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ADVOKATREDEG@RELSE - SAMMENFATTENDE KONKLUSIONER/KRITIKPUNKTER

1. BAGGRUND

Husejernes Forsikring Assurance Agentur ApS ("Husejernes Forsikring") var en forsikringsagentvirksomhed, der markeds-
farte og solgte forsikringer - primaert ejerskifteforsikringer - i Danmark pa vegne af det liechtensteinske forsikringsselskab
Gable Insurance AG ("Gable") i perioden januar 2013 til 15. september 2016. Fra november 2014 til efteraret 2016 forestod
Husejernes Forsikring tillige skadesbehandlingen og udbetaling af skadeserstatninger til kunder pa vegne af Gable.

Den 19. november 2016 blev Gable taget under konkursbehandling. Da Husejernes Forsikrings drift alene bestod i at drive
agenturvirksomhed samt foretage skadesbehandling og udbetale skadeserstatninger pa vegne af Gable, blev Husejernes
Forsikring taget under konkursbehandling den 8. december 2016.

Gable var ikke medlem af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber ("Garantifonden"), og danske kunder i Gable var
derfor ikke omfattet af Garantifondens deekning. Folketinget vedtog som falge heraf en hasteloveendring, s danske kunder i
Gable blev omfattet af Garantifondens deekning.

Som fglge af lovaendringen og en politisk aftale blev Kromann Reumert udpeget til at foretage en undersggelse af, hvorvidt
et ansvar kunne gares geeldende over for den tidligere ledelse i Husejernes Forsikring, deres samarbejdspartnere i distribu-
tion af forsikringer, herunder ejendomsmaeglere samt andre radgivere, for Garantifondens tab.

2. SAMMENFATTENDE KONKLUSIONER/KRITIKPUNKTER

Efter en gennemgang og vurdering af det faktiske forlgb er vi naet til falgende sammenfattende konklusioner/kritikpunkter i
forhold til de enkelte aktgrer:

21 Den tidligere ledelse i Husejernes Forsikring

| perioden marts 2014 til juli 2015 indeholdt Husejernes Forsikrings generelle markedsfgringsmateriale oplysninger om
blandt andet risikoen for Gables konkurs og kundernes retsstilling i tilfeelde af Gables konkurs. Vi vurderer, at markedsfarin-
gen indeholdt urigtige og vildledende oplysninger om risikoen for Gables konkurs og kundernes retsstilling i tilfeelde af Ga-
bles konkurs, og at Husejernes Forsikring som falge heraf har handlet ansvarspadragende i perioden.

Vi vurderer, at Husejernes Forsikrings ledelse i denne periode (Jens Erik Jepsen Christensen, Michael Mardahl Amstrup,
Jette Jakobsen (med virkning fra oktober 2014) og Jens Steffen Hansen) var bekendt med de urigtige og vildledende oplys-
ninger i markedsfagringsmaterialet. Vi vurderer derfor, at ledelsesmedlemmerne har padraget sig et erstatningsansvar over
for de kunder, for hvem de urigtige og vildledende oplysninger i markedsfagringen har veeret bestemmende for, at de valgte
at tegne forsikring hos Gable gennem Husejernes Forsikring.

| perioden marts 2014 til oktober 2014 markedsfarte Husejernes Forsikring konkret en forventet forsikringslgsning, som ville
stille eksisterende og potentielle kunder i Gable mindst lige sa godt, som hvis kunderne havde tegnet en forsikring i et dansk
forsikringsselskab. Vi vurderer, at det er usikkert, om markedsfgringen af forsikringslgsningen har haft en ansvarspadrag-
ende karakter i perioden.
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| perioden oktober 2014 til juli 2015 markedsfarte Husejernes Forsikring en genforsikringsaftale mellem Gable og Barbican
Specialty Reinsurance Company Ltd. ("Barbican") i en informationsskrivelse om Garantifonden, som blev vedlagt Gables
ejerskifteforsikringstilbud. | juli 2015 justerede Husejernes Forsikring informationsskrivelsen om Garantifonden, sa den ikke
leengere indeholdt oplysninger om genforsikringsaftalen mellem Gable og Barbican. Vi vurderer, at Husejernes Forsikrings
markedsfaringsmateriale indeholdt bade urigtige, vildledende og mangelfulde oplysninger om genforsikringsaftalen mellem
Gable og Barbican, og at Husejernes Forsikring som fglge heraf har handlet ansvarspadragende i perioden.

