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Den 5. august 2020 blev i sag nr.  94475: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Qudos Insurance A/S (under konkurs) 
v/Frida Forsikring Agentur A/S 
Stationsparken 26, 1.th. 
2600 Glostrup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opført i 2005 med 

en garage opført i 2009. Klageren overtog ejendommen den 15/2 2017 på baggrund af en til-

standsrapport af 20/1 2017. Af tilstandsrapporten fremgår bl.a.: 

"4. Fundament/sokler 
4.1 Udvendigt terrænfald K1 Terræn/flisebelægninger er flere steder ført for langt op ad sok-

kel (lav sokkelhøjde). 
  Ved en terrassedør ses facademuren opfugtet. 
  Note: Sokkel skal være friholdt - der er risiko for opfugtning af 

sokkel/nederste del af facade (det vurderes, at der er tale om 
mindre risiko, idet der kun er konstateret lettere opfugtning i 
nederste del af facade i det østlige hushjørne). 

 
4.3 Udvendige trapper K1 Brystningsmur ved kældertrappe (sokkel og på indvendig side af 

trappevange) er der lettere fugtudtræk. 
 
 K2 Nederst på kældertrappe (vange ved bundrepos) er der flere 

småskader/defekt puds og fugtoptrængning (grundfugt). 
  Note: Grundfugt trænger fra jorden gennem trappevange, hvor-

ved det misfarver vangen og skaller pudslaget af. 
 
4.4 Udvendige lyskasser K2 De 2 østvendte lyskasser er under delaminering og opløsning 
  Note: Fugt synes at trænge igennem lyskasserne. 
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5. Kældre/krybekældre/terrændæk 
5.2 Vægge K2 I stort kælderværelse samt i nord-vesthjørne ses misfarvning og 

afskalninger på gulv og vægge, hvilket tyder på opfugtning. Der 
måles også høj fugt i væggene. 

  Note: Affugter er på besigtigelsestidspunktet i drift i kælder, 
hvorfor kælderens fugttilstand uden affugter ikke er kendt. 

  Der må påregnes generel meget vand i jorden omkring kælder 
og stor fugtbelastning af kælderen. 

… 
Bygningskonstruktioner – oplysninger til ejerskifteforsikring 
Vær opmærksom på, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udar-
bejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for 
korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning. 
… 
11. VVS-installationer 
Olie/centralvarme A 
Gulvvarme; Type: A Vand (hele huset)." 

 

I klageskema af 19/11 2019 til nævnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anført: 

"Kort redegørelse for sagen 
Der er mange forhold som er meldt til ejerskifteforsikringen. Nogle af dem er anerkendt men bli-
ver ikke udbetalt/afhjulpet, nogle er afvist uberettiget. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
At selskabet anerkender skaderne og foretager udbedring/ betaler for udbedring. 
… 
PÅSTAND: 
De indklagede tilpligtes at anerkende at skulle betale for udbedring af nedennævnte mangler. 
 
MANGLER: 
Klager har d. 1. februar 2017 købt ejendommen … Købsaftale er vedlagt som bilag 1 og salgsopstil-
ling er vedlagt som bilag 2. Tilstandsrapporten er vedlagt som bilag 3. 
 
Sælger af ejendommen var et dødsbo med advokat … som bobestyrer. I forbindelse med handlen 
indgik klager aftale med indklagede, om at tegne en ejerskifteforsikring. 
 
I forbindelse med overtagelsen af ejendom kunne klager desværre konkludere, at der løbende vi-
ste sig skader/mangler ved ejendommen, som ikke var synlige ved købet af ejendommen. 
 
Indledningsvist havde klager ikke noget varme, ligesom der var en lang række andre forhold, som 
beklageligvis indikerede, at det er gået for hurtigt ved opførelsen af ejendommen, hvorfor huset i 
dag er ulovligt og/eller mangelfuldt på rigtig mange områder. Yderligere er det tydeligt for klager i 
dag, at sælger har været fuldt ud bekendt med manglerne ved salget af ejendommen. 
 
For at sikre overblik i sagen er manglerne/skaderne behandlet enkeltvis i det nedenstående. Ind-
klagede har haft anledning til at komme med sine bemærkninger, idet skaderne er anmeldt direk-
te efter at klager blev bekendt med dem. 
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Indklagedes bemærkninger fremgår af bilag [8]. 
 
Ad. Fugt i kælderen (indklagede: Skade …39): 
Klager blev ved købet af ejendommen gjort bekendt med, at der ved et uheld var blevet slukket 
for brøndpumpen i huset, fra sælgers arvingers side, hvorfor der var kommet vand ind i huset. Der 
stod i den forbindelse en affugter i kælderens største rum (kælderrummet mod øst). Ligeledes op-
lyste ejendomsmægler …, at der angiveligt var problemer med drænet, som havde været medvir-
kende årsag til, at der var kommet vand i kælderen. Han opfordrede derfor klager til at undersøge 
husets dræn. 
 
På overtagelsestidspunktet stod væggene i huset fine, og der var ikke tegn på fugt i kælderen, an-
det end helt nede ved jorden, hvor der havde ligget blankt vand. Se hertil billeder fra salgsopstil-
lingen bilag 2. 
 
Klager havde, inden købet af ejendommen, hentet alle dokumenter omkring husets opførelse på 
kommunens byggesagsarkiv. 
 
Som følge af ejendomsmæglerens udtalelse anmodede klager en entreprenør om at besigtige 
drænet. Der blev i den forbindelse udarbejdet en kikkertundersøgelse af drænene, som viste, at 
de var behæftet med væsentlige mangler, da de flere steder var placeret under huset, og ikke 
langs med huset. 
 
Det var dog kun i det ene hjørne af huset (mod øst), hvor der var udfordringer med drænet, hvor-
for udbedringen gik på at grave op i denne ene side af huset og lægge nyt dræn. Dette er en for-
holdsvis enkel procedure, og selve drænet er ikke omkostningstungt. 
 
Hertil bemærkes, at der kort tid efter overtagelsen af ejendommen kom fugt op ad væggene i 
kælderen. Da huset er opført i 2005, og der tilsyneladende har været problemer med vandind-
trængen siden opførelsen, har det en formodning for sig, at væggen mod øst er blevet istand-
sat/oppudset lige op til salget af huset, idet det ellers ville have været tydeligt for klager, at der 
var tale om et væsentligt fugtproblem i kælderen. 
 
Ved overtagelsen af huset var der i tilstandsrapporten, bilag 3, nævnt, at der var skader i lyskas-
serne. Ved et forsøg på at udbedre skaderne på lyskasserne mod øst, blev klager opmærksom på, 
at huset var opført med platonplader. Dette fremgår ikke af tegningerne, som er indhentet fra 
byggesagsarkivet, se bilag 5. 
 
Klager er efterfølgende blevet bekendt med, fra klagers nabo, at sælger har gravet op rundt om 
huset, hvorfor det må antages, at platonpladerne er opsat efter huset er opført. I mellemtiden 
overholder platonpladerne ikke kravene i montagevejledningen, idet der ikke er nogen kantliste 
på pladerne. Se vejledningen som bilag 6. Ligeledes skal terrænets hældning minimum være 1:50, 
og helst 1:20 fra kælderen. Dette er ikke muligt ved klagers hus, idet der ikke er langt nok til skel 
til, at jorden kan skråne, som det fremgår af montagevejledningen. Se fotodokumentation som bi-
lag 7. 
 
Som følge af ovenstående er det klagers påstand, at forholdene ved klagers grund slet ikke egner 
sig til brug af platonplader, og at kantlisterne mangler hele vejen rundt om huset, hvilket der, jfr. 
Platon anvisningen, skal monteres i overkanten af Platon pladen, idet dette forhindrer efterfyld-
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ningsmateriale i at trænge ned i spalten, og sørger for en effektiv bortledning af vand, der løber 
ned af facaden. 
 
Ligeledes er det klagers påstand, efter besigtigelsen med en af indklagede udpeget sagkyndig, at 
opbygningen af de udvendige vægkonstruktioner er forkerte, og at dette kan bevirke/bevirker 
fugtgennemtrængningen. Endelig er vægkonstruktionen ikke udført som projekteret. 
 
Årsagen til vandet i kælderen er derfor ikke uheldet ved brøndpumpen eller mangler ved drænet, 
som klager blev oplyst ved købet af huset, men i stedet de eftermonterede platonplader. Det er 
ikke muligt for klager at se, om platonpladerne er korrekt monteret ved samlingerne, da dette 
kræver opgravning, men det har en formodning imod sig. Dette vil blive belyst ved syn og skøn. 
 
Til orientering har indklagede afvist dækning af skaden, da det er indklagedes opfattelse, at de har 
taget forbehold for fugt i kælderen i policen. 
 
Ad. Mangler ved tag og manglende fugtspærre i gavl (skade …40, …38, …37, …36) 
Indklagede har anerkendt forhold vedrørende taget delvist. Der er af tre omgange foretaget be-
sigtigelse, af tre forskellige entreprenører, over de sidste 2 år, men der er ikke kommet udbed-
ringsforslag eller tilbud om betaling for udbedring. De seneste 2 entreprenører har oplyst, at det 
vil blive omkosteligt at udbedre, og at der skal opføres stillads, men klager har aldrig, trods vold-
somt mange rykkere, fået tilbud eller dato for udbedring af indklagede. Se bilag 8 vedrørende 
hvilke skader der er anerkendt, og hvilke der er afvist. 
 
Manglerne omfatter mangler ved undertagsinddækning på garagetag, mangler ved undertagsind-
dækning ved skorsten, manglende fuglegitter, og mangler ved fugtspærre under 2 vinduer i gavlen 
mod øst. 
 
