Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 13. september 2023 blev i sag nr. 99695:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af
20/4 2023 til naevnet har klagerne bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Undertegnede, [klagerne], har den 10/5-2022 indgaet aftale om kgb af ejendommen pa [adresse].
Den 17/5-2022 tegnede vi efter vor boligradgivers anbefaling en ejerskifteforsikring hos Dansk Bo-
ligforsikring (DBF), som var gaeldende fra samme dato. Ligeledes efter opfordring af vores bolig-
radgiver, fik vi den 18/05-2022 en uvildig byggesagkyndig, [byggesagkyndig], til at gennemga hele
ejendommen med os. | forbindelse med denne gennemgang konstaterede og oplyste han os
(blandt andre ting), at tilsynsrapportens beskrivelse af ydermurens tilstand var klart forkert. Seel-
ger ville dog ikke anerkende dette. Vi blev adviseret om, at det ville vaere omfattet af ejerforsik-
ringens daekning, samt at vi fgrst kunne anmelde sagen efter overtagelsesdatoen for huset, den
1/8-2022. Efter overtagelsen af huset udfeerdigede [Byggesagkyndig] pa vores foranledning en
uvildig rapport om skaden (Bilag 6) og vi anmeldte skaden hos Dansk Boligforsikring (DBF).
Herefter har fulgt en laengere korrespondance mellem os og DBF, fgrst med skadebehandler ...,
herefter med DBF’s klageansvarlige, ... Til sidst har ogsa [boligradgiver], samt ... fra [andet forsik-
ringsselskab] veaeret inde over sagen, hvilket har ledt til at DBF’s klageansvarlige ... entydigt har be-
kreaeftet at 'Vi [(DBF)] daekker fra tegningstidspunktet ...", om end han samtidig har udtrykt, at for-
holdet i hans gjne ikke er daekningsberettiget (Mail sendt den 28/3-2023 kl. 16:13). Vi anser fort-
sat forholdet for deekningsberettiget, hvilket vi begrunder i den vedhaftede klage, hvorfra denne
gennemgang er kopieret ind.

Sagens kerne er saledes, at undertegnede anser skaden for daekningsberettiget, hvilket DBF be-
strider. Der er enighed om, at i fald skaden er daekningsberettiget, er den ogsa omfattet af den
ejerskifteforsikring vi har tegnet hos Dansk Boligforsikring.
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Vi redeggr i det vedhaeftede brev for, hvorfor vi anser forholdet for daekningsberettiget. Vi argu-
menterer dette pa baggrund af at:

1) skaden er blevet konstateret pa et tidspunkt hvor forsikringen var tradt i kraft (som ogsa be-
kraeftet af DBF - se ovenstaende citat fra bilag 1),

2) skaden, hvis ubehandlet, medfgrer et betydeligt gkonomisk og/eller veerdi- og funktionsmaes-
sigt tab, samt fglgeskader (se bilag 6),

3) skaden ikke er blevet akkurat beskrevet i tilstandsrapporten (bilag 2, samt bilag 6 og 7), og

4) vores sag modsvarer sag nr. 76.171 hos Ankenavnet for forsikring, hvor klager har faet med-
hold.

Vi bemaerker i denne forbindelse, at der er almen enighed blandt sagens parter om punkt 1, 2 og
3, om end der i punkt 3 er uenighed om hvorvidt skaden er 'klart forkert', eller kun 'forkert' be-
skrevet i tilstandsrapporten.

Punkt 4 er pa intet tidspunkt blevet adresseret af DBF, om end vi fra starten har henvist hertil.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At Dansk Boligforsikring anerkender forholdet som vaerende daekningsberettiget og genbehandler
sagen med henblik pa at tilbyde daekning af skadesudbedring, jeevnfgr vilkarene for den indgaede
forsikring.

Med andre ord, gnsker vi en bekraftelse af, at Dansk Boligforsikring vil deekke udbedring af ska-
den, saledes at vi kan fa indhentet og godkendt tilbud og igangsat en udbedring af skaden (ud-
skiftning af fugerne pa husets ydervaegge)."

Klagerne har videre i brev af 20/4 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har mattet forsta, at, om end begrundelserne herfor er skiftende, er Dansk Boligforsikring
(DBF) vedholdende i deres afvisning af at deekke en skade pa ydervaeggen af vores hus. Vi, for vo-
res del, er uforstaende for deres afvisning og har pa intet tidspunkt set overbevisende begrundel-
se for andet, end at skaden ma veere daekningsberettiget, i henhold til bade forsikringsproduktets
markedsfgring og generelle betingelser, savel som de fakta og indremmelser DBF’s klageansvarli-
ge er kommet med under vor lange kommunikation. Vi velkommer saledes, at | som uvildig, vi-
dende instans gar ind i sagen og traeffer afggrelse, alt imens vi beklager og undrer os over, at sa-
gen ikke kunne Igses i mindelighed.

| det fglgende oplister vi fgrst de vedhaeftede bilag, som der henvises til i teksten. Derefter beskri-
ver vi sagens fakta, som vi mener DBF vil vaere enige med. Vi opridser sa sagens stridspunkt som vi
forstar det og argumenterer hvorfor vi anser skaden som daekningsberettiget, med henvisning til
henholdsvis den almene enighed blandt sagens parter om at skaden er forkert beskrevet i husets
tilstandsrapport (Bilag 2), henholdsvis sag nr. 76.171 hos Ankenavnet for forsikring, som i vores
gjne minder om sagen og hvor klager har faet medhold.

| fald det matte gnskes af Ankenaevnet, fremsender vi gerne yderligere dokumenter/bilag, herun-
der korrespondance med skadebehandler ... fra Dansk Boligforsikring, mailkorrespondancer om-
kring radgivergodkendelse mv.

Resumé af sagens fakta
Undertegnede, [klagerne], har den 10/5-2022 indgdet aftale om kpb af ejendommen pa ... Den
17/5-2022 tegnede vi efter vor boligradgivers anbefaling en ejerskifteforsikring hos Dansk Bolig-
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forsikring (DBF), som var geeldende fra samme dato. Ligeledes efter opfordring af vores boligrad-
giver, fik vi den 18/05-2022 en uvildig byggesagkyndig, [byggesagkyndig], til at gennemga hele
ejendommen med os.1

1 Nb! Den 17/5-2022 er samtidig ikrafttreedelsesdato for forsikringen, jeevnfgr mail fra DBF’s kla-
geansvarlige, ..., afsendt til undertegnede den 28. marts 2023 kl. 16:13 (Bilag 1), samt DBF’s gene-
relle vilkar, som formidlet pa deres hjemmeside: 'Heldigvis er det nemt at finde ud af, hvornar din
ejerskifteforsikring geelder fra. Den treeder nemlig i kraft pa den dato, der er anfgrt pa forsikrings-
policens forside ..' https://www.danskboligforsikring.dk/radvejledning/faq/hvornaar-traeder-
ejerskifteforsikring-i-kraft/ - tilgdet den 11/04-2023.

| forbindelse med denne gennemgang konstaterede og oplyste han os (blandt andre ting), at til-
synsrapportens beskrivelse af ydermurens tilstand var klart forkert. Saelger ville dog ikke anerken-
de dette. Vi blev adviseret om, at det ville vaere omfattet af ejerforsikringens deekning, samt at vi
ferst kunne anmelde sagen efter overtagelsesdatoen for huset, den 1/8-2022. Efter overtagelsen
af huset udfeerdigede [Byggesagkyndig] pa vores foranledning en uvildig rapport om skaden (Bilag
6) og vi anmeldte skaden hos Dansk Boligforsikring (DBF).

Sagens kerne er saledes, at undertegnede anser skaden for daekningsberettiget, hvilket DBF be-
strider. Der er enighed om, at i fald skaden er deekningsberettiget, er den ogsa omfattet af den
ejerskifteforsikring vi har tegnet hos Dansk Boligforsikring. Det forventes at sagens modpart,
Dansk Boligforsikring, vil kunne erklaere sig enig i den ovenstdende beskrivelse, uden yderligere
kommentarer eller forbehold.

Hvorfor skaden er daekningsberettiget

| denne sag har vi mgdt skiftende argumentationer fra Dansk Boligforsikring. Vi vil her begreense
os til deres to primaere anker, som vi forstar dem. For en naeermere gennemgang af de forskellige
argumentationer, spekulationer, forklaringer og teorier der er blevet afprgvet undervejs, for sene-
re at blive trukket tilbage eller forkastet uden yderligere kommentarer, henviser vi til korrespon-
dancen i Bilag 1.

Alt i alt har vi forstdet to begrundelser for at Dansk Boligforsikring (DBF) anser skaden for ikke
daekningsberettiget. Fgrst, at DBF undslog sig at forsikringen kunne daekke en skade vi som forsik-
ringstager havde opdaget fgr overtagelsesdatoen for huset (senere a&ndret til fgr hushandlen var
erkleeret endelig, senest fraveget komplet). Den anden handlede om, at skaden til dels var anty-
det i tilstandsrapporten (om end der er almen enighed om, at den ikke var korrekt beskrevet).

Den fgrste begrundelse har vaeret relativt fast og har syntes den primaere grund til en Igbende af-
visning af vores klage (se fx mail sendt den 28. marts 2023 11:42) — om end den nu er blevet truk-
ket entydigt tilbage (Mail sendt den 28. marts 2023 16:13). Den beskrives dog her i hab om, at
misforstaelser herom ikke skal mudre processen igen.

