Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 3. marts 2021 blev i sag nr. 95712:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Lloyd's v/Indigo Underwriters
V/Dfa Forsikringsagentur
Darumvej 51

6700 Esbjerg

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har retshjaelpsforsikring. | brev af 27/8 2020 til naevnet har klagerens advo-
kat bl.a. anfgrt:

"1. Pastand:
DFA Forsikringsagentur ApS skal anerkende at vaere forpligtet til at yde retshjeelpsdaekning til den
anmeldte skade nr. ....

2. Sagsfremstilling:
[Klageren] kgbte i 2014 ejendommen beliggende ..., af bygherre .... Der var saledes tale om et ny-
opfert hus.

Min klient blev den 24. oktober 2019 staevnet af kgberne ('sagsgger') i forbindelse med min kli-
ents salg af eiendommen med krav om betaling af erstatning pa kr. 294.750 som fglge af pastaede
mangler ved ejendommen.

Samtlige processkrifter og bilag i sagen vedlaegges som til Ankenavnets orientering, hvortil der
overordnet henvises til belysning af sagens faktiske forhold.

Min klients tidligere advokat sggte den 14. november 2019 om retshjaelpsdaekning af sagen. DFA
Forsikringsagentur ApS ('DFA') afviste den 27. november 2019 at yde retshjeelpsdakning til min
klient.

Den 28. november 2019 klagede min klients tidligere advokat over DFA’s afggrelse, men afvisning
blev fastholdt ved mail af 11. december 2019.
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Korrespondance vedlaegges som bilag 2.
Da DFA uretmaessigt har afvist at yde retshjaelpsdaekning til min klient, er nserveerende klagesag
ngdvendiggjort.

3. Uretmaessig afvisning af retshjalpsdaekning

3.1 Baggrund for afvisning

DFA har afvist at yde retshjelpsdaekning med den begrundelse, at min klient ikke har rimelig
grund til at fgre sagen, hvilket efter PDA’s opfattelse skyldes, at min klient har undladt at oplyse
sagsgger om, at der pa overtagelsestidspunktet verserede en sag om isoleret bevisoptagelse vedr.
evt. fejl og mangler ved ejendommen.

Dette har DFA gjort geeldende strider imod 'almindelig redelighed’, hvorfor DFA har afvist, at sa-
gen skulle veere omfattet af retshjaelpsforsikringen.

3.2 Krav pa daekning af retshjeelpsforsikringen

Indledningsvist bemaerkes, at min klient i forbindelse med salget af ejendommen oplyste maegler
om, at information vedr. sagen om isoleret bevisoptagelse skulle videregives til en potentiel kg-
ber. Dette gjorde maegler desvaerre ikke.

Der forela ikke pa overtagelsestidspunktet den 1. februar 2019 en skgnserklaering, som fastslog, at
der var fejl og mangler ved ejendommen. Sk@nserklzaeringen blev fgrst udarbejdet den 26. februar
2019. Min klient har saledes ikke haft konkret viden om de senere hen konstaterede mangler ved
ejendommen, men alene haft en mistanke herom.

Handlen er endvidere omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom,
hvorefter udgangspunktet er, at min klient som szelger af ejendommen ikke haefter for bygnings-
mangler ved ejendommen.

Stgrstedelen af de i sk@nserklaeringen anfgrte mangler fremgar ikke af tilstandsrapporten, hvorfor
min klients mistanke omkring fejl og mangler ved ejendommen saledes blev gjort til skamme.

Det forhold, at sags@ger ikke blev orienteret omkring den verserende sag om isoleret bevisopta-
gelse, selvom min klient havde instrueret sin ejendomsmaegler heri, og at skgnserklzaeringen efter
overtagelse paviser mangler, kan ikke afskaere min klient fra at opna retshjaelpsdaekning af sagen.

Det ggres geldende, at rimelighedsvurderingen i forhold til fgrelse af sagen ma bero pa objektiv
vurdering af, hvorvidt den sikrede har rimelig chance for at f& medhold i den nedlagte pastand i
sagen. Det er saledes i strid med forsikringsbetingelserne, at DFA subjektivt vurderer, at manglen-
de videregivelse af oplysninger om sag om isoleret bevisoptagelse er i strid med almindelig rede-
lighed og derfor afskaerer min klient fra at opna retshjzaelpsdaekning.

Manglende videregivelse af oplysninger kan ikke sidestilles med, at der ikke er rimelig grund til at
f@re sagen fra min klients side eller i gvrigt definitivt afskaere min klient fra at kunne opna rets-
hjeelpsdaekning, nar forholdet formentlig er af meget begraenset betydning for sagens udfald i ret-
ten.
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Det ggres i forleengelse heraf geeldende, at min klient — desuagtet om retten matte finde, at op-
lysninger om den verserende isolerede bevisoptagelsessag skulle have veaeret videregivet — for-
mentlig ikke vil blive dgmt til at betale et belgb til sagsgger.

Dette skyldes, at erstatningsbetingelserne ikke er opfyldt. Der kan efter min opfattelse ikke statu-
eres et ansvarsgrundlag fra min klients side, og sagsgger kan ikke pa det foreliggende grundlag
dokumentere at have lidt et tab, som min klient kan tilpligtes at erstatte.

Det pahviler [bygherre] som professionel bygherre at udbedre manglerne i henhold til skenser-
kleeringen. [Bygherre] har i gvrigt tegnet byggeskadeforsikring, som ikke har afvist at daekke om-
kostninger i forbindelse med udbedring.

Det ma laegges til grund som overvejende sandsynligt, at parterne i sagen om isoleret bevisopta-
gelse henholder sig til sk@nserklaeringen, hvorfor det pahviler [Bygherre] at udbedre de konstate-
rede mangler uden omkostning for sagsgger. Der er derfor overvejende sandsynlighed for, at
[bygherre] eller dennes byggeskadeforsikring vil foresta udbedring af de i skgnserklaeringen anfgr-
te forhold.

Derfor vil sagspger trods manglende oplysning omkring den isolerede bevisoptagelsessag ikke lide
et gkonomisk tab, idet sags@ger som ejer af eiendommen nu er indtradt i udbedringskravet.

Det fremgar ligeledes af kgbsaftalens pkt. 11, at kgber indtraeder i evt. krav i forbindelse med 5-
ars gennemgang af ejendommen.

Det er pa denne baggrund min vurdering, at det af sagsgger fremsatte krav er grundlgst, og at min
klient fglgelig bgr frifindes for det fremsatte erstatningskrav. Det er saledes abenbart, at min kli-
ent har rimelig grund til at fgre sagen og i henhold til forsikringsbetingelserne har et retskrav pa,
at DFA yder retshjalpsdakning af sagen."

Selskabet har i brev af 9/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringstageren, ..., herefter klager, har, med oprindelig ikrafttreeden den 15. december 2014,
gennem DFA ForsikringsAgentur ApS, tegnet bygningsforsikring afdeekket hos Lloyd’s ved Indigo
Underwriters Ltd., herefter selskabet.

Policen blev oprettet med policenr. .... Den for naervaerende sag relevante policeversion er nr. 2
med vilkar nr. B01-2016 (bilag A og B).

Den 21. november 2019 fremsender klager ved sin davaerende advokat, anmodning om rets-
hjeelpsdaekning til en retssag anlagt mod klager (bilag C).

Staevningen omhandler en sag om mangler ved fast ejendom i forleengelse af klagers salg af ejen-
dommen ... (kopi af staevningen med bilag er fremlagt af klager).

