Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 10. september 2025 blev i sag nr. 102771:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Tryg Forsikring A/S
Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har retshjalpsforsikring. | klageskema af 16/12 2024 har klageren bl.a. an-

fort:

"Kort redeggrelse for sagen

Lang historie kort vi kgbte et hus der fra tidligere ejer har veeret skjulte tiltag, hvoraf fugt skader
flere steder, samt skader ved gennemfgring af solvarme rgr til tag gennem loft der har veeret
skjult bag nedsaenket loft. Derudover revne i 144 kvm hele huset rundt i samme hgjde, som fglge
af fejl ved opbygning. | det er ejerskifteforsikring indblandet og tidligere ejer, det er dog desvaerre
sadan at tidligere ejer er afgaet ved dgden ... Uoverensstemmelserne med tryg er sa at tryg ikke
vil deekke retshjaelpen i forhold til en isoleret bevis fgrelse mod ejerskifteforsikringen og tidligere
ejer, da de mener den skal forbi ankeklagenaevn fgrst. Dette er jeg og min advokat ikke helt enige
i, da vi mener tidligere ejer har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt, ved at vi kan dokumentere
synlige tegn pa at skjule og udbedre ovennavnte tiltag, men undlade at indformere om disse i til-
standsrapporten. Vedhaefter retshjeelp betingelser for 2016 der skriver at hvis tidligere ejer har
handlet groft uagtsomt eller svigagtigt kan man undlade at skulle gennem en behandling af sagen
gennem ankeklagenaevn inden isoleret bevis optagelse ved domstolene.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil have forsikringen til at stgtte os i denne sag, efter som det er dokumenteret at tidligere
ejer har vaeret bekendt med forhold der ikke er blevet indformeret om, bade fagfolk der har gen-
nemgaet det har dokumenteret i rapporter at tidligere ejer har vaeret bekendt med det og ikke in-
formeret i tilstandsrapporten. Derudover er der sms fra tidligere ejer hvor [salger] ogsa har gjort
sig bekendt med dele af det. Dermed er den sag som forsikringen henviser til, ikke i relation til vo-
res da deres var svaer at bevise skyldet, i vores tilfeelde har tidligere ejer ejet eiendommen siden
1978.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 102771

Jeg vil have forsikringen til at deekke vores omkostninger i forbindelse med den kommende rets-
sag. Det er sadan at tidligere ejer nuvaerende er dgd og derfor har en deadline i forhold til tidsfri-
ter da vi skal vedlaegge sagen ved boskiftet inden en hvis dato, dette ggr at sagen bliver ngdt til at
starte nu pa min regning. Dette indestaende vil jeg ogsa have forsikringen til at tage, da jeg vil
mene det er deres skyld sagen traekker ud.

De tilfgjede dokumenter dokumentere tidligere ejer har vaeret bekendt med forhold pa ejendom
ved salg. Og ejerskifteforsikrings sagen derfor kan ga uden om ankeklagenavn og fa retshjeaelp til
isoleret bevisfgrelselse ved domstolene mod tidligere ejere af ejendommen og ejerskifteforsik-
ring."

Klageren har i kommentar af 18/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har pr. Mail gjort tryg bekendt med at vi bliver ngdt til at starte sagen om isoleret bevis fgrsel
nu da vi kun har en frist pa 8 uger til at presentere boet for sagen, da det ellers vil vaere for sent.
Og at jeg regner med at de ved medhold i min klage daekker de udgifter vi matte fa i forbindelse
med sagen, jeg matte blive ngdt til at leegge ud."

Naevnet har faet forelagt klagerens kommentar af 6/1 2025. Selskabet har den 28/3 2025 til
navnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning
Sagen omhandler, hvorvidt selskabet er forpligtet til at yde retshjaelpsdaekning til isoleret bevisop-
tagelse efter retsplejelovens § 343 mod klagerens ejerskifteforsikring og saelger af fast ejendom.

Selskabet har givet afslag pa forhandstilsagn om retshjeelpsdaekning til sagen mod salgeren under
henvisning til, at ejendomshandlen var omfattet af huseftersynsordningen, og at klageren derfor -
som udgangspunkt - var afskaret fra at ggre et krav i anledning af fysiske mangler ved bygningen
geeldende overfor szlger af den faste ejendom.

Selskabet har afvist deekning til sagen mod ejerskifteforsikringen under henvisning til, at klageren
havde mulighed for at indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring.

Klageren er omfattet af en husforsikring med retshjzelpsforsikring pa betingelserne 2016. Forsik-
ringsbetingelserne er fremlagt af klageren.

Sagsfremstilling

Klagerens advokat anmodede ved mail af 29. oktober 2024 om retshjzelpsdaekning til isoleret be-
visoptagelse mod klagerens ejerskifteforsikring og salger af fast ejendom i anledning af, at hen-
des klient efter overtagelsen havde konstateret mangler ved den faste ejendom. Anmodningen
om retshjeelp med bilag fremlaegges som bilag 1-3.

Selskabet meddelte klagerens advokat ved mail af 8. november 2024, at der ikke kunne meddeles
tilsagn om retshjeelpsdaekning til den pateenkte sag, da klageren havde mulighed for at indbringe
sagen for Ankenavnet for Forsikring. Selskabets afslag pa deekning fremlaegges som bilag 4.
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Ved mail af 19. november 2024 anmodede klagerens advokat om en revurdering under henvis-
ning

til, at sagen ville blive anlagt mod bade saelger og ejerskifteforsikring, og at modparterne haftede
solidarisk for de mangelfulde forhold. Mailen fremlaegges som bilag 5.

Selskabet gav afslag pa forhandstilsagn om retshjalpsdaekning ved mail af 29. november 2024 til
sagen mod salger under henvisning til, at forholdet mellem klageren og salger af den faste ejen-
dom var underlagt forbrugerbeskyttelsesloven, og at klageren saledes kun kunne ggre et krav i an-
ledning af fysiske mangler ved bygningen galdende overfor salger, safremt szlgeren havde
handlet groft uagtsomt eller svigagtigt. Selskabets afslag er fremlagt af klageren.

Klageren meddelte selskabet ved henvendelse af 12. december 2024, at al fremtidig korrespon-
dance skulle stiles til klageren fremfor klagerens advokat. Klagerens henvendelse fremlaegges som
bilag 6.

Ved henvendelse af 18. december 2024 orienterede klageren om, at den tidligere ejer af ejen-
dommen var afgaet ved dgden, at klageren derfor var ngdsaget til at iveerksaette isoleret bevisop-
tagelse,

og at sagen var indbragt for klagenaevn. Klagerens henvendelse fremlaegges som bilag 7.

Sagen blev herefter indbragt for Ankenaevnet for Forsikring.

Selskabet antog, at det var sagen mod ejerskifteforsikringen, der var indbragt for et klagenavn,
som selskabet havde henvist til, og orienterede ved mail af 6. januar 2025 derfor blot klageren
om, at selskabet tidligere havde meddelt klagerens advokat, at selskabet ikke kunne tilbyde rets-
hjeelpsdaekning til sagen. Selskabets mail fremleegges som bilag 8.

Klageren bekraeftede ved mail af 6. januar 2025, at klageren havde modtaget mailen og gjorde
igen opmaerksom p3, at klageren var ngdsaget til at iveerksaette isoleret bevisoptagelse. Klagerens
mail fremlaegges som bilag 9.

Selskabets vurdering
Klagerens advokat har anmodet om forhandstilsagn om retshjelpsdaekning til en isoleret bevisop-
tagelse mod klagerens ejerskifteforsikring og salger i anledning af mangler ved fast ejendom.

Selskabet har givet afslag pa forhandstilsagn om retshjeelpsdaekning under henvisning til, at klage-
ren har mulighed for at indbringe sagen mod ejerskifteforsikringen for Ankenaevnet for Forsikring,
og at der ikke er rimelig grund til sagen mod szlgeren af ejendommen.

Det fremgar af advokatens anmodning om isoleret bevisoptagelse, jf. bilag 2, at klageren kgbte
ejendommen med overtagelse 1. juni 2024, og at der i forbindelse med handlen blev udarbejdet
en tilstandsrapport. Endvidere fremgar blandt andet:

'‘Da Rekvirenten overtog Ejendommen, var veeggene i gildesalen i keelderen beklzedt med trae, og
da traebeklzedningen blev fjernet, fandt Rekvirenten en saetningsskade ved en horisontal svaer rev-
nedannelse.
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[Byggesagkyndig] kunne bag dgren i vaskerummet i kaelderen konstatere 'kraftigt forhgjet fugtni-
veau', jf. bilag 4 side 10. Der er tydelige spor efter, at forholdet har vaeret forsggt daekket flere
gange ved spartling og maling, se billederne som bilag 8.

Seelger har efterfalgende erkendt, at denne fugtskade opstod, da Seelger fik installeret fjernvarme
- men der var intet oplyst under handlen eller i tilstandsrapportens saelgeroplysninger. Dette til
trods har det ikke vaeret muligt at indgad i dialog med Szelger om udbedring heraf.

Ligesom i vaskerummet er der opbobling i malingen, og der er tegn pd, at skaderne har veeret for-
s@gt deekket med spartel og maling, jf. bilag 10.

