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for
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Forsikring
Den 13. november 2024 blev i sag nr. 101865:

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 ejerskifteforsikring. | klageskema af 22/6 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi overtog ejendommen den 15. juni 2019. Alle facader fremstod flotte og nymalede uden nogen
former for afskallinger eller lignende. | september 2023 konstaterede vi, at malingen pa flere fa-
cader var begyndt at skalle af. Vi fik derfor en maler [malerfirma] til at besigtige ejendommen,
herunder specialister fra [malingproducenten]. De undersggte facaderne og kunne konstatere, at
der voksede alger inde under yderste malingslag, og de konstaterede at arsagen skyldes fejlag-
tig/manglende afrensning af facaderne inden yderste malinglang var pabegyndt, eller at der var
blevet malet i sollys, sa malingen ikke havde naet at haerde korrekt. Der var saledes ifglge [ma-
lingproducenten] tale om forkert udfgrt malerarbejde. Da det ikke ville vaere muligt at male faca-
den i vinteraret, besluttede vi os for at vente til foraret med at indhente tilbud pa maling af faca-
derne. | foraret 2024 kontaktede vi derfor igen [malerfirmal, der igen bestilte [malingproducen-
ten] til at komme og se pa ejendommen, da der var sket en udvikling i afskallingerne, saledes at
alle facader pa naer den nordvendte nu var ramt. [Malerfirma] gjorde os opmaerksomme p3, at
forholdet kunne vaere daekket af en ejerskifteforsikring. Jeg kontaktede szelger for at spgrge til,
hvilken maler de havde anvendt, da [malerfima] sagde, at malerarbejdet var udfgrt under fagets
standard. Salger oplyste os, at sxlger selv havde afrenset og malet alle facader inden salg af
ejendommen, sa arbejdet var ikke udfgrt af en professionel. En oplysning vi ikke var bekendte
med hverken ved kgbet eller i forbindelse med overtagelsen. Jeg anmeldte derfor forholdet den
15. april 2024 til Dansk Boligforsikring, der afviste deekning. Dernaest klagede jeg til Dansk Bolig-
forsikring over deres afggrelse, og de fastholdt deres afvisning. De afviste bl.a. med den begrun-
delse, at der er tale om almindelig vedligeholdelse. Dette er jeg uenig i, idet det jo netop er det
vores klage omhandler - at vi ikke kan vedligeholde huset, fordi der er sket en fejlbehandling der
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har medfgrt en skade. Derfor skal vi afrense det hele og begynde forfra. Sagen er derfor nu ind-
bragt for Forsikringsankenavnet.

Det skal oplyses, at [malingproducenten] oplyser, at en skade som denne pa facaden udvikles over
tid, sa det er normalt, at afskallende maling fgrst viser sig efter 4-5 ar eller la&engere. Desuden op-
lyser de, at det ikke kan afvises, at malingen pa den nordvente side ogsa vil skalle af, men at evt.
alger under malingen tager laengere tid om at udvikle sig pa nordvendte sider.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg gnsker, at selskabet vedkender sig, at der er tale om en skade, som var til stede pa overtagel-
sestidspunktet, eller at der pa overtagelsestidspunktet er naerliggende risiko for skade. Dertil gn-
skes at selskabet betaler for afrensning af fejlbehandlet malerarbejde, der skal ske ved sandblaes-
ning jf. vejledning fra [malingproducenten] og [malerfirma], for dernaest at pudse op og male pa
ny. Herunder ogsa reparere evt. fuger omkring vinduerne, der ma blive beskadiget af afrensnings-
arbejdet. Der skal desuden paberegnes udgifter til stillads og afdaekning for hele perioden. Der ta-
ges desuden forbehold for prisstigning i relation til medsendte tilbud, da arbejdet ikke forventes
udfgrt i 2024 grundet klage til Forsikringsankenavnet. Tilbud fra maler den 11.04.2024 Igd pa i alt
386.825,00 kr."

Selskabet har den 29/7 2024 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 afskallende maling pa facader, hvilket klager gnsker deekket under sin ejerskifte-
forsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at afskalningerne ikke udggr en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 15. juni 2019. | forbindelse med handlen tegner
klager en 10-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport
... udarbejdet den 12. oktober 2018.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

Den 15. april 2024 anmelder klager, at der er afskalninger i malingen pa husets facader. Skadean-
meldelse med tilhgrende skrivelse fremlaegges som bilag B. Sammen med skadeanmeldelsen
fremsender klager 2 rapporter af hhv. 13. september 2023 og 18. marts 2024 fra malingproducen-
ten ... samt et tilbud pa udbedring pa facaderenovering fra [malerfirma]. Rapporter og tilbud er
fremlagt af klager. Da der foreligger rapporter omkring de tekniske forhold, som DBF ikke har
grund til at betvivle indholdet af, er forholdet ikke besigtiget af DBF. Rapporterne er lagt til grund
for afggrelsen, som er truffet af en kontortaksator.