Selskabet gennemgar retssagens oplysninger og konstaterer, at der er tale om en daekningsberet-
tiget tvist, men vurderer ogsa at det ikke er rimeligt at fgre sagen, hvorfor anmodningen, ved mail
af 27. november 2019 (fremlagt af klager), afvises med henvisning til Vilkar for retshjaelpsforsik-
ring (feellesvilkar) punkt 3.2 (bilag D).
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Ved brev af 28. november 2019, fremsendt pr. mail af klagers davaerende advokat (fremlagt af
klager), fremsaettes indsigelser mod selskabets afggrelse.

Selskabet vurderer dog ikke, at der er grundlag for en anden afggrelse og fastholder derfor, ved
mail af 11. december 2019 (fremlagt af klager), sit afslag pa deekning.

Herefter hgrer selskabet ikke mere i sagen fgr den 29. september 2020, hvor Ankenaevnets orien-
tering om naervaerende ankenavnsbehandling modtages.

Klagesagen omhandler saledes selskabets afslag pa retshjalpsdaekning.

Sagsfremstilling:
Selskabet modtog, den 21. november 2019, klagers anmodning om retshjalpsdaekning til en rets-
sag anlagt mod klager.

Retssagen omhandler spgrgsmalet om mangler ved fast ejendom i forlaengelse af klagers salg af
ejendommen ....

| forbindelse med behandlingen af anmodningen konstateres det overordnet, at der er tale om en
tvist, som ma anses for deekningsberettiget, jf. Vilkar for retshjalpsforsikring (feellesvilkar) punkt
3.1.

Selskabet foretager herefter, i henhold til Vilkar for retshjeelpsforsikring (faellesvilkar) punkt 3.2,
en vurdering af, om retssagen, pa baggrund af klagers forhold, ma anses for rimelig at fgre.

Ved gennemgang af den fremsendte kopi af steevningen med tilhgrende bilag, konstaterer selska-
bet, at klager har undladt at oplyse kgber af ejendommen ..., om et gennemfgrt syn og skgn pa
ejendommen.

Samtidig kan det udledes, at klager heller ikke har oplyst om mangler i forbindelse med udarbej-
delsen af tilstandsrapport pa ejendommen.

Dette sker til trods for, at klager, i en sag rejst mod bygherren, som er selskabet bekendt, har
medvirket til isoleret bevisoptagelse om netop ejendommens mangler og derved er blevet be-
kendt med faktuelle mangler pa ejendommen.

Det afggrende spgrgsmal er derfor, som ogsa anfgrt i retshjeelpsanmodningen af klagers davae-
rende advokat, om forsikringstager har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt ved ikke at give op-
lysninger om den verserende mangelsag pa ejendommen.

Ved selskabets objektive vurdering af om det er rimeligt at fgre sagen, far dette spgrgsmal selv-
sagt en afggrende rolle.

Pa baggrund af de pa afggrelsestidspunktet foreliggende oplysninger, finder selskabet, at det stri-
der mod almindelig redelighed ikke at oplyse om sadanne formodede mangler i forbindelse med
handlen, herunder til brug ved udarbejdelsen af tilstandsrapport.
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Henset til klagers kendskab til manglerne, hvilke allerede var fastlagt ved bevisoptagelsens rap-
port, som foreld inden januar 2018, ma det anses for i hvert fald groft uagtsomt, ikke at videregive
disse.

Denne undladelse findes saledes af sa vaesentlig betydning for retssagens omtvistede spgrgsmal
og formodede udfald, at klager ikke vurderes at have rimelig grund til at fgre sagen.

Retshjalpsdakningen afvises derfor.
| forbindelse med afslaget fastslar selskabet i gvrigt, at retssagen ogsa indeholder det aspekt, at
sagspgeren formentlig ikke har et krav mod forsikringstager og dermed heller en sggsmalsgrund.

Dette kan dog forst afklares, nar det er afgjort om sagsgger vil fa udbedringsomkostningerne
daekket af tredjemand.

Efter det aktuelt oplyste er der endnu ikke givet tilsagn om betaling fra hverken bygherre eller
dennes forsikring.

Safremt sagsgger da skulle fastholde et formodet uberettiget krav mod forsikringstager, kan sa-
gen begaeres genoptaget for sa vidt angar retshjaelpsdaekning til dette spgrgsmal.

Afslutningsvis papeges det, at et eventuelt spgrgsmal om radgiveransvar for ejendomsmaegleren
og klagers advokat ikke indgik i sagskomplekset og derfor heller ikke indgik i selskabets vurdering.

Efter selskabets endelige afslag den 11. december 2019 (fremlagt af klager) hgrer selskabet ikke
mere i sagen f@r naervaerende klage.

Da der i klagen hverken er anfgrt nye anbringender eller oplysning om en stillingtagen til bygher-
res betaling, antages klagen alene at vaere begrundet i de pa afggrelsestidspunktet foreliggende
oplysninger.

Selskabets vurdering og begrundelse:
Selskabet ggr geeldende, at der ikke findes grundlag for retshjeelpsdakning til retssagen pa byg-
ningsforsikringen og fastholder saledes sit afslag herpa.

Det indgar som en vaesentlig del af selskabets vurdering af deekningsberettigelsen, om der, jf. Vil-
kar for retshjeelpsforsikring (faellesvilkarene) punkt 3.2, er rimelig grund til at fgre sagen.

Denne rimelighedsvurdering tilsiger saledes, at der foretages en objektiv vurdering af sagens op-
lysninger i forhold tvistens indhold.

| neerveerende sag er det afggrende spgrgsmal, om forsikringstager har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt ved ikke at give kgber oplysninger om den verserende mangelsag pa ejendommen.

Uanset om syn & skgnserkleeringen fgrst foreld efter handlens afslutning, ggres det geeldende at
klager var udmaerket bekendt med, at der var mangler pa ejendommen.
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Saledes laegges det til grund, at manglerne var naermere beskrevet i den rapport, som forsikrings-
tager lod udarbejde og anvendte som grundlag for sin sag mod bygherren — en rapport, som fore-
I3 allerede f@r januar 2018 og dermed inden iveerksaettelsen af salget.

Det ggres derfor geeldende, at det virker saledes pafaldende, at klager, som anfgrt af klagers ad-
vokat, fgrst skulle veere blevet bekendt med eksistensen og karakteren af ejendommens fejl og
mangler efter fremkomsten af skensmandens erklzering.

Yderligere skal det anfgres, at en salger, aktuelt klager, i forbindelse med udarbejdelsen af Til-
standsrapport er forpligtet til at give den bygningssagkyndige det bedst mulige grundlag for sit ar-
bejde, hvilket indebarer blandt andet at der skal oplyses om fejl og mangler, som man er bekendt
med.

Klager har imidlertid intet sted i tilstandsrapportens skema omhandlende szlgers oplysninger an-
givet de ham bekendte fejl og mangler.

Det gg@res geldende, at selskabet, pa dette grundlag, med tilstraekkelig sikkerhed og dermed be-
rettiget har kunne sla fast, at klager, mod bedre vidende, har tilbageholdt vasentlige oplysninger i
forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten og ved handlen som helhed.

Efter selskabets opfattelse kan det fglgelig, pa baggrund af de pa afggrelsestidspunktet forelig-
gende oplysninger, konkluderes, at klager ved sin undladelse har handlet i hvert fald groft uagt-
somt, hvorfor det, ud fra en objektiv vurdering, ikke kan findes rimeligt at fgre sagen.

Afvisningen findes dermed i overensstemmelser med de geeldende fallesvilkar og klager skal fgl-
gelig ikke have medhold i klagen."