Forholdene, som påpeges, er i strid med bygningsreglementet på opførelsestidspunktet, og for-
holdene er ikke nævnt i tilstandsrapporten. 
 
Vedr. fuglegitter: Vedr. fuglegitter har indklagede afvist dækning til udbedring/installering af fug-
legitter. Hertil pointeres, at klager ved rensning af tagrenderne efter overtagelsen af huset kunne 
konstatere, at der ikke er installeret fuglegitter i tagfoden på huset eller på garagen. De få steder, 
hvor der er placeret fuglegitre, er denne installeret forkert, således at fuglene kan komme ind un-
der taget, men ikke ud igen. Se fotodokumentation bilag 9, samt produktion og montagevejled-
ning for undertag, herunder regler om fuglegitter, som bilag 10. Hertil understreges at indklagede 
1 har afvist dækning, da indklagede 1 ikke mener, at der er krav om fuglegitter i byggeloven, hvor-
for afvisningen ikke skyldes, at indklagede 1 ikke er enig i, at der mangler fuglegitter. Det bemær-
kes, at klager i dag har væsentlige gener ved det manglende fuglegitter, idet klager huser største-
delen af kvarterets fugle under taget. Dette giver en masse støj, ligesom der er et ukendt antal 
fugleredder placeret under taget. Endelig er der om sommeren store gener med afføring fra fugle 
rundt omkring på taget, terrassen, biler osv. 
 
Vedr. Undertagsinddækning ved skorsten: Klager har efter overtagelsen af huset udbedret en 
utæt dampspærre, som fremgik af tilstandsrapporten. Ved udbedringen bemærkede klager, at 
undertagsinddækningen ved skorsten ikke var korrekt udført. 
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Klager har fået manglerne besigtiget af en entreprenør, og har fået et mundtligt overslag på kr. 
120.000,00 inkl. stillads for punktet vedr. fuglegitter samt undertagsinddækningen. Dette ønskes 
bekræftet af sagkyndig. 
 
Ad. Gulve (skade …27): 
Der mangler opklodsning af de indendørs dørbundstykker, og efterfølgende eftermørtel. Det viser 
sig ved at mørtelfugerne revner. Det er klagers vurdering, efter gennemgang med en entreprenør, 
at alle dørbundsstykkerne skal skiftes, og at der skal installeres nye, hvorefter der skal foretages 
mørtel. Et overslag fra entreprenøren var på kr. 18.000,00. Se bilag 11 for fotodokumentation. 
 
Ad. Gulvvarme i kælderen (Skade …32): 
Der mangler gulvvarme i store dele af kælderen, på trods af at der i energimærkningsrapporten, 
se bilag 12, stod, at der til hvert rum var fremført gulvvarmeslanger, som var placeret i gulvet. Li-
geledes er der en kreds, der mangler i kælderen. 
 
Forholdet om de manglende kredse i kælderen blev påpeget af indklagede 1’s sagkyndige, …, ved 
dennes besigtigelse af huset. Det var indledningsvist blot klagers opfattelse, at der var mangler 
ved varmen, hvortil det blev påpeget af …, at kredsen helt manglede. Klager har foreløbigt fået et 
tilbud fra en VVS´er på udbedring, men der mangler fortsat tilbud fra mureren, som skal forestå 
ophugning af fliser, samt genplacering af nye fliser. Klager er ikke bekendt med, at arbejdet kan 
udføres uden, at de indbyggede skabe fjernes. Tilbuddet fra VVS´eren er vedlagt som bilag 13. 
Mundtligt overslag fra VVS´eren på det samlede arbejde beløber sig til ca. kr. 180.000,00. 
 
Det skal bemærkes, at indklagede har anerkendt skaden, men ikke udbedringsmetoden, jf. bilag 8. 
 
Ad. Dampspærre bag køkkenskabet (Skade …35): 
Da klagers VVS´er foretog besigtigelse af fordelerstationen/rørene i det ene køkkenskab, erfarede 
klager, at dampspærren i køkkenskabet ikke er korrekt afsluttet, hvorfor man kan stikke fingrene 
ind i samlingen. Det er svært at komme til/udbedre inde i skabet. Vi har fået mundtligt overslag 
på 16.000,00 kr., men med forbehold for, at man ikke kan komme til fra køkkenet, men bliver 
nødt til at komme til dampspærren via badeværelset. 
 
Indklagede har besigtiget forholdet, men er ikke kommet med udbedringsmetode eller overslag. 
 
Ad. Udendørs belysning: 
Klager har erfaret, at to udendørs pullertlamper og en væglampe er defekte. Klager har derfor 
ringet til en elektriker, som ikke umiddelbart mener, at lamperne kan laves, og ikke kan finde nog-
le som er tilsvarende de øvrige lamper. Elektrikerens mundtlige overslag var ca. kr. 28.000,00. 
 
Ad. Varme på 1. sal: 
Klager har allerede efter indflytning oplevet, at der ikke kommer varme på 1. sal. Dette er anmeldt 
til ejerskifteforsikringen. I den forbindelse har 2 x VVS’er forsøgt at få varmen til at virke. Desvær-
re uden virkning. Dette bevirker, at der ikke er nogen varme på 1. sal. Den eneste udbedringsme-
tode, der er i forslag på nuværende tidspunkt, er at udskifte hele gulvvarmen på 1. sal. 
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ANBRINGENDER: 
Til støtte for påstanden om fugt i kælderen (indklagede 1: Skade …39) gøres det gældende, 
at klager ved køb af ejendommen ikke er oplyst om, at vandskaden i huset skyldes forkert monte-
rede platonplader, men fik oplyst, at vandindtrængen var forårsaget af mangler ved dræn. Det 
skal understreges, at forholdene om manglende kantlister/fejl ved platonpladerne ikke er nævnt i 
tilstandsrapporten. Yderligere skal det understreges, at klager grundet den vildledende informati-
on ved overtagelsen af huset fra mægler, og de misvisende byggetegninger ikke havde anledning 
til at påtænke, at der skulle være platonplader rundt om kælderen, og at disse skulle være monte-
ret forkert/fejlagtigt, hvorfor klager ikke har nogen egenskyld/burde viden. Det gøres derfor gæl-
dende, at de indklagede skal afholde omkostningerne forbundet med udbedring, idet klagers for-
sikring netop skal dække forhold, som klager ikke var bekendt med på overtagelsesdagen. Supple-
rende understreges, at de indklagede ikke med rette kan gøre gældende, at der er taget forbehold 
for skaden i policen, idet det fremgår af praksis, herunder ANF2011.79.040 (Ankenævnet for For-
sikrings kendelse i sag nr. 79.040 - af 11. juli 2011), at ejerskifteforsikringens forbehold skal be-
grænses til skader, som hidrørte fra de forhold, der var nævnt i tilstandsrapporten og skader, hvor 
der kunne være tvivl om, hvorvidt de hidrørte fra de nævnte forhold. Det er således ikke muligt at 
tage et så vidtgående forbehold, som det indklagede mener er gældende i nærværende sag. Det 
bestrides således, at indklagede 1 og 2 er berettiget til at afvise klagers krav med henvisning til 
forbehold i policen, idet forbeholdet ikke er rettet mod de udvendige vægkonstruktioner. Oven-
nævnte kendelse er fremhævet, idet denne ligeledes vedrører fejl ved platonplader, da fejl ved 
disse er helt sædvanligt/offentligt kendt, hvorfor klager ikke ville have købt huset, hvis det havde 
fremgået af byggetegningerne, at der var platonplader. 
 
Til støtte for klagers påstand om mangler ved taget, manglende fugtspærre, manglende damp-
spærre, opklodsning af gulve, udendørs belysning samt fuglegitter gøres det gældende,  
 
at alle manglerne utvivlsomt er dækket af ejerskiftepolicen, idet der ikke er taget specifikt forbe-
hold for manglerne, og da manglerne ikke er nævnt i tilstandsrapporten, hvorfor de indklagede 
skal afholde alle omkostninger forbundet med udbedring, 
 
Til støtte for påstanden om gulvvarme i kælderen gøres det gældende, 
at det utvivlsomt fremgår af energirapporten, bilag [12], at hele ejendommen er med gulvvarme, - 
hvilket er helt sædvanligt ved en ejendom af denne karakter (liebhaveri/hus med fuld/høj kælder 
fra 2005). Dette var en af forudsætningerne for købet, at der var gulvvarme i hele huset, idet kla-
ger ønskede at etablere kontorer i kælderen, efter en påregnelig lovliggørelse af kælderen som 
boligareal. Uanset hvad formålet på købstidspunktet har været med kælderen, skal det under-
streges, at den manglende etablering af gulvvarme i kælderen fuldt ud er at ligestille med mang-
lende funktionsduelighed, jf. ankenævnets praksis (eksempelvis ANF2006.67.654 (Ankenævnet for 
Forsikrings kendelse i sag nr. 67.654 – af 14. august 2006), som i henhold til forsikringsbetingel-
serne berettiger til dækning samt, at det følger af forsikringsbetingelsernes punkt 5.1 og 5.2, at 
erstatningen beregnes som en ny værdierstatning som skal fastsættes til det beløb, det vil koste 
at udbedre den manglende funktionsduelighed, hvilket in concreto vil sige etablering af gulvvar-
me.  
De indklagede skal derfor tilpligtes at afholde alle omkostningerne forbundet med installering af 
gulvvarme, herunder installering af den manglende kreds. 
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Til støtte for påstanden om gulvvarme på 1. sal gøres det gældende, 
at det, som i ovenstående tilfælde, fremgår af energirapporten, bilag [12], at hele ejendommen er 
med gulvvarme, hvorfor klager ikke skal tåle at huset alene kan opvarmes i stueetagen." 