Da vi havde underskrevet kgbsaftalen, blev vi - af vores boligradgiver fra ...— radgivet til at vaelge
netop dette forsikringsprodukt fordi det ville yde deekning fra tegningsdatoen, uafhaengigt af
overtagelsesdatoen. Den samme (gode) boligradgiver radede os til at fa huset gennemgaet med
en uafhaengig byggesagkyndig snarest muligt efter vi havde underskrevet kgbsaftalen, idet vi dog
skulle sgrge for at have tegnet forsikringen fgrst, i fald den byggesagkyndige matte finde noget. Vi
skulle altsa blot tegne den fgr den byggesagkyndiges gennemgang og hvis han mod forventning
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skulle finde betydelige, for da ubekendte skader, ville disse vaere daekket af denne ejerskifteforsik-
ring (se fodnote pa forrige side).

Dette unikke vilkar ved forsikringsproduktet (og vores gode radgivers anbefaling) var hvad der
gjorde, at vi valgte at tegne ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring (DBF). Noget vi var glade
for at have gjort, da den byggesagkyndige konstaterede, at der vitterlig var en betydelig skade.

Senere har DBF’s klageansvarlige, ... givet udtryk for at dette vilkar ikke var sddan at forstd (Se
iseer mail sendt den 6. marts 2023 14:16). Dette undrede os, og vi vendte os til [boligradgiveren],
for at forespgrge, om vi havde misforstaet noget. [Boligradgiveren] oplyste os, at netop dette
'unique selling proposition' var noget de havde faet kommunikeret sa de kunne markedsfgre det-
te produkt, hvilket de havde en aftale om via deres forsikringspartner, ... Dette bekreeftedes af ...
fra [andet forsikringsselskab], som [boligradgiveren] sendte sagen videre til. [Andet forsikringssel-
skab] gik ind i sagen med DBF og da undertegnede senere kontaktede [selskabets klageansvarlige]
igen, bekraeftede han at 'Vi deekker fra tegningstidspunktet'. Dette dog efterfulgt af forbehold om
at '... det er en betingelse, at det forhold der anmeldes, er daekningsberettiget - herunder, at der
foreligger et relevant gkonomisk tab og, at det anmeldte forhold ikke er beskrevet i tilstandsrap-
port' (Mail sendt den 28. marts 16:13).

Saledes anser vi det for godtgjort, at forsikringen var daekkende pa det tidspunkt hvor skaden blev
opdaget. Vi ma her forsta pa [selskabets klageansvarliges] forbehold, at var der tale om en anden
skade, ville sagen dermed vaere ovre og han ville have accepteret at Dansk Boligforsikring (DBF)
genoptog sagen med henblik pa at holde deres forpligtelser i haevd. Vi adresserer saledes i det
fglgende hans udtrykte forbehold.

Spgrgsmalet om et gkonomisk tab er kun optradt denne ene gang og vi anser det for selvklart, at
en reparation af fugerne i ydervaeggen vil medfgre et gkonomisk tab, ligesom en ubehandlet ska-
de kraftigt vil seenke funktions- og brugsvaerdien af ejendommens ydermur, hvilket ogsa patales af
[Byggesagkyndig], fx:

‘Der er min vurdering, at der er risiko for indtraangende nedbgr, da studsfuger mange steder er
defekte/faldet ud.' (Bilag 6, s. 2). Saledes anser vi dette for endnu et udtryk for [selskabets klage-
ansvarliges] retoriske stil, mere end et reelt punkt vi behgver adressere. Dette efterlader os sale-
des med spgrgsmalet om den skade der er beskrevet i tilstandsrapporten.

Hvorvidt en skade som denne er deekningsberettiget kan ofte sammenfattes til et spgrgsmal om
hvorvidt forsikringstegneren var bekendt med skaden ved tegningstidspunktet for forsikringen el-
ler ej. Grunden til at der i dette tilfeelde er uenighed er, at tilstandsrapporten beskriver et forhold
der antyder skaden, men som undertegnede anfgrer som vaerende klart forkert beskrevet.

Det bemaerkes indledningsvis, at DBF’s klageansvarlige af flere omgange har udtrykt enighed med
at skaden var forkert beskrevet i tilstandsrapporten (hvilket ogsa understgttes af besigtigelsesno-
tat fra DBF’s egen konsulent (Bilag 7)). Den klageansvarlige anerkender saledes at beskrivelsen i
tilstandsrapporten er forkert, men afviser, at den er 'klart forkert' (se mails sendt den 28. februar
2023 kl. 17:20 og den 3. marts 2023 kl. 12:51). Uenigheden er saledes ikke om substans, men om
skala — det handler om hvor meget vaerre den faktiske skade skal vaere fra beskrivelsen i tilstands-
rapporten, fgr der ydes daekning.
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Ogsa dette forventes DBF at erklaere sig enig i — dog vil de maske gnske at uddybe for klagenaev-
net hvorfor de ikke anser den forkerte beskrivelse som 'klart forkert', men kun som 'forkert'.

Vi anser beskrivelsen som klart forkert. Tilstandsrapportens beskrivelse med grat hus (mindre al-
vorlig skade) giver indtryk af et mindre forhold der ikke kraever andet end en let gget opmeerk-
somhed de fgrste mange ar. Den uvildige vurdering fra [Byggesagkyndig] derimod tilsvarer efter
vores vurdering et rgdt hus (kritisk skade). Det bemaerkes, at DBF’s klageansvarlige Igbende har
udtrykt anerkendelse for og enighed med [Byggesagkyndiges] vurdering som varende korrekt,
samt at denne umiddelbart stemmer overens med den mere overfladiske vurdering foretaget af
DBF’s konsulent (Se fx mail afsendt 3. marts 2023 12:51).

F@rst og fremmest bunder vores argument saledes i murens faktiske tilstand, som beskrevet af en
velrenommeret og erfaren, uvildig byggesagkyndig, holdt op imod tilstandsrapportens mangelful-
de

beskrivelse. Derudover hafter vi os ved lighedspunkterne med Klageankenaevnet for forsikrings
sag nr. 76.171. Vi uddyber i det fglgende.

| husets tilstandsrapport beskrives skade nummer 2, med vurderingen 'Grad' saledes: 'Udvendig
murvaerk fremstar dels med lidt Igse/slidte fuger og stykke gesims mangler pa hjgrne mod
nord/@st..' Risiko: 'Begraenset risiko for fglgeskader pa nuvaerende tidspunkt.' (Bilag 2, s.11)

Af rapporten fra ... Byggesagkyndig fremgar det at '... eiendommen inden for en kortere periode,
inden for de naeste 2-8 ar, skal have udskiftet de porgse fuger pa hele ejendommen. Facaderne
mod veste og nord, er mest medtaget — fremstar med flere skader, og skal derfor udskiftes hur-
tigst muligt, max. Inden for 2 ar." (Bilag 6, s. 3, understregning tilfgjet)

Selv idet vi giver rum for sproglig fortolkning og antager, at der med tilstandsrapportens beskri-
velse menes alt udvendigt murveerk, og ikke kun det nord/gst-vendte, er beskrivelsen stadig klart
forkert i forhold til definitionsmulighederne for en sadan rapport. Af tilstandsrapportens forkla-
ring af skadeskategorier fremgar fglgende beskrivelse af Kritiske skader: 'Skader ved bygningsde-
len, som allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt.
Dette svigt kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele. ... Kort sigt
er, nar den bygningssagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring skgnner, at skaden udvikler sig nega-
tivt indenfor en periode pa op til cirka 2 ar."' (Bilag 2, s. 10, fed i original, understregning tilfgjet).
Nar man sammenholder denne beskrivelse med vurderingen, at fugerne skal udskiftes indenfor
maksimalt 2 ar, stemmer de to overens: det faktiske forhold tilsvarer umiddelbart beskrivelsen af
et rgdt hus.

Undertegnede anser saledes den faktiske skade som veerende 'kritisk' (r¢d) og ikke blot 'alvorlig'
(gul), sadan som DBF’s klageansvarlige giver udtryk for (Mail sendt den 3. marts 2023 12:51). Vi
anfgrer ydermere, at selv hvis karakteren gul kunne anses for tilstraekkelig, er tilstandsrapportens
beskrivelse af skaden i alle fald langt fra fyldestggrende, men derimod klart forkert beskrevet.

Ydermere bemaerker vi lighedspunkterne med afggrelsen i sag nr. 76.171 hos Ankenaevnet for for-
sikring, hvor klager har faet medhold. | denne sag har forsikringstager kgbt en ejendom hvor til-
standsrapporten har beskrevet '(en) revne i facadepuds ...". Efterfglgende er et lag maling faldet af
og forsikringstageren har med en fagpersons hjalp faet konstateret et bagvedliggende forhold
der kraevede ekstraordinzer udbedring. Naevnet haefter sig ved at klageren jeevnfgr beskrivelsen
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kunne '... regne med, at facader kraevede almindelig vedligeholdelse ...", men ikke at skulle beko-
ste den stgrre indsats der havde vist sig ngdvendig.