Klagerens advokat har i brev af 22/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DFA’s svarskrift giver ikke anledning til en @ndring af den nedlagte pastand eller de synspunkter
og anbringender, der er gjort geeldende i mit indbringelsesbrev af 27. august 2020, hvilke fasthol-
des i sin helhed. Svarskriftet giver imidlertid anledning til fglgende supplerende bemaerkninger:

1. Sagsfremstilling

Det bemarkes, at kgbsaftalen mellem klager og sags@ger blev underskrevet den 20. december
2018 med overtagelse af ejendommen den 1. februar 2019.

| forbindelse med salget blev der den 5. oktober 2018 i overensstemmelse med reglerne i forbru-
gerbeskyttelsesloven udarbejdet tilstandsrapport for eiendommen.

Skgnserklaeringen blev udarbejdet den 26. februar 2019. De i sk@gnserkleeringen anfgrte mangler
er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor klager pa tidspunktet for underskrift af kgbsaftalen
saledes ikke havde konkret viden om, at ejendommen var behaeftet med mangler.

Tveertimod gav tilstandsrapporten klager en formodning om, at ejendommen ikke var behaeftet
med mangler. Det er saledes fgrst ved skgnserklaeringen, at evt. mangler er blevet endeligt kon-
stateret. Klager har med rette blot kunnet henholde sig til indholdet af tilstandsrapporten i over-
ensstemmelse med reglerne i forbrugerbeskyttelsesloven.
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Hertil kommer, at klager i g¢vrigt havde instrueret sin ejendomsmaegler i at oplyse kgber om, at
der verserede en sag om isoleret bevisoptagelse pa ejendommen. Dette gjorde ejendomsmaegle-
ren imidlertid ikke.

2. Uretmaessig afvisning af retshjeelpsdakning

2.1 Rimelig grund til at fgre sagen

Indledningsvist henviser jeg til mine bemarkninger herom i afsnit 3 i mit indlaeg af 27. august
2020.

DFA har som bekendt afvist retshjaelpsdaekning med begrundelsen, at klager ikke har rimelig
grund til at fgre sagen, idet klager ikke har oplyst sagspger omkring potentielle mangler ved ejen-
dommen og efter DFA’s opfattelse derfor har handlet groft uagtsomt i forbindelse med salget af
ejendommen til sagspger.

Det fremgar af svarskriftet, at klagers manglende oplysning omkring den isolerede bevisoptagel-
sessag er af afggrende betydning for vurderingen af, om rimelighedskriteriet for sagens fgrelse er
opfyldt. Jeg kan ikke tilslutte mig, at dette er af afggrende betydning for, om DFA kan tilpligtes at
yde retshjalpsdaekning.

Det ggres geeldende, at det afggrende for, om der er rimelig grund til at fgre sagen, ikke er, hvor-
vidt klager ved salget evt. har handlet ansvarspadragende — hvilket efter min opfattelse i gvrigt ik-
ke er tilfeeldet — men derimod om den sikrede har rimelig chance for at fa medhold i den nedlagte
pastand i sagen.

Desuagtet har DFA ved sin stillingtagen til retshjaelpsdakning i sagen lagt sin subjektive vurdering
af, at den manglende videregivelse af oplysninger om sagen om isoleret bevisoptagelse skulle vae-
re i strid med almindelig redelighed, til grund for sin afggrelse af sagen. Det er saledes dette for-
hold, der efter DFA’s opfattelse afskaerer klager fra at fa retshjaelpsdaekning i sagen.

Et sadant forhold kan hverken isoleret set — og isaer ikke efter sagens omstandigheder — medfgre,
at klager ikke har krav pa retshjalpsdakning.

Det ggres i denne forbindelse geeldende, at klager — desuagtet om retten matte finde, at oplys-
ninger om den verserende isolerede bevisoptagelsessag skulle have vaeret videregivet — efter min
opfattelse under alle omstaendigheder bgr frifindes i retssagen, idet erstatningsbetingelserne ikke
er opfyldt.

Det pahviler [bygherre] som professionel bygherre at udbedre de i sk@nserklaeringen anfgrte
mangler. [Bygherre] har i gvrigt tegnet byggeskadeforsikring, og [bygherre] har efter mine oplys-
ninger i vidt omfang henholdt sig til skgnserklaeringen og saledes bekraeftet, at de forestar udbed-
ring. Der er efter mine oplysninger alene uenighed omkring selve udbedringsforanstaltningerne.

Derfor vil sags@ger trods manglende oplysning omkring den isolerede bevisoptagelsessag ikke lide
et gkonomisk tab, idet sagsgger som ejer af ejendommen nu er indtradt i udbedringskravet mod
[bygherre].

Det fremgar ligeledes af kgbsaftalens pkt. 11, at kgber indtraeder i evt. krav i forbindelse med 5-
ars gennemgang af ejendommen.
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DFA har endvidere i svarskriftet anerkendt, at klager efter DFA’s opfattelse med overvejende
sandsynlighed vil fa medhold i den nedlagte frifindelsespastand i retssagen, jf. svarskriftets side 2:
'l forbindelse med afslaget fastsldar selskabet i gvrigt, at retssagen ogsa indeholder det aspekt, at
sagsggeren formentlig ikke har et krav mod forsikringstager og dermed heller ikke s@gsmdals-
grund'.

Det gores pa denne baggrund gzeldende, at DFA selv har anerkendst, at klager har rimelig grund til
at fgre sagen.

Det fastholdes derfor, at det af sagsgger fremsatte krav er grundlgst, og at klager fglgelig bar fri-
findes for det fremsatte erstatningskrav. Det er saledes abenbart, at min klient har rimelig grund
til at fgre sagen og i henhold til forsikringsbetingelserne har et retskrav pa, at DFA yder rets-
hjeelpsdaekning af sagen.

Det forhold, at DFA ikke mener, at der er en sggsmalsgrund, kan ikke afskaere klager som sagsggte
i sagen fra at opna tilsagn til retshjaelpsdaekning.

Retssagen verserer fortsat, og sagsgger har hidtil fastholdt sit krav overfor klager og i gvrigt ikke
givet udtryk for, at sagen vil blive haevet.

3. Klagers omkostninger foranlediget af DFA’s uretmaessige afslag

Det gg@res geeldende, at klager som direkte fglge af DFA’s gentagne uretmaessige afslag pa at give
tilsagn til retshjeelpsdaekning har vaeret ngdsaget til at sgge advokatbistand med henblik pa at op-
na den retsstilling, som han har krav pa i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Det ggres geeldende, at DFA’s handlemade og sagsbehandling har ngdvendiggjort advokatbistand
i denne sag, hvilket har veeret forbundet med st@grre omkostninger for klager, idet sagen bade har
vaeret behandlet indledningsvist hos DFA, i DFA’s interne klageafdeling og nu i Ankenaevnet for
Forsikring.

Det ggres geeldende, at DFA skal betale klagers rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbi-
stand, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3."

Selskabet har i brev af 12/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis skal selskabets afvisning fastholdes, idet klagers replik ikke findes at indeholde ar-
gumenter, som kan fgre til en anden afggrelse.

Det fastholdes, at det grundliggende og bestemmende spgrgsmal i retssagen er, om klager har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt ved ikke at videregive oplysninger om den verserende
mangelsag mod bygherren og de derigennem konstaterede mangler pa ejendommen.

Faktum er, at klager allerede tilbage i januar 2018 blev bekendt med manglerne pa sin ejendom —
kopi af den dengang modtagne rapport af 8. januar 2018 fremlaegges som bilag E.
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Denne rapport blev lagt til grund for den syn og sk@nsforretning, som blev gennemfgrt i forbindel-
se med den omtalte sag, som klager m.fl. ivaerksatte mod bygherren — sagen er, efter det oplyste,
endnu ikke afsluttet.