 

Garantifonden v/Frida Forsikring Agentur A/S har i brev af 4/12 2019 til nævnet bl.a. redegjort 

for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Frida Forsikring Agentur A/S har modtaget klagen over Qudos Insurance A/S (under konkurs). Vi 
besvarer klagen, da vi administrerer Qudos' bestand af ejerskifteforsikringer på vegne af Garanti-
fonden for Skadesforsikringsselskaber. 
… 
Vores kunde (herefter kaldet 'klager') overtog den forsikrede ejendom den 15. februar 2017, hvor 
forsikringen, der er tegnet med udvidet dækning, trådte i kraft. Police og vilkår er vedlagt er frem-
lagt af klager. Forsikringen blev tegnet på baggrund af en tilstandsrapport af 20/1 2017 (fremlagt 
af klager). 
 
Den forsikrede ejendom er opført i 2005 i henhold til byggetilladelse udstedt den 1. april 2004, 
dvs. i henhold til bygningsreglementet for småhuse af 1998 (BR-98). 
 
Afvisningspåstand 1 – Klagen er indbragt for sent, jf. § 17 i lov om en Garantifond for Skadesfor-
sikringsselskaber  
 
Som det fremgår af gennemgangen nedenfor, blev en del af de skadesager, som klagen for næv-
net vedrører, afgjort af Frida den 18. juli 2019. 
 
Frida handlede den 18. juli 2019 på vegne af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber. Vi har 
ikke siden hørt fra klager vedrørende disse forhold, jf. nedenfor. Det er herefter vores påstand, at 
fristen for indbringelse af sagerne for Ankenævnet er overskredet, idet der på tidspunktet for kla-
gens indbringelse for ankenævnet, den 20. november 2019, er forløbet mere end tre måneder, jf. 
§ 17 i lov om en Garantifond for Skadesforsikringsselskaber, hvorfor klagen af denne grund bør 
afvises. 
 
Afvisningspåstand 2 – Ikke søgt ordning 
Fælles for de 12 – 13 inkl. det endnu ikke anmeldte forhold – som klagen vedrører, er, at klager på 
intet tidspunkt har klaget over afgørelserne til os. Klager har – med rette – flere gange rykket for 
fremdrift i sagerne, men hun har aldrig – på trods af at have meddelt at ville gøre det – sendt en 
klage over afgørelserne truffet i skadesagerne. 
 
Vi anmoder derfor nævnet om at afvise klagen med henvisning til, at hun ikke har søgt ordning, jf. 
§ 4, stk. 3, nr. 1 i nævnets vedtægter. Vi vil herefter klagebehandle de enkelte forhold – i det om-
fang at fristen i § 17 i lov om en garantifond for skadeforsikringsselskaber ikke er overskredet, jf. 
ovenfor – hvorefter klager vil have mulighed for at indbringe de forhold for ankenævnet, hvor hun 
fortsat måtte være uenig med os. 
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Stillingtagen til klagens materielle indhold 
 
Nedenfor gennemgås de enkelte forhold i den rækkefølge, som klager har oplistet dem i klagen til 
nævnet. 
 
Skade …39 – fugt i kælder 
Klager anmeldte den 1. maj 2018, at platonpladerne monteret på kælderydervæggene var monte-
ret forkert. 
 
Anmeldelsen fremlægges som bilag A. Vores taksator har besigtiget forholdet. Det sted, hvor han 
kunne besigtige forholdet, har han bekræftet, at platonpladerne er monteret forkert, idet der det 
pågældende sted manglede en liste øverst. 
 
For så vidt angår spørgsmålet om placering af platonpladerne (profileret plastplade med drænen-
de, ikkevarmeisolerende egenskaber) bemærkes, at denne, når den anvendes sammen med mine-
raluld som varmeisolering, bør placeres mellem varmeisoleringsmaterialet og kælderydervæggen, 
jf. SBI-anvisning nr. 189 s. 39 og 40, som var aktuel på opførelsestidspunktet (vedlægges som bilag 
C). Det bemærkes, at der af SBI 189 ikke er anvist brug af kapsel, liste, fiberdug eller andet, når 
anvendes mineraluld som varmeisolering, modsat dog ved anvendelse af polystyren som kombi-
neret varme- og fugtisolering. 
 
Forholdet blev den 22. maj 2018 afvist af vores skadebehandler med henvisning til, at det anmeld-
te forhold, hverken var ulovligt, eller gik ud over, hvad klager måtte forvente på baggrund af an-
mærkningerne i punkt 4 og 5 i tilstandsrapporten. Afvisningen fremlægges som bilag D. 
 
Vi har ikke siden hørt fra klager vedrørende dette forhold, udover en generel mail fra klager den 
17. januar 2019, hvor hun bad om klagevejledning, hvilket hun modtog samme dag, jf. bilag E. 
 
Vi fastholder i øvrigt vores afvisning af det anmeldte forhold, da det ikke er godtgjort, at forholdet 
opfylder basisforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C eller punkt 20 A over den udvidede dæk-
ning. 
 
For så vidt angår basisdækningen, foretages en vurdering af, om det anmeldte forhold går ud 
over, hvad man som huskøber måtte forvente på købstidspunktet. Klager har selv forklaret, at 
hun ved købet blev gjort bekendt med, at der var vand i kælderen, og at der stod en affugter i 
kælderens største rum (mod øst). Denne affugter var ligeledes til stede, da den beskikkede byg-
ningssagkyndige besigtigede ejendommen, jf. tilstandsrapportens punkt 5.2., hvor den beskikkede 
byggesagkyndige med karakteren K2 (alvorlig skade, der medfører, at bygningsdelens funktion 
svigter inden for overskuelig tid) har noteret: 
I stort kælderværelse samt i nord-vesthjørne ses misfarvning og afskalninger på gulv og vægge, 
hvilket tyder på opfugtning.  
Der måles også høj fugt i væggene. 
Note: Affugter er på besigtigelsestidspunktet i drift i kælder, hvorfor kælderens fugttilstand uden 
affugter ikke er kendt. 
Der må påregnes generel meget vand i jorden omkring kælder og stor fugtbelastning af kælderen. 
 
Den beskikkede bygningssagkyndige har punkt 4 om fundament/sokler endvidere noteret: 
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4. Fundament/sokler 
4.1 Udvendigt terrænfald 
K1 Terræn/flisebelægninger er flere steder ført for langt op ad sokkel (lav sokkelhøjde). Ved en 
terrassedør ses facademuren opfugtet. 
Note: Sokkel skal være friholdt – der er risiko for opfugtning af sokkel/nederste del af facade (det 
vurderes, at der er tale om mindre risiko, idet der kun er konstateret lettere opfugtning i nederste 
del af facade i det østlige hushjørne). 
4.3 Udvendige trapper 
K1 Brystningsmur ved kældertrappe (sokkel og på indvendig side af trappevange) er der lettere 
fugtudtræk. 
K2 Nederst på kældertrappe (vange ved bundrepos) er der flere småskader/defekt puds og 
fugtoptrængning (grundfugt). 
Note: Grundfugt trænger fra jorden gennem trappevange, hvorved det misfarver vangen og skal-
ler pudslaget af. 
4.4 Udvendige lyskasser 
K2 De 2 østvendte lyskasser er under delaminering og opløsning 
Note: Fugt synes at trænge igennem lyskasserne. 
 
Under generelle kommentarer til bygningernes tilstand har den beskikkede byggesagkyndige an-
ført: 
Huset har enkelte byggefejl ved kælder og i tagkonstruktionen, som kan udvikle sig til skader, 
hvorfor der bør udføres afhjælpende reparation og vedligeholdelse. Endvidere har ca. 12 år slidt 
på vinduer og døre, så der nu er brug for bevarende vedligeholdelse. 
Efter udbedring af de konstaterede forhold fremstår huset i en god stand og vedligeholdelse. 
Garagen er i samme stand som boligen. 
 
Uanset at der er tale om forholdsvis ny bygning (fra 2005) er det vores opfattelse, at klager på 
købstidspunktet på baggrund af såvel anmærkningerne i tilstandsrapporten som de oplysninger, 
hun forklarer at have modtaget fra ejendomsmægler og drænentreprenøren, og det forhold, at 
det af købsaftalen (fremlagt af klager) udtrykkeligt fremgår, at klager som en betingelse for sit køb 
krævede, at vandstøvsuger og affugter i kælder fulgte med, vidste, at kælderen var fugtig. Der er 
ikke konstateret fugtskader, udover de forhold, som fremgår af tilstandsrapporten. 
 
På baggrund af ovenstående er det vores vurdering, at det anmeldte forhold ikke opfylder ejer-
skifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C og 5 B i forsikringsbetingelserne, ligesom det an-
meldte forhold er omfattet af det policeforbehold, der fremgår øverst på s. 2 i policen. 
 
For så vidt angår platonpladerne, er det ikke godtgjort, at pladerne skulle være opsat efter husets 
opførsel. Det står desuden heller ikke klart af klagen, hvilken betydning klager mener, at opsæt-
ningstidspunktet skulle have. Hvad angår montagevejledningen, bemærkes, at der ikke er konsta-
teret skader som følge af eventuelle fejl ved monteringen, ligesom en montagevejledning ikke er 
bygningslovgivning, hvorfor manglende overholdelse heraf ikke opfylder dækningskriteriet for 
ulovlighedsdækningen, jf. punkt 20 A.  
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Skade …40 – Salpeterudtræk under rulleskifte under vinduer på 1. sal (manglende fugtspærre i 
gavl) 
 
Vores taksator vurderede ved sin besigtigelse, at årsagen til salpeterudtrækket, der ses som en 
svag vandret streg under rulleskiftet, kunne være manglende murpap mellem rulleskifte og faca-
de, jf. bilag B. Vi oplyste ved mail af 22. maj 2018 (bilag D) klager om, at vi ville bede en håndvær-
ker undersøge, om dette var tilfældet, hvorefter vi ville vende tilbage med vores stillingtagen til 
dækningsspørgsmålet. 
 