Vi anser sagen som pafaldende lig denne, dog med den forskel, at skaden i bemeldte tilstandsrap-
port havde faet karakteren K2, hvilket umiddelbart ma anses for en mere alvorlig betegnelse end
det gra hus vores ydermur er blevet tildelt. Vi anerkender, at ikke mindst det tidslige forlgb er et
andet her, men sagens essens er for os at se det samme: At der af tilstandsrapporten fremgar en
(ufyldestggrende) version af skaden fritager ikke automatisk forsikringsselskabet fra at yde daek-
ning, nar den faktiske skade er veerre og markant dyrere at udbedre end hvad forsikringstager
matte kunne forvente da kgbsaftalen blev indgaet.

Uanset hvor forkert tilstandsrapporten kunne defineres at veere, er der en (markant veerre) skade
pa huset, end hvad vi har veaeret bekendt med da vi indgik en kgbsaftale, savel som da vi tegnede
denne forsikring. Jaevnfgr de markedsfgrte og indgaede vilkar for selvsamme forsikring bgr Dansk
Boligforsikring daekke udbedringen af skaden til en stand tilsvarende den i tilstandsrapporten be-
skrevne. Alt andet er os ubegribeligt og ville saette spgrgsmalstegn ved om dette forsikringspro-
dukt er markedsfgrt med retvisende vejledning, samt om selskabet bag handler i god tro i deres
behandling af klager.

Sammenfatning og afrunding

Summa summarum er, at vi kgbte et hus og tegnede en forsikring, uden at kende til den givne
skade, som den faktisk er. Herefter har vi anmeldt skaden, men har mattet sande at Dansk Bolig-
forsikring vaegrer sig ved at overholde deres forpligtelser, med henvisning til skiftende rationaler
og forklaringer. Vi har sggt at sa mmenfatte og aerligt praesentere deres synspunkt savel som vores
eget, men det skal siges at de i flere tilfeelde har givet udtryk for f@grst det ene, sa det andet syns-
punkt, som det tjente til at underbygge en afvisning af at imgdekomme os (se Bilag 1).

Vi blev radgivet til at veelge netop dette forsikringsprodukt, idet det modsat andre produkter,
markedsfgrtes pa at det daekker fra tegningsdatoen for forsikringen og ikke fra overtagelsesdato-
en pa

ejendommen. Det er vores klare indtryk, at DBF her sgger at undsla sig dette vilkar.

Vi fgler at vi har vaeret gennemsigtige, abne, talmodige og har strakt os langt for at Igse sagen i
mindelighed. Vi oplever samtidig at vi er blevet mgdt med ikke bare afvisninger og udenomssnak,
men ogsa uveaerdige spekulationer og usaglige forsgg pa at sammenkaede hinanden uvedkom-
mende forhold. | svar pa vort sidste forsgg pa at na hinanden blev en tidligere patalt fejlagtig ud-
legning af fakta pludselig gentaget og forstzerket, idet det blev antydet, at vi skulle have vaeret
bekendt med skaden forud for prisforhandling med szelger og at dette skulle have ledt til et ned-
slag i prisen (Mail sendt den 28. marts 2023 11:42). Vi fastholder og erklzerer pa tro og love, at vi
ikke var bekendt med skaden(s omfang) for fearnaevnte byggetekniske gennemgang og henviser til
Bilag 3, hvoraf det tydeligt fremgar at vi ansa salgsprisen for at vaere for hgj grundet rente- og
prisudviklingen, samt ejendommens beliggenhed.

Vi har fra start til slut handlet i god tro og efter bedste evne i henhold til de vilkar, forpligtelser og
love der bergrer dette forhold. Vi har kgbt et hus, indgaet en ejerskifteforsikring, fundet en skade
og anmeldt den. Det er os uforstaeligt hvordan dette kan lede til andet end at Dansk Boligforsik-
ring holder deres forpligtelser i haevd og deres skiftende, til tider selvmodsigende forklaringer har
kun tjent til at fasttgmre denne opfattelse.
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Vi har erkendt, at for at fa sagen afgjort pa sagligt, oplyst grundlag, er der brug for hjelp udefra og
oppefra. Vi anmoder derfor Ankenavnet for forsikring om at ga ind i sagen og treeffe afggrelse,
efter behgrig inddragelse af vores modparts synspunkter.

Vi star til radighed i fald Klagenaevnet matte gnske yderligere kommentarer, oplysninger og/eller
dokumentation og takker pa forhand for jeres tid."

Selskabet har i brev af 11/5 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning

Klagen vedrgrer facademure pa en ejendom fra 1929. Dansk Boligforsikring har afvist daekning af
udfaldne og porgse fuger med henvisning til tilstandsrapportens anmaerkning samt til klagers
kendskab forud for kgbet af ejendommen.

Sagsfremstilling
Klager har overtaget ejendommen beliggende ... den 1. august 2022. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ...

Den 2. november 2022 anmelder klager, at det d. 18. maj 2022 ved byggeteknisk gennemgang in-
den kgbet af ejendommen, blev bemaerket, at murvaerket var i darligere stand, end anfgrt i til-
standsrapporten. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag A.

Den 14. november 2022 har selskabet besigtiget ejendommen, og d. 22. december 2022 blev
daekning afvist med henvisning til husets alder og tilstandsrapportens anmaerkning, samt med
henvisning til, at klager allerede blev bekendt med forholdet d. 18. maj 2022 i forbindelse med
handlen.

Klager har gjort gldende, at kgbsaftalen blev underskrevet d. 10. maj 2022 og, at man efter rad
fra kgberradgiver netop valgte at acceptere forsikringstilbuddet fra DBF d. 17. maj 2022 inden, at
man lod bygningen undersgge af en teknisk radgiver d. 18. maj 2022.

DBF har gjort geeldende, at handlen, grundet et saedvanligt radgiverforbehold, fgrst var endelig d.
20. maj 2022 og, at klager derfor har accepteret handelsprisen med fuld viden om de forhold, som
efterfglgende er anmeldt til forsikringen. Af den arsag kan klager ikke siges at have lidt et relevant
gkonomisk tab.

Korrespondancen mellem klager og DBF er fremlagt af klager som bilag 1.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Det fglger af sagens bilag 4 (kgbsaftale) s. 4, at det er aftalt, at handlen er betinget af klagers rad-
givers godkendelse. Pa baggrund af dette radgiverforbehold var handlen fgrst endelig d. 20. maj
2022. Forinden havde klager, med udgangspunkt i en byggetekniske gennemgang, forsggt at opna
et yderligere afslag i kebesummen, bl.a. begrundet i murvaerkets stand.
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Klager har oplyst, at slger ikke kunne acceptere yderligere afslag i kebesummen og, at man der-
for accepterede prisen uanset, at man mente, at den var for hgj.

DBF har flere gange opfordret klager til at fremleegge korrespondancen med sel-
ger/ejendomsmaegler fra perioden 17. maj 2022 — 20. maj 2022. Det er min opfattelse, at indsigt i
korrespondancen kan vare af betydning for Ankenavnets bedgmmelse af sagen, og klager opfor-
dres derfor til at fremlaegge korrespondancen, alternativt at meddele samtykke til, at DBF indhen-
ter korrespondancen fra ejendomsmaegleren.

DBF anerkender, at det fglger af forsikringsbetingelsernes pkt. 4.4, at klagers eventuelle forudga-
ende kendskab til et anmeldt forhold alene kan tillaegges betydning, safremt kendskabet er opna-
et forud for forsikringsaftalens indgaelse.

Det anerkendes ogsa, at forsikringsaftalen blev indgaet d. 17. maj 2022 og, at det fremgar af sa-
gen bilag 6, at den byggetekniske gennemgang blev foretaget d. 18. maj 2022.

DBF har dog gjort geeldende, at klager frem til den 20. maj 2022 kunne have valgt ikke at kgbe
ejendommen uden, at dette ville have veeret forbundet med omkostninger for klager. Nar klager
alligevel valgte at kgbe ejendommen velvidende, at der matte forventes at skulle afholdes udgif-
ter pa ca. 155.000 inkl. moms, til vedligehold/renovering af bygningens facademure, ma klager
anses at have accepteret denne udgift som indeholdt i kgbesummen.

Pa den baggrund kan klager ikke efterfglgende rette krav om erstatning vedrgrende denne udgift,
hverken mod szelger eller mod ejerskifteforsikringsselskabet. Udgiften til renovering af murvaerket
udggr ikke et relevant gkonomisk tab.

Det ma desuden anses at vaere stridende mod klagers almindelige tabsbegransningspligt, at ac-
ceptere en for hgj handelspris, med den hensigt efterfglgende at rette kravet mod ejerskiftefor-
sikringsselskabet.

Endelig g@res det geeldende, at den byggetekniske gennemgang netop skete pa baggrund af til-
standsrapportens pkt. 2, hvor det fremgar, at udvendigt murvaerk fremstar med lidt lgse/slidte fu-
ger.

Anmaerkningen skal ses pa baggrund af, at ejendommen er fra 1929 og, at der ma forventes bety-
deligt slid pa murvaerket efter 94 ar. En skadeanmaerkning skal kun gives, hvor bygningsdelen er
ringere end, hvad der fglger af saeedvanligt slid.

Uagtet, at der er enighed om, at den bygningssagkyndige kunne have beskrevet forholdet bedre i
tilstandsrapporten, er det ikke selskabets opfattelse, at anmaerkningen kan siges at vaere klart for-
kert.