Det ma derfor, henset til indholdet af bilag E, anses for fastslaet, at klager allerede dengang var
udfgrligt orienteret om manglerne pa ejendommen.

Det forhold, at der i den senere udarbejdede tilstandsrapport ikke var anfgrt samtlige mangler,
@ndrer ikke ved klagers stilling.

Klager var bekendt med ejendommens tilstand inden handlen og det kan sdgar formodes, at kla-
gers manglende oplysninger har vaeret en medvirkende arsag til tilstandsrapportens ufyldestgg-
rende indhold.

Selskabet ggr derfor fortsat geeldende, at klagers manglende videregivelse af sit kendskab til
ejendommens mangler savel i forbindelse med handlen som ved tilstandsrapportens udarbejdel-
se, strider mod almindelig redelighed eller i hvert fald er et udtryk for grov uagtsomhed.

Undladelsen findes saledes af sa vaesentlig betydning for retssagens omtvistede spgrgsmal og
formodede udfald, at klager ikke vurderes at have rimelig grund til at fgre sagen.

Klager anfgrer, at selskabet skulle have anerkendt, at sagsgger ikke har et krav og at der derfor
skulle vaere grundlag for retshjeelpsdeekning.

Det bestrides, at dette sp@grgsmal aktuelt har betydning for vurderingen af retshjaelpsdaekning,
idet spgrgsmalet fgrst vil vaere relevant safremt bygherren ikke anerkender dakning af udbed-
ringsomkostningerne i den sidelgbende sag samt at klager far medhold i neerveerende ankesag.

Selskabet ggr derfor gaeldende, at safremt disse forudsatninger skulle blive opfyldt og sagsgger
senere fastholder et formodet uberettiget krav mod forsikringstager, kan sagen begeeres genop-
taget for sa vidt angar retshjaelpsdaekning til dette spgrgsmal.

Endelig fastholdes det, at et eventuelt spgrgsmal om radgiveransvar for ejendomsmaegleren og
klagers advokat ikke indgik i sagskomplekset og derfor heller ikke indgik i selskabets vurdering.
Radgiverforholdt mellem klager og tredjemand vedkommer ikke selskabet.

Pa dette grundlag ggres det geldende, at afvisningen er i overensstemmelser med de gzeldende
faellesvilkar og dermed berettiget, hvorfor klager ikke skal ikke have medhold i klagen.

| relation til klagers krav pa advokatomkostninger i medfgr af FAL§32, stk.3, bestrides berettigel-
sen heraf. Som ovenfor anfgrt er det selskabets opfattelse, at afvisningen er berettiget, hvorfor
der ikke kan fastslas, at selskabets handlemade har veeret uredelig.

Skulle Naevnet, mod forventning, give klager medhold i klagen, er det selskabets opfattelse, at sa-
gens kompleksitet ikke er af et omfang, som forudseetter advokatbistand.
Klagers krav pa advokatomkostninger afvises derfor."
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Klagerens advokat har i brev af 2/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DFA’s duplik giver ikke anledning til en &endring af den nedlagte pastand eller de synspunkter og
anbringender, der er gjort geeldende i mit indbringelsesbrev af 27. august 2020 eller indlaeg af 22.
oktober 2020, hvilke fastholdes i sin helhed. Duplikken giver imidlertid anledning til fglgende sup-
plerende

1. Bemaerkninger:
Som det tidligere er gjort geeldende, er det uden relevans for DFA’s pligt til at give tilsagn til rets-
hjeelpsdaekning, hvorvidt evt. oplysninger om ejendommens stand er videregivet til sagsgger.

Det bemaerkes, at bygherrens stillingtagen til udbedring samt retmaessigheden af sagsggers sags-
anleeg, herunder sagsggers evt. haevelse af sagen, ikke er afggrende for, hvorvidt DFA kan tilplig-
tes at give retshjaelpsdaekning i sagen. Faktum er, at der er anlagt en retssag mod klager, og at
klager har udsigt til at fa medhold i den nedlagte pastand og saledes ogsa rimelig grund til at fgre
sagen.

Det er ligeledes en meget grov og udokumenteret beskyldning, at 'klagers manglende oplysninger
har vaeret en medvirkende drsag til tilstandsrapportens ufyldestggrende indhold', hvilket bestri-

des.

Det bestrides for god ordens skyld fortsat, at klager skulle have handlet groft uagtsomt."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder skgnserklaering af 26/2 2019. Et uddrag gen-

gives nedenfor. Af staevning af 24/10 2019 fremgar bl.a.:

"PASTAND:

Principal pastand:

Sagsggte tilpligtes at betale kr. 294. 750 til sagsgger med tillaeg af seedvanlig procesrente fra sa-
gens anlaeg og til betaling sker.

SAGSFREMSTILLING:
Ved kgbsaftale af 20. december 2018 erhvervede sagsgger, ..., eiendommen ... af sags@gte [klage-
ren].

Den kontante kpbesum udgjorde kr. 3.150.000. Overtagelsesdagen var fastsat til den 1. februar
2019. Som bilag 1 fremlaegges kopi af kpbsaftalen.

Handlen var omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (LFBF), og
sagsgger modtog oplysning om ejerskifteforsikring m.v. og der blev i forbindelse med handlen ud-
leveret tilstandsrapport og elinstallationsrapport m.v. til sagsgger.

Ejendommen er opfgrt som raekkehus i 2014 af ... som bygherre og sagsggte havde erhvervet
ejendommen som fgrste kgber efter opfgrelsen og havde boet i eiendommen i 4 ar.
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| tilstandsrapporten var der kun oplyst om fa synlige mangler — en K3'er vedrgrende afstand mel-
lem aflgbsskal og risteramme pa badevaerelset samt en K1'er vedrgrende en mindre revne i sok-
kelpudsen. Endvidere var der anfgrt en K3'er vedrgrende taghaeldning pa carporten.

| tilstandsrapportens afsnit om saelgers oplysninger om ejendommen har salger intet oplyst — hel-
ler ikke i sidste afsnit om 'Saelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler'. Afsnittet er
udfyldt af szelger den 25. september 2018.

Som bilag 3 fremlzegges kopi af tilstandsrapporten.

Den 20. marts 2019 modtog sagsgger en mail fra advokat [klagerens tidligere advokat]. Mailen
fremlaegges i kopi som bilag 4.

[Klagerens tidligere advokat] oplyste i mailen, at der ved en skgnsforretning tilbage i september
maned 2018 var fundet alvorlige fejl og mangler ved ejendommen.

Som bilag 5 fremlaegges kopi af skenserklaering udfaerdiget den 26. februar 2019.

Det fremgar af erklaeringens side 3 under Mgdereferat, at sagsggte personligt deltog i skensfor-
retningen den 19. september 2018 sammen med advokat [klagerens tidligere advokat] og videre
pa side 4, at sags@gte personligt fremviste klagepunkter for skgnsmanden. Det fremgar pa samme
side, at den isolerede bevisoptagelse var anlagt i 2017, jf. rettens SS-numre.

Den 9. april 2019 reklamerede jeg pa vegne af sagsgger over de mange skjulte mangler og haeve-
de samtidig handlen.

Som bilag 6 fremleegges kopi af mit brev af 9. april 2019 til sags@gte.

Sagsggtes advokat, ..., afviste ved brev af 15. april 2019, en ophaevelse af handlen. Kopi af brevet
fremlaegges som bilag 7.

