Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. august 2020 blev i sag nr. 94716:

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 udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Han overtog huset den 18/12
2018 pa baggrund af en tilstandsrapport af 18/5 2018. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Ryagning er ikke taetnet byggeteknisk korrekt, idet der er anvendt skumgummi.
Note: Skumgummi kan holde pa fugt, hvilket giver risiko for felgeskader.

1.3 Skotrender/inddaskninger K3 Inddaekning mod brandkam er ikke udfert byggeteknisk korrekt og brandkam er med
afskalninger.
Note: Udfarelsen vurderes at give nisiko for fugtindtrasngning

2. Yderveegge
2. Ingen bemaerkninger

B Udhus/skur

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1. Ingen bemazrkninger

2. Yderveegge
2.1 Facader/gavle K1 Der er omrader med les og afskallet overfladebehandling mod est.
Note: Skaden er af mindre omfang.
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| klageskema af 20/1 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter vi har kgbt huset har vi konstateret at malingen falder af pa store dele af husets ydre murer.
Vi blev i tilstandsrapport gjort opmaerksom pa det var et problem pa baghuset som en ki1, men ik-
ke pa hovedhuset. Vi var der for ikke opmaerksom pa at det var et problem og forhandlede ikke
pris pa baggrund af det. Vi ved fra vores naboer at huset er malet kort f@r vi overtog 2-3 ar. Det er
sandsynligt at der malet uden at grunde og derfor skaller malingen allerede nu af pa store flader.
Vi mener derfor at man ikke har udfgrt arbejdet korrekt handvaerksmaessigt. jf. afggrelse af 13.
feb 2012. Vi mener at man burde kunne forvente at arbejdet udfgres korrekt. Det anerkender for-
sikringsselskabet ikke, samt at de ikke anerkender de vidneudsagn fra naboerne de har bedt os
om at indhente i forhold til hvornar huset er malet. De oplyser udelukkende at det er en kosme-
tisk skade. Vi mener at pa baggrund af at der er malet forkert handveaerksmaessigt for fa ar siden
samt at forholdet ikke blev naevnt i pa hovedhuset i tilstandsrapporten. At det er en skade som
felge af en veerdiforringelse i en ny salgssituation.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At selskabet daekker de omkostninger som er i forbindelse med udfgre et korrekt vedligeholdel-
sesarbejde, afrensning, grunding og maling af facader."

Selskabet har i brev af 26/2 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Indledning

Sagen vedrgrer afskallende maling pa en ldre ejendom. Kort efter overtagelsen, har klager
igangsat en renovering af ejendommen, og i denne forbindelse er det konstateret, at der er faca-
demaling som skaller af. Dansk Boligforsikring A/S har afvist deekning, med henvisning til, at for-
holdet alene har kosmetisk betydning og, at det vil vaere seedvanligt vedligehold at malerbehandle
®ldre murveerk.

2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende... d. 14. december 2018. Kgbsaftalen fremlaegges som bi-
lag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 18. maj 2018, bilag B.

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

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 15. maj 2019, at der ved udskiftning af vinduer er kon-
stateret afskallende maling, bilag D.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 4. juni 2019. Besigtigelsesnotatet frem-
legges som bilag E.
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Selskabet har afvist daeekning ved afggrelse af 26. juli 2019, da forholdet ikke kunne betragtes som
en skade i ejerskifteforsikringens forstand, bilag F.

Afggrelsen er blevet paklaget overfor selskabet, men efter en del korrespondance har Dansk Bo-
ligforsikring fastholdt, at forholdet ikke er deekningsberettigende. E-mail korrespondancen frem-
legges som bilag G.

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

Klagers ejendom er opfagrt i 1891, og facaderne er de oprindelige fra opfgrelsen. Facaderne frem-
star som malede uden underliggende puds. Facaderne er med flere lag maling, og ma antages at
have vaeret hvidmalede i mange ar.

Klager har fra naboer faet oplyst, at huset skulle vaere blevet malet 2 — 3 ar forud for klagers over-
tagelse, men det har ikke vaeret muligt at fremskaffe mere sikre oplysninger om, hvornar der er
malet, hvem der har udfgrt arbejdet eller, hvad der er malet med.

