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Den 17. marts 2021 blev i sag nr.  95403: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Gjensidige Forsikring 
A.C. Meyers Vænge 9 
2450 København SV 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Ejendommen er opført i 2007 og er overtaget af kla-
geren i marts 2011. Af tilstandsrapporten af 13/12 2010 fremgår bl.a.: 

"Registrering af bygningens tilstand 
… 

 
  

I klageskema af 5/6 2020 til nævnet har klageren bl.a. anført: 

"Kort redegørelse for sagen 
Sagen omhandler afslag på dækning af udbedring af mangler på to kviste på vores rækkehus, der 
har medført fugtskade. 
 
Skaden blev konstateret som en formodentlig generel mangel ved alle … rækkehuse i vores kvar-
ter, og vi anmeldte den i februar 2016. Vi bad i den forbindelse om at få at vide, hvordan vi skulle 
forholde os ift. at få klarlagt skadens omfang. Gjensidige kvitterede for anmeldelsen, men fandt 
ingen anledning til at åbne kvistene for at fastslå skadens omfang, da der på det tidspunkt ikke var 
synlige følgeskader på vores rækkehus. De bad os i stedet om at holde konstruktionen under ob-
servation mhp. at spotte evt. følgeskader. De anførte i den forbindelse, at dækningsophør ikke 
havde betydning i den forbindelse, hvis evt. følgeskader hidrørte fra de pågældende mangler, da 
skaden var anmeldt rettidigt. I maj 2019 bad vi om at få dækket udbedring af kvistene, da en lang 
række huse i kvarteret - herunder begge vores naboers - var ramt af vandindtrængen på grund af 
de i 2016 anmeldte mangler. Vi blev selv ramt af en vandskade foranlediget af manglerne i marts 
2020, hvilket nu rammer rækkehusene i vores kvarter på stribe. 
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Gjensidige har nu afvist at dække udbedring af manglerne trods deres udmelding til os i foråret 
2016 under henvisning til, at de ikke finder, at skadesbegrebet er opfyldt, idet de ikke mener, at 
manglerne udgør en nærliggende risiko for skade, og at forholdet er ramt af forældelse, idet vi ik-
ke inden for forældelsesfristen har påvist, at der er tale om en skade på vores kviste. Vi er ikke 
enige i deres afslag, idet: 
 
1. Der er tale om en mangel, som var til stede, da vi købte huset - og derved på tidspunktet for 
tegning af ejerskifteforsikringen - hvilket blev konstateret tidligt i 2016. 
 
2. Skaden er anmeldt rettidigt, idet vi rettede henvendelse til Gjensidige, så snart vi blev opmærk-
som på manglerne ved kvistene, og at der var en væsentlig risiko for vandindtrængen. 
 
3. skaden er omfattet af policens skadesbegreb: 'fysiske forhold ved bygningen, som giver nærlig-
gende risiko for skader …..' 
 
4. Gjensidige ikke på noget tidspunkt klart har meldt ud, at det var os, som skulle dokumentere 
manglen ved at åbne konstruktionen – hvilket i øvrigt forekommer urimeligt henset til, at proble-
met var dokumenteret ved de mange samtidigt opførte huse med samme problem. Man kendte 
ganske enkelt manglen, og det var ikke nødvendigt at åbne op, for at konstatere, at kvistene var 
opført på samme måde som de [mange] andre i bebyggelsen. 
 
Se nærmere vedhæftede dokument, der præsenterer sagen mere detaljeret og uddyber vores be-
grundelse for, at Gjensidiges afslag ikke er korrekt. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
At Gjensidige anerkender: 
- at den i februar 2016 anmeldte skade er omfattet af skadesbegrebet 
- at der ikke er tale om forældelse, idet skaden er anmeldt rettidigt, og at vi gentagne gange har 

bedt om at få instruktion om, hvad vi skulle gøre ift. at få afdækket skaden, og at vi har fulgt 
instruktionen fra Gjensidige til punkt og prikke. 

- at Gjensidige på den baggrund skal dække udbedring af manglerne på de to kviste." 

 

I vedlagte bilag til klagen har klageren bl.a. anført: 

"Jeg påklager hermed afslag fra Gjensidige Forsikring på dækning af udbedring af skader på to kvi-
ste på mit rækkehus (Skadenr. …). 
 
Jeg anmeldte skaden d. 18. februar 2016 og modtog endeligt afslag d. 13. maj 2020 gennem ad-
vokat ... Forholdet er dækket af forsikringsvilkår 2435.4 af august 2010 (Bilag 1) 
 
Sagsfremstilling 
… var hovedentreprenør på byggeriet af rækkehusene i …, hvoraf vi ejer et; [forsikringsstedet]. Ef-
ter at byggeriet var færdiggjort og afleveret i 2008, blev det konstateret, at der var mangler i kvi-
ste på alle rækkehuse, herunder på det vi købte i 2011. Det blev konstateret, at manglerne betød, 
at der var en betydelig risiko for, at der kunne trænge vand ind i kvistkonstruktionen, hvilket alle-
rede var tilfældet for flere huse. Der blev i den forbindelse udarbejdet en skønserklæring, der af-
dækkede problemets omfang (bilag 2). [Hovedentreprenøren] indvilgede i at udbedre manglerne, 
men gik konkurs, inden udbedringsprojektet gik i gang. 
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Vi henvendte os derfor d. 23. august 2013 til vores ejerskifteforsikringsselskab Gjensidige og an-
meldte skaden, og d. 22. januar 2014 anerkendte Gjensidige skaden og indvilgede i at dække ud-
gifterne (minus en selvrisiko på 34.000 kr.) (bilag 3). Vores husforsikring hos [andet selskab] dæk-
kede indvendige følgeskader. 
 