Pa sags@gers vegne kontaktede jeg herefter [ejendomsmaeglerfirmal, som var medvirkende maeg-
ler og bad om en udtalelse. Som bilag 8 fremlaegges kopi af mail af 9. maj 2019 fra [ejendoms-
maeglerfirma], hvoraf fremgar, at sagsggte til [ejendomsmaeglerfirma] havde oplyst om den isole-
rede bevisoptagelse.

Herefter blev der sggt om retshjaelpsdaekning til anlaeggelse af retssag mod sagsggte, og umiddel-
bart efter at dette var opnaet, blev der pa ny rettet henvendelse til sagsggtes advokat vedrgrende
ophaevelse. Kopi af mit brev af 19. juni 2019 til advokat ... fremlaegges som bilag 9.

Sags@ger har af procespkonomiske arsager valgt at frafalde en ophaevelse, men fastholder, at sag-
sggte er erstatningsansvarlig, da sagsggte har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt og at et er-
statningskrav derfor kan ggres gaeldende direkte mod sagsaégte, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2,
stk. 5.

Sagsg@ger har anmeldt skaderne under den tegnede ejerskifteforsikring hos [andet forsikringssel-
skab] og under byggeskadeforsikringen hos [andet forsikringsselskab]. Selskabet afviser p.t. daek-
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ning over savel ejerskifte — som byggeskadeforsikring. Som bilag 10 fremlaegges mail af 14. maj
2019 fra [andet forsikringsselskab].

Sagsgger har tillige anmeldt skaderne direkte overfor for [bygherre] i forbindelse med 5 — ars
gennemgang.

ANBRINGENDER:

Til stgtte for den nedlagte pastand ggr sagsgger fglgende geeldende:

1. Faktiske mangler:

Det gores geeldende, at ejendommen pa overtagelsestidspunktet led af faktiske mangler, og at
dette er dokumenteret ved fremlaeggelse af bilag 5, skgnserklaeringen. Det ggres geldende, at der
henset til omfanget og karakteren af manglerne er tale om vaesentlige mangler. Det ggres geel-
dende, at der er tale om skjulte mangler, idet ingen af manglerne er papeget af den byggesagkyn-
dige i tilstandsrapporten bortset fra taghaldningen pa skuret.

Felgende fremgar bl.a. af skgnserkleeringen:
Svar pa spgrgsmal 1: lunker i flisequlv, som ikke overholder gaeldende krav til tolerancer. Fli-
sebelaegning skal fiernes i gang — og kekkenomrdde og undergulv skal ti/rettes. Skgnnet ud-
gift til udbedring kr. 18. 000 eksklusive moms.
Svar pa spegrgsmal 2: laffet buler 2 steder i pladesamlinger. Sk@nnet udgift til udbedring kr.
7.000 eksklusive momes.
Svar pa spgrgsmal 3: revne i vaeg mod nabo i omrddet ved kgkken.
Tagkonstruktionen er for slap og mdske ikke stabil. Yderligere revnedanne/ser kan opsta.
Tagkonstruktion ikke udfgrt efter gaeldende normer og anvisninger.
Det er skgnsmandens vurdering, at det er ngdvendigt at afmontere tagsten, lsegter, vind-
kryds, under/ister og undertag, hvorefter der skal etableres korrekt udfart vindafstivning.
Alene dette punkt anslds at ville koste ca. kr. 150.000 eksklusive moms at udbedre.
Svar pa spgrgsmal 4: opbygning af sokkel falger ikke gaeldende anvisninger. Der er konstate-
ret mangler, da den foreskrevne riste- eller voldgravslgsning ikke er udfgrt og der mangler
tilslutning til regnvandsaflgb. Skgnnet udbedringsomkostning kr. 20.000 eksklusive moms.
Svar pa spgrgsmal 9: kun den ene halvdel af dobbeltvaeggen i tagrum er opfart. Brandkrav
er ikke opfyldt, lydkrav ikke opfyldt. Udbedringsomkostninger ca. kr. 8. 000 eksklusive
momes.
Svar _pa sp@grgsmal 10: isoleringsarbejde ikke udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt omkring
spaerkonstruktion. Forkert isolering ved ovenlysvinduer. Skgnnet udbedringsomkostninger
kr. 16. 000 eksklusive moms.

Den samlede skgnnede udgift til udbedring af manglerne udggr saledes i alt kr. 219.000 eksklusive
moms eller i alt kr. 273. 750 inklusive moms.

Det ggres geeldende, at sagsggte herudover skal betale erstatning til sagsgger for de udgifter til
advokatbistand, som sagsgger har haft i anledning af sagen. Disse udgifter udggr kr. 11.000, jf.
faktura fra ... Advokater til sagsgger, der fremlaegges som bilag 11.

Endelig ggres det geeldende, at sagspgte skal betale erstatning til sagsg@ger svarende til selvrisiko-
en pa retshjaelpsforsikringen. Selvrisikoen udggr 10 % af de samledes omkostninger, dog mini-
mum kr. 2.500. Forelgbigt er selvrisikoen skgnnet til kr. 10.000, men der tages forbehold om at
a&ndre pastanden.
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Det samlede forelgbige erstatningskrav udger saledes kr. 294.750.

2. Lov om forbrugerbeskyttelse — erstatningsansvar:
Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, men det gg-
res geeldende, at sags@ger pa trods heraf kan paberabe sig manglerne og ggre sadvanlige man-
gelsbefgjelser geeldende mod sagsegte, jf. lovens § 2, stk. 5, hvoraf bl.a. fremgar, at
Kgberen kan desuden pdberdbe sig en mangel, hvis seelgeren har ydet en garanti med hen-
syn til det pdgaeldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Det ggres geldende, at sagsggte i forbindelse med handlens indgdelse har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt.

Det kan laegges til grund, at sagspger den 18. september 2018 indgik formidlingsaftale med [ejen-
domsmaeglerfirmal], jf. bilag 8.

Det kan lzegges til grund, jf. bilag 5, sk@#nserklaeringen, at den isolerede bevisoptagelse blev anlagt
tilbage i 2017, at sags@ger den 19. september 2018 deltog i sk@nsforretningen og sammen med
advokat [klagerens tidligere advokat] foreviste mangler for skgnsmanden, og at sags@gte pa trods
af dette overhovedet ikke anfgrte noget herom i tilstandsrapporten den 25. september 2018 i af-
snittet om salgeroplysninger, ligesom der intet er anfgrt herom i kgbsaftalen, der blev under-
skrevet af sagsggte den 20. december 2018.

Det ggres geeldende, at disse undladelser statuerer svig eller i hvert fald grov uagtsomhed hos
sags@gte, idet sagsggte burde have sikret sig, at sagsgger i kgbsaftalen blev oplyst om det fulde
omfang af de konstaterede mangler, herunder om det igangvaerende syn og sk@n. Sags@gte burde
saledes forinden underskrift af kgbsaftalen have sikret sig, at der var indfgjet oplysninger herom i
denne, seerligt nar sagsggte efter sine egne oplysninger havde givet [ejendomsmaeglerfirma]
meddelelse herom.

Det ggres i forlaengelse heraf tillige geeldende, at sags@gte har tilsidesat sin loyale oplysningspligt i
en sadan grad, at forholdet kan karakteriseres som groft uagtsomt eller forseaetligt. Sagsggte vidste
eller burde vide, at ingen almindelig fornuftig kgber ville erhverve ejendommen med kendskab til
de szrdeles vaesentlige mangler.

3. Forelgbigt opgjort erstatningskrav:
Da den isolerede bevisoptagelse endnu ikke er afsluttet, tages der forbehold om at andre pa-
standen.