Vi vurderer, at Husejernes Forsikrings ledelse i denne periode (Jens Erik Jepsen Christensen, Michael Mardahl Amstrup,
Jette Jakobsen (med virkning fra oktober 2014) og Jens Steffen Hansen) var bekendt med de urigtige, vildledende og man-
gelfulde oplysninger i markedsfgringsmaterialet. Vi vurderer derfor, at ledelsesmedlemmerne har padraget sig et erstat-
ningsansvar over for de kunder, for hvem de urigtige, vildledende og mangelfulde oplysninger i markedsfagringen af genfor-
sikringsaftalen mellem Gable og Barbican har vaeret bestemmende for, at de valgte at tegne forsikring hos Gable gennem
Husejernes Forsikring.

Efter juli 2015 indeholdt informationsskrivelsen om Garantifonden fortsat urigtige og vildledende oplysninger om krav til Ga-
bles kapital og soliditet som falge af noteringen pa "the AIM market of the London Stock Exchange". Det hidtidige urigtige og
vildledende generelle markedsfagringsmateriale om risikoen for Gables konkurs og kundernes retsstilling i tilfeelde af Gables
konkurs ses endvidere ikke at veere blevet tilbagekaldt, og Husejernes Forsikring orienterede heller ikke offentligt om, at sel-
skabet tidligere havde benyttet urigtig og vildledende markedsfgring. Vi vurderer, at dette er kritisabelt, men at det er usik-
kert, om de urigtige og vildledende oplysninger om noteringen pa "the AIM market of the London Stock Exchange" og de
heraf falgende krav til kapital og soliditet samt den manglende tilbagekaldelse af det tidligere markedsfaringsmateriale i sig
selv har haft en tilstraekkelig grovhed til isoleret at kunne vaere ansvarspadragende for ledelsen i Husejernes Forsikring i

perioden juli 2015 til 25. maj 2016.

Den 25. maj 2016 offentliggjorde Gables moderselskab, Gable Holdings Inc. ("Gable Holdings"), en meddelelse pa London
Stock Exchange, hvoraf det blandt andet fremgik, at der skulle ske en omstrukturering.

Vi vurderer, at Husejernes Forsikring i hvert fald efter denne meddelelse burde have aendret den hidtidige markedsfaring og
udtrykkeligt gjort eksisterende og potentielle kunder opmaerksom pa den opstaede situation, sa samarbejdspartere og poten-
tielle kunder forud for indgaelse for forsikringsaftalen som minimum blev gjort bekendt med de af Gable Holdings udmeldte
forhold og dermed ogsa fik mulighed for selv at vurdere Gables gkonomiske situation. Ved den manglende information om
Gables gkonomiske situation, ved den manglende berigtigelse af urigtige, vildledende og mangelfulde oplysninger i Husejer-
nes Forsikrings tidligere generelle markedsfaringsmateriale og ved fortsat at benytte markedsfaringsmaterialet i usendret
form efter den 25. maj 2016, herunder bemaerkningerne om, at Gable var noteret pa "the AIM market of the London Stock
Exchange”, og at dette stillede saerlige krav til kapital og soliditet, vurderer vi, at Husejernes Forsikring har tilsidesat pligten
til at afgive korrekte og retvisende oplysninger til potentielle kunder i perioden efter 25. maj 2016 (frem til 15. september
2016). Vi vurderer, at Husejernes Forsikring som falge heraf har handlet ansvarspadragende i perioden.

Vi vurderer, at Husejernes Forsikrings ledelse i denne periode (Claus Bang Hansen, Jens Erik Jepsen Christensen, Jette
Jakobsen og Ole Skov) var bekendt med Gables udvikling og som fglge heraf har handlet ansvarspadragende ved ikke at
standse eller korrigere markedsfgringen. Selvom Claus Bang Hansen og Ole Skov farst indtradte i ledelsen den 17. maj
2016, vurderer vi, at de formentlig har padraget sig et medansvar for perioden efter den 25. maj 2016 (frem til 15. september
2016), da Gables solvens og Husejernes Forsikrings fortsatte markedsfaring og salg af Gables forsikringer var et emne, som
den samlede ledelse havde stor fokus pa bade pa og efter det tidspunkt, hvor Ole Skov og Claus Bang Hansen indtradte i
ledelsen i Husejernes Forsikring.
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Jens Steffen Hansen dgde den 25. marts 2016, og den 22. juli 2016 overdrog boet efter Jens Steffen Hansen aktierne i Hus-
ejernes Forsikring til henholdsvis Howden Insurance Brokers AB ("Howden"), samt ledelsen i Husejernes Forsikring pa dette
tidspunkt (Claus Bang Hansen, Jens Erik Jepsen Christensen, Jette Jakobsen og Ole Skov). | forbindelse med overdragel-
sen af aktierne blev det aftalt, at Howden og ledelsen i Husejernes Forsikring skulle foranledige, at Husejernes Forsikring
tilbagekaldte to fordringer pa samlet DKK 1.270.651,30 anmeldt i boet efter Jens Steffen Hansen. Vi vurderer, at denne di-
sposition udger selvfinansiering i strid med selskabslovens § 206, stk. 1, og de deltagende kabere herved har padraget sig
et ansvar for det tab, Husejernes Forsikring herved har lidt.

