J.nr. 2025-0003 LI

Kgbenhavn, den 25. juni 2025

KENDELSE

Klagerne

mod

Sebastian Beres Brikk Ejendomsmeegleren
Gammel Kongevej 140A, 1.
1850 Frederiksberg C

Naevnet har modtaget klagen den 6. januar 2025.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede ved at indhente
ejerskifteforsikringstilbud p& baggrund af den oprindelige tilstandsrapport har veeret
arsag til, at ejendommens tag ikke var daekket af forsikringen, og om indklagede i
givet fald skal betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstandigheder er felgende:
Klagerne gnskede at kgbe en ejendom, som indklagede havde til salg.

Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 1. maj 2024. Det fremgik heraf, at
ejendommen havde et fladt tag.

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne den 15. maj 2024 og af salgerne den 16.
maj 2024 kgbte klagerne ejendommen for 6,245 mio. kr. til overtagelse den 15.
august 2024. Handlen var fra klagernes side betinget af deres radgivers godkendelse
af handlen i sin helhed. Af kgbsaftalen fremgik videre, at klagerne havde faet
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udleveret tilstandsrapport af 5. januar 2024 og vyderligere en revideret
tilstandsrapport. Der fremgik ikke dato af denne rapport. Klagerne fik yderligere
udleveret ejerskifteforsikringstilbud af 24. januar 2024 og tilbud pa husforsikring.

Det fremgik af tilstandsrapport af 5. januar 2024 bl.a.:

TAGETS RESTLEVETID

Oplysningerne om tagets restlevetid er baseret pa et tabelopslag. Det er altsa ikke en
konkret vurdering af tilstanden pa beboelsesbyaningens tag.

Levetidsiabelleme fra Statens Byggeforskningsinstitut laegger til grund for den
illustrerede restlevetid, og tager hejde for tagets alder og materialer.

Du skal vaere opmasrksom pa, at et tags reelle levetid kan variere meget. alt efter vind, vejr og vedligeholdelse.
Hvis der er konstateret en skade pa det konkrete tag, vil det fremga af skadesoversigten.

De vassentligste bygningsdele | tagkonstruktionen, som sikrer bygningen mod klimaet, er tagbelaagningen samt
eventuelt undertag og inddaskninger.

Tagbelagning - Tagpap/tagduge

2007 2037
Statistisk levetid

2024
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Undertag - Fast undertag / tree, krydsfiner og pap

Forventes
e udskiftet
1565 2045
Statistisk levetid
2024
Mu

[...]

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Huis der er bygningsdels eller rum, der normalt er tilgaangelige, men som den bygningssagkyndige | denne
gennemgang ikke har hunnet besighige, er de ikke omfatiet af effersynet.

Beboelse

Tag: Tagets overside er kke besigtiget pga. snedsskhke.
Carport

Tag: Tagets overside er kke besigtiget pga. snedsskhke.
Skur mod nord

Tag: Tagels overside er ikke besigliget pga. sned=kke.
Hensehus

Tag: Tagels overside er ikke besighiget pga. snedashke.
Halvtag mod vest

Tag: Tagets overside er kke besigtiget pga. snedsskhke.

Det fremgik af tilstandsrapport af 25. januar 2024, at der var tale om en
"REVISION". Det fremgik videre af rapporten bl.a.:
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REVISION

Der er i denne tilstandsrapport foretaget sendringer efter den er oprettet. En revision af den originale
tilstandsrapport asndrer ikke pa dens gyldighed og heller ikke pa rapportens udlebsdato.

Der kan til en filstandsrapport foretages aendringer til de generelle oplysninger om ejendommen eller der kan
tilfajes og slettes skader i skadesoversigten. Medenfor fremgar det hvad der er aendret i tilstandsrapporten og
hwomar revisionen er foretaget.

REVISION 1 AF 25.01.2024

Billedet af huset er asndret
Der er foretaget aandringer til rum eller bygningsdele som er undtaget af bygningseftersynet.

Der er foretaget aandringer til skadesoversigten, se naeste side for et overblik.

[.]