[Entreprenør 2] udbedrede kvistskaderne i en fælles entreprise for hovedparten af de [mange] 
rækkehuse i kvarteret, herunder vores. Udbedringen skete i henhold til en fagbeskrivelse udar-
bejdet af [Grundejerforeningens rådgivende ingeniør] (bilag 4), der blev udfærdiget på baggrund 
af skønserklæringen nævnt ovenfor (bilag 2). 
 
I foråret 2015 var arbejdet færdiggjort, og d. 8. maj 2015 modtog vi en mail fra Gjensidige (bilag 
5), der opgjorde de samlede omkostninger til udbedringen til 60.465 kr., hvoraf vi selv afholdte 
34.000 kr. i selvrisiko. Med henblik på at mindske vores eget og afledet heraf Gjensidiges tab an-
meldte vi tidligt i forløbet udgifterne til kvistudbedringen i [hovedentreprenørens] konkursbo (bi-
lag 6), der imidlertid ikke endte med at give dividende til os. Med samme formål deltog vi i et fæl-
les sagsanlæg mod [hovedentreprenørens] underleverandører initieret af grundejerforeningen. 
Sagen blev afvist i byretten på grund af et processuelt spørgsmål, hvorefter det blev besluttet ikke 
at gå videre med sagen. 
 
I forbindelse med 1 års gennemgangen viste det sig, at udbedringen havde været mangelfuld. Ar-
kitektfirmaet …, der forestod gennemgangen, konstaterede, at udbedringen udført i henhold til 
skønserklæringen ikke havde taget hånd om alle mangler ved kvistene. [Arkitektfirmaet] konstate-
rer i forbindelse med gennemgangen, at øverste falsning langs overkanten af kvistene ikke har et 
stort nok overlap mellem de to zinkflader. Det betyder, at regnvand kan blive suget op under 
kvisttaget og forårsage vandskader indvendig samt opfugtning af murværket under kvisten. På de 
kviste, der blev undersøgt, var der et overlap på mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor det burde have været 
10-15 cm.  
 
[Arkitektfirmaet] konstaterede desuden, at der langs overkanten af kvisten burde være et ud-
hæng, som vil bevirke, at vand fra toppen af kvisten vil dryppe ned i skotrenden i stedet for at lø-
be ud over kanten af kvisten. [Arkitektfirmaet] understregede, at det var formodningen, at der var 
tale om et generelt problem (bilag 7). 
 
Vi bliver opmærksomme på sagen d. 16. februar 2016 og orienterer straks Gjensidige om mang-
lerne (bilag 8) og anmelder formelt forholdet som en skade d. 18. februar 2016 (bilag 9). I forbin-
delse med anmeldelse af skaden spørger vi til, om Gjensidige har behov for mere information, og 
om vi skal formidle kontakt til [arkitektfirmaet] eller entreprenøren, eller om de selv vil besigtige 
kvisten med henblik på at få overblik over skaden. Gjensidige kvitterer for de to mails d. 18. fe-
bruar 2016 (bilag 10) og anmoder om, at vi orienterer dem, når der foreligger mere information. 
Vi fremsender information om konklusionerne i rapporten for 1 års gennemgangen d. 14. marts 
2016, hvori manglerne er beskrevet, og det fremgår, at det er formodningen, at der er tale om en 
generel mangel ved kvistene, der ikke har været omfattet af udbedringen, og derfor fortsat er til-
stede (bilag 11). I mailen spørger vi til, hvordan vi skal forholde os. 
 
Gjensidige kvitterer for anmeldelsen af skaden d. 15. marts 2016 (bilag 12), hvori de meddeler, at 
de ikke vil gøre noget nu og her, da der ikke er tegn på aktuel vandindtrængen i huset. Gjensidige 
vil derfor ikke åbne kvisten. De anfører imidlertid, at det ikke har betydning for dækningsophør, 
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idet skaden er anmeldt i dækningsperioden, men at en evt. følgeskade skal hidrøre fra de forhold 
ved kvisten, der er afdækket på tidspunktet for anmeldelsen. Gjensidige opfordrer os på den bag-
grund til at holde konstruktionen under observation mhp. at spotte evt. følgeskader. I mailen 
henvises lakonisk til de almindelige forældelsesregler, men der uddybes ikke nærmere hvorfor, og 
hvad reglerne har af betydning for det pågældende forhold, som de kvitterer for som anmeldt. 
 
Vi forstår på det tidspunkt Gjensidiges respons således, at de anerkender, at de er ansvarlige for 
dækning af manglerne, hvis vores kvist er udformet som de kviste, der har været omfattet af 1 års 
gennemgangen, hvilket er vores klare forventning på baggrund af [arkitektfirmaets] formodning 
om, at der er tale om et generelt problem. Vi noterer os imidlertid, at Gjensidige på trods af vores 
invitation ikke vil besigtige eller åbne kvisten ('Vi kan naturligvis ikke begynde at åbne konstrukti-
onen, når der ikke er tegn på aktuel skade i dit hus') med henblik på at konstatere, om den for-
ventede mangel er tilstede, hvorfor vi nødtvungent slår os til tåls med, at de vil dække, hvis der 
opstår en følgeskade på baggrund af den anmeldte skade (bilag 13). 