Den 25. august 2016 meddelte Gable i en e-mail til Howden, at Husejernes Forsikring ikke laengere havde bemyndigelse til
at nytegne forsikringer pa vegne af Gable. P& trods heraf nytegnede Husejernes Forsikring fortsat forsikringer pa vegne af
Gable indtil den 12. september 2016, hvor Finanstilsynet anmodede Husejernes Forsikring om straks at indstille nytegning af
forsikringer samt tilbagekalde udestédende forsikringstilbud. Husejernes Forsikring tilbagekaldte farst udestadende forsikrings-
tilbud den 15. september 2016.

Vi vurderer, at ledelsen i Husejernes Forsikring (Claus Bang Hansen, Jens Erik Jepsen Christensen, Jette Jakobsen og Ole
Skov) var bekendt med Gables e-mail af 25. august 2016 og derfor straks fra modtagelsen af denne e-mail burde have sik-
ret, at Husejernes Forsikring ikke nytegnede forsikringer for Gable. Vi vurderer endvidere, at ledelsen i Husejernes Forsik-
ring straks burde have sggt at tilbagekalde udestaende forsikringstiloud efter den 12. september 2016. Vi vurderer derfor, at
ledelsesmedlemmerne har padraget sig et erstatningsansvar over for de kunder, der har lidt et tab som falge af den fortsatte
nytegning af forsikringer pa vegne af Gable i perioden 25. august 2016 til 12. september 2016 og den manglende tilbagekal-
delse af alle udestdende forsikringstilbud i perioden 12. september 2016 til 15. september 2016.

2.2 Husejernes Forsikrings samarbejdspartnere i distribution af forsikringer, herunder ejendomsmaeglere
samt andre radgivere

221 Gable, Howden og Barbican

DLA Piper Denmark Advokatpartnerselskab har sidelgbende med denne advokatundersggelse undersggt og vurderet, hvor-
vidt der var grundlag for at rette krav mod Gables konkursbo, Howden og Barbican i forbindelse med Gables agentvirksom-
hed i Danmark. Vi har derfor ikke foretaget en saerskilt vurdering af disse samarbejdspartnere.

222 Ejendomsmaeglere, der har samarbejdet med Husejernes Forsikring i distribution af forsikringer

Husejernes Forsikring samarbejdede med en raekke ejendomsmeeglerkeeder i distribution af forsikringer. Ejendomsmaegler-
kaederne modtog provision, safremt en huskgber tegnede forsikring hos Gable gennem Husejernes Forsikring.

Vi vurderer, at det er mindre sandsynligt, at de involverede ejendomsmaeglere - i relation til forhold far den 1. januar 2015 -
vil blive anset for at have handlet i strid med lov om omsaetning af fast ejendom, safremt de ikke har radgivet om betydnin-
gen af Gables hjemsted og den heraf falgende manglende daekning af Garantifonden. Vi vurderer endvidere, at der naeppe
vil kunne fgres bevis for, at ejendomsmaeglerne har tilsidesat pligter i henhold til ejendomsmaeglerloven, der er relevant i
relation til forhold efter den 1. januar 2015.

Vi vurderer, at ejendomsmeaeglerne, der har videreformidlet urigtigt, vildledende og mangelfuldt markedsfgringsmateriale fra

Husejernes Forsikring, vil veere erstatningsansvarlige for retsstridig adfeerd efter markedsfgringsloven, hvis der kan fares
bevis for, at relevante personer hos de involverede ejendomsmaeglere var vidende om, eller burde have veeret vidende om,
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at markedsfgringsmaterialet fra Husejernes Forsikring indeholdt urigtige, vildledende og mangelfulde oplysninger. Vi vurde-
rer ikke, at der i materialet, vi har gennemgaet, findes oplysninger, der ger, at bevisbyrden herfor vil kunne lgftes.