4. Forholdsmaessigt afslag:
Safremt sagsgger ikke far medhold i, at sags@gte er erstatningsansvarlig, ggres det geldende, at
sags@ger er berettiget til et forholdsmaessigt afslag."

Af svarskrift af 13/11 2019 fremgar bl.a.:

"PASTAND
Frifindelse.
SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING
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[Klageren] kontaktede [ejendomsmaeglerfirma] i sensommeren 2018, da han gnskede at erhver-
vede ny bolig og i den forbindelse skulle slge sin davaerende bolig, beliggende .... Han indgik
formidlingsaftale med [ejendomsmaeglerfirma] den 18. september 2018. | forbindelse med indga-
else af formidlingsaftalen drgftede [klageren] og ejendomsmaegler ... den verserende isolerede
bevisoptagelse, hvori der var aftalt skgnsforretning den 19. september 2018.

Det er korrekt, at [klageren] deltog i skensforretningen den 19. september 2018, men pa dette
tidspunkt var der ingen udmelding fra skensmanden i relation til de forhold som blev gennemgaet
pa dagen. Han havde derfor intet kendskab til det senere udfald af den isolerede bevisoptagelses-
sag, som endte ud i en skgnserklaering dateret den 26. februar 2019.

Derfor aftalte [klageren] med ejendomsmaegler ..., at der pa saedvanlig vis skulle udarbejdes til-
standsrapport og el-rapport for ejendommen, og det var saledes forventningen, at hvis der reelt
set var kritiske forhold omkring ejendommen, ville disse komme til at fremga af den udarbejdede
tilstandsrapport. Derfor rekvirerede [klageren] en tilstandsrapport hos ....

Den bygningssagkyndige besigtigede ejendommen den 5. oktober 2018, altsa efter der havde vae-
ret afholdt besigtigelse i den isolerede bevisoptagelsessag.

| tilstandsrapporten fremkommer den bygningssagkyndige ikke med nogen bemaerkninger til de
primaere bygningsdele omfattende ydervaegge, vinduer og dgre, keelder, krybekalder, terreendak
og heller ikke nogen bemarkninger vedrgrende sekundzere bygningsdele omfattende gulvkon-
struktion og gulve, indervaegge/skillevaegge, lofter/etageadskillelser, indvendige trapper og heller
ikke med nogen bemaerkninger vedrgrende installationer omfattende VVS-installationer.

Den bygningssagkyndige har alene en KO-bemaerkning vedrgrende tagrender og tagnedlgb pa be-
boelsesejendommen, en K1-bemaerkning vedrgrende fundament/sokkel, der omtaler mindre rev-
ner i sokkelpudsen og en K3-bemaeerkning i badevaerelset vedrgrende gulvaflgb, hvor der anfgres,
at der er afstand mellem aflgbsskalen og risterammen og der er synlig betonkant under rammen.
Herudover anfgres en KO-bemaerkning om, at der er enkelte overfladeafskalninger pa lager pa va-
skemgbel.

Den bygningssagkyndige fremkommer ikke med nogen bemarkninger om de forhold, der efter-
folgende papeges i skgnserklering af 26. februar 2019. Dette pa trods af, at den udmeldte
skgnsmand ved besigtigelsen den 19. september 2018 konstaterer en revne i vaeggen mod nabo
(foto 3 i skgnserklzeringen), fremkommer den bygningssagkyndige ikke med nogen bemaerkninger
i den anledning, blot 16 dage senere, hvor revnen stadig er i ejendommen. Fuld ekstraheret
skenserklaering vedrgrende ..., fremlaegges som bilag A.

HANDBOG FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE
Den bygningssagkyndige skal udarbejde tilstandsrapport med udgangspunkt i handbog for beskik-
kede bygningssagkyndige. | denne er det under 4.04 Skadesbegrebet bl.a. anfgrt fglgende:

Da den bygningssagkyndige ikke er fremkommet med bemaerkninger i relation til nogle af de for-
hold, som har veaeret forelagt skensmanden i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse, er

[klageren] af den opfattelse, at forholdene forelagt skensmanden er uden betydning.

FORSIKRINGSDZAKNING
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Som det fremgar af det fremlagte bilag 10 fra [andet forsikringsselskab], hvori der er tegnet savel
ejerskifteforsikring samt byggeskadeforsikring, er der pa nuvaerende tidspunkt ikke deekning for
de i staevningen papegede forhold, hvilket skyldes, at bygherre, ... (tidligere ...), ikke pa nuvaeren-
de tidspunkt har naegtet at udbedre forholdene.

Ved min seneste henvendelse til advokat [klagerens tidligere advokat] af 25. juni 2019 har han op-
lyst, at der er stillet supplerende spgrgsmal i syn og skgnssagen, hvorfor denne endnu ikke er en-
deligt afsluttet. Jeg fremlaegger som bilag B mail af 25. juni 2019 fra advokat [klagerens tidligere
advokat].

ANBRINGENDER

Til stptte for den nedlagte frifindelsespastand ggres det geeldende, at ejendommen ... er solgt af
saelger, [klageren], under anvendelse af ordningen i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom, saledes at [klageren] som szlger af ejendommen, ikke haefter for fysiske byg-
ningsmangler konstateret ved ejendommen. [Klageren] har i forbindelse med handlen udarbejdet
tilstandsrapport, eleftersynsrapport, indhentet tiloud pa tegning af ejerskifteforsikring samt til-
budt betaling af halvdelen af praemien pa den tilbudte ejerskifteforsikring. [Klageren] opfylder
derfor betingelserne i lovens § 2.

[Klageren] har ikke handlet hverken svigagtigt eller groft uagtsomt i forbindelse med indgaelsen af
kpbsaftalens og derfor kan [sags@ger] ikke paberabe sig bestemmelsen i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom, § 2, stk. 5, 3. punktum.

[Klageren] deltog i besigtigelsen i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse den 19. septem-
ber 2018 og efterfglgende besigtigede den bygningssagkyndige ejendommen den 5. oktober 2018
uden at den bygningssagkyndige fremkom med bemaerkninger i relation til eiendommen. [Klage-
ren] var derfor i god tro om, at den verserende isolerede bevisoptagelse ikke ville fremkomme
med nogen forhold i relation til eiendommen.

Forud for indgaelse af kgpbsaftalen havde [klageren] orienteret ejendomsmaeegler ... fra [ejen-
domsmaeglerfirma] omkring den verserende sag og var i den forbindelse blevet oplyst, at denne
ikke havde nogen indflydelse pa salget af ejendommen.

Sk@nserklaeringen er fgrst fremkommet den 26. februar 2019 efter ejendommens overtagelse den
1. februar 2019 og f@rst pa dette tidspunkt havde [klageren] kendskabet til skgnsmandens vurde-
ring af forholdene ved ejendommen. Ejendommen er et nyopfgrt raekkehus udfert af professio-
nelt byggefirma, [bygherre] (tidligere ...), og keber er saledes i forbindelse med overtagelsen af
ejendommen indtradt i [klagerens] krav mod bygherre for eventuelle forhold ved ejendommen.
Det fremgar saledes ogsa af kgbsaftalen, at der efter overtagelsen skal gennemfgres 5-ars efter-
syn og at [sagseger] derfor er indtradt i [klagerens] eventuelle krav overfor [bygherre] i den for-
bindelse.

For at ifalde erstatningsansvar og dermed erstatningspligt er det efter de almindelige erstatnings-
retlige betingelser et krav, at den erstatningsansvarlige har handlet ansvarspadragende, hvilket
[klageren] ikke har i den pagaldende sag.
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Ligeledes er det et krav, at [sags@ger] har dokumenteret et tab. | det omfang at bygherre — ... —
patager sig at udbedre de i sk@nserklaeringen anfgrte mangler eller disse daekkes af enten ejerskif-
te- eller byggeskadeforsikring, har [sagsgger] ikke lidt noget dokumenterbart tab.