Vi er enige med klager i, at det er yderst beklageligt, at den håndværker, som vi i maj bad under-
søge forholdene var ekstraordinært langsom, hvilket resulterede i, at erstatning for forholdet først 
blev opgjort i juli 2019. Erstatningsopgørelsen vedhæftes som bilag F. 
 
Det er korrekt, at klager flere gange har rykket os, hvorefter vi har rykket håndværkeren. Vi har ik-
ke, siden vi sendte erstatningsopgørelsen, hørt fra klager vedr. erstatningsopgørelsen. Vi står der-
for uforstående over for, at hun indbringer forholdet for ankenævnet, ligesom det er uklart, hvad 
hun – udover det tidsmæssige aspekt – klager over. 
 
Vi kan afsluttende bemærke, at forholdet burde have været afvist henset til, at salpeterudtræk i 
begrænset omfang ikke i sig selv opfylder skadebegrebet. Vi står dog naturligvis ved det dæk-
ningstilsagn, der er givet. 
 
Skade …38 – Undertagsinddækning på garage 
Klager anmeldte forholdet 1. maj 2018, jf. bilag A. Vores taksator har bemærket, at undertaget ik-
ke er limet/ fuget tilstrækkeligt, hvilket bevirker, at det blafrer lidt. Der er ikke konstateret nogen 
skade, jf. bilag B. 
Vi anerkendte imidlertid dækning herfor i mail af 22. maj 2018, jf. bilag D. 
 
Ved mail af 18. juli 2019 (bilag F) blev erstatningen på baggrund af indhentet tilbud fra entrepre-
nør opgjort til 163.125 kr. efter fratrækning af selvrisiko. Vi har ikke siden hørt fra klager, og beder 
klager uddybe klagen vedrørende dette punkt. 
 
Skade …37 – Utæt skorstensinddækning 
Klager anmeldte forholdet 1. maj 2018, jf. bilag A. Vores taksator besigtigede forholdet, jf. bilag B, 
hvorefter vi meddelte klager, at en håndværker ville besigtige mhp. erstatningsopgørelse, jf. bilag 
D. Den 18. juli 2019 sendte vi klager en erstatningsopgørelse. Erstatningsbeløbet lød på 5.350 ef-
ter fratrækning af selvrisiko, jf. bilag F. 
 
Vi har ikke siden hørt fra klager herom. 
 
Skade …36 – Fuglegitre 
Klager anmeldte den 1. maj 2018, at de i forbindelse med rensning af tagrender i november 
(2017) havde konstateret, at manglende og forkert monterede fuglegitre. 
 
Forholdet blev afvist efter taksators besigtigelse med henvisning til, at forholdet ikke opfyldte 
skadebegrebet, jf. punkt 4 A-C i forsikringsbetingelserne, da der ikke var konstateret nogen skade 
som følge af det manglende fuglegitter. Forholdet blev tillige afvist over den udvidede dækning 
med henvisning til, at fuglegitter ikke var et lovkrav på opførelsestidspunktet. 
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Vi har ikke siden hørt fra klager herom. 
 
Uanset at vi fastholder, at forholdet ikke i sig selv er dækningsberettigende, indeholder tilbuddet 
af 27. maj 2019 (bilag L), der lå til grund for erstatningsopgørelsen vedr. skade …38, arbejdet med 
at af- og genmontere fuglegitrene, hvorfor det arbejde, klager ønsker udført, af denne årsag bliver 
erstattet. 
 
Skade …27 – Manglende opklodsning under dørtrin 
Forholdet blev anmeldt den 1. maj 2018, jf. bilag A og besigtiget af vores taksator den 18. maj 
2018, jf. bilag B. Forholdet blev afvist med henvisning til, at det ikke opfyldte ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C, jf. bilag D Det var herudover taksators vurdering, at udbed-
ringsomkostningerne ikke ville overstige forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr., jf. punkt 5 A, jf. 
bilag B. 
 
Vi har ikke siden hørt fra klager herom. 
 
Det forhold, at dørtrinene er eftergivende, har ikke nogen konstruktiv betydning, og opfylder ikke 
ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C. Hertil kommer, at forholdets konsekvens – 
revnedannelserne i mørtelfugerne – kan udbedres ved at erstatte mørtelfugerne med elastiske 
fuger. Vi finder det ikke godtgjort, at udgifterne hertil overstiger forsikringens bagatelgrænse på 
5.000 kr.  
 
Skade …32 – Gulvvarme i kælder 
Klager anmeldte den 1. maj 2018, at gulvvarmen i kælderen ikke fungerede, som hun havde for-
ventet. Vi lod forholdet besigtige af først vores interne taksator, jf. bilag B, og dernæst af en eks-
tern VVS-installatør, jf. bilag G. På baggrund heraf opgjorde vi erstatningen for manglende funkti-
on af gulvvarme, jf. bilag H. Vi afviste forholdet de steder, hvor der slet ikke var gulvvarme. 
 
Klager havde tilsyneladende ikke modtaget afgørelsen, som blev gensendt i februar 2019, jf. bilag 
I. 
 
Klagers anmeldelse vedrører hele kælderen. Heraf er der tre rum, som det aldrig har været til-
tænkt skulle opvarmes ved hjælp af gulvvarme. Der er tale om et gangareal, et mindre rum uden 
vinduer samt en vinkælder – alle tre rum i en kælder, der ikke er godkendt til beboelse. Alle tre 
rum er ikke beregnet til ophold, hvorfor opvarmning i det enkelte lokale er unødvendigt. 
 
Klager henviser til energimærket (fremlagt af klager), hvoraf fremgår, at 'den primære opvarm-
ning af ejendommen sker via gulvvarme i opvarmede rum.' Vi mener at denne beskrivelse er ret-
visende, idet det ikke ud af teksten kan læses, at samtlige rum/gulve er med gulvvarme. Tilsva-
rende gælder tilstandsrapporten, hvoraf fremgår, at hele huset opvarmes med vandbåren gulv-
varme. Denne oplysning – som i øvrigt er givet til forsikringsselskabets risikovurdering, og ikke kan 
anses som en tilsikring, jf. teksten øverst s. 17 – kan ej heller udstrækkes længere, end at opvarm-
ning sker ved gulvvarme, i det omfang opvarmning sker. Vi gør endvidere opmærksom på, at kla-
ger ikke i de oprindelige byggetegninger eller andet steds fra, kan have fået en forventning om, at 
disse tre kælderrum, skulle være opvarmet – med gulvvarme eller på anden vis. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker manglende og væsentligt nedsat funktion af bl.a. varmeinstallatio-
ner, jf. punkt 4 E i forsikringsbetingelserne. 
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'Installation' kan forstås som den enkelte varmeinstallation, dvs. den enkelte radiator eller gulv-
varmekreds, ligesom 'installation' kan forstås som den samlede varmeinstallation. 
 
Forstås 'installation' som den enkelte, savner det mening at tale om 'manglende eller væsentligt 
nedsat funktion' af en installation, der ikke er til stede. Tillod man en sådan forståelse af vilkåre-
ne, kunne man anmelde 'manglende funktion' af gulvvarmeanlæg i huse, der aldrig har været 
gulvvarme i eller manglende funktion af varmepumper i huse uden sådanne. En sådan forståelse 
er derfor efter vores opfattelse åbentbar urigtig. Det giver derimod mening at tale om den enkelte 
radiator eller gulvvarmekreds i det omfang, at en sådan er til stede, men ikke fungerer eller ikke 
fungerer korrekt. 
 
Forstås 'installation' derimod som den samlede varmeinstallation, må foretages en vurdering af, 
om den samlede installation kan levere den varme, der med rimelighed kan forventes eller ej. En 
sådan forståelse spiller sammen med det generelle skadebegreb på ejerskifteforsikringen, som 
kendes fra punkt 4 B i forsikringsbetingelserne. 
 
VVS-dækningen blev en del af huseftersynsordningen i 2012. Det fremgår af betænkning 1520, 
punkt 4.6.2.3, der danner baggrund for ændringen af huseftersynsordningen i 2012, at der stort 
set aldrig blev dækket forhold vedrørende opvarmning over det almindelige skadebegreb, og at 
ændringen var tænkt som en hjemmel herfor. Det fremgår endvidere, at dækningen vedrører så-
vel varmeafgivelsesinstallationen som selve varmekilden, der var omfattet af dækningen.  
 
Hoveddækningen har herefter efter vores opfattelse været de situationer, hvor huset ikke kan 
opvarmes tilstrækkeligt, og hvor det skyldes en defekt i den ene eller den anden ende af varmein-
stallationen. Det har efter vores opfattelse ikke være tiltænkt dækning i de situationer, hvor kø-
bers forventninger til antal installationer og deres type er blevet skuffede. I de situationer, hvor 
antallet af varmeinstallationer er så lavt, at en bygning ikke kan opvarmes tilstrækkeligt, vil for-
holdet efter vores opfattelse være dækningsberettigende over det almindelige skadebegreb, jf. 
punkt 4 B. Det er imidlertid ikke tilfældet, idet vi ikke har modtaget nogen oplysninger om, at det 
ikke er muligt at holde en temperatur i kælderen – herunder de tre rum uden gulvvarme – der 
muliggør sædvanlig benyttelse af kælderen. 
 
Klagers skuffede forventninger til ejendommens anvendelsesmuligheder, herunder en omdannel-
se af kælderen til kontorer, er ikke dækningsberettigende, jf. punkt 5 D i forsikringsbetingelserne. 
 