Den 25. april 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som
den 14. juni 2024 fastholder deekningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.
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Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke en afrensning af husets facader og en ny puds- og malerbehand-
ling iht. bilag 7.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. juni 2019 var forhold ved husets facader, som udgjorde en daekningsberetti-
gende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5.

Der er tale om et lavenergihus fra 2007 med pudsede og malede facader. Huset er placeret i fgr-
ste raekke til vandet. Der henvises til foto pa side 2 i salgsopstillingen (bilag 3). Efter det oplyste er
facaderne malet af saelger selv i 2017/2018, for huset saettes til salg. 4 ar efter overtagelsen (5-6
ar efter, at salger har malet huset) er de fleste facader ifglge [malingproducenten] fortsat paene
og med fejlfri maling. Pa de mest udsatte flader mod vandet ses afskalling i yderste lag maling. Pa
resten af huset ses ingen afskalning eller afsmitning.

Der konstateres ingen problematiske fugtforhold.

Naesten 5 ar efter overtagelsen (6-7 ar efter, at salger har malet huset) konstateres afskallende
maling pa flere flader. Nordsiden, som vender vak fra vandet, fremstar stadig peen uden afskal-
ninger.

Ifglge [malingproducenten] kan afskalningerne skyldes for kraftig solpavirkning, mens der males,
eller at der ikke er blevet afrenset tilstraekkeligt for alger, inden huset blev malet. Pudsede og ma-
lede facader kraever Igbende vedligeholdelse, og med en placering sa taet pa det abne hav vil fa-
caderne veere sarligt udsatte, bl.a. grundet saltindholdet i luften.

Der er ikke konstateret skader i murveaerket eller vandindtraengen til boligen.

Det forhold, at facaderne muligvis ikke er vedligeholdt optimalt, udggr ikke i sig selv en skade i
ejerskifteforsikringens forstand. De fleste facader fremstar fortsat paene 5-6 ar efter, at salger har
malet huset, og det er kun de mest udsatte flader ud mod vandet, som ses med begyndende af-
skalninger.

De konstaterede afskalninger i malingen nedsaetter ikke bygningens brugbarhed eller byggetekni-
ske veerdi nevneveaerdigt sammenlignet med tilsvarende huse af samme alder og konstruktion (og
samme placering). Udbedring heraf hgrer til almindelig vedligeholdelse.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende gzldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. juni 2019 var forhold ved ejendommens facader, som udgjorde en skade eller

nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 12/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet anfgrer i klagesvaret blandt andet:
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'Pudsede og malede facader kraever Igbende vedligeholdelse, og med en placering sa taet pa det
abne hav vil facaderne veere seerligt udsatte, bl.a. grundet saltindholdet i luften [...] Det forhold, at
facaderne muligvis ikke er vedligeholdt optimalt, udgar ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand [...] De konstaterede afskalninger i malingen nedseetter ikke bygningens brugbarhed
eller byggetekniske vaerdi neevnevaerdigt sammenlignet med tilsvarende huse af samme alder og
konstruktion (og samme placering). Udbedring hgrer til almindelig vedligeholdelse (min fremhaev-
ning).'

Jeg vil igen ligesom i min indsigelse til DBF henvise til Ankenavnet for Forsikrings afggrelse i sag
nr. 93072 fra 7. august 2019 (herefter benavnet 93072), der omhandlede afskallende facadema-
ling. DBF er af den opfattelse, at udbedring af den afskallende maling pa vores husfacade hgrer til
almindelig vedligeholdelse. Det fremgar af 93072, at DTl i omhandlende sag konstaterer, at det
grundlaeggende problem skyldes at pudsen ikke var haerdet inden malerarbejdet blev udfgrt, og
det derefter ikke er muligt at fa nogen maling til at haefte til pudsen — uanset maengden af vedli-
geholdelse.

| vores sag gor jeg geldende, at der er tale om et lignende problem. Da facaden ikke var ordentlig
afrenset inden malerarbejdet blev udfgrt, og da malingen evt. blev pafgrt i sollys, saledes at ma-
lingen ikke havde tid til at haerde inden den tgrrede op, er det saledes ikke muligt at fa maling til
at haefte til underlagt uanset maengden eller frekvensen af vedligeholdelse. Det er saledes ikke
muligt at vedligeholde de malede facader, altsa at male facaderne, uden at gammel Igs maling
ferst renses helt af med sandblaesning.