Bag en lyskasse i kaelderen konstaterede [byggesagkyndig], at der var opstigende grundfugt, jf. bi-
lag 4 side 11, og at skaderne havde veeret fors@ggt repareret. Se i gvrigt Rekvirentens billeddoku-
mentation i bilag 11. Der er tegn pd, at skaderne har veaeret forsggt daeekket med traepaneler, som
Rekvirenten nedtog efter overtagelsen af Ejendommen.’

Af syn og skgnstemaet, jf. bilag 3, fremgar, at sagen vedrgrer seetnings- og fugtskader.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 3.2 og 3.3:

'3.2 Rimelig grund

Det er en betingelse for daekning, at der er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene el-
ler voldgift. Hvis der efter Trygs opfattelse ikke er rimelig grund, skal Tryg begrunde det.

3.3 Klagenzevn

Kan tvisten behandles ved et klagenaevn, f.eks. godkendte klagenaevn eller klagensevn nedsat ved
lov, er sikrede forpligtet til fgrst at benytte denne mulighed. Denne forpligtelse gaelder dog ikke,
hvis det er abenbart, at klagenzevnet ikke kan realitetsbehandle sagen. Omkostninger i forbindelse
med sddan klagebehandling deekkes ikke - se punkt 7.’

Af forsikringsbetingelsernes punkt 7 fremgar blandt andet:

'a) Folgende omkostninger er ikke omfattet af retshjeelpsdakningen: a) Omkostninger, som ikke er
afholdt med rimelig grund, f.eks. hvis sikrede ikke skannes at have rimelig grund til at fgre sagen,
eller fordi omkostningerne ikke stdr i rimeligt forhold til sagens genstand

d) Omkostninger til tvister, der kan behandles ved et klagenaevn eller som kan klagebehandles hos
en offentlig myndighed - se punkt 3.3 og 3.4’

Det fremgar blandt andet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2, at:
'§ 2

Har kgberen fra seelgeren modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt
oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan kgberen ikke over for seelgeren pdberdbe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitets-
installationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, jf.
dog

stk. 2-7. K@beren kan heller ikke over for saelgeren pdberdbe sig, at en fejl burde have varet naevnt
i tilstands- eller elinstallationsrapporten.
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Stk. 5. Uanset stk. 1 kan kgberen pdberadbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentlig-
retlige forskrifter, medmindre der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstalla-
tion er ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter. Hvis k@beren ikke tegner ejerskifteforsikring,
kan denne uanset stk. 1 endvidere pdberdbe sig forhold, som er opstdet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen df tilstands- og elinstallationsrapporten. Keberen kan desuden pdberdbe sig en mangel,
hvis saelgeren har ydet en garanti med hensyn til det pdgaeldende forhold eller har handlet svigag-
tigt eller groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt g@re erstatningskrav geeldende efter almindelige
regler, hvis saelgeren har opfagrt bygningen med salg for gje.'

Af Karnovs note 31 til forbrugerbeskyttelseslovens § 2 vedrgrende grov uagtsomhed og svig frem-
gar blandt andet:

'F.eks hvis saelgeren har rettet i tilstandsrapporten, inden den gives til kaberen, eller har undladt at
g@re opmaerksom pda en mangel, som saelgeren vidste ville vaere skjult for den bygningssagkyndige.

Der skal meget til, fér en uprofessionel salgers adfaerd karakteriseres som svigagtig eller groft
uagtsom, nar ejendommen er gennemgdet af en bygningssagkyndig. Det kan normalt ikke kraeves,
at saelgeren kritisk gennemgar tilstandsrapporten for at kontrollere, om den bygningssagkyndige
har overset noget. Saelgeren behgver endvidere ikke undersgge og selv oplyse om de for en fag-
mand synlige forhold, som f.eks. tagets og treeveerkets alder og tilstand, betydningen af, at der er
skjulte installationer osv. Grov uagtsomhed foreligger normalt heller ikke, selv om en uprofessionel
saelger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde have haft mistanke om,
men som han ikke laengere haefter sig ved, og som mdske nu er skjulte selv for en bygningssagkyn-
dig, f.eks. mangler ved fundamentet, der tidligere under saelgerens ejertid har givet sig udslag i en
mindre revnedannelse, som er udbedret.’

Karnovs noter fremlaegges som bilag 10.

Efter almindelige forsikringsretlige principper og ankenaevnspraksis er det klageren, der skal bevi-
se, at der er rimelig grund til foretagelse af retsskridt.

Sagen mod salger af eiendommen

Pa baggrund af ovenstaende er det selskabets opfattelse, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden
for, at klageren havde rimelig grund til at begaere udenretligt syn og skgn. Selskabet fastholder sa-
ledes sit afslag pa forhandstilsagn om retshjeelp.

Ved vurderingen af sagen har selskabet seerligt lagt pa, at nar en ejendomshandel er omfattet af
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er kgberen som altovervejende ud-
gangspunkt afskaret fra at ggre fysiske mangler ved bygningen gzeldende overfor szlgeren.

Klageren og klagerens advokat har ikke fremlagt de ngdvendige dokumenter til at vurdere, hvor-
vidt handlen var omfattet af huseftersynsordningen.

Klagerens advokat har dog ikke bestridt, at handlen skulle veere omfattet af huseftersynsordnin-
gen, hvorfor selskabet har lagt denne forudseaetning til grund ved sin vurdering af sagen.

Selskabet har desuden lagt vaegt pa, at det af Karnovs noter til forbrugerbeskyttelseslovens § 2
fremgar, at det ikke vil veere tilstraekkeligt, hvis en salger har udbedret mindre revnedannelser, til
at kunne tilsidesatte salgerens ansvarsfrihed.
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Herudover har selskabet lagt veegt pa, at der hverken er oplysninger om eller dokumentation for,
at saelgeren har handlet groft uagtsomt og bevidst i forbindelse med ejendomshandlen har skjult
eller forsggt at skjule mangler ved ejendommen, herunder revnen bag traeebeklaedningen eller de
omtalte fugtpletter.

Endvidere har selskabet lagt veegt pa, at revner bag en traeebeklaedning ikke er omfattet af den be-
skikkede bygningssagkyndiges besigtigelse, der danner grundlag for tilstandsrapporten, da den
beskikkede bygningssagkyndig ikke foretager destruktive indgreb, ligesom selskabet ikke finder
det godtgjort, at saelgeren skulle have opsat treebekleedningen med det formal at skjule revner.

Tilsvarende gor sig geeldende med fugtpletterne, som klageren pastar, er forsggt skjult med ma-
ling. Klageren har ikke fremlagt nogen former for dokumentation eller sandsynligggrelse af, at
saelgeren havde kendskab til fugtpletterne, eller at disse var forsggt skjult i forbindelse med salget
af ejendommen.

Selskabet har endvidere lagt vaegt pa, at klageren hverken har sandsynliggjort eller bevist, at sal-
geren skulle have erkendt kendskab til en fugtskade opstaet i forbindelse med installation af
fijernvarme.

Som fglge heraf er det selskabets opfattelse, at klageren vil fa svaert ved at opna et - for ham -
gunstigt resultat ved den isolerede bevisoptagelse og eventuelt efterfglgende for domstolene.
Ombkostninger forbundet med den isolerede bevisoptagelse vil saledes ikke vaere afholdt med ri-
melig grund, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 7 litra a, jf. punkt 3.2.

Til yderligere belysning kan selskabet henvise til Ankenaevnet for Forsikrings kendelse i sag 74727
vedrgrende retshjeelpsdaekning til en sag om mangler ved fast ejendom, hvor keeldervaeggene
havde vaeret tildaekket af mgbler under besigtigelsen, og kaelderen var nymalet ved overtagelse.
Naevnet fandt, at klagerens muligheder for at fa saelgerens adfaerd kendt svigagtig eller groft uagt-
somt, hvorfor der ikke var rimelig grund, og selskabet ikke kunne tilpligtes at yde retshjaelpsdaek-
ning. Kendelsen fremlaegges som bilag 11.

Ydermere skal selskabet bemaerke, at klageren ikke har dokumenteret, at der foreligger en tvist i
retshjeelpsforsikringens forstand.

Sagen mod ejerskifteforsikringen

Pa baggrund af ovenstaende er det selskabets opfattelse, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden
for, at Ankenaevnet for Forsikring ikke er kompetent til at behandle sagen mod ejerskifteforsikrin-
gen.

Ved vurderingen har selskabet saerligt lagt veegt pa, at klageren har en tabsbegraensningspligt i
henhold til forsikringsaftalelovens § 52, og at det direkte fremgar af forsikringsbetingelsernes
punkt 3.3, jf. punkt 7 litra d, at klageren er forpligtet til f@rst at benytte muligheden for klage-
navnsbehandling.

Selskabet har endvidere lagt vaegt p3, at klageren har en tvist med sin ejerskifteforsikring vedrg-
rende skadeforhold. Dette er en sag, som Ankenaevnet for Forsikring med altovervejende sand-
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synlighed vil kunne traeffe afggrelse om. Klageren har ikke dokumenteret, at naevnet har afvist at
behandle sagen.

Endvidere har selskabet lagt vaegt p3, at formalet med en ejerskifteforsikring netop er at daekke
de fysiske skader pa bygningen, som ikke var mulige at konstatere ved en visuel besigtigelse af
den beskikkede bygningssagkyndige, hvorfor det er selskabets opfattelse, at ejerskifteforsikrings-
sagen rettelig bgr indbringes for Ankenaevnet for Forsikring.