Bedgmt pa facadernes udseende, er malerarbejdet ikke udf@rt professionelt, og det er besigtigel-
seskonsulentens opfattelse, at afskalningerne kan vaere en fglge af, at forarbejdet ikke har vaeret
udfgrt optimalt.

Det har dog ogsa haft betydning, at der i forbindelse med isatningen af nye vinduer har vaeret op-
sat stillads langs facaden og, at der er udfgrt arbejde pa muren i forbindelse med montering af en
nye type vinduer (pa husets bagside).

Murvaerket fremstar generelt i god stand, og det ses, at afskalningerne primaert er sket mellem de
to yderste lag maling. Forholdet er som sadan uden betydning for murvaerket. Afskalningerne er
alene et kosmetisk forhold.

Det er forventeligt, at der jeevnligt skal vedligeholdes pa facader, der mere end 100 ar gamle og
opmuret i massivt murveerk. Som kgber kan man desuden ikke have en forventning om, at tidlige-
re ejeres vedligehold er udfgrt optimalt. Dette gaelder maske isaer nar man overtager et dgdsbo.

Det er ikke selskabets opfattelse, at det paklagede forhold kan siges at nedszette bygningens vaer-
di eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til andre tilsvarende ejendomme af samme alder, og
forholdet anses af denne grund ikke at vaere en skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Der vurderes endeligt ikke at veere behov for anden udbedring end saedvanligt vedligeholdelses-
arbejde, bestaende i afrensning af Igstsiddende maling og ny malerbehandling."

Klageren har i brev af 6/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil gerne knytte fglgende til Dansk Boligforsikrings opfattelse af sagen.

Det er min opfattelse at Dansk boligforsikring meget hardt fastholder de informationer som pas-
ser ind i deres afggrelse af sagen og hurtigt afviser vigtige informationer som ikke passer ind i de-
res syn pa sagen. Det er min opfattelse at de ikke ser objektivt pa de informationer som fremlaeg-
ges i sagen og bevist, forsgger at fordreje eller afviser informationer som kunne pege i en anden
retning. Dette ses i den dialog vi har om vidneudtalelser og henvisning til tidligere afggrelser i kla-
genavnet.
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Jeg har flere gange forsggt at fremlaegge at denne sag ikke omhandler en kosmetisk skade og alm.
vedligehold. Men en forringelse af husets veerdi som fglge af at huset er malet/vedligeholdt hand-
vaerksmaessigt forkert fa ar inden salg. Havde vi vaeret bekendt med dette forhold i tilstandsrap-
porten havde vi haft mulighed for et passende afslag eller at skaden blev udbedret. Vi star i dag
med et hus der i en salgssituation ville blive mgdt med dette forhold altsa en forringelse af husets
veerdi. Det betragtes som en skade efter 3.1 i forsikringsbetingelserne da det er 'andre fysisk for-
hold, der nedseaetter bygningens vaerdi'.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten for hovedbygning vi var derfor ikke bekendt med at
der var problemer med afskalning pa selve huset, da det var naevnt pa tilbygning/skuret, antog vi
at man havde tilset hovedbygningen for dette forhold i forbindelse med udarbejdelse af tilstands-
rapporten. Vi har som laeegmaend ikke haft belaeg til vurderer at der I3 et lighende forhold pa ho-
vedbygningen, nar det ikke var naevnt i tilstandsrapporten.

Det handveaerksmaessige forkerte ligger i at der ikke er afrenset og grundet inden der er malet
oven pa en husets facader. Dette er ogsa konsulentens vurdering da han besigtiger huset. Da det
er udfgrt handvaerksmaessigt forkert, far vi en fremtidig vedligeholdelse af husets facade som lig-
ger ud over sadvanlig vedligeholdelse. Det er ogsa Dansk Boligforsikrings opfattelse at det et pro-
blem der opstar mellem de 2 yderste lag maling, altsa som fglge af at der ikke er afrenset og
grundet inden det yderste/nyeste lag maling af pafgrt. Umiddelbart virker det til at alle er enige
om at arbejdet er udfgrt handvaerksmaessigt forkert.