[Sags@gers] udgifter til advokat kan ikke kraeves daekket som et lidt tab."

Af rapport af 8/1 2018 rekvireret af klageren vedrgrende gennemgang af mangler i den om-

handlede ejendom fremgar bl.a.:

"1. Baggrund
Efter aftale med ejerne:
[Klageren]

har [radgivningsfirma] udfgrt besigtigelse af de to ovennaevnte adresser med henblik pa at gen-
nemga udvalgte mangler, som tidligere er konstateret i boligerne, og som ejerne gnsker en tek-
nisk vurdering af.

Besigtigelsen er udfgrt, idet ejerne gennem en laengere periode har papeget manglerne, uden at
disse er blevet udbedret eller i nogle tilfeelde afklaret naermere.

5. Vurdering

Pa baggrund af besigtigelsen er det vor vurdering, at der er flere forhold som skal udbedres og

eventuelt afklares naermere fgr udbedring. Vurdering af de enkelte forhold fremgar af nedensta-

ende.

Bolig nr. ...

Nr. Emne Vurdering

4.1 Gulvfliserientré og kekken Der kunne konstateres lunker pa flisegulvet pa 4-7 mm. Dette
vurderes ikke at overholde Dansk Byggeri’s krav til tolerancer
pa flisegulve. Kravet er £2 mm malt med 2 meter retskinne for
'normal klasse'. Det udfgrte arbejde vurderes derfor at veere
uacceptabelt.

4.2 Loftistue Der ses tydelige pladesamlinger pa det faerdige malede loft i
stuen. Arbejdet vurderes ikke at veere udfgrt iht. normale ud-
faldskrav for malerarbejde iht. Malerfagligt Behandlingskatalog
(MBK) og gvrige branche-anvisninger for malerarbejde.

4.3 Nedbgjning af loft i kekken  Nedbgjning har kunnet konstateres i flere boliger og det bgr
derfor afklares om de baerende dele i tagkonstruktionen er di-
mensioneret og udfgrt iht. geeldende normer, eller om nedbgj-
ningen i stedet skyldes selve udfgrelsen af gipsloftet.

4.4 Revner i skillevaeg Da der har kunnet konstateres lignende revner i indervaeggen i
bolig nr. ... og nr. ..., bgr der udfgres en narmere redeggrelse
for de baerende konstruktioner i tagkonstruktionen. Dette skal
sikre at denne er dimensioneret og udfgrt iht. gaeldende nor-
mer. Det er vor vurdering, at revnerne kan skyldes fejl i den
baerende konstruktion eller svindrevner i porebetonvaeggene.

4.5 Sokkellgsning Iht. 'SBi-anvisning 224: Fugt i bygninger' skal der etableres en
150 mm fri sokkel rundt langs bygningen for at beskytte faca-
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den mod fugtpavirkninger. Den lave sokkel pa husene vurderes
at resultere i en gget fugtpavirkning, og gget risiko for vandind-
traengen saerligt omkring dgre og vinduespartier.

4.6 Vandindtrangen i skur Tagbelaegningen af trapezplader ses at ligge med lavere hald-
ning end producentens anviste mindste haeldning pa 5,7 [gra-
der]. Dette vurderes at vaere arsag til vandindtraangen og op-
fugtning af traebjaelker i taget pa skuret. Forholdet skal udbed-
res for sikring mod vandindtreengen. Dgrens montering er ud-
fgrt som pa de tidligere besigtige boliger (nr. ..., ..., ...), 0g vur-
deres derfor at skulle sikres mod vandindtraangen som de @vri-
ge. ldet skurets ene halvdel befinder sig under terraen, vurde-
res dette at resultere i en forkortet levetid af skuret. Dette sker
som fglge af en vaesentlig forgget fugtbelastning af bygnings-
delene under og nzer terreenniveau.

4.7 Tagrender Tagrender skal iht. producentens anvisning monteres efter de
aktuelle forhold for taghaeldning og tagbelaegning, sa det sikres
at vand fra taget ledes ned i tagrenden. Med baggrund i dette
og 'Tegl 36: Oplaegning af tegltage' vurderes tagrenden at veere
placeret for langt inde under tagstenen. Ved kraftigere regn
kan vandet derfor ledes ud over tagrendens forkant.

4.8 Varme Da der jf. rekvirenten har veeret problemer med opvarmning af
huset siden indflytning anbefales det, at de udfgrte tekniske
installationer og dimensioneringen af varmeanlaegget kontrol-
leres."

Af mail af 9/5 2019 fra ejendomsmaegleren fremgar bl.a.:

"I forbindelse med [ejendomsmaeglerfirma] vurderer og indgar aftale med salger omkring salget
af ejendommen ... pr. 18.09.2018, omtaler selger korrekt, at nogle naboer gnsker at starte en syn
og sken sag op og han er blevet opfordret til at stgtte op omkring dette.

Idet ejendommen skal szelges og er omfattet af huseftersynsordningen, anbefaler vi szelger at far
udarbejdet hhv. tilstandsrapport og el-eftersyn, hvilket vil synligggre evt. skader pa huset og en
evt. kgber vil kunne forsikre sig imod evt. fej og mangler pa ejendommen ved tegning af en ejer-
skifteforsikring.

Seelger sgrger derfor for udarbejdelse af hhv. tilstandsrapport og el eftersyn. [Ejendomsmaegler-
firma] indhenter pa baggrund af rapporterne tilbud pa ejerskifteforsikring og der ligger ligeledes
et tilbud fra seelger pa betaling af halvdelen af forsikringspraemien, hvilket ligeledes fremga af bi-
lagene jf. kgbsaftalen.

Efter indgaelse af samarbejdet med seaelger pr.18.09.2019, har vi ikke modtaget yderligere infor-
mation omkring en syn og ske@ns forretningen, status pa denne eller udfaldet, hvorfor kgber heller
ikke er orienteret fra vores side."

Af vilkar for retshjaelpsforsikring 2016 udarbejdet af Forsikring & Pension fremgar bl.a.:

"3. Hvad dakker retshjalpsforsikringen
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Forsikringen daekker tvister, som er opstaet i privatlivet.

3.1 Tvist

Ved tvist forstds 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 advo-
katradgivning.

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 selskabets opfattelse ikke er rimelig grund, skal selskabet begrunde det.

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"

Navnet udtaler:

Klageren har anmodet selskabet om retshjeelpsdaekning til en verserende retssag, hvor han som
seelger af en ejendom er blevet steevnet af kpberen med krav om betaling af erstatning pa

294.750 kr. som fglge af pastaede mangler ved ejendommen.

Pa tidspunktet hvor kgberen overtog ejendommen fra klageren, var der udmeldt isoleret bevis-
optagelse med klageren som sk@nsrekvirent mod bygherren vedrgrende eventuelle fejl og
mangler ved ejendommen. Den 19/9 2018 deltog klageren i skgnsforretning. Han underskrev
tilstandsrapporten den 25/9 2018, og kgbsaftalen blev underskrevet den 20/12 2018 med over-

tagelse af ejiendommen den 1/2 2019. Den 26/2 2019 blev skgnserklaeringen afgivet.

Klageren har oplyst, at han i forbindelse med salget af ejendommen oplyste maegleren om, at
information vedrgrende sagen om isoleret bevisoptagelse skulle videregives til en potentiel

kgber, hvilket maegleren desvaerre ikke gjorde.