Allerede fordi anmaerkningen gav klager anledning til at fa undersggt og prissat forholdet, ma det
konstateres, at kgber (klager) pa baggrund af tilstandsrapporten fik mulighed for at tage forholdet
i betragtning, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1.

Pa baggrund af ovenstdende fastholdes, at der ikke er grundlag for at yde daekning til den gnske-
de renovering af eiendommen facademurvaerk."
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Klagerne har i brev af 22/5 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Fgrst og fremmest bemaerkes en uheldig misforstaelse, idet [selskabet] pa et uvist grundlag
fremfgrer at, '... den byggetekniske gennemgang netop skete pa baggrund af tilstandsrapportens
pkt. 2 ...". Dette er slet og ret usandt. Som vi tidligere og gentagne gange har beskrevet for DBF
generelt og for ... specifikt, var grundlaget for den byggetekniske gennemgang, at vores boligrad-
giver anbefalede, at vi fik lavet en sddan. Hun anbefalede dette, blandt andet med henvisning til
at der kunne veere fejl eller mangler i en tilstandsrapport, men uden henvisning til specifikke for-
hold ved denne eller andre ejendomme.

Vi papeger i den forbindelse hendes eksplicitte anbefaling, om at fa lavet gennemgangen efter
kgbsaftalen var blevet skrevet under, men fgr kgbsaftalen var endelig, netop fordi eventuelle ska-
der, som matte blive fundet i gennemgangen, sa ville vaere omfattet af DBF’s ejerskifteforsikring.
Netop dette saerlige vilkar — at forsikringen ville deekke eventuelle skader fundet pa dette tids-
punkt — var grunden til, at hun anbefalede dette produkt. Det samme vilkar synes kernen i DBF’s
markedsfgringsstrategi, som bekraeftet af [boligradgiveren], savel som [andet forsikringsselskab],
der forestar kontakten mellem de to firmaer. Vi kan supplere, at saelgers maegler (fra ...) ogsa ud-
trykte sig som vaerende bekendt med dette forsikringsvikar, ligesom det fremgar af DBF’s hjem-
meside(1). Alt dette understreger, at dette vilkar var, er og formentlig fortsat vil veere gaeldende
nar DBF markedsfgrer dette forsikringsprodukt.

Dette leder os til hvad vi forstar som kernen i [selskabets] svar: at, om end han bekreefter at for-
sikringen var tradt i kraft pa det tidspunkt hvor skaden blev opdaget, savel som at murvaerket var i
darligere stand end anfgrt i tilstandsrapporten, sa kunne vi pa det givne tidspunkt i princippet vee-
re kommet ud af handlen igen, hvorfor han ikke mener at forsikringen bgr deekke denne skade.

Med andre ord: at forsikringen pa det givne tidspunkt (de jure) var tradt i kraft, men at givne ska-
der

registreret pa det givne tidspunkt (de facto) ikke ville veere under daekning. Vi ma altsa forsta, at
DBF’s forsikringsprodukt kan tegnes sa snart der er indgaet kgbsaftale og geelder fra tegningsda-
toen, men at det efter [selskabets] opfattelse kun daekker skader opdaget efter handlen er ende-

lig.

Vi bemaerker, at ingen sadan undtagelse har fremgaet af hverken de vilkar vi har indgaet, eller af
den markedsfgringsinformation vores boligradgiver fra ... har delt med os pa Dansk Boligforsik-
rings vegne (formidlet af [andet forsikringsselskab]). Vi anfgrer, at en sa radikal vilkarsaendring ik-
ke bgr kunne ske post hoc, uden forudgaende information eller krav om samtykke, og da slet ikke
retroaktivt i forbindelse med ankenaevnssag om en klagesag over en afggrelse pa en skadesan-
meldelse.

Vi tilfgjer, at [selskabets] argumenter om mangel af gkonomisk tab er misvisende: selvfglgelig er
der tale om gkonomisk tab for os, nar der kraeves vaesentlig flere og dyrere indgreb end hvad der
pa nogen made kan anses for almindelig vedligeholdelse, for at fa husets ydermure i en tilstand
der svarer til det beskrevne i tilstandsrapporten(2).
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1 https://www.danskboligforsikring.dk/rad-vejledning/fag/hvornaar-traeder-ejerskifteforsikring-i-
kraft/

2 Dertil kommer den betragtelige tabte arbejdstid, der er investeret i, at vi som private lsegperso-
ner uden advokatbistand har skullet forsgge at satte os ind i de komplekse forhold, der omgiver
en sag som denne, og kommunikere om det (herunder forsinket indse og reagere pa implikatio-
nerne af [selskabets] kommunikationsform).

Vi kan selvsagt ikke sige med sikkerhed, om vi ville have handlet anderledes, hvis ikke vi havde
tegnet denne forsikring med dens geeldende vilkar. Ville opdagelsen af denne skade have vaeret
nok til, at vi havde bedt vores radgiver stoppe handlen i 11e time, hvis ikke den var blevet fulgt op
med informationen om, at den var omfattet af forsikringen? Vi ved det simpelthen ikke — vi kan
kun forholde os til faktum, samt til de gaeldende regler og vilkar.

Faktum er, at vi under hele forlgbet havde en rimelig forventning om, at de indgaede vilkar var
geldende og at denne skade var og er omfattet af daekningen. Denne forventning var opbygget
delvist af markedsfgringsinformation fra DBF, formidlet af [andet forsikringsselskab] til [boligrad-
giver], delvist af forsikringsproduktets vilkar. DBF havde stillet os i udsigt, at en sadan skade ville
veere daekningsberettet.

Selvfglgelig kan vores indtryk, eller vore radgiveres vurdering af om en forsikring deekker en speci-
fik skade, aldrig tages for givet. Daekningen afhaenger af skaden, som fx forsikringens gennemgang
skal undersgge osv. Men i dette tilfaelde synes alle fakta, som DBF har afdeekket og enedes med os
om, at bekreaefte vores radgiveres vurdering: DBF har bekreaeftet at

- Der var daekning pa det givne tidspunkt (forsikringen var tradt i kraft),

- Skaden er af en type og et omfang der er omfattet af forsikringen,

- Forholdet var forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Alt dette til trods har de dog, med skiftende narrativer, afvist at imgdekomme deres forpligtelser.
Det sidste narrativ nu vaerende, at deres beskrevne vilkar skal forstas som indeholdende en impli-
cit klausul om at en handel skal vaere erklzeret endelig, fer en opdaget skade kan omfattes af deni
gvrigt allerede ikrafttradte forsikring. Det er os uforstaeligt og i modstrid med de vilkar, forsik-
ringsaftalen er blevet indgaet og markedsfgrt under.

Som kunder ved vi ikke bedre end hvad vi informeres om af selskabet, samt vores radgivere (som
igen handler pba. oplysninger fra selskabet). Hvis selskabets ansatte i retrospekt mener, at andre
vilkar bgr geelde, er dette et internt anliggende og i alle fald ikke noget vi som eksisterende kun-
der kan hzefte for. Selskabet bgr ikke kunne markedsfg@re sig pa disse seerlige vilkar, som netop gar
deres produkt sa attraktivt, og sa efterfglgende sgge at nedjustere til de samme vilkar, der geelder
deres konkurrenter, nar der opstar sager som denne.

Vi vil nu adressere de mindre punkter fremfgrt af [selskabet].

Vi bemaerker, at [selskabet] endnu et sted er kommet til at formulere sig pa en made, der giver et
uretvisende billede af detaljer i sagens forlgb. Han skriver: 'Klager har oplyst, at selger ikke kunne
acceptere yderligere afslag i ksbesummen og, at man derfor accepterede prisen uanset, at man
mente, at den var for hgj.' Vi gentager og understreger, med henvisning til Bilag 3, at den (givet
rentestigninger osv.) for hgje pris vi accepterede, 13 forud for prisforhandlingen der ledte til kgbs-
aftalen og dermed flere uger fgr bade tegningen af forsikringen, samt den efterfglgende opdagel-
se af skaden. Dette har ingen relation til denne sag overhovedet, udover at sadanne spekulationer
fra [selskabets] side har tvunget os til — nu igen — at bruge tid og spalteplads pa at dokumentere,
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at den ikke blev inddraget i prisforhandlingen der ledte op til salget, idet vi vitterlig ikke kendte til
skaden pa dervaerende tidspunkt.

Vi bemeerker desuden, at der umiddelbart er sket en forglemmelse undervejs, idet [selskabet] har
skrevet: 'Den 2. november 2022 anmelder klager, at det d. 18. maj 2022 ved byggeteknisk gen-
nemgang inden kgbet af ejendommen, blev bemaerket, at murvaerket var i darligere stand, end
anfgrt i tilstandsrapporten ..."

En mere korrekt fremstilling ville vaere: 'Den 2. november 2022 anmelder klager, at det d. 18. maj
2022 ved byggeteknisk gennemgang, efter kgbsaftale var indgdet, men inden kgbet af ejendom-
men var endeligt, blev bemaerket, at murvaerket var i darligere stand, end anfgrt i tilstandsrappor-
ten ...'