Det af klagerens advokat anfgrte om, at salger og ejerskifteforsikring hafter solidarisk for klage-
rens udgifter som fglge af manglerne pa ejendommen kan ikke fgre til en a&ndring af selskabets
afggrelse af sagen. Klagerens advokat argumenterede for, at kravet kunne ggre geeldende mod
hvilken som helst af modparterne, og dermed indirekte for, at manglerne saledes henhgrte under
ejerskifteforsikringens daekning, hvorfor Ankenaevnet for Forsikring ma betragtes som kompetent
tvistlgsningsorgan.

Til yderligere belysning kan selskabet henvise til Ankenaevnet for Forsikrings kendelse i sag 75060
vedrgrende retshjaelpsdaekning til en sag mod ejerskifteforsikringen. Naevnet fandt i sagen, at
spgrgsmalet om hvorvidt anmeldte forhold udger skader i ejerskifteforsikringens forstand er et
forhold, som Ankenaevnet for Forsikring alt overvejende vil kunne traeffe afggrelse om. Kendelsen
fremlaegges som bilag 12.

Da sagen efter selskabets opfattelse kan behandles af Ankenavnet for Forsikring, er klageren for-
pligtet til fgrst at benytte denne mulighed. Omkostninger forbundet med den isolerede bevisop-
tagelse mod ejerskifteforsikringen er saledes ikke deekket af retshjaelpsforsikringen, jf. forsikrings-
betingelsernes punkt 7 litra d, jf. punkt 3. 3.

Sammenfatning

Sammenfattende er det selskabets opfattelse, at klageren hverken har Igftet bevisbyrden for, at
der er rimelig grund til gennemfgrelse af udenretligt syn og sken mod (boet efter) selgeren af
ejendommen, eller at Ankenavnet for Forsikring ikke er kompetent til at traeffe afggrelse i sagen
mod ejerskifteforsikringen.

Det er saledes selskabets opfattelse, at afslaget pa forhandstilsagn om retshjzelpsdaekning til den
isolerede bevisoptagelse mod salger og ejerskifteforsikring pa det foreliggende grundlag er kor-
rekt og i overensstemmelse med praksis."

Klageren har i brev af 6/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil gerne preaecisere, at sagen ikke har vaeret forelagt Ankenzevnet, og dette er helt korrekt.
Spgrgsmalet om, hvorvidt Ankenaevnet er kompetent til at behandle sagen, er dog irrelevant i
dette tilfaelde. Tvisten har nemlig en vaesentlig tilknytning til den tidligere ejer, som — som | ogsa
er blevet oplyst — er afgaet ved dgden.

Den tidligere ejer stod som eneste ejer pa skgdet ved overdragelsen, hvilket i henhold til lovgiv-
ningen medfgrte en frist pa 8 uger for at anlaegge sag. Denne frist er vaesentligt kortere end den
generelle behandlingstid i Ankenaevnet. Derfor var det ikke muligt at fgre sagen via Ankenaevnet,
da tidligere ejer ikke kan ggres ansvarlig overfor et naevn, men kun via domstolene.
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| jeres skriftlige vurdering beskrives tvisten meget overfladisk, og jeg er derfor i tvivl om, hvorvidt |
har forstaet sagens fulde omfang. Jeg har faet udarbejdet en professionel vurdering af udbed-
ringsomkostningerne, som samlet belgber sig til flere hundrede tusinde kroner.

For at dokumentere forholdene har jeg vedlagt fglgende bilag:
e Bilag 1: 120 siders dokumentation (bemaerk, at der kan forekomme stavefejl mv.)
e Bilag 2 og 3: Byggesagkyndiges rapporter med specifikation af skader og vurderinger

Ifglge bade taksators rapport og den byggesagkyndiges udtalelser, fremgar det tydeligt, at ska-
derne har veeret forsggt skjult gentagne gange, blandt andet ved spartling og overmaling — selv
bag treepaneler. Dette dokumenteres visuelt i Bilag 1. Omvendt ses der ingen behandling bag
varmtvandsbeholderen til solfangeren, hvor revnen er helt blottet.

Beholderen er produceret omkring 1990, og da den tidligere ejer har haft ejendommen siden
1978, og selv har installeret denne, viser det:

1. At treebeklzedningen er opsat efter 1990
2. At den tidligere ejer har vaeret bekendt med revnerne og forsggt at skjule dem uden at oplyse
dette i tilstandsrapporten

Dette falder ogsa i trad med den paragraf | selv henviser til, hvor skjulte fejl og mangler skal oply-
ses.

Der er altsa ikke blot tale om en enkelt revne eller nogle pletter. Der er konstateret en gennem-
gaende revne i husets sokkelvaeg, med en afvigelse pa op til 5 mm fra top til bund — og dette 365
grader rundt om huset i samme hgjde. Det er dermed en alvorlig strukturel skade.

Jeg har hele tiden vaeret imgdekommende og tilgeengelig, og det undrer mig derfor, at | fgrst nu
giver udtryk for ikke at veere bekendt med problemets omfang. | har hele tiden haft mulighed for
at kontakte mig for yderligere information, og jeg ma vaere zerlig og sige, at jeg er skuffet over, at
jeg skal kempe med min egen forsikring i en sag, der burde vaere tydeligt dokumenteret.

Jeg beklager, at den dybdegaende dokumentation fgrst nu er blevet fremsendt til jer, men dette
skyldes netop min forventning om, at sagen ville blive behandlet sagligt og fair fra jeres side.

Afslutningsvis kan jeg oplyse, at sagen nu er godkendt til behandling ved domstolene."

Selskabet har i brev af 9/4 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klageren anfgrer bl.a., at seelgeren ikke kan ggres ansvarlig overfor et naevn, og at klageren har
faet udarbejdet en professionel vurdering af udbedringsomkostningerne.

Ydermere anfgrer klageren, at det ifglge bade taksatorens og den byggesagkyndiges udtalelser
tydeligt fremgar, at skaderne har veeret forsggt skjult gentagne gange, og den tidligere ejer har
vaeret bekendt med revnerne og forsggt at skjule dem uden at oplyse dette i rapporten.

Selskabets vurdering
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Selskabet skal i det hele henvise til sit svar af 28. marts 2025, hvor selskabet har redegjort for
retsstillingen i sagen.

Dog giver klagerens supplerende bemaerkninger anledning til fglgende kommentarer.

Det af klageren anfgrte om, at salgeren ikke kan ggres ansvarlig overfor et naevn, kan ikke fgre til
en &ndring af selskabets afggrelse. Selskabet fastholdt sin afvisning af at yde forhandstilsagn om
retshjzelp til sagen mod salgeren, da der efter selskabets opfattelse ikke er rimelig grund — og ik-
ke under henvisning til, at sagen mod salgeren kan fgres for naevnet.

For god ordens skyld skal selskabet dog henlede opmaerksomheden p3, at klagerens advokat gjor-
de gxeldende, at sxlger og ejerskifteforsikring haeftede solidarisk for manglerne, hvorfor det har
formodningen for sig, at klagerens advokat var af den opfattelse, at manglerne kunne ggres geel-
dende overfor hvilken som helst af parterne. Klageren er derfor forpligtet til at tabsbegraense og
benytte muligheden for at indbringe sagen mod ejerskifteforsikringen for Ankenaevnet for Forsik-
ring.

Ligeledes er det selskabets opfattelse, at stgrrelsen af udbedringsomkostningerne forekommer ir-
relevant i naervaerende sag i forhold til selskabets vurdering af, om der er rimelig grund til sagen
mod szlgeren, da sagens kerne er, hvorvidt salgeren er ansvarsfri for fysiske mangler ved byg-
ningen efter forbrugerbeskyttelseslovens ordning — og ikke om der er fugt i kaelderen, eller hvor
store udbedringsomkostningerne er.

For sa vidt angar klagerens pastand om, at det ifglge bade taksatorens og den byggesagkyndiges
udtalelser tydeligt fremgar, at skaderne har veaeret forsggt skjult gentagne gange, ma selskabet
igen henvise, at selgeren som udgangspunkt er ansvarsfri for fysiske mangler ved bygningen, nar
ejendomshandlen er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven.

Ydermere skal selskabet ggre opmaerksom p3, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at sael-
geren har forsggt at skjulte skaderne fremfor at forsgge at reparere disse, ligesom klageren ikke
har Igftet bevisbyrden for eller sandsynliggjort, at skaderne skulle vaere forsggt skjult umiddelbart
op til salget af ejendommen.

For sa vidt angar det af klageren anfgrte om, at skaderne har veeret skjult gentagne gange, skal
selskabet henvise til sit svar af 28. marts 2025 og szerligt henlede opmaerksomheden pa det af sel-
skabet fremlagte bilag 10 med karnovs note 31 til forbrugerbeskyttelseslovens § 2.

Klageren har tidligere anfgrt og gentager i klagerens fremlagte bilag 1, side 4, at salgeren skulle
have erkendt at have haft kendskab til en af manglerne. Dette ses ikke dokumenteret, hvorfor sel-
skabet ikke kan tilleegge dette postulat vaerdi.