 
Vi modtager således ikke nogen opfordring til, at vi selv skal betale for at åbne konstruktionen for 
at kunne dokumentere eventuelle mangler. 
 
D. 27. maj 2019 anmoder vi Gjensidige om at dække udbedring af skaden (bilag 14), der, jf. oven-
for, blev konstateret og anmeldt i februar 2016 (bilag 9), idet følgerne af manglerne konstateret 
ved 1 års gennemgangen begynder at slå igennem ved følgeskade i form af vandindtrængen på 
rækkehusene i kvarteret, herunder hos begge mine naboer. Gjensidige afviser d. 12. juli 2019 at 
dække under henvisning til, at skadesbegrebet i policen ikke er opfyldt, og at skaden ikke er godt-
gjort eller dokumenteret samt anmeldt rettidigt i forhold til dækningsperioden (bilag 15). 
 
Vi responderer på afslaget d. 20. august 2019 (bilag 16) og anfører i den forbindelse, at skaden er 
anmeldt inden for dækningsperioden, at manglen allerede blev konstateret i dækningsperioden i 
forbindelse med 1 års gennemgangen, og at forholdet er dækket af skadesbegrebet, idet det med-
fører nærliggende risiko for skade. I forlængelse heraf henviser vi til, at begge vores naboer og vo-
res tre nærmeste genboer på det tidspunkt har haft skader pga. utætte kviste på grundet de ikke 
udbedrede mangler, samt at de kun er fem husstande ud af flere, der står med samme skader. På 
den baggrund anmoder vi Gjensidige om at genoverveje sagen. I den forbindelse inviterer vi 
Gjensidige til at komme og inspicere ejendommen og beder dem gøre opmærksom på, om de har 
behov for anden information eller spørgsmål i forbindelse med sagsbehandlingen. 
 
Gjensidige svarer på anmodningen d. 3. oktober 2019 (bilag 17). Heri anfører Gjensidige, at de er 
klar over, at der er ejere af de samme rækkehuse, som vi bor i, som har problemer med kvistene 
og vandindtrængning hidrørende herfra. Det er imidlertid ikke Gjensidiges opfattelse, at det er 
udtryk for, at der generelt er nærliggende risiko for skade begrundet i kvistenes oprindelige udfø-
relse. Gjensidige skriver videre i mailen, at forhold som i givet fald kan komme i betragtning til 
dækning er begrænset til de i notatet fra grundejerforeningen af den 12. marts 2016 (bilag 7) 
nævnte. Gjensidige anfører, at det forudsætter, at der er tale om skader, som opfylder det for 
ejerskifteforsikringen gældende skadebegreb, hvilket Gjensidige ikke finder er godtgjort. Gjensidi-
ge konkluderer på den baggrund, at de ikke kan give dækningstilsagn. Gjensidige svarer ikke på 
invitationen til at komme og kigge på kvistene eller efterspørger specifik information eller doku-
mentation, men henviser blot til deres klageansvarlige enhed, der kan vurdere, om der er lavet 
fejl i sagsbehandlingen. 
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D. 25. oktober 2019 påklager vi afslaget til Gjensidiges klageansvarlige enhed (bilag 18), hvor vi 
henviser til den samme argumentation som i vores svar til Gjensidige af d. 20. august 2019 (bilag 
16), dvs. at skadesbegrebet er opfyldt, og at skaden er anmeldt i dækningsperioden. Vi inviterer i 
samme mail endnu engang Gjensidige ud og bese kvistene eller kviste i nabolaget, der på det tids-
punkt var under udbedring og derfor åbne. 
 
Inden Gjensidige når at behandle klagen orienterer vi d. 22. marts 2020 selskabet om, at vores 
rækkehus formentlig er ramt af en følgeskade af de anmeldte mangler i form af vandindtræng-
ning, hvilket kommer til udtryk som fugt på en væg ved vores nordvendte kvist. Vi orienterer i 
samme mail om, at vores genbos kvist lige var blevet udbedret for samme skade, som vi anmeldte 
i februar 2016, efter vores oplysninger under en forsikring tegnet hos Gjensidige (bilag 19). At der 
på vores kvist var tale om en skade forårsaget af manglerne identificeret ved 1 års gennemgangen 
blev verificeret i tilsynsnotat udarbejdet af [klagerens rådgivende ingeniør] d. 1. april 2020 (bilag 
20). 
 