Jeg mener at Dansk Boligforsikring samtidig bevist forsgger at misinformere om at klagenaevnet i
flere tilfeelde afviser sager om afskalning af maling. Jeg har flere gange fremlagt for Dansk Bolig-
forsikring at der ligger en afggrelse hvor dette faktisk deekkes nar arbejdet er udfgrt forkert som i
denne sag.

Jeg citere fra sagen, hvor navnet finder at det anmeldte forhold udggr en daekningsberettiget
skade:

Efter sin gennemgang af sagen, herunder parternes indlaeg, den supplerende skgnserklzering samt
begrundelsen i dommen af 8/10 2010, finder nzevnet, at revnerne og afskalningen af facadens ma-
ling gdr ud over, hvad klageren pa baggrund af ejendommens alder og oplysningerne i tilstands-
rapporten matte forvente. At det er oplyst, at facaderenovering er sket som selvbyg, indebzerer ef-
ter naevnets opfattelse, at man vel ikke kan forvente samme finish til arbejdet, men ikke, at man
har grund til at forvente, at arbejdet er udfert forkert som i dette tilfeelde, hvor behandling er fo-
retaget med for cementholdig mgrtel og for udtgrring er sket.

Sag af 13. februar 2012 blev i sag nr. 80.187:

Jeg har pa denne baggrund fremlagt for Dansk Boligforsikring at jeg mener at med baggrund i
ovenstaende sag at dette er en deekningsberettiget skade, og at dette skyldes at arbejdet ikke er
udfgrt handveerksmaessigt korrekt og vi som fglge af dette for en vedligeholdelse af husets faca-
der som ligger udover saedvanlig vedligeholdelse.

Yderlige kommentar til Dansk Boligforsikrings opfattelse af sagen.

Det er nyt for mig at udskiftningen af vinduerne og stilladset er relevant for sagen. Det er mig
uklart hvilken betydning Dansk Boligforsikring mener det har at stille et stillads langs facaden. Det
er umildbart tydeligt at den afskalning som sker pa facaden, sker pa alle flader og ikke som fglge
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af kontakt/slid som fglge af at der har staet et stillads eller at der er skiftet vinduer. Dette har ikke
forvaerret situationen med at malingen sidder Igst. Det er rigtigt at der er udskiftet vinduer og her
har man for at sikre at arbejdet er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, afrenset Igs maling i van-
gerne, grundet og malet. Dette ggres inden der fuges omkring vinduerne sa fugen ikke Igsner sig
som fglge af afskallende maling. | denne sammenhang har vi i bearbejdet enkelte overflader pa
bagsiden af huset for at se hvor Igst malingen sidder. Det er derfor enkelte steder ses store af-
skalninger. Disse ses ikke pa forsiden af huset hvor der ogsa er skiftet vinduer.

| forholdet omkring at huset skulle vaere malet inden for 2-3 ar har vi indhentet vidneudsagn fra
vores genbo ..., som havde meget med tidligere ejer at ggre. Genboens familie hjalp tidligere be-
boer med mange forskellige ting i hverdagen de sidste ar hun boede i huset (graesslaning, have og
forskellige sma ting). Det er umildbart de vidner som har vaeret mest i huset de sidste ar udover
ejeren. De har kontaktet tidligere ejers [barn] for at bekreefte deres erindring om at malingen af
huset forgik for 2-3 ar siden. Jeg blev bedt om at fremskaffe udtalelse fra naboerne og da jeg gar
det afvises disse af Dansk Boligforsikring med at dette ikke er sikre oplysninger. Jeg mener at have
fremskaffet de udtalelser som Dansk Boligforsikring bad om. Dette fremgar i mailkorrespondan-
cen mails fra den 20, 24 og 25 og den 26 afviser Dansk Boligforsikring disse vidneudtalelser, uden
at undersgge neermere eller kontakte vidnet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos. Uddrag af

bilagene gengives nedenfor.

Af taksators besigtigelsesnotat af 6/6 2019 fremgar bl.a.:

"Der er tale om en bevaringsvaerdig bygning, som forsikringstager er i gang med at totalrenovere.
Der er monteret nye vinduer overalt.