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

2 ﬁ Tagpappen fremsiar i mindre - Omfanget er pa nuvasrende
omrader med lettere tidspunkt 54 begraenset, at der
nedslidning, feks. langs den ikke vurderes at vasre risiko
sydlige tagkant er bestreningen
noget slhidt

[...]
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TILLAEG OG REVISIONER

Hvad er en revision?

En revision betyder, at den bygningssagkyndige har &=ndret en eller flere oplysninger i tilstandsrapporten efter
at den farste gang er inddateret Det er kun muligt at foretage en revision af rapporten indan for
tilstandsrapportens gyldighedsperiode, som er & maneder.

Hvis der er foretaget en revision af rapporten fremgar det af rapportens side 2, hvad der er 22ndret Revisionen

=ndrer ikke pa rapportens gyldighedsperiode
Hvad er et tille=g?
Tilstandsrapporten kan veere suppleret af et tilleg. Tillaagget kan indeholde oplysninger om forhold, som ikke

skal frerniga af tilstandsrapp

orten, men det kan ogsa indeholde oplysninger, som uddyber tilstandsrapportens

oplysninger. Tilllegget er ikke en del af tilstandsrapporten og er ikke omfattet af huseftersynsordningen

Det fremgik af det til klagerne udleverede ejerskifteforsikringstilbud af 24. januar
2024, at tilbuddet var udfeerdiget pa baggrund af tilstandsrapport af 5. januar 2024.
Det fremgik videre bl.a.:

Seerlige forbehold

* Forsikringen omfatter ikke efendommens snedakkede tagbelzgning. der ikke er besigtiget af
den byggesagkyndige jf. ilstandsrapporten side 9 (bygningsdele, som den bygningssagkyndige
ikke kunne besigtige).

Den 22. maj 2024 sendte klagernes kgberrddgiver brev til indklagede vedrgrende sin
godkendelse af handlen. Der fremgik ikke af godkendelsesskrivelsen forbehold
vedrgrende tilstandsrapport eller ejerskifteforsikringstilbud.

Handlen blev herefter gennemfgrt, og klagerne tegnede ejerskifteforsikring. Det
fremgar af klagernes ejerskifteforsikringspolice af 20. juni 2024 bl.a.:

Serlig undtagelse Forsikringen omfatter ikke ejendommens snedsekkede
taghelzgning, der ikke er besigtiget af den byggesagkyndige jf.
tilstandsrapporten side 9 (bygningsdele, som den
bygningssagkyndige ikke kunne besigtige).

Forsikringen dakker ikke skader, som konstateres i eller
udbreder sig fra ejendommens revner | facader, fundament,
sokkel, terreendesk eller gulvkonstruktion, som falge af at der
er anvendt slagger som kapillarbrydende lag jf.
tilstandsrapporten.

Klagerne har oplyst, at klagerne efter overtagelse af ejendommen fik problemer med
et utaet loft i stuen. Klagerne har videre oplyst, at de den 25. november 2024
kontaktede forsikringsselskabet, hvor klagerne havde tegnet ejerskifteforsikring, for
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at f& hjeelp til skaden.
Den 2. december 2024 skrev forsikringsselskabet til klagerne bl.a.:

Tak for samtalen.

Som naewvnt i telefonen er der et forbehold i din police som beskriver, at forsikringen ikke omfatter ejendommens snedzkkede
taghelzgning, der ikke er besigtiget af den byggesagkyndige jevnfar tilstandsrapporten side 5.

Mar vi laver en s=rlig undtagelse (forbehold) af visse skader i din forsikringspaolice, er det fordi der er en eller flere anmasrkninger
i din tilstandsrapport som gar, at vi ikke vil tage risiko for tilsvarende skader der ikke er navnt i rapporten. Forhold der er
omfattet af en sarlig undtagelse, er aldrig en del af forsikringens dakningsomffang — se forsikringsbetingelsernes punkt. 2.1, idet
du allerede ved indtegningen er blevet gjort bekendt med forbeholdet.

Sagen afsluttes herfra og du énskes en god dag.