Gjensidiges klageansvarlige enhed vender negativt tilbage på klagen d. 30. marts 2020 (bilag 21). 
De anfører, at de ikke på det foreliggende grundlag finder det påvist, at de mangler, som er be-
skrevet i Grundejerforenings skrivelse af d. 12. marts 2016 (bilag 7), omfatter vores kviste, og at 
manglerne derfor på overtagelsestidspunktet har medført en aktuel skade på vores ejendom, eller 
der som følge heraf forelå nærliggende risiko for skade. De finder derfor ikke, at ejerskifteforsik-
ringens skadesbegreb er opfyldt. Gjensidige lægger i den forbindelse vægt på, at der mangler 
konkrete oplysninger om vores kviste, hvilket Gjensidige vurderer kan være af betydning, idet der 
har været små variationer i de mangler, der blev konstateret ifm. 1 års gennemgangen, og at [ar-
kitektfirmaet] kun havde en formodning om, at der var tale om generelle mangler. De anfører 
desuden, at de ikke tillægger orienteringen om følgeskaden betydning, da årsagen endnu ikke var 
klarlagt, men at de gerne vil have viden om årsagen, når den klarlægges med henblik på endelig 
stillingtagen. På trods af dette anfører Gjensidige i afgørelsen som noget nyt, at vores krav under 
alle omstændigheder er forældet, idet de ikke finder, at vi har påvist, at vores kviste har de mang-
ler, vi anmeldte d. 18. februar 2016 senest d. 12. marts 2020, hvor der var gået 3 år siden, vi fik 
viden om manglerne ved kvistene. 
 
Vi anmoder via advokat … d. 22. april 2020 Gjensidiges klageansvarlige enhed om at genoverveje 
sagen (bilag 22). I anmodningen henvises til, at der er tale om en mangel, som var til stede på 
overtagelsestidspunktet, skaden er anmeldt rettidigt, og den er omfattet af policens skadesbe-
greb: 'fysiske forhold ved bygningen, som giver nærliggende risiko for skader …..'. Anmodningen 
vedhæftes tilsynsnotat fra [klagerens rådgivende ingeniør] af d. 1. april 2020 (bilag 20) med hen-
blik på at dokumentere årsagen til følgeskaden, som Gjensidige blev orienteret om d. 22. marts 
problemstillingen (bilag 19). 
 
Gjensidiges klageansvarlige enhed kommer med endeligt afslag på klagen d. 13. maj 2020 (bilag 
23). De fastholder, at vi ikke har påvist, at der er forhold ved kvistene, som opfylder ejerskiftefor-
sikringens skadesbegreb i forsikringsbetingelserne. De orienterer desuden om, at de ikke finder, 
at tilsynsnotatet påviser, at der på overtagelsestidspunktet var sket en aktuel skade på bygningen, 
eller der forelå nærliggende risiko herfor, som nedsætter bygningens brugbarhed og værdi næv-
neværdigt i forhold til en tilsvarende ejendom af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand grundet potentielle nye problemer ved kvistene, jf. Grundejerforeningens skriv af d. 12. 
marts 2016 (Bilag 7), uden dog nærmere at argumentere om hvorfor. 
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Respons på Gjensidiges klageansvarlige enheds afgørelse 
Gjensidige afviser at dække skaderne på kvistene under henvisning til: 
 
1. At de ikke er omfattet af Ejerskifteforsikringens skadesbegreb i pkt. 18.3. i forsikringsbetingel-
serne 
 
2. At evt. krav er forældet, jf. forældelseslovens § 3, stk. 1, idet der ikke er påvist skader inden d. 
12. marts 2020 
 
Ad. 1 Skadesbegrebet 
Gjensidige henviser i deres afslag til, at vi ikke har påvist, at der på overtagelsestidspunktet var 
sket en aktuel skade på bygningen, eller at der forelå nærliggende risiko herfor, som nedsætter 
bygningens brugbarhed og værdi nævneværdigt i forhold til en tilsvarende ejendom af samme al-
der i almindelig god vedligeholdelsesstand, grundet potentielle nye problemer ved kvistene. 
 
I forbindelse med 1 års gennemgangen af udbedringsarbejdet af kvistene blev det konstateret, at 
udbedringen var udført upåklageligt efter fagbeskrivelsen (bilag 4), som var udfærdiget på bag-
grund af det oprindelige syn og skøn (bilag 2). Det blev imidlertid samtidig konstateret, at der sta-
dig var mangler ved kvistene, der var overset ved det oprindelige syn og skøn, og som derfor ikke 
blev udbedret i forbindelse med udbedringen af kvistene. Følgende mangler, der ikke var blevet 
udbedret, blev konstateret: 
 

 Øverste falsning langs overkanten af kvistene har ikke stort nok overlap mellem de to 
zinkplader (et overlap på mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor der burde have været 10-15 cm), 
hvilket betyder, at regnvand kan blive suget op under kvisttaget og forårsage vandskader 
indvendigt og føre til opfugtning af murværket under kvisten. 

 Der burde langs overkanten af kvisten have været et udhæng, som vil bevirke, at toppen 
af kvisten vil dryppe ned i skotrenden i stedet for at løbe ud over kanten af kvisten. 

 
[Arkitektfirmaet] vurderede, at der var tale om et generelt problem, da det blev konstateret på al-
le de kviste, der var en del af 1 års gennemgangen. Det kan heller ikke undre, idet samme konklu-
sion blev nået i forbindelse med det oprindelige syn og skøn, der afdækkede de skader, der blev 
udbedret, idet det her blev konstateret, at montagen af kvistene var identisk (bilag 2, s. 2), hvilket 
også var en præmis i dialogen mellem os og Gjensidige i forbindelse med forsikringssagen vedrø-
rende den oprindelige udbedring, hvor det f.eks. fremgår af Gjensidiges mail af d. 10. juni 2014 
(bilag 24): 'Når det gælder den udvendige konstruktion, tænker jeg umiddelbart, at det med stor 
sandsynlighed ligner de kviste, som allerede er åbnet'. 
 