Selskabet skal desuden henvise til, at klagerens byggesagkyndige i det af klageren fremlagte bilag
2 anfgrer:

'Det er TR ikke oplyst at keelder fundamenents vaegge ikke er inspiceret og derfor er det uforstden-
de at svaererevner i keeldervaegge bag traebeklaedning ikke er noteret i TR samt at der i 'ejer oplys-
ninger' ej heller er oplyst atkaeldervaegge tidligere har vaeret efterrepareret for svaere revnedannel-
ser -drsagen til de svaere revnedannelser i kaelder er at, de benyttede 'lecablokke' ikke er behgrigt
armeret
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og derforikke kan optage det udefra kommende jordtryk, dog skal det siges at det ikke var reglen
at disse blok vaegge blevarmeret da det ikke var et krav pd tidspunktet. Der kan ved 'endoskopi’
ses at der flere stede mellem lecablokkenemangler mgrtel og dette kan afsted komme manglende
vedhaeftning blokkene imellem og som derved udmgntes imanglende styrke i hele kzelder funda-
mentsvaeggen ( se leca anvisning blad for limning af blokke under niveau,).

Det kan ved sidste og denne besigtigelse ses at kaeldervaeggene er under vaesentlig udefra kom-
mende belastningog vurderes at disse pad sigt kan give efter for det udefra kommende jord og
vandtryk'

Pa den baggrund gor selskabet tillige geeldende, at de mangler i keelderfundamentets vaegge, som
klageren ggr geeldende, ret beset ikke kan betragtes som retlige relevant mangler, idet der ikke
var krav om, at blokvaeggene i keelderen blev armeret pa byggetidspunktet, og det saledes ikke
med rimelighed kan forventes, at en keelder udfgrt i den bygningsperiode skulle veere i bedre
stand end den pageeldende.

Det er i det hele taget selskabets opfattelse, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at der er
rimelig grund til sagen mod salgeren, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, jf. punkt 7, litra a, da
klageren ikke har sandsynliggjort, at saelgeren har handlet svigagtigt, hvorfor klageren er afskaret
fra at ggre et krav i anledning af fysiske mangler ved bygningen gaeldende mod s=lgeren.

Sammenfattende fastholder selskabet, at selskabets afslag pa forhandstilsagn om retshjalpsdaek-
ning til den isolerede bevisoptagelse mod salger og ejerskifteforsikring pa det foreliggende
grundlag er korrekt og i overensstemmelse med praksis."

Klageren har i brev af 15/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen er som sadan rettet mod tidligere ejer med [ejerskifteforsikring] som bi hvilket ogsa er det,
sagen ved domstolene er godkendt i. Med det ovenstaende star der i dokumentationen fra anke-
navnet pa deres hjemmeside: 'Klagen skal som udgangspunkt anga et selskab, der er etableret i
Danmark.' Altsa kan tidligere ejer ikke stilles til ansvar over for ankenaevnet.

Hvornar skaderne er udbedret er ikke sagen relevant, da man i en tilstandsrapport skriver under
pa at man har informeret om alle udbedringer man har vaeret bekendt med.

Det er korrekt at forbrugerloven beskytter forbrugeren ved handel, med mindre forbrugeren be-
vidst har undladt information, som udbedringer eller problemer, den er bekendt ved handel. |
henhold til trygs udtalelser om at jeg ikke skulle have lgftet bevisfgrelsen er jeg imidlertid ikke
helt enig heri og synes ikke tryg forholder sig til bilag 1 jeg uploadede der netop informere om
hvordan tidligere ejer star bevis fgrt, samt hvordan [ejerskifteforsikring] gar og hvor skillelinjen er
mellem de 2. Afslutningsvis vil jeg papege at en byggesagkyndig ikke er bekendt med beregner af
trykflader pa vaegge og hverken jeg, som ... eller ... er rette til at papege om hvorvidt vaeggen er
under for meget press og om hvordan lovgivningen var i arstallet i henhold til byggereglement
1966 og 1972. Men denne tvist handler om hvorvidt tidligere ejere har veeret bekendt med ska-
derne ved salg og ikke om hvorvidt veeggen er under press eller lovgivningen fra byggearet?

Jeg vil derfor bede tryk om kun at forholde sig til denne sag, om hvorvidt tidligere ejer har handlet
svigagtigt og udeladt information ved handel. | det ingen ved om hvorvidt der er noget ulovligt,
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som det er domstolene som skal tage stilling til det i den sag som denne sag skal deekke det gko-
nomiske ved.

Den dokumentation vedrgrende sms fra tidligere ejer har jeg uploadet i et bilag herved.

Jeg kan ikke forholde mig til noget min advokat har skrevet, men kan dokumentere at sagen ved
domstolene er malrettet tidligere ejer.

Men jeg vil dog i stedet spgrge hvorfor tryg ikke forholder sig til det bevismateriale jeg har uploa-
det i form af mit bilag 1? | det jeg vil mene, men ogsa har henvist til at den manglende bevis |gf-
telse star beskrevet der?

| henhold til det ovennaevnte og i mine gjne trygs manglende forhold til de beviser de er forelagt i
form af bilag 1. Sa jeg har ikke flere kommentarer i sagen, eftersom vi ikke kommer nogen steder,
nar de ikke vil forholde sig til de bilag, de bliver forlagt."

Klageren har i brev af 12/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er nyt i sagen, jeg s@gte efter olie tankens lokalitet pa ejendommen, da jeg vil have den gra-
vet op.

| det jeg gravede under terrassen stgdte jeg pa en bunke nedgravede asbest plader, jeg har taget
prover for at konstatere at der er asbest i. De ligger omkring og henover fjernvarme rgret, hvilket
vil sige at det ikke er leenge siden at det er dumpet."

Klageren har i kommentar af 12/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til info er jeg i dialog med kommunen om de asbest plader."

Selskabet har i brev af 23/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klageren har oplyst, at han har opdagede en bunke nedgravede asbestplader i forbindelse med
at han ledte efter olietanken.

Selskabets vurdering

Selskabet skal i det hele fortsat henvise til sit svar af 28. marts 2025 og supplerende svar af 9. april
2025.

Klagerens supplerende bemaerkninger giver dog anledning til fglgende kommentarer fra selska-
bet.

Af forsikringsbetingelserne for retshjaelpsforsikring punkt 3.1 fremgar bl.a.:

‘3.1 Tvist

Ved tvist forstds en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunne Igse, og som kan be-
handles af en domstol eller ved voldgift.'

Endvidere fremgar det af forsikringsbetingelsernes punkt 3.2.:
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'3.2 Rimelig grund
Det er en betingelse for daekning, at der er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene el-
ler voldgift. Hvis der efter Trygs opfattelse ikke er rimelig grund, skal Tryg begrunde det.'

Forsikringsbetingelserne er fremlagt af klageren.

Pa baggrund af ovenstaende er det selskabets vurdering, at det af klageren anfgrte om, at han nu
har fundet asbestplader pa ejendommen, ikke kan fgre til en aendring af selskabets afggrelse.

Selskabet fastholder séledes, at selskabet ikke pa det foreliggende grundlag kan give tilsagn om
retshjaelpsdaekning til syn og skgn i henhold til retsplejelovens § 343.

Ved sin vurdering har selskabet szerligt lagt veegt p3, at klageren ikke har fremlagt dokumentation
for, at hans krav er rejst overfor modparten, og at denne har afvist klagerens krav eller pa trods af
minimum to rykkere — begge med rimelig frist — ikke har svaret klageren. Allerede af den grund fo-
religger der ikke en tvist i retshjeelpsforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.

Selv hvis der havde foreligget en tvist, saledes som denne er defineret i forsikringsbetingelserne
og praksis, bemaerker selskabet, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at modparten er an-
svarlig efter det almindelige haeftelsesansvar, eller for at vaere berettiget til forholdsmaessigt af-
slag, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, jf. punkt 7, litra a, da klageren blot har fundet plader i
sin have uden at sandsynligggre endsige dokumentere, at de er lagt der i modpartens ejertid, eller
at modparten havde kendskab hertil.

Sammenfattende fastholder selskabet, at selskabets afslag pa forhandstilsagn om retshjeelpsdaek-
ning til den isolerede bevisoptagelse mod sxlgeren og ejerskifteforsikringen pa det foreliggende
grundlag er korrekt og i overensstemmelse med praksis."

Klageren har i kommentar af 23/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg beklager den uploadede ikke dokumentationen for asbest.

Hvis man ser pa billederne er der flere plader i sandet rundt om, sa det vil betyde at jeg har gravet
et hul for at dumpe asbest deekke det til med alt sandet og grave det hele op igen?

Men det er korrekt jeg har ikke dokumenteret pladerne har lagt der det sidste ar siden handel og
ikke selv har valgt at grave terassen op smide asbest plader ned for at forene en grund jeg selv
ejer og vil veere ansvarlig for. Det er desvaerre ikke muligt at skaffe dokumentation for dette pa sa
kort tid.

Jeg synes det er maerkeligt at man bliver ved at tilfgje flere krav? Fgrst var det den SMS hvilke jeg
uploadede, jeg kan godt sende dig en masse billeder af nogle sms'er der ikke er besvaret, men jeg
kan ikke se hvordan det vil &ndre noget for i har ikke taget hgjde for noget af det andet jeg har
sendt.

Sa jeg har ikke flere kommentarer til noget af det."
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Klageren har i kommentar af 3/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vil godt lige sige at jeg synes i grunden det en ret grov anklage at komme med, at jeg selv skulle
have gravet de asbest plader ned. Det er jo ulovligt at nedgrave farligt affald og ulovligt at forfal-
ske beviser."