Såfremt nævnet måtte nå frem til, at klager har godtgjort en dækningsberettigende skade vedr. 
opvarmning af kælderen – udover det forhold vi allerede har anerkendt – gør vi gældende, at en 
sådan opvarmning kan ske ved montering af synlige radiatorer. 
 
Skade …35 – Dampspærre bag køkkenskab 
Forholdet blev anmeldt 1. maj 2018 sammen med de øvrige forhold, jf. bilag A. Vores taksator har 
i sin rapport kommenteret, at der mærkes isolering bag gipsen, hvilket dog kan skyldes, at man 
har valgt at placere dampspærren 1/3 inde i isoleringen frem for umiddelbart bag gipsen, hvilket 
er almindeligt og reducerer risikoen for gennembrydninger af dampspærren ved montering af 
genstande i væggen.  
 
Om der er et problem med dampspærren og det eventuelle omfang er ikke klarlagt. Klager har af-
vist en åbning af konstruktionen, uden vi lukker igen, jf. bilag K. Da bevisbyrden for, at der er et 
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dækningsberettigende forhold, hviler på klager, og da der er øvrige dækningsberettigende forhold 
på ejendommen, har den håndværker, som har givet tilbud på udbedring, over for os oplyst, at 
undersøgelse af forholdet vedr. dampspærren foretages samtidig med udbedring af de øvrige for-
hold, jf. bilag L. Udbedring er os bekendt ikke igangsat, hvilket er årsagen til, at dette forhold ikke 
er nærmere undersøgt. Det bemærkes, at klager har modtaget håndværkerens meddelelse her-
om, jf. bilag M. 
 
Vi opfordrer klager til at præcisere, hvad klagen herom præcist vedrører. 
 
Udendørs belysning 
Klager angiver i klagen til nævnet, at to udendørs pullertlamper og en væglampe er defekte. Vi har 
ikke hørt om dette forhold før, og opfordrer klager til at sende en anmeldelse til ska-
de@fridaforsikring.dk, hvori klager redegør for, hvor de pågældende lamper sidder, og hvornår 
forholdet blev konstateret, hvorefter vi vil skadebehandle forholdet. 
 
Skade …17 – Manglende varme på 1. sal 
Den 17. februar 2017 anmeldte klager telefonisk, at gulvvarmen ikke virkede. Vi bad klager ind-
sende yderligere oplysninger, herunder en udtalelse fra en håndværker. Den 13. marts 2017 og 
24. juli 2017 modtog vi svar fra klager, om at de havde vanskeligheder ved at få et tilbud fra en 
VVS-installatør, jf. bilag N og O. 
 
Vi lod en VVS-installatør besigtige forholdet. Besigtigelsen fandt sted i august 2017. VVS-
installatøren meddelte herefter os, at det forhold, som klager oplevede som manglende funktion, 
formentligt skyldes forkert indstilling af systemet, idet gulvvarmesystemet principielt fungerede, 
dog med mindre defekter, jf. bilag P. 
 
Klager vendte i oktober 2017 retur med oplysning om, at deres VVS-installationer larmede uac-
ceptabelt meget. På baggrund heraf genbesigtigede VVS-installatøren, jf. bilag Q, hvorefter der 
blevet givet dækning til udskiftning af defekt cirkulationspumpe på 1.sal, defekt trykekspansion og 
manometer i kælder og opstart og indregulering af anlæg, jf. bilag R. Klager fik forholdet udbedret 
og meddelte den 12. januar 2018, at varmen fungerede, jf. bilag S. 
 
Vi har ikke siden hørt fra klager, og vi kan derfor ikke genkende den beskrivelse, som klager har 
givet i klagen til nævnet. Vi har af samme grund ej heller mulighed for at tage stilling hertil på det 
foreliggende grundlag, og opfordre klager til at kontakte vores skadeafdeling på ska-
de@fridaforsikring.dk med henvisning til skadenummeret, hvis der fortsat er udfordringer med 
varmen, hvorefter vi vil vurdere genoptagelsesanmodningen. 
 
Vedr. sagsbehandlingstiden 
Klager har over for os ikke klaget over afgørelserne, men alene sagsbehandlingstiden, jf. bilag J. 
 
Den håndværker, vi har bedt besigtige forholdene, har været ekstraordinært langsom, hvilket vi 
skal beklage. 
Vi mener dog, at klager er blevet kompenseret herfor, idet de priser, som erstatningerne er op-
gjort efter, er priser, der gælder på tilbudstidspunktet (2019-priser). Klager har derfor ikke lidt no-
get tab som følge af den langstrakte sagsbehandling. 
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Hertil kommer, at ingen af de anmeldte forhold umuliggør beboelse af den forsikrede ejendom, 
hvorfor genhusning eller lignende kompensation for langstrakt sagsbehandling ikke er relevant. 
 
Klager har os bekendt ikke udbedret nogen af forholdene. Erstatningskravene er dermed ikke for-
faldne, og der kan derfor heller ikke blive tale om renter." 

 

Klageren har i indlæg af 21/12 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"Det er faktuelt ukorrekt, at der ikke er klaget til selskabet. Undertegnede har d. 10.9.2018 pr. 
mail oplyst, at jeg blot mangler svar på den sidste forhold (så som flere hurtige og useriøse afvis-
ninger) så jeg kan stævne dem samlet,- dette er næppe et udtryk for tilfredshed eller accept, men 
et udtryk for at jeg i et voldsomt omfang er utilfreds med den behandling jeg har fået, og de gen-
tagne forsøg på 'lappeløsninger' og afvisninger. 
 
Jeg anmoder om at sagen genoptages straks til færdigbehandling. 
… 
I forbindelse med afvisningspåstanden understreges det, at det ikke er fonden som har truffet af-
gørelsen, men indklagede selv,- forud for konkursens indtræden. Bestemmelsen i lov om en Ga-
rantifond for Skadesforsikringsselskaber § 17 slet ikke finder anvendelse.  
 
Såfremt indklagede har anerkendt Skade …40, Skade …38, Skade …37, Skade …36 i det omfang der 
fremgår i indklagedes skrivelse er dette en nyhed for undertegnede, idet jeg ikke har modtaget en 
sådan mail. Såfremt indklagede straks overfører dette beløb til min konto … kan disse skader ud-
gå. De øvrige punkter fastholdes, og er ligeledes påklaget løbende." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. 

 

Af mailkorrespondance mellem Frida Forsikring Agentur A/S og klageren fremgår bl.a.: 

"Fra: ejerskifte@fridaforsikring.dk … 
Sendt: 8. januar 2019 10:52 
… 
Emne: Info til Frida-kunder 
… 
Du har gennem Frida Forsikrings Agentur A/S købt en ejerskifteforsikring i forsikringsselskabet 
Qudos Insurance A/S, der gik konkurs den 20. december 2018. 
 
Konkursboet har anmodet Frida om at udsende vedhæftet meddelelse til forsikringskunderne i 
Qudos. Da meddelelsen er udarbejdet til samtlige kunder vil vi gerne nedenfor fremhæve det som 
er væsentligt for Fridas kunder med en ejerskifteforsikring. 
… 
Hvis du allerede har anmeldt en skade skal du så gøre det igen? 
 
Nej – allerede anmeldte skader skal ikke anmeldes igen. Frida vil fortsætte skadebehandlingen og 
eventuel erstatning vil blive udbetalt af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber. Du kan læ-
se mere på fondens hjemmeside – www.skadesgarantifonden.dk 
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Hvis du har en NY skade skal den så anmeldes 
 
Ja - du skal anmelde skaden på Fridas hjemmeside, hvorefter skaden vil blive registreret, og du vil 
modtage en kvittering for anmeldelsen. 
 
Hvor længe har du dækning på din ejerskifteforsikring 
 
Erstatningsberettigede skader på en ejerskifteforsikring anses som opstået inden konkursen. I 6 
mdr. efter konkursen kan du anmelde skader og få dem dækket i Garantifonden for Skadesforsik-
ringsselskaber. Senest den 20. juni 2019 skal du derfor have anmeldt din skade til Frida. 
… 
Fra: [Klageren]  
Sendt: 12. januar 2019 15:16 
… 
Jeg har modtaget nedenstående mail. 
 
Jeg har anmeldt en hel del skader, og der er ikke sket noget i sagerne længe. Nogle af skaderne 
har I afvist dækning på,- hvor jeg ikke er enig. Jeg hører derfor gerne om jeg straks skal udarbejde 
stævning og sende til konkursboet? 
 
I det ovenstående har jeg ikke taget stilling til, at det ikke er FRIDA der er min ejerskifteforsikring, 
men at I alene er agentur. Dette er nyt for mig. Jeg tager dermed forbehold for ligeledes at stæv-
ne FRIDA. 
… 
Fra: [FRIDA] 
Sendt: 15. januar 2019 13:57 
… 
Jeg har set nærmere på sagen, og kan konstatere at der er anmeldt en række forhold. Nogle af 
skadesagerne er afvist, og andre skader er dækket. Ydermere afventer vi tilbud og igangsætning 
fra [håndværker], som vil kontakte dig for nærmere aftale omkring besigtigelse. 
Som det fremgår af vores hjemmeside, så skal anmeldte skader ikke anmeldes igen. Frida vil fort-
sætte skadebehandlingen og eventuel erstatning vil blive udbetalt af Garantifonden – læs mere 
nedenfor. 
… 
Hvis du er uenig i vores afgørelser om dækning, så er du velkommen til at indgive en klage med de 
konkrete klagepunkter via kvalitet@fridaforsikring.dk 
… 
Fra: [Klageren]  
Sendt: 17. januar 2019 10:17 
… 
Vil du oplyse hvilke skader som er anerkendt og hvilke er der er afvist? 
Dem som er afvist er jeg ikke enig i,- så hvorledes fortsætter jeg herfra? Er det så Frida der skal 
stævnes. 
… 
Fra: [FRIDA] 
Sendt: 17. januar 2019 13:53 
… 
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Afgørelser 
Hvis du er uenig i vores afgørelser om dækning, så bedes du redegøre for, om der er nyt til skade-
sagerne/noget vi ikke har taget højde for/har misforstået, så vi er sikre på, at vi har været hele ve-
jen rundt om de pågældende skadesager. Herefter vil vi revurdere de omtalte skadesager. 
 