Den 12. december 2025 skrev klagerne til forsikringsselskabet bl.a.:

Tak for samtalen. Hermed wvedhaftet tilstandsrapporten fra 253-01-24, hvor der ikke fremgir sne
pa tagbelegningen eller andre bygningsdele som ikke kunne besigtiges.
Jeg ser frem til at hese fra jec

Samme dag svarede forsikringsselskabet, at klagernes police var tegnet pd baggrund
af den oprindelige tilstandsrapport.

Den 19. december skrev klagerne til indklagede bl.a.:

Det regner fortsat ind 1 vores stue, si vi skal have styr pa sagen. Vil du vende tilbage idag.

Indklagede svarede samme dag, at indklagede var pd sagen. Indklagede spurgte
klagerne, om de havde kontaktet deres husforsikringsselskab.

Senere samme dag svarede klagerne bl.a.:

Ja, det har jeg. Husforsiknngen d=kker ikke hul 1 taget, de dekker de skader der er sket
mdvendigt ifm. det utette tag.

Men wanset hvad, s& vil vi have at det bliver rettet siledes at vores ejerskifteforsikring er tegnet pa
det rette grundlag, dvs. den rigtice tilstandsrapport, hvis der skulle komme andre problemer ogsi.

Indklagede svarede herefter samme dag:
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S har jeg svar til dig.
Tak for din mail.

Vi har desvaerre ikke mulighed for at z=ndre pa den forsikring du har tegnet. Det er udelukkende
forsikringsselskabet der star for denne del.

En husforsikring skal ikke tage hensyn til, hvorvidt der er tegnet ejerskifteforsikring eller &j. Enten
da=kker husforsikringen eller ogsa daskker den ikke. Husforsikringen daskker typisk pludselig opstaet
skade, hvilket tilfzeldet er her.

Den 20. december 2024 skrev klagerne pa ny til indklagede bl.a.:

Hwis w1 ser bort fra om husforsiknngen dekker eller ey, sa vil vi stadig have rettet vores
gjerskifteforsikring siledes at den er tegnet pd det rette grundlag, altsi den rette tilstandsrapport,
sifremt der skulle opsti andre problemer, hvor wi far brug for vores ejerskifteforsikring. Vores
auverende gjerskifteforsikring er tegnet ud fra en ugyldig tilstandsrapport, som I sendte ind il
forsikringsselskabet. Vi gik jo ud fra, 1 god tro, at I havde styr pa jeres ting og dermed havde
sendt den reviderede,/ gyldige tilstandsrapport ind til forsikringsselskabet. Vi er aldng blevet
presenteret for den ferste tilstandsrapport og var derfor ikke engang klar at den kuane komme 1
spil Den er jo ikke relevant nir der findes en rewideret rapport.

Jeg vil gerne wide hvad I har tenkt jer at gore for at rette op pi jeres fel.

Klagerne har bl.a. anfort:

Indklagede skal betale erstatning til klagerne som fglge af forkerte oplysninger om
ejendommens husforsikring. Klagerne forventer, at et nyt tag kommer til at koste ca.
250.000 kr.

Den 5. januar 2024 blev der udfaerdiget en tilstandsrapport pd ejendommen. Szelger
valgte at udbedre en anmaerkning i rapporten, og der blev efterfglgende lavet en
revideret tilstandsrapport sdledes, at anmaerkningen kunne slettes. Den nye rapport
er dateret 25. januar 2024, og efter rapportens Igbenummer fremgik ordet
"REVISION”. Det var den rapport, som klagerne modtog i forbindelse med handlen.
Klagerne modtog ikke den oprindelige rapport af 5. januar 2024, hvor det dbenbart
fremgik, at der 13 sne pa taget.

Det var indklagede, som stod for at indsende tilstandsrapport til forsikringsselskabet,
som skulle lave ejerskifteforsikringstilbud. Indklagede sendte imidlertid den
oprindelige foreeldede tilstandsrapport til forsikringsselskabet, og derfor blev
ejerskifteforsikringen tegnet pd baggrund af dette tilbud. Af den oprindelige rapport
fremgik, at der 13 sne pd taget, og at ejerskifteforsikringen derfor ikke ville daekke
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skader pé taget.