Klageren har i kommentar af 3/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til info er der i isoleret bevisfgrsel kommet en del ekstra ting frem, sa hvis i vil have mere doku-
mentation sa sig til, s& kan der uploades mere. Men ville helst undga at forlaeenge igen."

Klageren har i kommentar af 6/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg beklager igen jeg kunne se at jeg havde glemt at uploade tilstandsrapporten ogsa og i den
Bemaerk de sidste sider i henhold til saelgers udtalelser om ikke at vaere bekendt med udbedrede
revner, fugt og nedsaenket loft pa hele ejendommen."

Klageren har i udateret brev til naevnet bl.a. anfgrt:

"Nogle ting er kommet hen af vejen ogsa, sa det er ikke alt jeg har vaeret bekendt med da sagen
startede. Derfor vil jeg nu prgve at samle det hele her ogsa for at ggre det mere overskueligt. Jeg
beklager hvis jeg gengiver noget der har vaeret naevnt tidligere.

Sagen omhandler szlger efter min mening ikke har vaeret helt zrlig i forbindelse med salg af hu-
set, dette har gjort at jeg ved det bud der oprindeligt blev afgivet pa huset ikke kunne medtage
mange af de skjulte forhold med i det oprindelige bud og det derfor har medfgrt 1: husets vaerdi
er faldet med 600.000 siden vi kgbte det og vi derfor star med et hus der er langt mindre vaerd
end hvad vi gav for det. 2: Vores budget nu Igber langt over det forventede pa grund af en stime
af meget tunge skjulte forhold. (Veerdien er vurderet af en ejendomsmaegler)

Tvisten med [ejerskifteforsikring] er inddraget i sagen som varende ejerskifteforsikring og deres
Igsninger pa enkelte forhold er utilstreekkeligt og de derfor er en del af retssagen, mens retssagen
dog primaert er malrettet seelger.

Tvisten med Tryg hvor jeg har husforsikring er at de mener at tvisten med [ejerskifteforsikring]
skulle for ankenaevn inden en egentlig retssag. Det er dog af min opfattelse at ifglge Trygs forsik-
ringsbetingelser vedhaftet blandt dokumenterne. Under overskrift 3.3 at betingelsen for at hvis
en sag ikke kan bringes for et ankenaevn inden en egentlig retssag, i det man ikke kan bringe pri-
vatpersoner for et ankenaevn og det indenfor de 8 ugers krav periode ikke ville vaere muligt at
faerdigggre en ankenaevnssag mod [ejerskifteforsikring].

Twisten med szelger var dgdeligt syg med ... derfor ifglge salgs dokumentationen havde de valgt
at saelge og szelger var eneste navn pa skgdet, hvilket betgd at [salger] alene pa papir stod som
ejer af ejendommen, det betyder at med [szelgers] dgd ville alt juridisk sggsmal ikke vaere muligt
uden for de 8 ugers vindue man havde til at ggre krav.
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Det har efter min opfattelse hele tiden veeret salgers mal at salge ejendommen uden at oplyse
om forhold og bruge alvorlighedsgraden af [saelgers] sygdom, til at undga retsforfglgelse af [fami-
liemedlemmer]. Det er ogsa af min opfattelse at vi kan ggre krav mod szelger som fglge af: Lovom
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom(LFFE)

§2,stk.5

| henhold til denne bestemmelse kan en k@ber alligevel ggre mangler gaeldende overfor saelgeren,
selvom der er benyttet en huseftersynsordning, hvis: 'seelgeren har ydet en garanti med hensyn til
det pdgaeldende forhold, eller hvis saelgeren har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.'

Svigagtigt (Arglist): Dette dakker over situationer, hvor szlger bevidst har fortiet eller skjult vae-
sentlige negative oplysninger om ejendommen for at vildlede kgberen. Et klassisk eksempel er en
saelger, der maler over en fugtskade lige inden fremvisning for at skjule den.

Groft uagtsomt: Dette daekker situationer, hvor szlger har udvist en saerlig markant grad af skg-
deslgshed. Seelger vidste maske ikke med sikkerhed, at der var en fejl, men burde have indset, at
en mangel med stor sandsynlighed var til stede, og undlod at undersgge eller oplyse om det. Det
er en adfeerd, der er markant anderledes end almindelig glemsomhed eller uvidenhed.

Ovenstaende har betydet at jeg matte tage den beslutning at starte sggsmalet uden at fgre en sag
mod [ejerskifteforsikring] i ankenaevnet, men informerede Tryg om det inden, hvilket man ikke
anerkender som en gyldig grund. Men her mener jeg at den gyldige grund er at sagen er rettet
mod saelger og at salger har handlet svigagtigt og/eller groft uagtsomt.

Hvorfor jeg mener det vil jeg begrunde herunder:

Har vedlagt bilag der vil blive refereret til gennem dokumentet der alle er angivet med navn og et
nummer som i eksemplet her: 'bilag 1.1'.
Her refereres der til afsnit 1.

2. Nedsanket loft

Ved gennemgang af husets el, blev vi opmaerksomme pa et skjult rum over trappe til keelder og
over kgkkenet, begge ting som ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Skjult rum er hvor man har fgrt
solfanger, rgr til loft, slaet hul i sglvpapir og efterladt loftrummet dben med blottede kabler. Dette
er vurderet uofficielt til 80-100.000 kr. i udbedringer af en fagmand, udbedringer inkludere ma-
ling, udbedring af gverst loft, sglvpap, spartel og opsaetning af nyt loft der overholder kommunale
krav i forhold til skorstens renselem der altid skal vaere tilgeengelig i tilfeelde af skorstensbrand.

Bemaerk i den hensigt bilag 1.1 tilstandsrapporten stk. 11.2 At szelger har svaret nej til at der skul-
le veere nedsaenkede lofter pa og i ejendommen. Det er sadan at saelger har renoveret kgkken i
2014 hvor et af de nedsaenkede lofter, herunder er det lovkrav at skorstensfejer skal have adgang
til renselem, der her har veaeret skjult under nedsaenket loft, sa det loft har uden tvivl vaeret nede
for nyligt for skorstenen er ikke bleendet af ved kommunen.

Herunder er det szlger, der har opsat solfangeranlaegget i 1990 se bilag 4.9 og 4.10 der indehol-
der produktionsaret for anleegget.

3 og 4. Revne udbedringer
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Disse indeholder markante revner der har veeret skjult under traeveerk, disse revner inkluderer at
muren har flyttet sig 6 mm fra top til bund .

Ifglge seelger har dette treevaerk vaeret opsat siden deres overtagelse af hus, i henhold til en sms
jeg har modtaget fra [saelger], hvilket kan findes i listen af dokumenter jeg har uploadet. Det er
dog sadan at som det kan ses af bilag 3-4 er der ikke sket udbedringer bag solfanger i keelder som
har produktionsar 1990 MEN der er sket udbedringer som der ogsa ses af bilag 3-4 bag traevaerket
pa revnen, hvilket ma betyde at det er salger selv som har opsat traevaerket efter 1990 og udfgrt
de udbedringer og dermed har vaeret bekendt med de massive revner 365 grader huset rundt. Af
bilag 3-4 er der ogsa nogle aviser fra 1988 som er fundet BAG traebeklaedningen. Af flere fagfolk er
det konstateret, at revnen er under stadig udvikling og har risiko for kollaps af kaeldermuren.

Dette er vurderet officielt til 100-300.000 i udbedring ~(Den er sveer for mange indirekte krav til
konstruktionen i forhold til udbedringer er stadig ukendt).

Bemaerk ogsa her i henhold til bilag 1.1 tilstandsrapporten stk. 7.1 Hvor salger naavner sma rev-
ner revner pa ydervaeg af soklen, men ikke naevner de markante revner i kaelder fundamentet, der
er blevet udbedret med spartelmasse lignende sager i revnen.

5. Nedgravet asbesttagplader
Der er siden konstateret nedgravede asbesttagplader under terrassen over og omkring hvor fjern-
varmergret er gravet ind omkring ar 2000 af salger.

Dette er prismaessigt vurderet ukendt i gjeblikket, og er stadig i dialog med kommunen.

6. Overmalede fugt plamager

Seelger har skjult flere fugtplamager i kaeldermuren 3 steder, der viser tegn pa spartel og meget
lokalt malede forhold, der efterfglgende alle er boblet op, da szlger har gjort udbedringerne med
ikke andbar maling.

Prisen pa udbedring af disse er stadig ukendt, nogle af fugtudbedringerne har saelger erkendt(se
sms fra saelger i uploadede dokumenter). Pris er ukendt grundet nogle af forholdene er stadig ikke
fastslaet hvad de skyldes, men det er det vi skal fastsla i isoleret bevisfgrsel.

Igen her se bilag 1.1 tilstandsrapporten hvor szlger har udtalt at der ingen fugtudbedringer er
sket i keelder under stk. 8.3 og 6.2.

Opsummering

Jeg vil altsa mene at ovenstaende viser at szlger har handlet Svigagtigt og/eller Groft uagtsomt
ved ikke at informere og skjule disse tiltag ved brug af spartelmasse og maling op til og omkring
overtagelsen, i det boblerne ikke var til stede da hverken sagkyndige var der eller da vi sa huset,
tyder det pa at udbedringer er sket i forhold til at skjule forhold ved salg.