Hvis samarbejdet mellem Husejernes Forsikring og ejendomsmeeglerne i praksis er foregaet i overensstemmelse med vilka-
rene i de aftaler, der blev indgaet mellem parterne, har ejendomsmaeglerne ikke udgvet forsikringsformidlingsvirksomhed
ved f.eks. at have indhentet alternative ejerskifteforsikringstilbud og radgivet om de forskellige tilbud. | s& fald vil ejendoms-
maeglernes aktivitet naeppe blive anset for underagentvirksomhed, selvom de har modtaget egentlig provision fra Husejer-
nes Forsikring. Safremt en eller flere ejendomsmaeglere har optradt pad en made, der omfattes af begrebet underagentvirk-
somhed, vil et ansvar som underagent baseret pa, at markedsfgringsmaterialet fra Husejernes Forsikring indeholdt urigtige,
vildledende og mangelfulde oplysninger i gvrigt ogsa kraeve, at der kan fgres bevis for, at relevante personer hos de involve-
rede ejendomsmeeglere var vidende om, eller burde have veeret vidende om, at markedsfgringsmaterialet indeholdt urigtige,
vildledende og mangelfulde oplysninger. Pa det foreliggende grundlag vurderer vi ikke, at denne bevisbyrde kan lgftes.

2.2.3 Radgivere, der har bistaet huskagbere med ejendomshandler

2.2.3.1 Advokater
Advokatnaevnet har haft anledning til at vurdere et antal sager om advokaters radgivningspligt omkring kebers valg af ejer-

skifteforsikring/forsikringsselskab ved kab af fast ejendom.

Det er ved Advokatnaevnets praksis fastslaet, at en advokat ikke har pligt til rAdgive om valg af ejerskifteforsikring/ejerskifte-
forsikringsselskab, med mindre dette er aftalt med huskgberen.

| de tilfzelde, hvor en advokat imidlertid har ydet denne radgivning, har Advokatnaevnet fastslaet, at advokaten har tilsidesat
god advokatskik, safremt advokaten ikke tillige har radgivet om Gables manglende medlemskab af Garantifonden og konse-
kvenserne forbundet hermed i tilfeelde af Gables konkurs eller manglende honorering af en deekningsberettiget skade.

Vi vurderer, at de danske domstole vil falge Advokatnaevnets praksis ved vurderingen af, hvorvidt advokaten har handlet
ansvarspadragende.
2.2.3.2 Ejendomsmeeglere

Klagenaevnet for Ejendomsformidling har afsagt kendelse i en sag, der vedrarte spgrgsmalet om, hvorvidt en ejendoms-
maegler havde begaet fejl ved at anbefale en kunde at tegne ejerskifteforsikring i Husejernes Forsikring, og om ejendoms-
meegleren derfor skulle betale erstatning til kunden for tabet i forbindelse med Gables konkurs.

Ifelge kendelsen fra Klagenaevnet for Ejendomsformidling skal en ejendomsmaegler, der bistar huskgbere med en ejen-
domshandel, radgive om valg af ejerskifteforsikring/ejerskifteforsikringsselskab, i tilfeelde, hvor ejendomsmaegleren aktivt har

indhentet og anbefalet en anden ejerskifteforsikring, end den af saelger fremlagte.

Vi vurderer, at de danske domstole vil fglge Klagenaevnet for Ejendomsformidlings praksis, som er pa linje med Advokat-
neevnets praksis i forhold til advokater, ved vurderingen af, hvorvidt ejendomsmaegleren har handlet ansvarspadragende.

224 Eksperter i ejendomshandler
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Vi vurderer, at der ikke er grundlag for at palaegge eksperter inden for bolighandler, der offentligt har udtalt sig om de for-
skellige ejerskifteforsikringer/ejerskifteforsikringsselskaber, et erstatningsansvar for generelle udtalelser herom, selvom
disse udtalelser matte vise sig at veere upreecise eller direkte forkerte, og selvom udtalelserne matte have haft stor indfly-
delse pa forsikringstagernes vurdering af deres individuelle situation og konkrete valg af ejerskifteforsikringsselskab.
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