Klagerne kgbte ejendommen med overtagelse den 15. august 2024. Det har
efterfglgende adskillige gange regnet ind gennem loftet i stuen. Klagerne kontaktede
derfor den 25. november 2024 det forsikringsselskab, hvor klagerne havde tegnet
ejerskifteforsikring, for at fa hjeelp til skaden.

Forsikringsselskabet afviste imidlertid at deekke skaden med henvisning til, at
forsikringen ikke daekkede skader pd taget, idet der var forbehold for ejendommens
snedaekkede tagbelaegning i tilstandsrapporten.

Klagerne anmeldte skaden vedrgrende det utaette tag til forsikringsselskabet i den
tro, at ejerskifteforsikringen ville deekke en udbedring af taget, da der ikke af den
reviderede tilstandsrapport, som klagerne havde modtaget, fremgik anmaerkninger
vedrgrende taget. Forsikringsselskabet afviste imidlertid daekning med henvisning til,
at forsikringen var tegnet ud fra oplysningerne i den forzeldede tilstandsrapport, som
indklagede fejlagtigt havde sendt til forsikringsselskabet.

Klagerne har nu et uteet tag og en ejerskifteforsikring, som pa grund af indklagedes
fejl, ikke daekker forholdet. Indklagede er sdledes ansvarlig for at daekke klagernes
udgift til et nyt tag.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende og bestrider at skulle betale
erstatning til klagerne.

Det var indklagede, som stod for formidling af salget af ejendommen, og indklagede
repraesenterede dermed seelger af ejendommen og ikke klagerne som kgbere af
ejendommen.

Saelger gnskede i forbindelse med handlen at benytte sig af huseftersynsordningen
og fik i forbindelse hermed udarbejdet en tilstandsrapport den 5. januar 2024. Da
der var sne pd taget, gav den bygningssagkyndige en anmeerkning pd side 9 i
rapporten under afsnittet “Bygningsdele som den bygningssagkyndige ikke kunne
besigtige” om, at tagets overside ikke var besigtiget pd grund af, at taget var deekket
af sne. Da sneen var veek, fik saelger den bygningssagkyndige til at genbesigtige
taget, og pd baggrund heraf udarbejdede den bygningssagkyndige en revision til
tilstandsrapporten af 5. januar 2024.

En revision af en tilstandsrapport udfgres i praksis ved, at den bygningssagkyndige i
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den allerede udarbejdede tilstandsrapport p& forsiden anfgrer en revisionsdato.
Gyldighedsdatoen for tilstandsrapporten andres ikke, og denne rapport var saledes
stadigvaek gyldig fra den 5. januar 2024 til den 5. juli 2024. HE-fglgenummeret i
rapporten er det samme, men der tilfgjes et -01 for at illustrere, at der er tale om en
revision 1 af rapporten. Herefter markerer og tilfgjer den bygningssagkyndige, hvad
der @ndres i forhold til den oprindelige rapport.

I naerveerende handels reviderede rapport fremgar det sdledes pa side 11, at alle
rum og bygningsdele nu har veeret tilgaengelige for besigtigelse, og pa side 14 er der
tilfgjet en bemaerkning om taget: "tagpappen fremstar i mindre omrader med lettere
nedslidning f.eks. langs den sydlige tagkant er bestrgningen noget slidt”.

Den reviderede tilstandsrapport blev udarbejdet den 25. januar 2024. Begge
tilstandsrapporter blev udleveret til klagerne i forbindelse med handlen, hvilket
fremgar af kgbsaftalens punkt 14.

Ud over tilstandsrapporterne blev der indhentet et ejerskifteforsikringstilbud fra et
forsikringsselskab, som blev vedlagt i kgbsaftalen. Tilbuddet er dateret 24. januar
2024 og knytter sig til det HE-falgenummer, som de udarbejdede tilstandsrapporter
har.