Vi mener derfor ikke, at det kan bestrides, at der er tale om en mangel ved kvistene, der kan hen-
føres til tidspunktet for opførelse af rækkehuset, hvorfor manglen også var tilstede på overtagel-
sestidspunktet. 
 
Vi finder også, at der er tale om en mangel af en karakter, hvor der ikke er tvivl om, at der forelå 
en nærliggende risiko for skade. Af forsikringsvilkårene fremgår det, at der ved nærliggende risiko 
forstås, at forholdet erfaringsmæssigt vil udvikle sig til en skade, hvis der ikke sættes ind med sær-
ligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger. Vi mener ikke, 
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at der kan herske tvivl om, at erfaringen tilsiger, at der bør iværksættes forebyggende foranstalt-
ninger, hvis der kan blive suget vand op i kvisttaget og derved ind i huset. 
 
At der var en nærliggende risiko for skade, og at der er tale om en generel mangel ved husenes 
kviste, er sidenhen underbygget af mange følgeskader på kviste på rækkehusene i kvarteret på 
grund af vandindtrængen grundet manglerne konstateret i vinteren 2016; følgeskader Gjensidige 
også er bekendte med (bilag 17). Blot for at nævne nogle, kan jeg orientere om, at begge mine 
naboer og de fire nærmeste genboer (… samt [anden vej]) har haft skader pga. utætte kviste 
grundet den mangelfulde udbedring. Kun to af disse er ikke dækket af ejerskifteforsikringer, idet 
disse rækkehuse blev købt ved projektsalg. De er kun 6 husstande ud af mange, der står med 
samme skader. Siden min klage til Gjensidiges klageansvarlige enhed d. 22. april er der tre huse 
inden for en meget lille radius ([tredje vej], [anden vej]), der er ved at få udbedret de samme 
mangler ved kvistene. Jeg har herudover kendskab til et fjerde hus, hvor kvistene også skal repa-
reres ([anden vej]), hvor deres ejerforsikringsselskab også har indvilget i at dække den mangelful-
de udbedring. Ejeren af dette hus ejede det også ifm. den oprindelige udbedring. Da der er tale 
om en generel mangel, vil alle huse højst sandsynlig skulle udbedre manglerne, hvilket den konti-
nuerlige strøm af udbedringer af kvistene i kvarteret også understreger. Følgeskaden med vand-
indtrængen, vi opdagede og orienterede Gjensidige om d. 22. marts 2020 (bilag 19), er endnu et 
vidensbyrd om den nærliggende risiko for skade, jf. [klagerens rådgivende ingeniør] tilsynsnotat af 
d. 1. april 2020 (bilag 20). 
 
Vi mener derfor, at manglerne ved kvistene konstateret ved 1 års gennemgangen er omfattet af 
skadesbegrebet, som det fremgår af forsikringsvilkårene pkt. 14 (bilag 1), idet det omfatter fysiske 
forhold ved bygninger, der giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger, og at vi 
ved vores mails af d. 16. februar, 18. februar og 22. marts 2016 påviste, at der forelå en skade om-
fattet af skadesbegrebet (bilag 8, 9 og 11). 
 
Ad. 2 Forældelse 
Gjensidige anser forholdet for forældet, idet de anlægger den betragtning, at vi hverken i forsik-
ringstiden eller inden for en forældelsesfrist på tre år har påvist, at der er forhold ved kvistene, 
som opfylder skadesbegrebet.  
 
Vi bestrider Gjensidiges position, idet vi straks, da forholdet blev kendt, den 18. februar 2016 an-
meldte manglerne ved kvistene, som ikke blev udbedret i forbindelse med udbedring af mangler 
konstateret ved det oprindelige syn og skøn (bilag 9). Vi orienterede herefter d. 14. marts om den 
nærmere karakter af manglerne (bilag 11). Vi mener, jf. ovenfor, at manglerne lever op til skades-
begrebet i forsikringsbetingelsernes pkt. 14 (bilag 1). Gjensidige accepterede anmeldelsen d. 15. 
marts 2016 (bilag 12), og vi har forholdt os til Gjensidiges instrukser ift., hvordan vi skulle forholde 
os til skaden til punkt og prikke. 
 
Vi bad således Gjensidige i forbindelse med anmeldelse af skaden – både i mail af d. 18. februar 
2016 og d. 14. marts 2016 – om at tilkendegive, hvordan vi skulle forholde os i relation til at få 
klarlagt skaden. 
 
I mailen af d. 18. februar 2016 skriver vi således: 'Jeg skal venligst bede dig om at kvittere for min 
mail, og jeg vil gerne høre, om der er mere, jeg skal gøre ift. at informere jer om skaden? Skal jeg 
formidle kontakt til arkitekt/[entreprenør 2], eller skal I selv besigtige kvisten.' 
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I mailen af d. 14. marts 2016 anfører vi: 'Her er uddybende information fra Grundejerforeningen 
vedr. de udfordringer, der er konstateret vedr. kvistene. Som jeg læser informationen, er der en 
formodning for, at der er tale om et generelt problem, der med stor sandsynlighed vil forårsage 
en skade. Hvordan skal vi forholde os?' 
 