Vi opfordrer til at dette enten korrigeres af [selskabet], eller tages ad notam af Ankenaevnet. Vi er
forstaende overfor, at denne fejlagtige gengivelse af sagens fakta tjener til at underbygge [selska-
bets] narrativ, men opfordrer dette til trods [selskabet] til at pr@ve at holde sin trang til let for-
drejning af fakta i ave. Det er traettende at matte kommentere pa hver enkelt sadan fortalelse (og
givetvis treettende at skulle lazese om) og vi undlader derfor i det fglgende at korrigere andre be-
vidste eller ubevidste mindre fejludleegninger i [selskabets] skrivelse.

Til sidst kommenterer vi pa kommentaren om husets alder og 'seedvanligt slid'. Her er tale om en
skade som [selskabet] umiddelbart takserer til 'gult hus' (Bilag 1), som [Byggesagkyndig] umiddel-
bart takserer til 'rgdt hus' (Bilag 6), og som fremgar af tilstandsrapporten som 'grat hus' (hvilket er
(klart) mangelfuldt beskrevet). Altsa et ekstraordinzert forhold som er veerd at bemaerke og klassi-
ficere. Som vi forstar det, bedgmmes bygningsdele ud fra deres tilstand relativt til almindelig ved-
ligeholdelse, uanset husets alder. Hvis der er noget at bemaerke, iseer med gult hus eller veerre, er
det fordi der er tale om mere end 'saedvanligt slid". Alt andet ville da ogsa g@re det noget naer me-
ningslgst at tegne forsikringer pa huse af en alder som denne — uden almindelig vedligeholdelse
holder de faerreste bygningsdele naesten 100 ar.

Fodnotevis bemaerkes det, at vi fra start til slut har handlet og kommunikeret abent og rligt, ef-
ter bedste evne og i god tro. Undervejs i klagesagen har vi saledes Igbende og abent delt informa-
tioner og diverse korrespondancer med den klageansvarlige, ... Desvaerre har det af flere omgange
vist sig, at have medfgrt hgjst spekulative og til tider graensende til reskreenkende overvejelser,
pastande og beskyldninger fra [selskabets] side (se Bilag 1). Af denne grund — og kun denne — har
vi til slut opgivet og valgt ikke at dele yderligere bilag med Dansk Boligforsikring og henvendt os til
Ankenaevnet for forsikring. Vi henviser i den forbindelse desuden til Markedsfgringslovens Bilag 1,
pkt. 273.

Det er korrekt, at vi efter den byggetekniske gennemgang (som kom efter tegningsdato, hvilken
kom efter kgbsaftalen, hvilken kom efter prisforhandling) har sggt nedslag i prisen, med henvis-
ning til en raekke punkter, herunder murveerket, hvilket salger afviste. Vores radgiver bemaerkede
i den forbindelse at isaer denne skade skulle veere daekket af vores ejerskifteforsikring hos Dansk
Boligforsikring, hvilket nu har ledt os hertil. | fald Ankenaevnet matte gnske det, fremsender vi
selvsagt gerne kopi af mail afsendt om @gnsket nedslag i prisen, og eventuelt ogsa svaret fra salger
— vi anser dog begge for sagen uvedkommende, udover den information vi fra starten har delt: at
vi anmodede om nedslag i prisen pa blandt andet denne baggrund, men modtog en blank afvis-
ning.
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Vi deler saledes gerne alt hvad Ankenaevnet matte gnske, men trods [selskabets] ekspressive gn-
ske, ser vi intet sagligt grundlag for at inkludere yderligere dokumenter i sagen pa nuvarende
tidspunkt. | fald Ankenaevnet matte vaere af en anden opfattelse, fremsender vi det dog prompte!

3 'Aggressiv handelspraksis ... 27) Den erhvervsdrivende kraever, at en forbruger, som gnsker at
anmelde en fordring i henhold til en forsikringspolice, skal fremlaegge dokumenter, som ikke med
rimelighed kan anses for at vaere relevante i forhold til fordringens gyldighed, eller han systema-
tisk undlader at svare pa korrespondance vedrgrende sagen, i den hensigt at afholde forbrugeren
fra at udgve sine kontraktlige rettigheder."

Selskabet har i brev af 13/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hgringssvaret ses ikke at indeholde nye oplysninger, og giver mig heller ikke anledning at endre
noget i den tidligere fremsendte besvarelse af 11. maj 2023.

Det er uklart, hvad det er klager mener, at der fremgar af selskabets hjemmeside. Klager linker til
en side, hvor fglgende fremgar:
Hvornar treeder ejerskifteforsikring i kraft?

Som forsikringstager
hve

gyldig fra.

pa en ejerskifteforsikring er det relevant at vide,

ar din ejerskifteforsikring traeder i kraft og dermed hvilken dato, den er

Det kan nemlig f& betydning, hvis du pa et tidspunkt gnsker at indberette en
skade til dit forsikringsselskab for at fa udbetalt en forsikringssum
Heldigvis er det nemt at finde ud af, hvornar din ejerskifteforsikring geelder

fra. Den treeder nemlig i kraft pa den dato, der er anfart pa forsikringspolicens
forside, samt nar forsikringspreemien er indbetalt

Laes mere om forsikringsbetingelser for ejerskifteforsikringer hos Dansk

Boligforsikring

Det ma afvises, at der pa selskabets hjemmeside er oplysninger, som kan give vores kunder an-
ledning til at forvente, at forsikringen daekker udover, hvad der fremgar af forsikringsbetingelser-
ne.

Jeg noterer mig, at klager ikke gnsker at fremlaegge den korrespondance med szlger, som naer-
mere kan belyse klagers kendskab til eiendommen pa det tidspunkt, hvor kgbsprisen endeligt blev
aftalt.

Det er min opfattelse, at der er tale om oplysninger, som er omfattet af forsikringsaftalelovens
(FAL) § 22, da korrespondance mellem kgber og seelger forud for handlen, kan have betydning for
selskabets bedgmmelse af et anmeldt forhold.

Jeg gentager derfor min opfordring til at fremlaegge korrespondancen, idet jeg ggr opmaerksom
pa, at manglende overholdelse af FAL § 22 kan have betydning for selskabets ansvar jf. FAL § 21."

Til dette har klagerne fremsendt brev af 22/5 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Vi har med referencen gnsket at underbygge, at forsikringen 'traeder i kraft pa den dato, der er
anfgrt pa forsikringspolicens forside,' samt at der hverken her eller andetsteds er indfgjet en eks-
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trabetingelse om at hushandlen skal veere endelig. Forsikringen tradte saledes jeevnfgr vilkarene i
kraft pa den tidligere anfgrte dato — hvilket denne kilde savel som forsikringens vilkar, savel som
[selskabet] selv (til slut, efter inddragelse af [andet selskab] m.fl.) alle bekraefter. Vi understreger
altsd hermed blot vores anledning til at forvente, at forsikringen deekker indenfor hvad der frem-
gar af forsikringsbetingelserne, som de er markedsfgrt og kommunikeret her og andetsteds.

Ad gnsket om delagtigggrelse i yderligere mailkorrespondancer, erklaerer vi pa tro og love, at der i
den af [selskabets] gnskede mailkorrespondance, efter vores bedste overbevisning, ikke er yderli-
gere oplysninger at hente med relevans for denne sag. Vi har klart og tydeligt, ad flere omgange,
refereret alt derfra, som pa nogen made kunne have relevans. Vi gentager i alle fald vores villig-
hed til at dele denne eller andre mailkorrespondancer med Ankenavnet for forsikring, i fald de
matte finde det gnskeligt og henviser i gvrigt til vores tidligere svar desangaende."

Hertil har selskabet i meddelelse af 11/7 2023 til navnet bl.a. anfgrt:

"Da klager igen har afvist at fremlaegge den gnskede korrespondance med szlger, har selskabet

ikke yderligere bemaerkninger til sagen.

Sagen ma forelagges naevnet pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapporten

af 10/3 2022 fremgar bl.a.:

"EJENDOMSINFORMATION
Ejedomstype:
Enfamilieshus

Byggear:

1929

SADAN FUNGERER VURDERINGSSYSTEMET

R@D

Kritiske skader

Skader ved bygningsdelen, som allerede har medfert eller vil medfare, at bygningsdelens funktion
svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfere eller kan allerede have medfert skader pa andre
bygningsdele.

Alvorlige skader
Skader ved bygningsdelen, som vil medfare, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt.
Dette svigt kan medfere skader pa andre bygningsdele.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion

Mulige skader

Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan veere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veelger at kabe ejendommen, uden at forholdet er undersegt naermere, baerer du selv risikoen.
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Kort sigt er, nar den byggesagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring sk@nner, at skaden udvikler sig
negativt indenfor en periode pa op til cirka 2 ar. Det kan vaere meget individuelt, hvordan en ska-
de udvikler sig. Det kan veere vaesentligt hurtigere end 2 ar. Det er ogsa muligt, at den negative
udvikling allerede er begyndt.

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko

2 ﬁ Udvendig murvaerk fremstar Begraenset risiko for
dels med lidt lose/slidte fuger folgeskader pa nuvaerende
og stykke gesims mangler pa tidspunkt.
hjerne mod nord/est..