Selskabet har afvist at yde retshjalpsdaekning under henvisning til, at der ikke er rimelig grund
til at fgre sagen. Selskabet har anfgrt, at "Det fastholdes, at det grundliggende og bestemmen-
de spgrgsmal i retssagen er, om klager har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt ved ikke at
videregive oplysninger om den verserende mangelsag mod bygherren og de derigennem kon-

staterede mangler pa ejendommen. Faktum er, at klager allerede tilbage i januar 2018 blev be-
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kendt med manglerne pa sin ejendom — kopi af den dengang modtagne rapport af 8. januar
2018 fremlaegges som bilag E. Denne rapport blev lagt til grund for den syn og sk@nsforretning,
som blev gennemfgrt i forbindelse med den omtalte sag, som klager m.fl. ivaerksatte mod byg-
herren — sagen er, efter det oplyste, endnu ikke afsluttet. Det ma derfor, henset til indholdet af
bilag E, anses for fastslaet, at klager allerede dengang var udfgrligt orienteret om manglerne pa
ejendommen. Det forhold, at der i den senere udarbejdede tilstandsrapport ikke var anfgrt
samtlige mangler, andrer ikke ved klagers stilling. Klager var bekendt med ejendommens til-
stand inden handlen og det kan sagar formodes, at klagers manglende oplysninger har vaeret en
medvirkende arsag til tilstandsrapportens ufyldestggrende indhold. Selskabet ggr derfor fortsat
geeldende, at klagers manglende videregivelse af sit kendskab til eiendommens mangler savel i
forbindelse med handlen som ved tilstandsrapportens udarbejdelse, strider mod almindelig
redelighed eller i hvert fald er et udtryk for grov uagtsomhed. Undladelsen findes saledes af sa
vaesentlig betydning for retssagens omtvistede spgrgsmal og formodede udfald, at klager ikke
vurderes at have rimelig grund til at fgre sagen. Klager anfgrer, at selskabet skulle have aner-
kendt, at sags@ger ikke har et krav og at der derfor skulle vaere grundlag for retshjaelpsdeekning.
Det bestrides, at dette spgrgsmal aktuelt har betydning for vurderingen af retshjaelpsdakning,
idet spgrgsmalet f@rst vil vaere relevant, safremt bygherren ikke anerkender deekning af udbed-
ringsomkostningerne i den sidelgbende sag samt at klager far medhold i naervaerende ankesag.
Selskabet g@r derfor geeldende, at safremt disse forudsatninger skulle blive opfyldt og sagsgger
senere fastholder et formodet uberettiget krav mod forsikringstager, kan sagen begares gen-

optaget for sa vidt angar retshjeelpsdakning til dette spgrgsmal".

Klageren har anfgrt, at "Der foreld ikke pa overtagelsestidspunktet den 1. februar 2019 en
sk@nserklaering, som fastslog, at der var fejl og mangler ved ejendommen. Skgnserklaeringen
blev fgrst udarbejdet den 26. februar 2019. Min klient har saledes ikke haft konkret viden om
de senere hen konstaterede mangler ved ejendommen, men alene haft en mistanke herom.
Handlen er endvidere omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom,
hvorefter udgangspunktet er, at min klient som salger af ejendommen ikke heafter for byg-

ningsmangler ved ejendommen. Stgrstedelen af de i skgnserkleeringen anfgrte mangler fremgar
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ikke af tilstandsrapporten, hvorfor min klients mistanke omkring fejl og mangler ved ejendom-
men saledes blev gjort til skamme. Det forhold, at sagsgger ikke blev orienteret omkring den
verserende sag om isoleret bevisoptagelse, selvom min klient havde instrueret sin ejendoms-
maegler heri, og at skgnserklaeringen efter overtagelse paviser mangler, kan ikke afskaere min
klient fra at opna retshjalpsdaekning af sagen. Det ggres geeldende, at rimelighedsvurderingen i
forhold til fgrelse af sagen ma bero pa objektiv vurdering af, hvorvidt den sikrede har rimelig
chance for at fa medhold i den nedlagte pastand i sagen", og at klageren "— desuagtet om ret-
ten matte finde, at oplysninger om den verserende isolerede bevisoptagelsessag skulle have
veeret videregivet — formentlig ikke vil blive dgmt til at betale et belgb til sagsgger. Dette skyl-
des, at erstatningsbetingelserne ikke er opfyldt. Der kan efter min opfattelse ikke statueres et
ansvarsgrundlag fra min klients side, og sags@ger kan ikke pa det foreliggende grundlag doku-
mentere at have lidt et tab, som min klient kan tilpligtes at erstatte. Det pahviler [bygherre]
som professionel bygherre at udbedre manglerne i henhold til sk@nserklaeringen. [Bygherre] har
i gvrigt tegnet byggeskadeforsikring, som ikke har afvist at daekke omkostninger i forbindelse

med udbedring".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ikke har vaeret berettiget til at afvise
at yde retshjalpsdakning til retssagen under henvisning til, at der ikke er rimelig grund til at

fgre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren er sagsggt i retssagen, og at det i forbindelse
med sagen skal vurderes, hvorvidt ejendommen pa overtagelsestidspunktet led af faktiske
mangler, om klageren i forbindelse med handlens indgaelse har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt, jf. § 2, stk. 5, i Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og er-
statningsudmalingen. | forbindelse hermed skal det vurderes, hvilke omkostninger klageren kan
palaegges at afholde, om han skal betale erstatning til sagsgger for afholdte udgifter til advo-
katbistand og selvrisikobelgbet pa sags@gers retshjaelpsforsikring, samt om sagsgger er beretti-
get til et eventuelt forholdsmaessigt afslag safremt, hun ikke far medhold i, at klageren er er-

statningsansvarlig.
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Advokatomkostninger

Klageren kraever, at selskabet betaler rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand, jf.
forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. Han har anfgrt, at selskabets handlemade og sagsbehandling
har ngdvendiggjort advokatbistand til spgrgsmalet om, hvorvidt selskabet skal bevillige for-
handstilsagn om retshjaelpsdaekning, hvilket har veeret forbundet med stgrre omkostninger for
ham, idet sagen bade har vaeret behandlet indledningsvist hos selskabet, i selskabets interne
klageafdeling og nu i Ankenaevnet for Forsikring.

Selskabet har afvist daekning heraf.

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, at den sikrede i forbindelse med udenretlig
fremsaettelse og opggrelse af sit krav mod et forsikringsselskab kan kraeve rimelige og ngdven-
dige udgifter til advokatbistand dakket af selskabet. Ifglge § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter
betaler ingen af parterne dog omkostninger til den anden part for behandlingen af en sag i

navnet.

Henset til udfaldet af sagen i naevnet finder naevnet, at klagerens udgifter til advokat i forbin-
delse med klagen over selskabets afvisning af at yde retshjeelpsdaekning forud for sagens ind-
bringelse for naevnet har vaeret rimelige og ngdvendige. Naevnet finder, at et rimeligt og ngd-
vendigt saleer efter en samlet sk@nsmaessig vurdering kan fastseettes til 5.000 kr. inklusive

moms.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Lloyd's v/Indigo Underwriters V/Dfa Forsikringsagentur, skal anerkende, at selska-

bets afslag pa at yde retshjalpsdaekning til retssagen er uberettiget. Selskabet skal derfor gen-
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optage sagsbehandlingen og skal yde retshjeelpsdaekning i overensstemmelse med forsikrings-
betingelserne. Selskabet skal daekke klagerens advokatomkostninger med sk@nsmaessigt 5.000

kr. inklusive moms. Erstatningen skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.

R

Peter Th@gnnings