I mailen af d. 15. marts fik vi følgende respons fra Gjensidige: 'Vi kan naturligvis ikke begynde at 
åbne konstruktionen, når der ikke er tegn på aktuel skade i dit hus. Derfor kan jeg kun anbefale 
dig, at du holder konstruktionen under observation og kontakter os, hvis der skulle ske en udvik-
ling, som dokumenterer, at der er en aktuel utæthed, som skyldes de fejlagtige konstruktioner.' 
 
Vi gør som Gjensidige beder os om; holder øje med vores eget rækkehus og kvistene og udviklin-
gen i kvarteret ift. følgeskader på disse, hvilket fører til vores mail af d. 27 maj 2019, hvor vi orien-
terer om en række tilfælde af skader i kvarteret (bilag 14) og mail af d. 22. marts 2020 om vand-
indtrængen i vores eget rækkehus (bilag 19). Vi har derfor vanskeligt ved at forstå Gjensidiges 
synspunkt om, at vi ikke har dokumenteret skaden, når det er Gjensidige, der klart afviser at åbne 
kvistene med henblik på at få verificeret skaderne med det samme, og når vi i øvrigt lever op til 
selskabets anvisning om at følge udviklingen med henblik på at dokumentere eventuelle følgeska-
der. Vi har endvidere i dialogen med Gjensidige efter vores anmodning om udbedring af kvistene 
d. 27. maj 2019 (bilag 14) både i mail af d. 20 august 2019 (bilag 16): 'Du er meget velkommen til 
at komme og inspicere ejendommen. Sig venligst til, hvis du har brug for anden information eller 
spørgsmål i forbindelse med sagsbehandlingen.' og i mail af d. 25. oktober 2019. 'Hvis I behov for 
yderligere information eller dokumentation, er I meget velkomne til at kontakte mig. I er er også 
velkomne til at bese kviste eller nabolaget, hvor der som nævnt løbende er udbedringsarbejde i 
gang.' (bilag 18). Vi har imidlertid konstateret, at Gjensidige - hverken i forbindelse med skadens 
anmeldelse i det tidlige forår 2016 eller efter anmodningen om udbedring på baggrund heraf - har 
taget i mod vores invitation til at kigge på kvistene. 
 
Vi fastholder på den baggrund, at Gjensidige bør dække skaden, idet: 
1. Der er tale om en mangel, som var til stede da vi købte huset - og derved på tidspunktet for 
tegning af ejerskifteforsikringen - hvilket blev konstateret ved 1 års gennemgangen. 
 
2. Skaden er anmeldt rettidigt, idet vi rettede henvendelse til Gjensidige, så snart vi blev opmærk-
som på, at ikke alle mangler ved kvistene var udbedret, hvilket skyldtes at det oprindelige syn og 
skøn var mangelfuldt, og at der dermed stadig var væsentlig risiko for vandindtrængen. 
 
3. skaden er omfattet af policens skadesbegreb: 'fysiske forhold ved bygningen, som giver nærlig-
gende risiko for skader …..' 
 
4. Gjensidige ikke på noget tidspunkt klart har meldt ud, at det var os, som skulle dokumentere 
manglen ved at åbne konstruktionen – hvilket i øvrigt forekommer urimeligt henset til, at proble-
met var dokumenteret ved de mange samtidigt opførte huse med samme problem. Man kendte 
ganske enkelt manglen, og det var ikke nødvendigt at åbne op, for at konstatere, at kvistene var 
opført på samme måde som de [mange] andre i bebyggelsen." 

 

Selskabet har i brev af 14/8 2020 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 
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"Vores forsikringstager har tegnet ejerskifteforsikring i Gjensidige Forsikring. Forsikringstager er 
utilfreds med, at vi har afvist forsikringsdækning for mulig skade på kvist. 
 
 
Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Ejendommen er et rækkehus opført i 2007. Den 13. december 2010 udarbejdes tilstandsrapport, 
bilag A. Vores forsikringstagere tegner Ejerskifteforsikring med standarddækning for en 5 års pe-
riode pr. 1. marts 2011 (bilag B). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er gældende (bilagt klagen). 
 
Tilstandsrapporten 
Under afsnit A Beboelsen, er nævnet: 

 
 
Supplerende overordnet sagsforløb 
Følgende er i det store en gengivelse af Klageansvarlige Enhed [KE] kronologiske sagsløb fra klage-
svar af 30. marts 2020 (bilag 19) vedrørende det påklagede forhold. Der er suppleret med be-
mærkninger samt bilagshenvisninger. 
 
Vores forsikringstager anmelder den 23. august 2013 konstruktionsfejl på 2 kviste konstateret ved 
skønsforretning for hele bebyggelsen. Hovedentreprenøren har påtaget sig ansvaret herfor, men 
går efterfølgende konkurs. Efter afklaring, bl.a. af policeforhold meddeles dækning til udbedring 
af årsag til vandindtrængningen. Følgeskaden indenfor i ejendommen dækkes af husforsikringen, 
som er tegnet i andet selskab. Sagen færdigbehandles og afsluttes i maj 2015. 
 
Den 16. februar 2016 vender forsikringstager tilbage med oplysning om, at der er gennemført 1-
års gennemgang, og at det har vist sig, at den udførte udbedring ikke har været tilstrækkelig. Der 
må påregnes flere arbejder for at udbedre skaden. Det konkretiseres ikke, hvad der skal laves af 
ekstraarbejder, eller hvad den utilstrækkelige udbedring faktisk består i, men vores forsikringsta-
ger vil vende tilbage når nyt foreligger, jf. bilag 8. 
 