Dette betyder at vi nu ubegrundet har taget et tab pa over 700.000 i vaerditab for ikke at naevne,
udgifter til byggesagkyndige for at pavise problemerne, priser pa udbedringer af disse forhold da
det ikke blev medtaget i beregningen da vi lagde bud pa huset og efterfglgende nu retsomkost-
ninger.
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Seelgers Ageren har altsa gjort at vi ikke har haft mulighed for at paregne udbedrings udgifterne til
alle de skjulte tiltag."

Klageren har i kommentar af 23/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hej der dukkede lige 2 bilag mere op idag med avis bag treepaneler, da jeg braekkede flere ned."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Naevnet har bl.a. faet
forelagt tilstandsrapport af 19/9 2023. Af rapport af 13/8 2024 fra klagerens byggesagkyndige

fremgar bl.a.:
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"Konklusion
Byggesagkyndig vurdering beror pa egen besigtigelse og oplysninger fra nuvaerende ejere.

Der er i TR ikke oplyst at kaelder fundamenter ikke er inspiceret og derfor er det uforstaende at
svaere revner i keelderveegge bag treebeklaedning ikke er noteret i TR samt at der i 'ejer oplysnin-
ger' ikke er oplyst at kaeldervaegge tidligere har vaeret efterrepareret for svaere revnedannelser -
arsagen til de sveere revnedannelser i kaelder er at, de benyttede 'lecablokke' ikke er behgrigt ar-
meret og derfor ikke kan optage det udefra kommende jordtryk.

1 - revnen i kaeldervaegge er udpraeget og burde snarest stabiliseres da udefra kommende
jord/vandpres kan indenfor kortere tid forveerre skaden og derved stabiliteten af den sydlige kael-
dervaegge - ved brug af lecablokke i kaelderomrade, skal disse armes bade horisontalt samt verti-
kalt og dette ses ikke i tilfeldet.

2 - solvarmeanlzagget har 2 rgr gennembrud i tagfladen som afgiver vand til underliggende spaer-
konstruktionen, dette skal snarest udbedres - ikke udfgrt iht. Mont. Vejledening for solvarmean-
leg.

3 - i keeldre burde der ikke veere gulvteepper med gummivrang samt vinyl beleegninger - disse af-
tages og bortskaffes og der kan evt. palaegges teglklinker istedet som kan dnde gennem fugerne.

4 - der isaettes evt. 3 stk. f.eks. Duka C 4 genvex ventiler i keelderen - ca. pris pr. stk. lev. og Mont.
8500.

5 - vedr. stop af opstigende grundfugt kan der i fundamenter injiceres pr. hver 15 cm. med expan-
derende epoxy - ca. pris pr. Mtr. 1200 kr."

Af taksatorrapport af 26/8 2024 fremgar bl.a.:

"GENERELT OM HUSET:
Det er tale om en ejendom fra 1972. Fritliggende enfamiliehus med sadeltag.

Ejendommen er i almindelig vedligeholdelsesstand jf. alder.
Keelder er ikke godkendt til beboelse pa kgbstidspunktet.
| keelder er beklzedning pa vaegge fjernet efter overtagelse.

FORHOLD 1
Revner kaelderveegge/fundament.

VURDERING:

Der er fglgende anmaerkninger i tilstandsrapporten der kan pavirke forholdet.
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bygninger

Med afsaet i besigtigelsen finder vi, at den langsgaende revne i det disponible rum i kaelderen op-
fylder betingelserne for daekning jf. punkt 11.3 og der kan derfor tilbydes erstatning for udbedring
af denne. Revnen er af sadan en karakter, at den anses for veerende en skade af konstruktiv be-
tydning, hvis der ikke ggres noget ved den.

Det skal tilfgjes at taksator ikke finder, at maden kaeldervaeggene er opfe@rt pa, afviger fra andre
tilsvarende ejendomme, opf@rt pa samme made. Det er saledes ikke som fglge af maden de er op-
f@rt, der ydes daekning, men revnedannelsens karakter.

De gvrige revnedannelser vurderes alene til at veere i pudslaget. Udbedring af disse hgrer under
den almindelige vedligeholdelse som pahviler ejer af ejendommen. Det kan ikke udelukkes, at de
er opstaet som fglge af den langsgaende revne, men taksator vurderer ikke at de er af samme ka-
rakter som den langsgaende revne, hvorfor de ikke opfylder skadebegrebet jf. punkt 11.3.

Taksator vurderer at en udbedring vil omfatte, som din egen radgiver ogsa selv har foreslaet, en
injicering i revnen. Herudover opsatning af en sglje, for at afstive et muligt tryk fra etageadskillel-
sen. Denne kan med fordel opsaettes, hvor der i forvejen er en baerende bjaelke synlig i rummet.
Opretning af veegge, daekkes ikke, da huset er kgbt med en faerdig vaegbekladning, som var intakt
og uden skader. En eventuel opretning til lodret plan kan derfor ikke henfgres til deekningen.

Da du har selv har valgt at fjerne vaegbeklaedningen- planlagt arbejde, vil kun udbedring af revne
udfgres. Veegge vil derfor ikke afleveres intakte, og klar til malerbehandling.

Normalvis star forsikringstager selv for at indhente tilbud, til brug for erstatningsopggrelse. Taksa-
tor kan godt indhente tilbud. Hvis du @nsker dette, skal du blot give os besked.

Alternativt skal du altsa selv sgrge for at indhente tilbud iht. taksators vurdering af hvad der skal
til for at udbedre. Vurderer vi at tilbuddet er for dyrt eller omfangsrigt, indhentes der et konkurre-
rende tilbud. Du vil i sa fald fa besked herom.
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Ved opggrelse af erstatningen fradrages der for selvrisikobelgbet pa 5.300 kr.

Afslutningsvist skal det bemaerkes, at den registrerede fugt i kaelderen anses som vaerende normal
for en kaelder opfgrt pa samme tidspunkt, samme made og vaerende i samme stand som din. For-
holdet afviger saledes ikke fra andre tilsvarende ejendomme og nedseetter ikke brugbarheden
vaesentligt, set i forhold til andre tilsvarende ejendomme.

Herudover kan det tilfgjes, at ved fjernelse af vaeghekleedningen og fjernelse af gulvtaeppet, sa vil
der ikke lzengere kunne ophobe sig fugt i konstruktionen, hvilket ikke er hensigtsmaessigt.

Fugt i keeldre opfylder ikke Ejerskifteforsikringens skadebegreb jf. punkt 11.3 og der kan derfor ik-
ke tilbydes erstatning herfor."

Af sms af 20/9 2024 fra salgeren af ejendommen fremgar bl.a.:

"Grunden til, jeg ikke har svaret dig er, at jeg er blevet fraradet at ga i dialog med dig

Jeg er nemlig fuldstaendig uvidende om hvad du har gang i

Pladerne pa vaegen i kaelderen sad p3, da vi kgbte huset

Bygherren havde selv boet i huset i seks ar inden vi kgbte det

Fugten pa veeggen bag dgren i vaskerummet skete da vi fik fjernvarme og vi burde have repareret
med tjaere udvendigt pa soklen"

Af rapport af 4/10 2024 fra klagerens byggesagkyndige fremgar bl.a.:

"Konklusion
Byggesagkyndig konklusion er iht. besigtigelsen og informationer fra ejerne samt byggeteknisk
konsulent fra ...

Se tidligere besigtigelserapport af 13.08.24. Samt LECA tidstypiske anvisninger nr. 08.00/8403.

Der er i TR ikke oplyst at kaelder fundamenents vaegge ikke er inspiceret og derfor er det uforsta-
ende at svaere revner i keeldervaegge bag treebeklaedning ikke er noteret i TR samt at der i 'ejer op-
lysninger' ej heller er oplyst at kaeldervaegge tidligere har veeret efterrepareret for svaere revne-
dannelser - arsagen til de sveere revnedannelser i keelder er at, de benyttede 'lecablokke' ikke er
behgrigt armeret og derfor ikke kan optage det udefra kommende jordtryk, dog skal det siges at
det ikke var reglen at disse blok vaegge blev armeret da det ikke var et krav pa tidspunktet. Der
kan ved 'endoskopi' ses at der flere stede mellem lecablokkene mangler mgrtel og dette kan af-
sted komme manglende vedhaftning blokkene imellem og som derved udmegntes i manglende
styrke i hele kaelder fundamentsvaeggen (se leca anvisning blad for limning af blokke under ni-
veau).

Det kan ved sidste og denne besigtigelse ses at keeldervaeggene er under vaesentlig udefra kom-
mende belastning og vurderes at disse pa sigt kan give efter for det udefra kommende jord og
vandtryk."
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Af udkast til anmodning om isoleret bevisoptagelse af 29/10 2024 fremgar bl.a.:

"1. SAGSFREMSTILLING:

1.1 Indledende sagsfremstilling

1.1.1 Neervaerende anmodning om isoleret bevisoptagelse vedrgrer skader konstateret pa Rekvi-
rentens ejendom ...

1.1.2 Rekvirenten kgbte Ejendommen af Salger med overtagelse den 1. juni 2024. Som bilag 1
fremlaegges kopi af kgbsaftale. Eiendommen er opf@rt i 1972, og Seelger har ejet og beboet Ejen-
dommen fra 1979 til 2024.