Af klagernes mail til eiendomsmaegleren af 4/5 2022 fremgar bl.a.:

"Der ligger tre overordnede argumenter bag vores udspil, og vi haber, at vi og seelger nu kan mg-
des pa en lidt lavere pris, end hvad de haber at opna - og en lidt hgjere pris, end hvad vi havde
regnet med. Vi haber, at du kan videregive vores argumenter til dem (med dine tanker om det,
selvfglgelig).

1. Yderligere rentestigninger er en lose-lose situation for bade szelgere og kgbere.

2. Udviklingen pa markedet er nedafgaende

Flere af vores radgivere har vurderet, at prisen pa [adressen] er alt for hgjt sat (med mindst 1 mil-
lion). De har advaret os om at vi formentlig ikke vil kunne opna en lignende salgspris, hvis vi sal-
ger igen indenfor en overskuelig fremtid. De ser det som en risikabel investering sammenlignet
med andre huse.

Derfor er vi villige til at betale en overpris ift. hvad huset generelt vurderes til.

Alt dette for at skrive, at vi — selv om det er blevet en del dyrere for os — vaelger at haeve vores
bud til 8.700.000 kr."

Af kgbsaftale af 10/5 2022 fremgar bl.a.:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og szlger, herunder evt. aendringer til standardvilkar

Betinget af kgbers radgivers godkendelse af handlen | sin helhed. Naerveerende handel er fra kg-
bers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kgbsaftalens afsnit 10, godkender handlen i sin hel-
hed. Indsigelser skal vaere salgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senest kl. 16:00, 5 hverdage
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efter kpbsaftalen er underskrevet af begge parter (ekskl. underskriftsdagen). Safremt indsigelser
ikke er fremkommet inden fristens udlgb, er handlen bindende for kgber, bortset fra evt. fortry-
delsesret efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god or-
dens skyld ggres opmaerksom p3, at fortrydelsesfristen efter loven Igber sidelgbende med indsi-
gelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

Kgbesum i alt Kr. 8.850.000,00"

Af byggeteknisk rapport indhentet af klagerne udfgrt den 18/5 2022 og dateret den 13/10 2022

fremgar bl.a.:

"Arsagen til gennemgangen er at ejendommen er at nuvaerende (nye ejer) mener at facaderne
fremstar i markant darligere tilstand, end tilstandsrapporten beskriver.

Fokus for gennemgangen var at vurdere ydermurenes tilstand. Murstenenes overflade/tilstand,
samt mgrtel mellem murstenene.

Ydermurene:
Det er min vurdering, at ydermurene fremstar i en darligere tilstand, end tilstandsrapporten giver
udtryk for.

Der ses flere felter, hvor fugerne imellem murstenene er udskiftet.
Mgrtelfugerne er pa gennemgangstidspunktet meget porgse, og smuldrer ved bergring.
Der er mange studsfuger der pa gennemgangstidspunktet er faldet ud/ikke er til stede.

Ydermurene fremstar med mange mursten, der har mistet deres harde braendte overflade. Dette
ses pa de orange mursten. Her er murstenene mere fglsomme for fugtindtraengning og fremtidige
frostskader/frost spraengninger.

Jeg mener derfor ikke, at det udfgrte tilstandsrapport giver et korrekt billede/beskrivelse af de
skader der faktisk er til stede pa ejendommen. Det er min vurdering at de af mig her frembragte
forhold, har veeret til stede da tilstandsrapporten er blevet udfgrt.

Der er min vurdering, at der er risiko for indtreengende nedbgr, da studsfuger mange steder er de-
fekte/faldet ud. Mursten med manglende overflade (orange mursten) hvor braend skallen, er
nedbrudt vil give anledning til yderligere opfugtning, og potentielt frostspraengninger.

Jeg mener derfor, at 'karakteren' grat hus, ikke stemmer overens med ydermurenes reelle til-
stand.

Vurdering og prissatning:

Det er min vurdering at ejendommen inden for en kortere periode, inden for de naeste 2-8 ar, skal
have udskiftet de porgse fuger pa hele ejendommen. Facaderne mod veste og nord, er mest med-
taget — fremstar med flere skader, og skal derfor udskiftes hurtigst muligt, max. Inden for 2 ar.
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Facaderne mod syd og @st, fremstar ogsa med nedbrydning i murstensoverfladerne, og meget po-
rgse fuger, her kan arbejdet udfgres inden for de naeste 5-8 ar.

Udskiftning af fuger pa hele ejendommen, estimerer jeg til at koste kr. 105.000 inkl. Moms og ma-
terialer. Udskiftning af mursten, der fremstar med porgse overflader (orange mursten) hvor
'‘braend skallen' ikke laenger er til stede estimerer jeg til kr. 50.000 inkl. Moms og materialer."

Af skadesanmeldelse af 2/11 2022 fremgar bl.a.:

2. Oplysninger om skaden
Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
18/05/2022

Hvordan blev skaden opdaget?

Ved byggeteknisk gennemgang inden salg. | forbindelse med denne gennemgang bemaerkede vi at
noget af mgrtlen var lgs mv. og bad derfor den byggesagkyndige vurdere ydervaeggenes tilstand
og sammenholde dette med tilstandsrapporten. Grundet murens darlige tilstand blev vi af ham og
vores boligradgiver adviseret, at vi efter overtagelse skulle bede ham udfeerdige en rapport og sa
anmelde skaden. | vil bemaerke at vi - igen efter rad af vores boligradgiver - havde tegnet denne
forsikring inden byggeteknisk gennemgang og altsa inden vi var bekendt med at der kunne veaere
en skade at anmelde.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Husets ydermure (murstensvaegge) fremstar i vaesentligt darligere stand end der er anfgrt i til-
standsrapporten — se vedhaftet rapport af ... byggesagkyndig. Det drejer sig iseer om fugerne,
men ogsa en del af stenene. Vi er blevet opfordret til at igangsaette reparationer snarest muligt,
isaer pa to af murene, hvor vi bgr starte senest i Igbet af de naeste 2 ar - ellers er der fare for yder-
ligere skade (igen, jeevnf@r vores meget kompetente og velrenommerede byggesagkyndige)."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 23/11 2022 fremgar bl.a.:

"Konstruktion/opbygning:
Ydermure af murvaerk.

Beskrivelse:

- Generelt ses, at fugerne i murvaerket pa samtlige facader, fremstar meget porgse, og der tidlige-
re er udfgrt omfugning og denne krakelerer og falder ud.

- Pa samtlige facader ses fuger der er udvasket og mange steder er studsfuger veek

- Enkelte steder ses revnede mursten.

- Der foreligger byggeteknisk rapport, se vedlagt.

- Fotos af de omtalte forhold er opdelt i 4 mapper nord: @st, syd og vest, se vedlagte.

Konklusion:
Det konkluderes, at der fuge-udfald i murvaerket, hvor der vil vaere risiko for frostspraengninger.

Alder:
93 ar gammel.
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Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja."

Af korrespondance mellem klagerne og selskabet i perioden fra den 28/2 2023 til den 28/3

2023 fremgar bl.a.:

"Fra: [selskabet]
Sendt: 28. februar 2023

Jeg har gennemgaet jeres sag, men allerede fordi det fremgar af skadeanmeldelsen, at | var be-
kendt med murvaerkets tilstand inden kgbet af ejendommen, vil der ikke vaere grundlag for, at der
kan tilbydes forsikringsdaekning.

Som kgber har man en almindelig forpligtelse til at undersgge, det man gnsker at kgbe. Det gel-
der ogsa ved huskgb. Ejerskifteforsikringen skal tjene som et sikkerhedsnet, der fanger de skjulte
forhold, man som kgber ikke har haft mulighed for at tage hgjde for, i forbindelse med handlen.

| dette tilfeelde fremgar det, at | netop havde bade anledning til og mulighed for at undersgge
murvaerket naermere inden kgbet. Dels er murvaerkets tilstand beskrevet i tilstandsrapporten, og
dels oplyser i, at | ogsa ved jeres gennemgang inden kgbet, bemaerkede den Igse fugemgrtel.

Med hensyn til tilstandsrapportens anmaerkning (nr. 2) er jeg ikke uenig i, at beskrivelsen syntes
at vaere nedtonet. Der er omrader af ydermuren, hvor mange studsfuger er faldet ud, og der er en
del huller i fugerne. Dette kunne have vaeret beskrevet bedre. Omvendt syntes der dog at vaere
enighed mellem den bygningssagkyndige og [byggesagkyndige] om, at der for nuvaerende kun er
en begraenset risiko for fglgeskader. Hvor fugerne er i darligst stand, er det saledes [byggesagkyn-
dige] vurdering, at der skal vedligeholdes pa fugerne inden for 2 ar, mens det gvrige murveaerk kan
vente 5 -8 ar.

Pa den baggrund kan jeg ikke se, at [byggesagkyndige] skulle have givet udtryk for, at forholdet
skulle have veaeret anmaerket som kritisk skade.

Fra: [klageren]
Sendt: 1. marts 2023

F@rst og fremmest skal jeg dog beklage, at min beskrivelse har givet anledning til nogle misforsta-
elser. Disse bgr vi fa afklaret, fgr vi gar videre til mine spgrgsmal.

1) Du skriver, at vi oplyser '... at | ogsa ved jeres gennemgang inden kgbet, bemaerkede den Igse
fugemgrtel'. Dette er ikke korrekt. Vi har oplyst, at vi efter at have tegnet forsikring med jer, hav-
de en byggeteknisk gennemgang med ... Byggesagkyndig, hvor denne gjorde os opmaerksom pa
forholdet med fugerne.