Den 18. februar 2016 fremsender forsikringstageren et udsnit fra et skriv på Grundejerforenin-
gens facebookside, hvor det fremgår, at de nye forhold tyder på en generel konstruktionsfejl ved 
kvistene, jf. bilag 9. 
 
Den 18. februar 2016 kvitterer seniortaksatoren, … [seniortaksator] for oplysningen om nye for-
hold ved kviste. Seniortaksator beder om at få tilsendt en kopi af rapporten fra 1-års gennemgan-
gen. Derudover gøres opmærksom på, at de nye forhold vedrørende kvistene skal opfylde ejer-
skifteforsikringens skadesbegreb, og der aktuelt ikke er modtaget oplysninger, som kan danne 
grundlag for at vurdere om de nye forhold kan henføres til ejerskifteforsikringens dækning. Seni-
ortaksator anfører afslutningsvist, at han afventer nærmere, når der foreligger nyt, jf. bilag 10. 
 
Den 19. februar 2016 ønsker forsikringstageren svar på, hvilke retsvirkninger det har, 'at ejerskif-
teforsikring udløber den 1. marts [2016] ift. af at have tilvejebragt dokumentation for en skade el-
ler nærliggende risiko for, at den vil indtræde?', jf. bilag C. 
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Den 14. marts 2016 fremsender forsikringstageren skriv fra Grundejerforeningen af den 12. marts 
2016 (bilag 7), hvor det fremgår, at der er 'kraftig formodning' om, at der er et nyopdaget kvist-
problem, idet øverste falsning langs overkanten af kvistene ikke har stort nok overlap mellem de 
to zinkflader. Ligesom der langs overkanten af kvisten burde været et udhæng, så vand fra toppen 
af kvisten ville dryppe ned i skotrenden i stedet for at løbe ud over kanten af kvisten, jf. bilag 11. 
 
Den 15. marts 2016 bekræfter seniortaksator, at de nye forhold om kvistene er anmeldt rettidigt, 
og at der kan være tale om dækningsberettigede forhold under forudsætning af, at de nye forhold 
opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Seniortaksator anfører desuden, at 'Der gælder na-
turligvis de almindelige forældelsesregler'. Endelig anfører seniortaksator, at umiddelbart er ska-
desbegrebet ikke opfyldt, idet der bl.a. ikke er konstateret en aktuel skade på bygningen grundet 
de nye forhold. Seniortaksator er dog ikke afvisende over for, at konklusionen kan være en anden, 
hvis det ved en eventuel åbning af kvistene fremkommer forhold, som opfylder skadesbegrebet. 
Ejerskifteforsikringen kan dog ikke tilbyde, at åbne konstruktionen, jf. bilag 12. 
 
Den 31. marts 2016 svarer forsikringstageren, at han vil holde øje med eventuel vandindtræng-
ning eller andre tegn på begyndende skade grundet de nye forhold ved kvistene, jf. bilag 13. 
 
I tiden herefter er der alene dialog vedrørende hovedentreprenøren konkurs og anmeldelse af 
krav i boet samt anmeldelse af nyt forhold vedrørende brandadskillelse. 
 
Først den 27. maj 2019 vender forsikringstageren tilbage om det her omhandlende forhold med 
oplysning om, at to naboer og tre genboer har oplevet vandindtrængning. Der vedlægges rapport 
samt 4 tilsynsnotater udført af [klagerens rådgivende ingeniør] vedrørende en anden ejendom i 
bebyggelsen. Forsikringstageren har dog ikke selv oplevet vandindtrængning, men er af den op-
fattelse, at det kun er et spørgsmål om tid før samme problem opleves. Forsikringstager ønsker 
derfor dækning til udbedring, jf. bilag 14. 
 
Den 12. juli 2019 afviser seniortaksator at dække en udbedring af kvistene, da der ikke er doku-
menteret eller godtgjort nye dækningsberettigende forhold ved kvistene, jf. bilag 15. 
 
Den 20. august 2019 sender forsikringstageren indsigelse til afgørelsen, hvor det gøres gældende, 
at ejerskiftforsikringen skal dække de nye forhold, da forholdene giver nærliggende risiko for ska-
de, jf. bilag 16. 
 
Den 3. oktober 2019 fastholder seniortaksator sin afvisning. Seniortaksator kommenterer det 
sendt materiale om øvrige ejendommen, og de udfordringer som der har været vedrørende disse. 
Seniortaksator anfører, at det som er relevant i nærværende sag, er det mulige forhold, som om-
tale i skrivelsen fra Grundejerforeningen af d. 12. marts 2016 (bilag 7). Skrivelsens oplysninger er 
ikke udtryk for, at der generelt er tale om nærliggende risiko for skade grundet kvistenes oprinde-
lig konstruktion. Derudover fastholdes, at der ikke for vores forsikringstagers ejendom er godt-
gjort eller dokumenteret skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. bilag 17. 
 
Den 25. oktober 2019 klager vores forsikringstager afgørelsen til KE, jf. bilag 18 og 19. Klagen be-
svares jf. bilag 21, hvor KE fastholder afgørelsen. 
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Den 1. april 2020 får forsikringstageren udarbejdet notat fra rådgiver, som vi modtager sammen 
med klage fra forsikringstagerens advokat, bilag 20 og 22. 
 