1.1.3 | forbindelse med handlen blev der udarbejdet tilstandsrapport, der fremlaegges som bilag 2,
hvoraf bl.a. er noteret en mindre revne i yderveeg mod syd uden konstruktiv betydning, udendgrs
revnedannelser ved soklen mellem lyskasser og keelderydervaegge og en mindre udendgrs revne i
sokkel mod syd og nord ved kaeldertrappe. Under salgeroplysningerne i tilstandsrapporten oply-
ste Saelger om sma revner ved kaeldernedgangen, men ellers ingen yderligere forhold.

1.1.4 Rekvirenten tegnede 5-arig udvidet ejerskifteforsikring ved ..., og som bilag 3 fremlagges ...
forsikringsbetingelser.

1.2 De konstaterede forhold
1.2.1 Umiddelbart efter overtagelsen konstaterede Rekvirenten indtil flere skader ved ejendom-
men, der ikke havde vaeret tydelige og ej heller naavnt under handlen.

1.2.2 Med henblik pa at afklare omfanget af skaderne, foretog [byggesagkyndig] en fugt- og byg-
geteknisk gennemgang af Ejendommen og udarbejdede pa den baggrund en rapport af 13. august
2024, der fremlaegges som bilag 4.

1.2.3 Revner i keeldervaegge:

Da Rekvirenten overtog Ejendommen, var vaeggene i gildesalen i kaelderen bekleedt med trae, og
da traebeklaedningen blev fjernet, fandt Rekvirenten en saetningsskade ved en horisontal svaer
revnedannelse. [Byggesagkyndig] konstaterede, at veeggen i gildesalen presses indad med et ind-
adgaende knaek pa ca. 4 mm.,, jf. bilag 4 side 5 ff.

Seetningsskaden er imidlertid gennemgaende for keelderen, idet der i samtlige kaelderens 143 m2
er konstateret en horisontal revne hele vejen rundt i en hgjde pa cirka 100-110 cm under dzk, jf.
ogsa bilag 4 side 9. Ifglge [byggesagkyndig] er revnedannelsen ad flere omgange forsggt repare-
ret, jf. bilag 4 side 9 og side 14.

[Byggesagkyndig] konkluderede, at arsagen til den svaere revnedannelse i kaeldervaeggene er, at
de benyttede lecablokke ikke er behgrigt armeret, og at veeggene derfor ikke kan optage det ude-
frakommende jordtryk. Desuden at den gennemgaende revne er udpraeget og snarest bgr stabili-
seres, da det det udefrakommende jord- og vandtryk inden for kortere tid forventeligt vil forveerre
skaderne, jf. bilag 4 side 14.

[Byggesagkyndig] konfererede med en bygningsingenigr fra ..., og ved en gennemgang af en frem-
sendt brochure om Lecas byggeinformation pa tidspunktet for Ejendommens opfgrelse kan det
legges til grund, at der pa davaerende tidspunkt rettelig skulle have vaeret armeret grundet det



Ankenaevnet for Forsikring

21.

102771

udefrakommende jordtryk. Som bilag 5 fremlaegges [byggesagkyndiges] tilbagemelding over for
Rekvirenten indeholdende den naevnte brochure.

Rekvirenten har indhentet tilbud pa udbedring ved afstivning af vaegge i kaelderen, der fremlaeg-
ges som bilag 6. Overslaget vedrgrer levering og opsaetning af jernbjelker og vederlagsplader til
brug for afstivning og lyder pa kr. 91.245,32 inkl. moms. Det bemaerkes udtrykkeligt, at [firma],
der har lavet tilbuddet pa baggrund af en besigtigelse af Ejendommen, ggr opmaerksom p3, at der
ikke er lavet beregninger pa konstruktionens styrkemaessige forhold, og at [firma] anbefaler sa-
danne ingenigrberegninger.

Den massive revnedannelse har desuden medfgrt betydelige fugtproblemer.
Se i det hele Rekvirentens billeddokumentation som sagens bilag 7.

1.2.4 Fugtskade i vaskerum i kaelderen:

[Byggesagkyndig] kunne bag dgren i vaskerummet i keelderen konstatere 'kraftigt forhgjet fugtni-
veau', jf. bilag 4 side 10. Der er tydelige spor efter, at forholdet har vaeret forsggt daekket flere
gange ved spartling og maling, se billederne som bilag 8.

Seelger har efterfglgende erkendt, at denne fugtskade opstod, da Selger fik installeret fjernvarme
— men der var intet oplyst under handlen eller i tilstandsrapportens salgeroplysninger. Dette til
trods har det ikke veeret muligt at indga i dialog med Salger om udbedring heraf.

Fugtproblemerne pakraever ifglge [byggesagkyndig], at der iseettes genvex-ventiler i kaelderen, og
at der, for at stoppe den opstigende grundfugt, i fundamenter injiceres ekspanderende epoxy pr.
hver 15 cm., jf. bilag 4 side 14.

1.2.5 Fugtskade i gildesal, traeningsrum og veerksted i keelderen:

Der er konstateret fugtplamager i vaeggen, der er gennemgaende for de tre ovennavnte rum, se
Rekvirentens billeddokumentation fremlagt som bilag 9, og herunder har [byggesagkyndig] bl.a.
ogsa konstateret kraftigt forhgjet fugtniveau i gildesalen i kaelderen, jf. bilag 4 side 8.

Ligesom i vaskerummet er der op-bobling i malingen, og der er tegn p3, at skaderne har vaeret
forspgt deekket med spartel og maling, jf. bilag 10.

Fugtproblemerne pakraever ifglge [byggesagkyndig], at der iseettes genvex-ventiler i kaelderen, og
at der, for at stoppe den opstigende grundfugt, i fundamenter injiceres ekspanderende epoxy pr.
hver 15 cm., jf. bilag 4 side 14.

1.2.6 Fugtskade ved lyskasse:

Bag en lyskasse i keelderen konstaterede [byggesagkyndig], at der var opstigende grundfugt, jf. bi-
lag 4 side 11, og at skaderne havde veaeret forsggt repareret. Se i gvrigt Rekvirentens billeddoku-
mentation i bilag 11.

Der er tegn pa, at skaderne har veaeret forsggt deekket med traepaneler, som Rekvirenten nedtog
efter overtagelsen af Ejendommen.
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Fugtproblemerne pakraever ifglge [byggesagkyndig], at der iseettes genvex-ventiler i kaelderen, og
at der, for at stoppe den opstigende grundfugt, i fundamenter injiceres ekspanderende epoxy pr.
hver 15 cm., jf. bilag 4 side 14.

1.2.7 Fugtskade i tagrum og over trappe:

| tagrummet konstaterede [byggesagkyndig] flere fugtskjolder, som fglge af at rgrgennembrud i
taget fra solcelleanlaeg afgiver vand til den underliggende sparkonstruktion, jf. bilag 4 side 3,
samt generelle fugtaftegninger ved loftkonstruktionen, jf. side 4.

Forholdet er ifglge [byggesagkyndig] ikke udfgrt i overensstemmelse med montagevejledning for
solvarmeanlaeg og skal udbedres snarest, jf. bilag 4 side 14.

Desuden konstaterede [byggesagkyndig], at der ved loftet over keeldertrappen var gennemtraengt
fugt, jf. bilag 4 side 5. Dette skyldes formentligt, at der ikke har veaeret tilstraekkeligt lukket af fra
rergennemfgring, og at en tidligere laekage pa rgrene har nedbrudt foliespaerrerne.

1.2.8 Hul i loftet over keeldertrappen:

Endeligt kunne der konstateres, at der var lavet et hul i loftet over trappen ned til keelderen, her-
under i sglvspaerren, og trukket gipsplader ned til loftet. Dette hul var dog aldrig blevet lukket af,
som det rettelig burde, ligesom det for korrekt udfgrelse skal isoleres.

Dertil kommer, at kabelrgr, der var skaret ud med henblik pa at stgbe dem ind i vaeggen, ikke var
lukket til, hvilket saledes ogsa fordrer udbedring.

Der henvises til billeddokumentationen fremlagt som bilag 12.

1.3 Saelgers oq [ejerskifteforsikringens] stillingtagen

1.3.1 Saelger har, udover anerkendelsen af fugtskaden i vaskerummet, afvist kendskab til forhol-
dene — dette til trods for, at det blandt ogsa ved gennemgangen udfgrt af [byggesagkyndig] er
konstateret, at forholdene er forsggt repareret ad flere omgange.

1.3.2 [Ejerskifteforsikringens] taksator besigtigede Ejendommen den 22. august 2024 og udarbej-
dede herefter taksatorrapport af 26. august 2024, der fremlaegges som bilag 13. Taksator konsta-
terede ligeledes et indadgaende fremspring/knaek af veeggen pa 4-5 mm samt flere mindre revner
i gvrigt, der tidligere havde vaeret forsggt repareret, jf. bilag 13 side 3. Modsat [byggesagkyndig]
konstaterede taksator normal-lette fugtniveauer, dog saledes at der i kaelderens sydvendte vaeg
konstaterede fugt og op-boblinger i maling.

Taksator fandt, at keeldervaeggenes opfgrelse ikke afviger fra andre tilsvarende ejendomme — alt-
sa at det er opfert efter geengs byggeskik pa tidspunktet. Dette er selvsagt ikke rekvirentens op-
fattelse.