Jeg anfaegter ikke, at pudsede og malede facader kreever Igbende vedligeholdelse, og at facader
teet pa det abne hav (i vores sag er der dog tale om en fjord og ikke 'abent hav') er mere udsatte.
Dette stiller dermed ogsa st@rre krav til afrensning inden at facaderne overmales, herunder af-
rensning for alger, havgus mv.

Jeg go@r derfor geldende, at afskalninger i dette omfang, ikke kan henfgres til almindelig vedlige-
holdelse, og dette uanset husets placering, hvorfor der ma veaere tale om en daekningsberettiget
skade."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
12/10 2018. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af notat fra malerfirmaet af 13/9 2023 ind-
hentet af klageren fremgar bl.a.:

"Observationer:
Hus beliggende helt ud til vandet, fremstar med paen fejlfri maling pa de fleste flader. Der er sidst
malet i 2017/2018

Pa de mest udsatte flader mod vandet ses der afskalling i yderste lag maling som er Keim Soldalit.
Inderste maling er oplyst at vaere Becker’s silikatmaling. Begge malinger har kraftig afsmitning pa
de udsatte flader.
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Pa resten af huset ses der ingens afsmitning. Problemet med den afsmittende maling kan skyldes
forhold under pafgring. For kraftig solpavirkning/varme mens der males, bevirker at malingen tgr-
rer for hurtigt op, og derved ikke har tid at vedhaefte ordentligt til underlaget, fgr den er tgr.

Der males ikke problematiske fugtniveauer.

Der observeres alger mellem inderste og yderste lag maling, hvilket indikerer at der enten ikke er
blevet afrenset, eller ikke afrenset korrekt, inden maling er pabegyndt. Alger vil pa et tidspunkt
suge fugt og vokse, og spreenger derved malingen af

Pa oversiden af sdlbanke ses afskalling i maling. Man kan evt. fjerne malingen, behandle med en
vandskyende svummemegrtel, og pafgre 2 strgg Soldalit maling, hvilket vil forlenge holdbarheden
pa disse naesten vandrette flader.

Behandlingsforslag:

Det anbefales at afrense fladerne grundigt for lgs maling samt alger, med algerens/algefjerner.
Formalet med afrensningen er ogsa at bringe afsmitningen ned, sa ny maling kan binde. Fgr ma-
lingen udfgres, skylles fladerne med koldt vand, for at fjerne salten fra havgusen.

Facaden skal veere ren, tgr og uden lgse partikler, aflejringer eller tilsaetninger, som kan heemme
malingens vedhaftning. Evt. stillads skal veere rengjort. Salte i underlaget vil kunne give udblom-
stringer. Skader i underlaget skal udbedres med materialer af samme art og overflade-struktur.

Grunding med KEIM Soldalit maling tilsat 10 % KEIM Soldalitfixativ. Omrgres fgr og under brug.
(Anstryger) Torretid 12 timer. Forbrug pr. m” ifglge normtal: 0,25 kg

Slutbehandling med KEIM Soldalit maling ufortyndet. Omrgres fgr brug. (Anstryger eller rulle)
Forbrug pr. m” ifglge normtal: 0,25 kg

Pudsreparationer kan med fordel setses for at fremme udtgrringen. KEIM Ztsevaeske og vand i
forholdet 1:3 pafgres i meettende maengde. Efter virketid pa 3-5 timer afvaskes med rent vand.

Vigtige forholdsregler:
Materialeforbrug, blandingsforhold og arbejdsteknik fastsaettes/bekraeftes ved pregveopstrgg. Ma-
lingen skal rgres grundigt op.

Overhold de angivne tgrretider og mal ikke i regnvejr, i direkte solskin eller pa solopvarmede un-
derlag. Arbejd kun ved luft- og underlagstemperaturer pa mellem + 5° C og + 30° C og op til max.
80% relativ luftfugtighed.

Grundet risikoen for bindemiddelsudvaskninger (stribe- eller drabedannelse) beskyttes den male-
de facade mod regn eller andre staerke vejrpavirkninger i afbindingsperioden, som under normale
forhold er 3 dggn.

Flader, der ikke skal behandles, beskyttes ved passende foranstaltninger. Steenk fjernes straks
a.h.t. risikoen for misfarvning eller setsning. Afdaek vinduer og belaegningssten grundigt.

Med mindre andet er anfgrt, pafgres grundbehandling med pensel eller kost. Slutbehandling kan
udfgres med rulle eller sprgjte. Undga direkte sollys og hold ikke pauser midt pa fladen, der ma-
les, sa malingen t@rrer. Der males vadt-i-vadt.
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Fglg de angivne retningslinjer og tilsaet / benyt ikke fremmede produkter. Ved genbestilling af far-
ve oplys venligst BK-nummer.

KEIM Scandinavia er villig til at vejlede den der udfgrer arbejdet, men kan ikke patage sig garanti
for arbejdets udfgrelse.