Det videre forløb 
1) Du kan kontakte os på e-mail skade@fridaforsikring.dk med henvisning til det pågældende ska-
denummer ved enhver henvendelse 
eller 
2) Indgive en klage/stævning med de konkrete klagepunkter via kvalitet@fridaforsikring.dk 
 
Oversigt 
… 
Håber at det kaster lys over sagen. 
… 
Fra: [Klageren]  
Sendt: 24. juni 2019 09:47 
… 
Jeg er bekendt med, at I har modtaget den vedhæftede pris på udbedring af forholdet med taget. 
 
Men jeg har ikke hørt yderligere. 
 
Jeg må desværre påpege at det fremstår voldsomt useriøst, at det skal tage 2 år at få bekræftet 
de fejl som vi har påpeget, og få indhentet tilbud, hvorefter der ikke sker noget. 
 
Jeg har derfor set mig nødsaget til at udarbejde stævning i sagen, således at jeg sikrer en frem-
drift, og huset ikke står og forfalder grundet de skader som vi har anmeldt, men som ikke er aner-
kendt og/ eller er anerkendt men ikke reageres på. 
 
Stævningen sendes til ansøgning om retshjælpsdækning nu, og jeg skal i forbindelse med stæv-
ningen anmode om en advokat som jeg kan notere som jeres repræsentant. 
… 
Fra: skade 
Sendt: 18. juli 2019 09:35 
… 
Vi beklager den lange svartid, vi er desværre lagt ned som følge af Qudos konkurs samt ferieperi-
oden. 
 
Vi har modtaget vedhæftede tilbud fra [håndværker] angående nedenstående forhold. 
 
Skade …35, Dampspærre. 
Her har håndværkerne brug for at lave et destruktivt indgreb for at kunne fastsætte omfang samt 
pris. 
Vi kan for nuværende godkende prisen for dette til kr. 3.750 kr. inkl. moms jf. vedhæftede tilbud. 
 
Skade …37, Undertagsinddækning ved skorsten. 
Her kan udbedring tilbydes jf. beskrivelse i vedhæftede tilbud, og til nedenstående pris. 
… 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

17. 94475 

 

 

Vi kan altså tilbyde dig en erstatning på 5.350 Kr. inkl. moms efter fradrag af selvrisiko på 5.000 Kr. 
… 
Skade …38, Undertag samt rygningsbånd. 
Her kan nedenstående godkendes jf. vedhæftede tilbud. 
Jf. tilbuddet kan der være brug for mindre murerarbejde udover nedenstående. Prisen for dette 
tilgår os til evt. godkendelse under udbedringen, hvis der er behov for dette. 
… 
Vi kan altså tilbyde dig en erstatning på 163.125 Kr. inkl. moms efter fradrag af selvrisiko på 5.000 
Kr. 
… 
Skade …40, manglende fugtspærre. 
Her kan tilbydes nedenstående jf. vedhæftede tilbud. 
Prisen for murerarbejdet tilgår os til evt. godkendelse under udbedringen af forholdet. 
… 
Vi kan altså tilbyde dig en erstatning på 3.625 Kr. inkl. moms efter fradrag af selvrisiko på 5.000 Kr. 
… 
Afdækning og styring. 
Udover prisen for udbedringen mv. af ovenstående skader, så dækkes ligeledes nedenstående pris 
fra [håndværker] vedr. afdækninger mv. til flisearealer samt byggegennemgang og styring af ar-
bejdet. 
 
Erstatningstilbud 
Afdækning og styring inkl. moms 30.312,50 Kr. 
… 
Du kan nu igangsætte arbejdet iht. ovenstående erstatningstilbud. 
 
Vi afventer en faktura på udført arbejde fra dig. 
 
Når du har modtaget faktura, bedes du fremsende en kopi som dokumentation for tilfredsstillen-
de udført arbejde. 
Du bedes ligeledes fremsende dit kontonummer & registreringsnummer, hvorefter vi vil udbetale 
erstatningen til dig. 
 
Er regningen mindre end det fremsendte tilbud, vil det være det afholdte beløb, der danner 
grundlag. Er der arbejder undervejs, som medfører regningen forventes større, skal FRIDA god-
kende denne øgning før arbejdet udføres. I modsat fald vil øgningen ikke være dækket af forsik-
ringen." 

 

Af policen fremgår bl.a.: 

"Indtegningen af forsikringen sker til Qudos Insurance A/S. Enhver henvendelse om forsikringen 
skal ske direkte til FRIDA Forsikring. 
… 
For denne police gælder disse forbehold/klausuler 
Forsikringen dækker ikke skade, følger af skade eller årsagerne til skade, der konstateres på eller 
udbreder sig fra fugt i kælderen. Årsagen er, at det fremgår af tilstandsrapportens side 8-12 punkt 
5 'Kældre/krybekældre/terrændæk' at der er skader som har med fugt at gøre. Ejendomme der er 
bygget efter 1972 bør være fugtsikret. Når der er beskrevet fugtrelateret skade på denne type 
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ejendom fungerer denne sikring ikke efter hensigten. Det er der en årsag til og det kan resultere i 
skade. Det kan være yderligere fugtproblemer, skimmel, ødelagt væg, gulv og murværk. Det bety-
der for dig, at forsikringen ikke dækker denne risiko." 
 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"4. Hvilke skader dækker forsikringen 
A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog 
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.  
 
B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærlig-
gende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved bygningsskade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsætter bygningernes værdi eller brugbarhed nævne-
værdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
C Forsikringen dækker også, når der ud fra en byggeteknisk vurdering er nærliggende risiko for, at 
der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende 
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
… 
E Udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens 
fundament) samt lovliggørelse af ulovlige forhold ved sådanne installationer. Forsikringsdækning 
efter punkt 4, litra E, forudsætter, at det ulovlige forhold forelå både på opførelses-og udførelses-
tidspunktet og på tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA Forsikring. 
… 
5. Hvilke forhold dækkes ikke 
A Forhold under 5.000 kroner. 
 
B Forhold, der er nævnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet 
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestgørende, således at forsikringstager ikke på grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning. 
… 
D Bygningens funktionsforhold (planløsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i øvrigt), 
forhold om bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlig-
retlige forskrifter, medmindre der er tale om dækningsberettiget el- eller vvs, samt æstetiske eller 
arkitektoniske forhold. Er der som følge af det pågældende forhold sket en skade på bygningen, 
eller er der nærliggende risiko for skade i henhold til Forsikringsvilkårenes punkt 4, dækkes ska-
den. 
 
E Forhold, som det godtgøres, at forsikringstager havde kendskab til, før forsikringsaftalens indgå-
else. Det gælder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som af-
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dækkes ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgåelse kommer til forsikringsta-
gers kundskab ved dennes modtagelse af teknisk revisors rapport. 
… 
M Forsikringstagers individuelle ønsker om en særlig anvendelse af ejendommen, eller det for-
hold i sig selv, at en bygningsdel består af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten 
eller el-installationsrapporten. Sådanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold 
i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt', se vilkårenes 
punkt 4 B. 
… 
7. Erstatningsopgørelse 
… 
FRIDA Forsikring har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pågældende forhold udbedres, 
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende. 
… 
20. Udvidede dækning 
Alle Ejerskifteforsikringens øvrige punkter gælder også for den udvidede dækning, der er tilknyttet 
Ejerskifteforsikringen. Dækningen er en udvidelse af forsikringsdækningen i forhold til Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Du kan se, om du har valgt den udvidede 
dækning på din police. 
 
Der gælder en maksimumdækning på den udvidede dækning i hele forsikringens løbetid på 
250.000 kroner før fradrag af selvrisiko, dog undtaget dækningen for udslip (punkt I). 
Maksimumbeløb bliver løbende nedskrevet efter en anmeldt skade, som er dækket af de udvide-
de dækninger. 
 
Den udvidede dækning dækker følgende: 
A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen 
Forsikringen dækker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hørende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til 
enhver tid gældende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede på opførelses- 
/udførelsestidspunktet. 
 
Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI-anvisninger, Byg-Erfa blade 
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sådanne anvisninger er et 
krav i medfør af den til enhver tid gældende bygningslovgivning.  
Det er en betingelse for dækning, at du giver FRIDA Forsikring fuldmagt til at søge dispensation 
hos myndighederne og at dispensationen ikke kan opnås." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede bygning er fra 2005 med en garage fra 2009. Klageren overtog ejendommen den 

15/2 2017 og har anmeldt flere forhold til forsikringen. Frida Forsikring Agentur A/S har be-

handlet de anmeldte forhold på vegne af Qudos Insurance A/S. Qudos Insurance A/S blev er-



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

20. 94475 

 

 

klæret konkurs ved dekret af 20/12 2018, og Frida Forsikring Agentur A/S har herefter sagsbe-

handlet på vegne af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber. 

 

Garantifonden v/ Frida Forsikring Agentur A/S har begæret sagen afvist dels med henvisning til, 

at klagen er indgivet for sent, jf. § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber, 

dels at klageren ikke først har klaget over afgørelserne til Fonden, jf. § 4, stk. 3, nr. 1, i nævnets 

vedtægter.   