2) Du beskriver videre at have mattet forsta '... at | blev radgivet til at vente med at fa undersggt
forholdet naermere, indtil der var skrevet under pa kgbsaftalen, ...". Det er ikke korrekt. Vi blev
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radgivet til at benytte os af jeres tilbud om at indga en ejerskifteforsikring, f@r vi fik foretaget en
gennemgang af huset med en uvildig byggesagkyndig ... eller pa anden vis indhentede andre in-
formationer om huset end de i tilstandsrapporten og salgsmaterialet beskrevne.

3) Du skriver pa uvist grundlag, at du mener at vide, at vi ikke har sggt '... kendte skader pa huset
afdaekket forud for handlen.' Dette er ikke korrekt, idet vi i forbindelse med handlen har sggt at fa
nedslag i prisen tilsvarende [den byggesagkyndiges estimerede omkostninger]. Dette har szlger
dog afvist. | fald sagen matte komme til dben tvist, kan der fgres skriftligt bevis for dette i form af
en e-mailkorrespondance, samt indhentes erklaeringer herom fra alle handlens parter.

4) Jeg foler her et behov for at understrege, at der her ikke var tale om en 'formel uvidenhed'. Her
var tale om en reel uvidenhed. Vi blev oprigtigt overraskede og triste over afdaekningen af denne
skade og forstod fgrst derefter hvor godt et rad det var, at vi skulle tegne forsikringen inden den-
ne gennemgang (idet vi antog, at | ville holde jeres forpligtelser | haevd).

Fra: [selskabet]
Sendt: 3. marts 2023

Det fremgar her, at den byggetekniske gennemgang blev foretaget inden salg — det laeser vi begge
sadan, at | har vaeret bekendt med forholdet, inden der var en endelig handel.

Med hensyn til anmarkningen i tilstandsrapporten kan jeg bekreefte, at vores tekniker ogsa ville
have beskrevet forholdet anderledes, selvfglgelig med det forhold, at han ikke har set murvaerket,
som det sa ud i marts 2022. Der er flere steder, hvor han mener at antallet af huller og udfaldne
fuger skulle have veeret beskrevet bedre. Men jeg ma fastholde, at der er forskel pa, om beskrivel-
sen har vaeret korrekt iht. de vejledninger som gaelder for beskikkede bygningssagkyndige eller
om beskrivelsen er klart forkert.

En klart forkert anmaerkning kunne vaere en beskrivelse, som giver laeseren et indtryk af, at arsa-
gen til en skade er noget helt andet, end hvad der faktisk er tilfeeldet.

Her er der ikke sa meget tvivl om, at arsagen er slid og manglende vedligehold. Risikoen mener jeg
ogsa er begraenset, da den alene bestar i, at der vil forekomme en forgget opfugtning af muren.
Selv ved en intakt mur, ma det ogsa forventes, at der i perioder vil kunne vzere kraftig opfugtning,
og det skal en klimaskaerm kunne handtere uden, at der sker skader. Der kan ogsa forekomme
frostspraengninger pa intakt murveerk.

Fra: [klageren]
Sendt: 6. marts 2023

Min tilbagevenden til punktet har desuden givet anledning til, at jeg gennemgik tidligere korre-
spondance med min boligradgiver. Her bemaerkede jeg, at hun den 29/3/2022 har modtaget
skriftlig bekraeftelse i en mail fra jeres policechef, ..., som hun sammenfatter saledes:

'Jeg bekreaefter, at jeg fra Dansk Boligforsikring har faet oplyst (Se mail nedenfor), at DBF deekker
daekningsberettigede skader i henhold til forsikringens vilkar, der konstateres under en gennem-
gang med byggesagkyndig foretaget inden endelig handel og overtagelsesdag, hvis ejerskiftefor-
sikringen er tegnet INDEN gennemgangen.' (Mail fra boligradgiver, modtaget den 12/5/2022)
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Saledes er den opfattelse jeg giver udtryk for, at forsikringen matte veere geeldende fra tegnings-
datoen, ikke kun noget | har oplyst i jeres salgsmateriale, men ogsa noget | har skriftligt bekraftet
for vores radgiver.

Fra: [Selskabet]
Sendt: 6. marts 2023

Vores betingelser er de samme som andre selskabers, da indholdet af ejerskifteforsikringen er
lovbestemt.

Af den tidligere bekendtggrelse vedrgrende ejerskifteforsikringer (minimumsbekendtggrelsen)
fremgik fglgende undtagelse:

- forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til, for keberen overtog eller pa lignen-
de made fik radighed over ejendommen.

| forbindelse med revisionen i 2012 var det et pkt. der blev drgftet, bl.a. i F&P og her var der enig-
hed om, at det ville veere mere korrekt at flytte kendskabstidspunktet til tidspunktet for tegningen
af forsikringen, da det er i trad med, hvad der normalt gaelder for forsikringer.

Jeg tror dog ikke, at der er nogen, der har taget i betragtning, at man skulle kunne valge at tegne
en forsikring f@r huset er kgbt, da en kpbsaftale jo er en naturlig forudsaetning for, at man kan ha-
ve nogen glade af at tegne en forsikring.

Teoretisk er der ikke noget i vejen for, at man kan indga forsikringsaftalen fgr handlen er endeligt
afsluttet, men man kan ikke i forbindelse med handlen vaelge at acceptere et tab pa vegne af ejer-
skifteforsikringsselskabet.

Som jeg ma forsta situationen har | forsggt at fa saelger til at give et yderligere afslag pa kr.
100.000 — kr. 150.000, pa baggrund af vurderingen fra ... Byggesagkyndig. Da salger ikke var inte-
resseret i dette, har | valgt at acceptere kgbsprisen, med en forventning om, at | efter overtagel-
sen ville kunne fa 'tabet' deekket af ejerskifteforsikringen.

| den situation mener jeg ikke, at der foreligger et tab, da | jo har valgt at acceptere kgbsprisen,
uanset jeres kendskab til bygningens tilstand.

Fra: [klageren]

Sendt: 28. marts 2023...

Du har selvfglgelig ret i, at vi i princippet kunne vaere kommet ud af handlen pa den ene eller den
anden made, selv om vi havde underskrevet en kgbsaftale. Nu var sagen sa bare den, at vi havde
faet solgt et forsikringsprodukt med den helt klare stipulation, at den ville deekke fra og med teg-
ningsdatoen (som 13 en uge efter den underskrevne kgbsaftale).

P.P.S. Jeg star, som du ved, ved at vi sggte at minimere tabet ved skaden, ved at bede om et ned-
slag i kebesummen. Salger afviste dog som bekendt overhovedet at anerkende forholdet, med
henvisning til tilstandsrapporten (... Byggesagkyndigs rapport var endnu ikke udarbejdet, hvorfor
vi kun havde vore egne noter fra gennemgangen at laene os op af).

Fra: [selskabet]
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Sendt: 28. marts 2023...

Vi daekker fra tegningstidspunktet, men det er en betingelse, at det forhold der anmeldes, er
daekningsberettiget - herunder, at der foreligger et relevant gkonomisk tab og, at det anmeldte
forhold ikke er beskrevet i tilstandsrapporten."

Af forsikringspolicen af 17/5 2022 fremgar bl.a.:

"Dato 17-05-2022.

Ikrafttraedelsesdato 01-08-2022."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5

Dakningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra dekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.4
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Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til f@r forsikringsaftalens indgaelse. Det
geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaekkes
ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kendskab
ved modtagelse af teknisk revisors rapport.

9. Forsikringstiden
Forsikringen traeder i kraft pa den dag, der er anfgrt pa policens forside, samt nar preemien er

indbetalt.

Forsikringen ophgrer uden varsel pa den i policen navnte ophgrsdato eller ved ejerskifte forin-
den."

Naevnet udtaler:

Klagerne underskrev kgbsaftale pa den forsikrede ejendom — der er fra 1929 — den 10/5 2022
med radgiverforbehold. Forsikringen blev tegnet den 17/5 2022, og en byggesagkyndig gen-
nemgik ejendommen den 18/5 2022. Kgbsaftalen blev endeligt indgaet den 20/5 2022, og kla-
gerne overtog ejendommen den 1/8 2022. Klagerne anmeldte den 2/11 2022, at husets yder-
mure fremstod "i vaesentligt darligere stand, end der er anfgrt i tilstandsrapporten”, og at ska-
den blev opdaget den 18/5 2022. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet
er anmaerket i tilstandsrapporten, og klagernes kendskab til forholdet forud for kgbet af ejen-

dommen.