Klagerne valgte at tegne ejerskifteforsikringsilbuddet. I klagernes police af 20. juni
2024 er under policens overbliksside fremhaevet, at "Forsikringen omfatter ikke
ejendommens snedaekkede tagbelaegning, der ikke er besigtiget af den
byggesagkyndige, jf. tilstandsrapporten side 9 (bygningsdele som den
bygningssagkyndige ikke kunne besigtige”.

Klagerne var i forbindelse med handlen repraesenteret af en kgberrddgiver, som
skulle godkende handlen i sin helhed. Det skal bemaerkes, at klagernes radgiver
hverken direkte eller indirekte indikerede, at klagerne gnskede at stille vilkar om at fa
slettet forbeholdet om, at forsikringen ikke daekkede tagbelaegningen, idet taget jo
nu var besigtiget.

Det har veeret meget tydeligt i bade forsikringstilbud og i klagernes senere police, at
der var forbehold for deekning af skader pa taget. Klagerne kunne sdledes ikke have
en berettiget forventning om, at taget skulle vaere forsikringsdaekket. Klagerne var
sdledes ikke i god tro herom.

Klagerne var repraesenteret af egen rddgiver i forbindelse med handlen, og det var
sdledes klagernes radgiver, som skulle radgive klagerne om at forsgge at fa slettet
forbeholdet. Indklagede ma ikke yde klagerne rddgivning i forbindelse med handlen.
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Naevnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
skal give bade sezelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handlen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og indhente og
kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til kgbsaftale indeholder en
betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes at handelens
efterfaglgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.”

Det fremgdr af sagen, at szlger valgte at szlge ejendommen med brug af
huseftersynsordningen, og at seelger derfor havde valgt at f& udarbejdet
tilstandsrapport og modtage ejerskifteforsikringstilbud.

Den 5. januar 2024 blev der udfeerdiget en tilstandsrapport. Det fremgik af denne
rapport, at tagets overside ikke var besigtiget pd grund af snedaekke. Szelger fik den
25. januar 2024 udfzerdiget en revision af rapporten. Heraf fremgik, at taget nu var
besigtiget, og at der var bemaerkninger til tagpappet, som fremstod lettere nedslidt.

Indklagede indhentede pd baggrund af den oprindelige rapport af 5. januar 2024 et
ejerskifteforsikringstilbud, og af tilbuddet fremgdr, at der er szerlige forbehold,
herunder at forsikringen ikke omfatter ejendommens snedaekkede tagbelaegning, der
ikke var besigtiget af den byggesagkyndige.

Naevnet finder, at indklagede pd baggrund af den reviderede tilstandsrapport burde
have indhentet et nyt ejerskifteforsikringstilbud, og at indklagede ved sin undladelse
heraf har udfgrt et mangelfuldt maeglerarbejde. Indklagede har dermed handlet
ansvarspadragende over for klagerne.

Det fremgdr af kgbsaftalen, at klagerne forinden afgivelse af kgbstilbud havde
modtaget kopi af tilstandsrapport af 5. januar 2024 og af ejerskifteforsikringstilbud af
24. januar 2024, som henviser til tilstandsrapport af 5. januar 2024. Naevnet laegger
derfor til grund, at klagerne havde set denne tilstandsrapport i forbindelse med
handlen. Klagerne havde sdledes inden indgdelse af handlen modtaget oplysning om,
at ejerskifteforsikringen ikke omfattede ejendommens snedaekkede tagbelzegning,
der ikke var besigtiget af den byggesagkyndige. Klagerne var i forbindelse med
handlen repraesenteret ved en kgberrddgiver, som godkendte handlen uden
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forbehold. Neevnet finder p@ den baggrund, at klagerne ikke kan anses for at veere i
god tro om, at ejerskifteforsikringen daekkede skader ved ejendommens tag. Naevnet
kan herefter ikke péleegge indklagede at betale erstatning til klagerne som fglge af
den manglende daekning af skader ved ejendommens tag.

Da klagerne har faet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret
pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes undladelse af at indhente et nyt ejerskifteforsikringstilbud
tages til fglge.

Kravet om erstatning tages ikke til fglge.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klagerne.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggarelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