 

Nævnet bemærker indledningsvis, at nævnet ikke finder grundlag for at afvise sagen med hen-

visning til § 4, stk. 3, nr. 1 i nævnets vedtægter. Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at otte 

af de ti påklagede forhold har været behandlet af Qudos Insurance A/S v/ Frida Forsikring Agen-

tur A/S, og at Garantifonden v/ Frida Forsikring Agentur A/S har fastholdt afgørelserne over for 

nævnet.  

 

De påklagede forhold behandles særskilt i det følgende. 

 

Utæt skorstensinddækning, undertagsinddækning og manglende fugtspærre under to gavlvin-

duer 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 18/7 2019 på vegne af Garantifonden for skadesforsik-

ringsselskaber opgjort erstatning for de tre forhold på baggrund af et indhentet tilbud af 28/5 

2019.  

 

Det fremgår af lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber § 17, at afgørelser om ud-

betalinger truffet af Fonden kan indbringes for Ankenævnet for Forsikring senest 3 måneder 

efter, at afgørelsen er meddelt den pågældende.  

 

Klageren har gjort gældende, at hun ikke har modtaget mailen, og at beløbene straks skal over-

føres til hendes konto, hvorefter disse skader kan udgå af klagen.  
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Nævnet finder ikke grundlag for, at mailen af 18/7 2019 ikke er kommet frem til klageren. 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at mailen er sendt til den mailadresse, som Frida Forsik-

ring Agentur A/S har anvendt i sin kontakt med klageren siden 2017, og at klageren har svaret 

på mails sendt til mailadressen.  

 

Klageren er i mails af 8/1, 15/1 og 17/1 2019 blevet orienteret om, at Frida Forsikring Agentur 

A/S fortsatte skadebehandlingen efter Qudos Insurance A/S's konkurs, at eventuel erstatning 

blev udbetalt af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, og at klage over afgørelser kunne 

indgives til Frida Forsikring Agentur A/S. Nævnet finder i en situation som den foreliggende, 

hvor klageren i stedet for at klage til Frida Forsikring Agentur A/S eller Ankenævnet for Forsik-

ring valgte at anmode sit husforsikringsselskab om retshjælpsdækning til at udtage stævning, at 

fristen i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber § 17 ikke kan regnes fra et senere 

tidspunkt end Garantifondens erstatningsopgørelse af 18/7 2019. 

 

Klagen er indbragt for nævnet den 19/11 2019 og dermed for sent til at kunne opnå en eventu-

el højere erstatning hos Garantifonden for skadesforsikringsselskaber for de tre anmeldte for-

hold. 

  

Nævnet bemærker, at klageren først kan kræve erstatningen udbetalt, når det pågældende 

forhold udbedres. Nævnet henviser til forsikringsbetingelsernes punkt 7. 

 

Dampspærre bag køkkenskab 

Klageren har oplyst, at hun har erfaret, at dampspærren i køkkenskabet ikke er korrekt afslut-

tet, hvorfor man kan stikke fingrene ind i samlingen. Hun har fået et mundtligt overslag på 

16.000 kr. for udbedring af forhold, men med forbehold for, at man ikke kan komme til fra køk-

kenet og må komme til dampspærren via badeværelset.  

 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 18/7 2019 på vegne af Garantifonden anerkendt at dække 

udgiften til et destruktivt indgreb for at kunne fastsætte omfang og pris. Frida Forsikring Agen-
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tur A/S har over for nævnet anført, at det ikke er klarlagt, om der er et problem med damp-

spærren og det eventuelle omfang. 

 

Nævnet bemærker, at Fonden ikke har truffet en afgørelse i sagen, hvorfor klagen ikke er om-

fattet af tidsfristen i § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber.  

 

Nævnet bemærker, at det påhviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet af forsikrings-

dækningen. Nævnet finder, at klageren på det foreliggende grundlag ikke har bevist dæknings-

berettigende skader eller ulovligheder ved dampspærren. Nævnet har noteret sig, at Garanti-

fonden uanset klagerens bevisbyrde har givet tilsagn om at betale for den destruktive undersø-

gelse til klarlæggelse af eventuelle dækningsberettigende forhold. 

 

Fuglegitter 

Klageren klager over, at der mangler fuglegitter i tagfoden på hovedhuset og garagen, og at de 

få steder, hvor der er installeret fuglegitter, er denne vendt forkert i henhold til montagevej-

ledningen. Hun har endvidere anført, at manglende fuglegitter har medført væsentlige gener i 

form at støj og afføring fra fugle rundt omkring på taget, terrassen, biler mv. 

 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 22/5 2018 på vegne af Qudos Insurance A/S afvist at yde 

dækning for forholdet og har ikke revurderet afgørelsen på vegne af Garantifonden inden kla-

gen til nævnet. Da Fonden ikke har truffet en afgørelse i sagen, er klagen ikke omfattet af tids-

fristen i § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber.  

Frida Forsikring Agentur A/S har på vegne af Garantifonden over for nævnet fastholdt afvisnin-

gen af dækning med henvisning til, at der ikke er konstateret skade som følge af forholdet, og 

at fuglegitre ikke var et lovkrav på opførelsestidspunktet.  

 

Nævnet finder efter en gennemgang af sagen, at klageren ikke har godtgjort, at manglende el-

ler forkert monteret fuglegitter på overtagelsestidspunktet har medført skader eller nærliggen-

de risiko for skade på bygningen eller udgør et ulovligt forhold. 
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Nævnet finder, at forebyggelse af fremtidig redebygning under taget ligger uden for forsikrin-

gens dækningsomfang. Nævnet henviser til sag 89056.  

 

Manglende opklodsning under dørtrin 

Klageren klager over, at der mangler opklodsning af dørbundstykker indendørs, hvilket har 

medført, at mørtelfugerne under bundstykkerne revner. Hun har fået et overslag på 18.000 kr. 

for udskiftning af alle dørbundstykkerne.  

 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 22/5 2018 på vegne af Qudos Insurance A/S afvist at yde 

dækning for forholdet og har ikke revurderet afgørelsen på vegne af Garantifonden inden kla-

gen til nævnet. Da Fonden ikke har truffet en afgørelse i sagen, er klagen ikke omfattet af tids-

fristen i § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber. 

 

Frida Forsikring Agentur A/S har på vegne af Garantifonden over for nævnet fastholdt afvisnin-

gen af dækning med henvisning til, at det forhold, at dørtrinene er eftergivende, ikke har nogen 

konstruktiv betydning, og at forholdets konsekvens – revnedannelserne i mørtelfugerne – kan 

udbedres ved, at der udføres elastiske fuger i stedet, og at det ikke er godtgjort, at dette arbej-

de vil overstige forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. 

 

Nævnet finder efter en gennemgang af sagen, at den manglende opklodsning af dørtrinene ikke 

er at anse som en dækningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nævnet har 

herved vurderet, at der ikke er tale om et forhold, der nedsætter bygningens værdi eller brug-

barhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger i samme alder i almindelig god 

vedligeholdelsesstand. 

 

Fugt i kælderen 

Klageren klager over fugt i kælderen som følge af forkert monterede platonplader på ydersiden 

af kældervæggene. Hun har anført, at hældningen på grunden ikke egner sig til montering af 

platonplader, at pladerne er opsat uden kantliste foroven, og at det har formodningen imod sig, 
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at pladerne er monteret korrekt ved samlingerne. Hun har endvidere anført, at hun ved køb af 

huset modtog vildledende information fra dødsboet, som solgte ejendommen, og ejendoms-

mægleren om årsagen til den konstaterede fugt i kælderen. Hun også anført, at et policeforbe-

hold om fugt i kælderen er for vidtgående og ugyldigt.  

 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 22/5 2018 på vegne af Qudos Insurance A/S afvist at yde 

dækning for forholdet og har ikke revurderet afgørelsen på vegne af Garantifonden inden kla-

gen til nævnet. Da Fonden ikke har truffet en afgørelse i sagen, er klagen ikke omfattet af tids-

fristen i § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber. 

 

Frida Forsikring Agentur A/S har på vegne af Garantifonden over for nævnet fastholdt afvisnin-

gen af dækning med henvisning til, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om fugt i kælde-

ren, ligesom det anmeldte forhold er omfattet af et forbehold i policen. Frida Forsikring Agen-

tur A/S har endvidere anført, at der ikke er konstateret skader som følge af eventuelle fejl ved 

monteringen af platonpladerne, og at manglende overholdelse af en montagevejledning ikke 

opfylder dækningskriteriet for ulovlighedsdækningen. 

 

I tilstandsrapporten er der om kældervægge gjort anmærkning om, at "I stort kælderværelse 

samt i nord-vesthjørne ses misfarvning og afskalning på gulv og vægge, hvilket tyder på opfugt-

ning. Der måles også høj fugt i væggene. Note: Affugter på besigtigelsestidspunktet i drift i kæl-

der, hvorfor kælderens fugttilstand uden affugter ikke er kendt. Der må påregnes generel me-

get vand i jorden omkring kælder og stor fugtbelastning af kælderen".  

 

Nævnet kan efter sin gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering ikke kritisere Garanti-

fondens afvisning af dækning.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der i policen er taget et forbehold om, at "Forsikrin-

gen dækker ikke skade, følger af skade eller årsagerne til skade, der konstateres på eller udbre-

der sig fra fugt i kælderen. Årsagen er, at det fremgår af tilstandsrapportens side 8-12 punkt 5 ' 
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Kældre/krybekældre/terrændæk', at der er skader som har med fugt at gøre. Ejendomme der 

er bygget efter 1972 bør være fugtsikret. Når der er beskrevet fugtrelateret skade på denne 

type ejendom fungerer denne sikring ikke efter hensigten. Det er der en årsag til og det kan 

resultere i skade. Det kan være yderligere fugtproblemer, skimmel, ødelagt væg, gulv og mur-

værk. Det betyder for dig, at forsikringen ikke dækker denne risiko". 