Klagerne kreever daekning af skadesudbedring. Klagerne har anfgrt, at forsikringen var geelden-
de fra tegningstidspunktet den 17/5 2022, hvilket selskabet har bekraeftet. Forholdet er ifglge
klagerne deekningsberettigende, idet skaden blev konstateret efter den 17/5 2022, og idet ska-
den — hvis ubehandlet — vil medfgre et betydeligt gkonomisk og/eller vaerdi- og funktionsmaes-
sigt tab. Skaden er ikke beskrevet korrekt i tilstandsrapporten, og sagen kan sammenlignes med
naevnets sag nr. 76171. Klagerne har anfgrt, at parterne er uenige om, hvorvidt forholdet er
"forkert" eller "klart forkert" beskrevet i tilstandsrapporten. Klagerne har anfgrt, at selskabet
har @&ndret begrundelse for afvisning af daekning af forholdet flere gange. Klagerne har oplyst,
at de af deres boligradgiver blev radgivet til at fa huset gennemgaet af en uafhaengig byggesag-
kyndig. Boligradgiveren anbefalede at tegne forsikring hos netop det indklagede selskab, da
selskabet ydede dakning fra tegningstidspunktet — uafhaengigt af overtagelsesdatoen — og at

"dette unique selling proposition var noget de havde faet kommunikeret, sa de kunne markeds-
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fore dette produkt". Klagerne har anfgrt, at reparation af fugerne i ydervaeggen vil medfgre et
gkonomisk tab, og at en ubehandlet skade kraftigt vil seenke funktions- og brugsveerdien af
ejendommens ydermur. Dette er ogsa patalt af den byggesagkyndige, som har vurderet, at der
er "risiko for indtraengende nedbgr, da studsfuger mange steder er defekte/faldet ud". Klager-
ne anser forholdet for en kritisk skade, og ikke blot "alvorlig", som selskabet har givet udtryk

for.

Selskabet har anfgrt, at kebsaftalen — som var betinget af klagernes radgivers godkendelse af
handlen — fgrst blev endeligt indgaet den 20/5 2022, og at klagerne derfor frem til den 20/5
2022 kunne have valgt ikke at kgbe ejendommen, uden at dette ville have medfgrt omkostnin-
ger for klagerne. Klagerne valgte dog alligevel at kebe ejendommen velvidende, at der forven-
teligt skulle afholdes udgifter til vedligeholdelse/renovering af bygningens facademure. Selska-
bet har anfgrt, at det ma anses som "stridende mod klagers almindelige tabsbegraensningspligt
at acceptere en for hgj handelspris med den hensigt efterfglgende at rette kravet mod ejerskif-
teforsikringsselskabet", og at "Nar klager alligevel valgte at kgbe ejendommen velvidende, at
der matte forventes at skulle afholdes udgifter pa ca. 155.000 inkl. moms, til vedlige-
hold/renovering af bygningens facademure, ma klager anses at have accepteret denne udgift
som indeholdt i kgbesummen". Selskabet har ogsa anfgrt, at den byggetekniske gennemgang
den 18/5 2022 netop skete pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkning om det udvendige
murveaerk. Selskabet har anfgrt, at der ma forventes betydeligt slid pa murvaerket, idet ejen-
dommen er fra 1929, og at en skadeanmaerkning kun skal gives, hvor bygningsdelen er ringere
end, hvad der fglger af sadvanligt slid. Selskabet har anfgrt, at selvom der er enighed om, at
den byggesagkyndige kunne have beskrevet forholdet bedre i tilstandsrapporten, sa er det ikke

selskabets opfattelse, at anmaerkningen kan siges at vaere klart forkert.

Hertil har klagerne anfgrt, at "Det er korrekt, at vi efter den byggetekniske gennemgang (som
kom efter tegningsdato, hvilken kom efter kgbsaftalen, hvilken kom efter prisforhandling) har

spgt nedslag i prisen, med henvisning til en raekke punkter, herunder murvaerket, hvilket szelger
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afviste. Vores radgiver bemaerkede i den forbindelse at isser denne skade skulle vaere daekket af

vores ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring, hvilket nu har ledt os hertil".

Af tilstandsrapport af 10/3 2022 fremgar det under "Beboelse — ydervaegge", at "udvendig mur-
vaerk fremstar med lidt Igse/slidte fuger og stykke gesims mangler pa hjgrne mod nord/gst ...
Begraenset risiko fro fglgeskader pa nuvaerende tidspunkt", og at forholdet har faet karakteren

"grat hus".

Af byggeteknisk rapport 13/10 2022 fremgar: "Der ses flere felter, hvor fugerne imellem mur-
stenene er udskiftet. Mgrtelfugerne er pa gennemgangstidspunktet meget porgse, og smuldrer
ved bergring. Der er mange studsfuger, der pa gennemgangstidspunktet er faldet ud/ikke er til
stede. Ydermurene fremstar med mange mursten, der har mistet deres harde brandte overfla-
de. Dette ses pa de orange mursten. Her er murstenene mere fglsomme for fugtindtraangning
og fremtidige frostskader/frost sprangninger. Jeg mener derfor ikke, at den udfgrte tilstands-
rapport giver et korrekt billede/beskrivelse af de skader der faktisk er til stede pa ejendommen.
Det er min vurdering at de af mig her frembragte forhold, har vaeret til stede da tilstandsrap-
porten er blevet udfgrt. Der er min vurdering, at der er risiko for indtreengende nedbgr, da
studsfuger mange steder er defekte/faldet ud. Mursten med manglende overflade (orange
mursten) hvor braend skallen, er nedbrudt vil give anledning til yderligere opfugtning, og poten-
tielt frostspraengninger. Jeg mener derfor, at 'karakteren' grat hus, ikke stemmer overens med
ydermurenes reelle tilstand. Vurdering og prissatning: Det er min vurdering at ejendommen
inden for en kortere periode, inden for de naeste 2-8 ar, skal have udskiftet de porgse fuger pa
hele ejendommen. Facaderne mod veste og nord, er mest medtaget — fremstar med flere ska-
der, og skal derfor udskiftes hurtigst muligt, max. Inden for 2 ar. Facaderne mod syd og ¢st,
fremstar ogsa med nedbrydning i murstensoverfladerne, og meget porgse fuger, her kan arbej-
det udfgres inden for de naeste 5-8 ar. Udskiftning af fuger pa hele ejendommen, estimerer jeg
til at koste kr. 105.000 inkl. Moms og materialer. Udskiftning af mursten, der fremstar med po-
r@se overflader (orange mursten) hvor “braend skallen” ikke laenger er til stede estimerer jeg til

kr. 50.000 inkl. Moms og materialer."
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 23/11 2022 fremgar: "Beskrivelse: - Generelt ses, at fugerne
i murvaerket pa samtlige facader, fremstar meget porgse, og der tidligere er udfgrt omfugning
og denne krakelerer og falder ud. - Pa samtlige facader ses fuger der er udvasket og mange ste-
der er studsfuger vaek - Enkelte steder ses revnede mursten ... Konklusion: Det konkluderes, at
der fuge-udfald i murveaerket, hvor der vil veere risiko for frostspraengninger. Alder: 93 ar gam-

mel ... Har anmeldte forhold varet tilstede ved overtagelse af ejendommen?: Ja".

Af forsikringsbetingelserne fremgar det, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revne-
dannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veer-
di eller brugbarhed navnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neer-
liggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. Af punkt 4 fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der er anfgrt i til-
standsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart for-

kert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende.

Klagerne har over for naevnet anfgrt, at ejerskifteforsikringen har veaeret i kraft fra tegningstids-
punktet. Selskabet har i mail af 28/3 2023 oplyst, at "Vi daekker fra tegningstidspunktet, men
det er en betingelse, at det forhold der anmeldes, er daekningsberettiget". Naevnet laegger her-
efter til grund, at parterne er enige om, at forsikringen tradte i kraft med virkning fra tegnings-

tidspunktet den 17/5 2022.

Forsikringsaftalen er saledes indgdet, inden kgbers byggesagkyndige gennemgik ejendommen

den 18/5 2022 og papegede mangler ved ydermurene og anslog omkostningerne til udskiftning
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af fuger pa hele ejendommen og udskiftning af mursten, der fremstar med porgse overflader til

155.000 kr. inkl. momes.

Forsikringsaftalen er ogsa indgaet, inden kgbsaftalen blev endelig den 20/5 2022, hvor forbe-
holdet om kgbers godkendelse af handlen i sin helhed udlgb, og hvor kgber uden omkostninger

i forhold til seelger kunne veaere tradt tilbage fra handlen.

Klagerne har i mail af 1/3 2023 har oplyst, at de "i forbindelse med handlen har sggt at fa ned-
slag i prisen tilsvarende [den byggesagkyndiges estimerede omkostninger]", hvilket salgeren
dog ikke accepterede, hvorfor det ma leegges til grund, at klagerne forgaeves forsggte at opna
kompensation for skadeudgiften hos salgeren, inden kgbsaftalen blev endelig.

Spergsmalet er herefter, om klagerne som anfgrt af selskabet har tilsidesat deres tabsbegraens-

ningspligt og derfor ikke kan rette et krav mod selskabet.

Efter bilag 1, punkt 5, til bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. daekker forsikringen forhold, der var til stede ved tilstandsrapportens udarbejdelse eller er
opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejendommen, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. Efter bilag 1, punkt 6, litra d, er forhold, som
det godtggres, at kpberen havde kendskab til, fgr forsikringsaftalens indgaelse, undtaget fra

forsikringsdeekning.

Naevnet finder, at denne afgraensning af ejerskifteforsikringens daekningsomfang ikke — i strid
med den almindelige obligationsretlige pligt til tabsbegransning — kan fgre til, at en forsikrings-
tager med positivt kendskab til de paberabte skader, inden kpbsaftalen er endelig, bevidst kan

veelge at acceptere et tab pa vegne af ejerforsikringsselskabet.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