Ude:

Pa facaden mod vejen (nordvendt) ses der mindre afskalninger af malingen, foto 1 til 28 Inde i
garden (sydvendt) ses der ligeledes afskalninger pa facaderne, foto 32 til 42

Det samme ses pa udhusbygningerne mod vest, som har deres gstvendte facade mod garden, fo-
to 43 til 60

Konklusion:

Pa foto 62 til 65 ser man at der bag malingen er der malet i forvejen, og der er formentligt tale om
at der ikke er afrenset og klargjort/grundet inden man har malet huset sidst.

Ligeledes ser man pa billederne i garden, hvor der er flest afskalninger, at der er omkring en del af
de monterede vinduespartier er udfgrt en del murerarbejde i form af udvidelse af stgrrelserne af
vindueshullerne, foto 32, 42, 51 | byggesag fra 1959 ser man at man her har udvidet vinduesparti-
et i stueplan.

Ligeledes er huset opfgrt i massivt murvaerk, i hvilket der kan/vil ophobes fugt i form af kondens i
de kolde perioder kan give afskalninger.

Alderen pa det skadede:
Selve huset er opfegrt i 1891, formentligt som almindelig facade med synlige sten = 128 ar. Senere
har man sa malet det.
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Konstruktiv betydning:
Forholdet er alene visuelt, og har ingen konstruktiv betydning.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Forholdet er lovligt, og er formentligt 'bare' blevet malet uden tilstraekkeligt forarbejde.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

Pa salgsopstillingens forside af huset, ses der afskalninger og megrkt felt, s min formodning er, at
forholdet har vaeret visuelt ved overtagelse af ejendommen. En del af forholdet er ligeledes sket i
forbindelse af montering/etablering af de nye vinduesabninger."

Af forsikringsbetingelserne W.1.1.18 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket

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’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere 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."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1891 og er overtaget af klageren den 18/12 2018. Ejen-
dommen er et byhus med malede facader. Klageren anmeldte den 15/5 2019, at overfladebe-
handlingen pa ejendommens ydervaegge skallede af og sad Igst. Efter at selskabets taksator
havde besigtiget ejendommen den 4/6 2019, afviste selskabet at yde forsikringsdaekning med

henvisning til, at det anmeldte forhold var visuelt og ikke havde konstruktiv betydning.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke omkostningerne til afrensning, grunding og maling af
facaderne. Klageren har anfgrt, at "der ikke er afrenset og grundet inden der er malet oven pa
en husets facader. Dette er ogsa konsulentens vurdering da han besigtiger huset. Da det er ud-

fert handveaerksmaessigt forkert, far vi en fremtidig vedligeholdelse af husets facade som ligger
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ud over sadvanlig vedligeholdelse. Det er ogsa Dansk Boligforsikrings opfattelse at det et pro-
blem der opstar mellem de 2 yderste lag maling, altsa som fglge af at der ikke er afrenset og
grundet inden det yderste/nyeste lag maling af pafgrt. Umiddelbart virker det til at alle er enige
om, at arbejdet er udfgrt handveerksmaessigt forkert". Klageren har ogsa anfgrt, at det kun

fremgar af tilstandsrapporten, at der er problemer med afskalning pa facaderne pa baghuset.

Selskabet har fastholdt afvisningen og anfgrt, at "Det er forventeligt, at der jeevnligt skal vedli-
geholdes pa facader, der mere end 100 ar gamle og opmuret i massivt murvaerk. Som kgber kan

man desuden ikke have en forventning om, at tidligere ejeres vedligehold er udfgrt optimalt".

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 — herunder de fremlagte fotos — finder naevnet ikke grundlag for
at kritisere, at selskabet har afvist at deekke det anmeldte forhold om fejlbehandling af facader-
ne under henvisning til, at forholdet ikke udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt

3. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at en kgber ikke kan forvente, at vedligehold af facader
gennem arene er foretaget optimalt, og at udvendige vaegflader pa malede huse er mere vedli-

geholdelseskraevende end andre typer udvendige veegflader.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at afskalningerne af malingen ikke gar ud over, hvad klageren

matte forvente pa baggrund af husets alder og konstruktion.

Herudover har navnet lagt vaegt p3, at klageren ikke har godtgjort, at udfgrelsen af facadebe-

handlingen har medfgrt skade pa murvaerket.
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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.

L ( g
s Kruse Mikkelsén

formand