 

Af bekendtgørelse nr. 13 af 12/1 2012 om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-

hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. – som klagerens for-

sikring er udformet på baggrund af – fremgår det af § 1, nr. 1, at der på grundlag af oplysninger 

i blandt andet tilstandsrapporten kan tages forbehold for dækning vedrørende bestemte byg-

ningsdele eller bestemte installationer. 

 

Nævnet finder efter en samlet vurdering, at forbeholdet i policen kan finde anvendelse på det 

anmeldte forhold. Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at forbeholdet er konkret/udførligt 

begrundet – jf. ordene "Ejendomme der er bygget efter 1972 bør være fugtsikret. Når der er 

beskrevet fugtrelateret skade på denne type ejendom fungere denne sikring ikke efter hensig-

ten" - og at selskabets forbehold er begrænset til at angå de forhold, der angår punkt 5 Kæld-

re/krybekældre/terrændæk i tilstandsrapporten, hvor den bygningssagkyndige navnlig har kon-

stateret tegn på opfugtning og høj fugt i væggene og har anført, at der må påregnes generel 

megen vand i jorden omkring kælder og stor fugtbelastning af kælder. Nævnet har endvidere 

lagt vægt på, at det af klageren anmeldte forhold angår problemet med fugtsikring af kælder-

væggene og opsætningen af platonplader udvendigt, og at konsekvensen af det anmeldte for-

hold ifølge klageren er, at der er fugt i væggene som følge af forkert montering af platonpla-

derne.  

 

Nævnet bemærker, at nævnet herved ikke har taget stilling til, om det af selskabets forbehold 

ville kunne gøres gældende, hvis der var risiko for skade på helt andre bygningsdele. 
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Nævnet har endvidere lagt vægt på, at klageren er blevet gjort opmærksom på forholdet ved 

bemærkninger i tilstandsrapporten, hvor forholdet omkring fugt i kældervægge er angivet med 

K2, som beskriver en alvorlig skade.  

 

Det, som klageren har anført, kan ikke føre til et andet resultat.  

 

Manglende gulvvarme i kælderen 

Klageren klager over, at der mangler gulvvarme i store dele af kælderen. Hun har anført, at det 

fremgår af energimærkningsrapporten, at hele ejendommen er med gulvvarme, og at det har 

været en forudsætning for hendes køb af ejendommen, da hun har ønsket at etablere kontor i 

kælderen efter en påregnelig lovliggørelse af kælderen til boligareal. Hun har fået et mundtlig 

overslag på 180.000 kr. for de samlede arbejder med etablering af den manglende gulvvarme.  

 

Det fremgår af sagen, at der er gulvvarme i tre rum i kælderen og en del af gangen, og at der 

ikke er etableret gulvvarme i et område, der ved klagerens overtagelse af ejendommen omfat-

tede et rum indrettet til vinkælder, et mindre rum uden vinduer og en del af gangarealet.  

 

Frida Forsikring Agentur A/S har den 9/7 2018 på vegne af Qudos Insurance A/S givet dæknings-

tilsagn til udbedring af den eksisterende gulvvarme i kælderen, således at den kan køre med 

fuldt flow gennem slangerne, og har afvist at dække etablering af gulvvarme i de rum, hvor der 

ikke er varmeslanger. Frida Forsikring Agentur A/S har ikke revurderet afgørelsen på vegne af 

Garantifonden inden klagen til nævnet. Da Fonden ikke har truffet en afgørelse i sagen, er kla-

gen ikke omfattet af tidsfristen i § 17 i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber. 

 

Frida Forsikring Agentur A/S har på vegne af Garantifonden over for nævnet fastholdt afvisnin-

gen af at dække etablering af gulvvarme, hvor den mangler og har blandt andet anført, at "Ho-

veddækningen har herefter efter vores opfattelse været de situationer, hvor huset ikke kan 

opvarmes tilstrækkeligt, og hvor det skyldes en defekt i den ene eller den anden ende af varme-

installationen. Det har efter vores opfattelse ikke være tiltænkt dækning i de situationer, hvor 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

27. 94475 

 

 

købers forventninger til antal installationer og deres type er blevet skuffede ... vi ikke har mod-

taget nogen oplysninger om, at det ikke er muligt at holde en temperatur i kælderen – herun-

der de tre rum uden gulvvarme – der muliggør sædvanlig benyttelse af kælderen". 

 

Af tilstandsrapporten fremgår i afsnittet "Bygningskonstruktioner – oplysninger til ejerskiftefor-

sikring", at der i beboelsesbygningen er "Olie/centralvarme" og "Gulvvarme; Type: …  Vand (he-

le huset)".  

 

Af energimærkningsrapporten fremgår, at "Den primære opvarmning af ejendommen sker via 

gulvvarme i opvarmede rum. Til hvert rum er fremført gulvvarmeslange placeret i gulv. Rør er 

tilsluttet fordelerrør". 

 

Nævnet finder, at oplysningen i tilstandsrapporten til ejerskifteforsikringen om bygningskon-

struktioner ikke kan betragtes som en tilsikring, som klageren kan støtte ret på, og at oplysnin-

ger i energimærkningsrapporten er uden betydning for afgørelsen af sagen, idet energimærket 

ikke er en del af tilstandsrapporten eller på anden måde har indgået som en del af selskabets 

grundlag for tegning af ejerskifteforsikringen. Nævnet henviser til sag 76824 og sag 90844. 

 

Nævnet finder efter en gennemgang af sagen ikke grundlag for, at forholdet kan henføres til 

ejerskifteforsikringens dækning for manglende eller væsentlig nedsat funktion af varmeinstalla-

tioner.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at den manglende opvarmningsmulighed i kælderen ved 

klagerens overtagelse af ejendommen har været i et rum indrettet som vinkælder, et tilstøden-

de mindre rum uden vinduer og en del af gangarealet. Det er nævnets opfattelse, at det har 

formodningen for sig, at disse rum i kælderen har været projekteret til at skulle være kølige. 

Nævnet har endvidere lagt vægt på, at hovedparten af kælderen er opvarmet, og at klageren 

ikke har godtgjort, at der ikke kan holdes en temperatur i de opvarmede rum, der muliggør 

sædvanlig benyttelse af kælderen. Nævnet bemærker, at forsikringen ikke dækker klagerens 
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skuffede forventninger om en særlig anvendelse af ejendommen, jf. forsikringsbetingelsernes 

punkt 5M. 

 

Nævnet kan herefter ikke kritisere Garantifondens afvisning af at dække etablering gulvvarme i 

hele kælderen.  

 

Udendørs belysning 

Klageren har i sin klage til nævnet anført, at to udendørs pullerter og en væglampe er defekt.  

 

Frida Forsikring Agentur A/S har på vegne af Garantifonden over for nævnet anført, at dette 

forhold ikke er anmeldt og har opfordret klageren til at indsende en anmeldelse. 

 

Det følger af § 6, stk. 1, i lov om en garantifond for skadesforsikringsselskaber, som gjaldt ved 

Qudos Insurance A/S's konkurs, at "Erstatningskrav i henhold til § 5, der ønskes dækket af Fon-

den, og som ikke er anmeldt til det forsikringsselskab, der er erklæret konkurs, skal anmeldes til 

Fonden snarest muligt og senest 6 måneder efter konkursdekretets afsigelse. Erstatningskrav, 

som er anmeldt til det selskab, der er erklæret konkurs, inden konkursdekretets afsigelse, anses 

for anmeldt til Fonden". Det følger § 6, stk. 2, at "Fonden kan ikke under henvisning til den i 

stk.1 nævnte frist afslå at foretage udbetalinger til en berettiget, jf. § 5, som ikke har været i 

stand til i tide at påberåbe sig sin ret til at få erstatningsbeløb udbetalt".  

 

Nævnet bemærker, at forholdet er anmeldt mere end 6 måneder efter konkursdekretets afsi-

gelse den 20/12 2018, og at der ikke foreligger oplysninger om, at klageren ikke har været i 

stand til at anmelde nye forhold inden for tidsfristen. 

 

Varme på 1. sal 

Klageren klager over, at der ikke er varme på 1. sal. Hun har anført, at hun allerede efter ind-

flytningen oplevede, at der ikke kommer varme på 1. sal, og at det ikke er lykkedes at få varmen 

til at virke.  
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Klageren anmeldte den 17/2 2017 kort tid efter overtagelsen af ejendommen, at der ikke var 

varme på gulvvarmen. Frida Forsikring Agentur A/S har den 12/1 2018 på vegne af Qudos Insu-

rance A/S anerkendt at dække og har udbetalt erstatning til klageren for "Udskiftning af defekt 

cirkulationspumpe på 1.sal samt defekt trykekspansion og manometer i kælder. Herefter op-

start og indregulering af anlæg". 

 

Frida Forsikring Agentur A/S har over for nævnet på vegne af Garantifonden oplyst, at klageren 

den 12/1 2018 meddelte, at forholdet var udbedret og at varmen fungerede, og at hun ikke har 

henvendt sig siden. Frida Forsikring Agentur A/S har opfordret klageren til at kontakte skadeaf-

delingen, som vil vurdere en genoptagelsesanmodning.  

 

Da dette forhold ikke er oplyst, kan nævnet ikke træffe afgørelse på det foreliggende grundlag. 

 

Nævnet har noteret sig, at Frida Forsikring Agentur A/s har beklaget sagsbehandlingstiden.  

 

Kopi af kendelsen er sendt til Frida Forsikring Agentur A/S, der under sagen har repræsenteret 

Garantifonden for skadesforsikringsselskaber.  

  

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

 

Jens Kruse Mikkelsen 

formand 

 


