivl fortseette med at
brede sig bade i forhold til beslagene og de omkring liggende bygningsmaessige forhold.

Vi betragter ikke disse skader som bagatelagtige men tveertimod som fejl og mangler der
retsligt hgrer ind under en ejerskifteforsikring for et nyt sommerhus."

Naevnet har faet forevist fotos af de rustne beslag.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"6 Hvilke skader deekker forsikringen

A Forsikringen deaekker skader/skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes senest 3 maneder efter forsikringstidens udlgb.

B Forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygnings-
dele.

Ved bygningsskade forstds brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gde-
leeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen daekker ogsd, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko
for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

7 Hvilke skader deekkes ikke

K Bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige for en ikke-sagkyndig kaber."

Neevnet udtaler:
Husets udvendige beslag pa dgre og vinduer var efter det oplyste oprindeligt ikke rust-
beskyttede og ruster fortsat, efter at bygherren i 2006 forgeeves har forsggt at rustbe-

handle beslagene.
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Naevnet finder pa det foreliggende grundlag, hvor der bl.a. er tale om et helt nyt hus, at
forholdet ma anses som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at der derfor bar
ydes forsikringsdeekning svarende til udgiften ved en grundig rustbeskyttelse og efter-
folgende maling af beslagene eller om ngdvendigt en udskiftning af disse.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Danske Forsikring, skal anerkende, at den utilstraekkelige rustbeskyttelse af

husets beslag udgar en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Poul Sgrensen
formand