Denne behandlingsvejledning er geeldende 12 mdr. fra dags dato, men kan andres ved a&ndringer
i underlagene."

Af notat fra malerfirmaet af 18/3 2024 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Observationer:

| fortszettelse af tidligere notat fra september 2023, kan man nu konstatere at problemerne med
den afskallende maling, ogsa har ramt de flader der sa pane ud sidste ar. Der er krakelerende ma-
ling, afsmitning og alger under malingen. Kun nordsiden star stadig paent, og dette er ogsa den
mest

beskyttede flade, som vender vaek fra vandet.

Det er hermed sansynligt at nordsiden ogsa, indenfor et par ar, vil fa problemer med overfladen,
hvis fladen er blevet behandlet pd samme made som resten af huset."

Af skadesanmeldelse af 15/4 2024 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
18/03/2024

Hvordan blev skaden opdaget?

Skaden blev opdaget i september 2023, men omfanget af skaden blev fgrst erkendt den 18. marts
2024 ved eftersyn fra fagekspert fra ... Se venligst vedhaeftede skadeanmeldelse i pdf-format samt
notater fra ... mv.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Alle murede (malede) facader inkl. skorsten."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade’ for-
stas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
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4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen daekker ikke:

4.2 Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt)
eller lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmin-
dre disse er deekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre
der som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en naerliggende risiko for, at en
skade pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2007 — den 15/6 2019. Klageren anmeldte
den 15/4 2024, at alle malede facader inkl. skorsten var skaderamt. Klageren gnsker, at selska-
bet deekker skaden i henhold til det fremlagte tilbud pa 386.825,00 kr. med forbehold for even-

tuelle prisstigninger, da arbejdet ikke forventes udfgrt i 2024, da sagen er indbragt for naevnet.

Klageren har anfgrt, at facadeafskalningerne ikke kan henfgres til almindelig vedligeholdelse.
Klageren har henvist til 93072, der omhandlede afskallende facademaling. Klageren har pape-
get, at det grundlaeggende problem i den omtalte sag var, at pudsen ikke var haerdet inden ma-
lerarbejdet blev udfgrt, og at det derefter ikke var muligt at fa nogen maling til at haefte til pud-
sen. Uanset mangden af vedligeholdelse. Klageren har anfgrt, at der er tale om et lignende
problem her, idet "facaden ikke var ordentlig afrenset inden malerarbejdet blev udfgrt, og da
malingen evt. blev pafgrt i sollys, sdledes at malingen ikke havde tid til at haerde inden den tgr-
rede op, er det saledes ikke muligt at fa maling til at haefte til underlagt uanset maengden eller
frekvensen af vedligeholdelse. Det er saledes ikke muligt at vedligeholde de malede facader,

altsa at male facaderne, uden at gammel Igs maling f@rst renses helt af med sandblaesning".

Klageren har oplyst, at hun kontaktede salger for at hgre, hvilken maler, der havde udfert ar-
bejdet, og at salger havde oplyst, at de selv havde udfgrt arbejdet, og at det saledes ikke var
udfert af en professionel. Klageren har anfgrt, at hun ikke var bekendt med denne oplysning

ved kgbet eller i forbindelse med overtagelsen af huset.
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Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet den 15/6 2019 var forhold ved ejendommens facader, der udgjorde skade eller
naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at der ikke
er konstateret skader i murveaerket eller vandindtraengen i boligen, og der er ikke konstateret
problematiske fugtforhold. Selskabet har anfgrt, at "det forhold, at facaderne muligvis ikke er
vedligeholdt optimalt, udger ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. De fleste
facader fremstar fortsat paene 5-6 ar efter, at saelger har malet huset, og det er kun de mest

udsatte flader ud mod vandet, som ses med begyndende afskalninger".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afgg-

rende er, om forsikringens skadesbegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder navnet, at klageren ikke har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved facaden, der udgjorde skade eller nzer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere sel-

skabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog ejendommen den 15/6 2019, an-

meldte forholdet den 15/4 2024, og at huset sidst blev malet i 2017/2018.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke har godtgjort, at den anvendte maling har

medfgrt skader pa murvaerket i ejerskifteforsikringens forstand, og at en kgber efter naevnets
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opfattelse ikke kan forvente, at vedligehold af malede og pudsede facader gennem arene er

foretaget optimalt.

Naevnet har tillige lagt veegt pa, at der almindeligvis pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdel-

sesbyrde ved malede facader som den pageeldende i udsat miljg naer vandet.

Navnet finder, at klageren ved de fremlagte fotos og udtalelserne fra malerfirmaet heroverfor
ikke har bevist, at vedligeholdelsesbyrden konkret gar vaesentligt ud over, hvad klageren matte
forvente.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\U’L/‘uf JT‘-}H }I ._ :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