Den horisontale revne i kaelderens gildesal erkendte taksator daekningstilsagn dog, da den vurde-
redes at veere af konstruktionsmaessig betydning. Imidlertid var det taksators vurdering, at udbed-
ring kan ske ved injicering i revnen samt opsaetning af en sg@jle med henblik pa at afstive et muligt
tryk fra etageadskillelsen. Denne udbedringsmetode er efter Rekvirentens opfattelse ikke mulig,
idet der er berettiget tvivl om, hvorvidt opsaetning af sgjle 1) er tilstraekkeligt og 2) faktisk kan la-
de sig gore i forhold til Ejendommens konstruktion i gvrigt. [Ejerskifteforsikringen] har ikke fore-
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taget beregninger, der understgtter, at den foresldede udbedring reelt kan lade sig g@re og ikke

blot udsaetter Ejendommen for yderligere skadespavirkning.

Der blev ikke tilkendt deekning til den registrerede fugt, idet den fandtes normal for en kaelder op-

fort pa samme tidspunkt, pa samme made og i samme stand.

1.3.3 P3 baggrund af rapporten udarbejdet af [byggesagkyndig] er det evident, at der er indtil fle-
re veesentlige og uacceptable skader ved Ejendommen, der har afggrende betydning for konstruk-
tionen. Der er pa samme baggrund uenighed mellem parterne om skadernes omfang og udbed-
ringsmetode, og falgelig er det relevant og ngdvendigt at ivaerksaette isoleret bevisoptagelse med
henblik pa at afklare omfanget af skaderne ved Ejendommen samt udbedringsmetode og -

omkostninger."

Af udkast af 29/10 2024 til blanket til brug for syn og skgn fremgar bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn

Oplys om genstanden for syn og sken og formalet med dette

Formalet med naervaerende syn og skgn er at besigtige og om muligt afklare omfanget af saet-

nings-

samt fugtskader konstateret pa Rekvirentens ejendom, ..., herunder om muligt den relevante ud-

bedringsmetode samt omkostningerne forbundet dermed."

Af asbestanalyse af 28/5 2025 fremgar bl.a.:

Resultat

Prgve nr.

Prgve udtaget:

Asbestholdigt materiale

P1

Under terrasse, sand

Tkke pavist

P2

Under terrasse, tagplade

Pavist

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker retshjeelpsforsikringen

Forsikringen deekker tvister, som er opstaet i privatlivet.

3.1 Tvist

Ved tvist forstas en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunnet Igse, og som kan
behandles af en domstol eller ved voldgift.

Forsikringen daekker ikke udgifter til almindelig advokatradgivning.

3.2 Rimelig grund

Det er en betingelse for daekning, at der er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene el-
ler voldgift. Hvis der efter Trygs opfattelse ikke er rimelig grund, skal Tryg begrunde det.
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3.3 Klagenaevn

Kan tvisten behandles ved et klagenavn, f.eks. godkendte klagenaevn eller klagenavn nedsat ved
lov, er sikrede forpligtet til fgrst at benytte denne mulighed. Denne forpligtelse geelder dog ikke,
hvis det er abenbart, at klagenaevnet ikke kan realitetsbehandle sagen. Omkostninger i forbindel-
se med sadan klagebehandling daekkes ikke - se punkt 7.

7. Hvilke omkostninger er ikke daekket

Felgende omkostninger er ikke omfattet af retshjeelpsdaekningen:

a) Omkostninger, som ikke er afholdt med rimelig grund, f.eks. hvis sikrede ikke skgnnes at have
rimelig grund til at fgre sagen, eller fordi omkostningerne ikke star i rimeligt forhold til sagens
genstand

d) Omkostninger til tvister, der kan behandles ved et klagenaevn eller som kan klagebehandles hos
en offentlig myndighed — se punkt 3.3 og 3.4"

Sekretariatet har faet forelagt og gennemset videoklip. Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren har anmodet om retshjeelpsdaekning til isoleret bevisoptagelse mod szlgeren og ejer-
skifteforsikringen, idet han efter overtagelsen konstaterede flere mangelfulde forhold ved
ejendommen. Selskabet har afvist at yde forhandstilsagn om retshjaelpsdaekning under henvis-
ning til, at der ikke er rimelig grund til syn og skgn mod salgeren af ejendommen, og at klage-
ren har mulighed for at indbringe sagen mod ejerskifteforsikringen for Ankenaevnet for Forsik-

ring.

Klageren har anfgrt, at sagen ved domstolene er malrettet salgeren, som der ikke kan fgres sag
mod i Ankenaevnet for Forsikring. Ejerskifteforsikringen er inddraget i sagen, idet ejerskiftefor-
sikringens Igsninger er utilstraekkelige. Da salgeren er afgdet ved dgden, var klageren ngdt til at
anlaegge sag ved domstolene indenfor proklamafristen pa 8 uger, og det ville ikke have veeret

muligt at faerdigg@re en ankenaevnssag mod ejerskifteforsikringen indenfor de 8 uger.

Klageren har anfgrt, at seelgeren har handlet svigagtigt og/eller groft uagtsomt, idet salgeren
var bekendt med flere forhold ved ejendommen, som salgeren forsggte at skjule og udbedre

og undlod at informere om i tilstandsrapporten. Det fremgar saledes af tilstandsrapportens
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selgeroplysninger, at salgeren ikke var bekendt med udbedrede revner, fugt og nedsaenket
loft pa hele ejendommen. Forholdene er dokumenteret i sagkyndige rapporter, ligesom tidlige-
re ejer har anerkendt fugtskaden i vaskerummet i sms. Klageren har anfgrt, at ejendommen nu

er langt mindre veerd, end da de kgbte den, og at han har haft et tab pa over 700.000 kr.

Klageren har anfgrt, at han har fundet nedgravede asbesttagplader under terrassen over og
omkring, hvor fjernvarmergret er gravet ind omkring ar 2000 af szelger. Det er derfor ikke lzen-

ge siden, at pladerne er placeret der.

For sa vidt angar sagen mod szlgeren har selskabet blandt andet anfgrt, at keberen som alt-
overvejende udgangspunkt er afskaret fra at ggre fysiske mangler ved bygningen galdende
overfor salgeren, nar en ejendomshandel er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom. Der er ingen oplysninger om eller dokumentation for, at salgeren
bevidst eller groft uagtsomt har skjult eller forsggt at skjule eventuelle mangler ved ejendom-

men, herunder revnen bag treebekleedningen eller de omtalte fugtpletter.

For sa vidt angar sagen mod ejerskifteforsikringen har selskabet blandt andet anfgrt, at klage-
ren har en tabsbegraensningspligt i henhold til forsikringsaftalelovens § 52, og at det direkte
fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.3, jf. punkt 7 litra d, at klageren er forpligtet til
fgrst at benytte muligheden for klagenaevnsbehandling. Der er tale om en sag, som Ankenav-
net for Forsikring med altovervejende sandsynlighed vil kunne traeffe afggrelse om. Klageren

har ikke dokumenteret, at neevnet har afvist at behandle sagen.

For sa vidt angar asbestpladerne, har selskabet anfgrt, at klageren ikke har fremlagt dokumen-
tation for, at hans krav er rejst overfor salgeren, og at denne har afvist kravet eller pa trods af
minimum to rykkere — begge med rimelig frist — ikke har svaret klageren. Allerede af den grund
foreligger der ikke en tvist i retshjzaelpsforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
3.1. Selv hvis der havde foreligget en tvist, har klageren ikke |gftet bevisbyrden for, at salgeren

er ansvarlig efter det almindelige haeftelsesansvar, eller for at veere berettiget til forholdsmaes-
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sigt afslag, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.2, jf. punkt 7, litra a, idet klageren blot har fun-
det plader i sin have uden at sandsynligg@re endsige dokumentere, at de er lagt der i selgerens

ejertid, eller at szlgeren havde kendskab hertil.

Sagen mod salgeren

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er rimelig grund til at iveerkszette iso-
leret bevisoptagelse ved retten mod szlgeren af ejendommen, jf. forsikringsbetingelsernes

punkt 3.2 og 7, litra a. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at handlen er omfattet af huseftersynsordningen, og at
klageren har tegnet ejerskifteforsikring. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er fremlagt
oplysninger, der giver rimelig grund til at antage, at en domstol vil komme frem til, at saelgeren

har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt i forbindelse med ejendomshandlen.
For sa vidt angar asbesttagpladerne har naevnet blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke ses
at have gjort kravet geldende over for dgdsboet, ligesom han ikke har sandsynliggjort, at for-

holdet berettiger til erstatning eller forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

Sagen mod ejerskifteforsikringen

Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde rets-
hjzlpsdaekning til isoleret bevisoptagelse ved retten mod ejerskifteforsikringen under henvis-
ning til, at klageren har mulighed for at indbringe sagen for Ankenavnet for Forsikring, jf. for-

sikringsbetingelsernes punkt 3.3 og 7, litra d.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tvisten mellem klageren og ejerskifteforsikringen ved-
rgrer skadeforhold, som naevnet kan treeffe afggrelse om. Der foreligger saledes diverse faglige

udtalelser, som kan indga i sagsbehandlingen ved nzavnet.

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



Ankenaevnet for Forsikring

28. 102771



Ankenaevnet for Forsikring

29. 102771

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