Det fremgår af rapporten, at der ikke er foretaget en åbning af kvisten for konstatering af faktiske 
forhold, derimod bygger rapporten på en visuel besigtigelse af vores forsikringstagers ejendom, jf. 
billeder siden 4 og 5. Rapportens side 4 beskriver en lokal opfugtning, som eneste objektive for-
hold. Da dette forhold umiddelbart har relation til tilstandsrapporten punkt 3.1., men også er 
fremkommet efter policens udløb giver dette ikke anledning til yderligere. Henvendelsen med 
rapporten giver herefter ikke KE anledning til at ændre afgørelsen, jf. svar af 13. maj 2020 i bilag 
23. 
 
Sagen indbringes herefter for Ankenævnet for Forsikring. 
 
Vores vurdering 
Overordnet fastholder vi, at det påhviler vores forsikringstager, at dokumentere eller på anden 
måde sandsynliggøre, at der er tale om en skade, som er omfattet af forsikringen, forsikringsbe-
tingelsernes punkt 2.2. samt Forsikringsaftalelovens § 22. 
 
Vores forsikringstager har ikke ved de fremlagte oplysninger i form af skrivelser fra Grundejerfor-
eningen samt rapporter og oplysninger om andre ejendomme i bebyggelsen løftet bevisbyrde og 
dermed påvist, at der for forsikringstagerens ejendom er tale om aktuel skade eller at konstrukti-
onen i sig selv er udført på en måde, som på overtagelsestidspunktet gav nærliggende risiko for 
skade. 
 
I overensstemmelse med praksis er formodning, som bygger på forhold konstateret i andre ejen-
domme ikke tilstrækkeligt til at opfylde skadebegreb i forsikringsbetingelsernes punkt 14. For-
modninger af denne karakter er heller ikke tilstrækkelig til at en antagelse, at forholdene konkret 
gør sig gældende for forsikringstagerens ejendom i et omfang, som gør at bevisbyrden påhviler 
selskabet. Skal bevisbyrden vende, må dette forudsætte, at der foreligger mere sikre eller på an-
den måde mere konkrete forhold, som indikerer, at der kan være tale om mulig dækningsberetti-
gende forhold. 
 
Rapporten fra rådgiver af 1. april 2020 (bilag 20) er sagens eneste rapport, som omhandler forsik-
ringstagerens ejendom. Rådgiver beskriver vores forsikringstagers ejendom på side 1, afsnit 2020, 
hvor det anføres (citat:) 'Derudover kan er lodningerne forneden ved overgangen til tagrenden 
utætte. (billede 1-3)'. De konkrete billede er optagelser af naboejendommen, hvorfor rådgiver i 
sin formulering skriver er. Rådgivers formulering 'Kan' formuleringen angår vores forsikringstagers 
ejendom, hvor konstruktionen ikke er åbnet op. Konstateringen bygger således alene på en for-
modning. 
 
Billederne på side 4 og 5 angår vores forsikringstagers ejendom, hvor der er målt fugt i et lokalt 
område. Årsag er ikke nærmere undersøgt, men rådgiver henviser tilsyneladende til forhold uden-
for ejendommen, jf. billede side 4. 
 
Uanset nævnte må vi fastholde, at rapporten er fremkommet efter policen, er udløbet, men også 
efter at kravet er forældet, jf. Forsikringsaftalelovens § 29, stk. 1, samt Forældelseslovens § 3, stk. 
1. Bestemmelsen angiver, at krav forældes 3 år efter vores forsikringstager, fik eller burde have 
fået kendskab til kravet. 
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Vores forsikringstager får den 16. februar 2016 viden om mulige nye skadeforhold vedrørende 
kvisten eller får i hvert fald en viden med meddelelsen fra Ejerforeningen af 12. marts 2016 (bilag 
7). Mulige krav overfor ejerskifteforsikringen forældes derfor senest den 12. marts 2019. 
 
Vi henviser i øvrigt i det hele til KE klagebesvarelser i bilag 21 og 23. 
 
Vores forsikringstager anfører 4 konkrete klageforhold, som begrundelse for, at forholdet er om-
fattet af ejerskifteforsikringen. Disse forhold vil vi kommentere i det følgende. 
 
Ad 1 Mangel var tilstede ved overtagelsen af ejendommen, og konstateret ved 1. års gennemgang 
Det er korrekt, at vores forsikringstager kontakter os den 16. og 18. februar 2016 (bilag 8 og 9) og 
gør opmærksomme på, at der kan være nye problemer med kvistene. Efterfølgende, den 14. 
marts 2016, modtager vi skrivelse fra Grundejerforeningen af d. 12. marts 2016 (bilag 7). 
 
Af denne skrivelse fremgår, at Grundejerforeningens rådgiver ([arkitektfirmaet]) ved 1. års gen-
nemgangen har fået 'en kraftig formodning om, at der er et nyopdaget kvistproblem, som ikke har 
været omfattet af den første udbedring eller kendt, da den blev foretaget'. Det understreges vide-
re, at der alene er tale om en formodning. 
 
Det angives i skrivelsen, at den øverste falsning langs overkanten af kvistene ikke er udført med 
stort nok overlap mellem de to overflader. Dette medfører risiko for indvendige skader samt op-
fugtning af murværket under kvisten. På de huse hvor man har konstateret problemet, er der et 
overlap på 0,5 og 1,5 cm, hvor der burde have været 10-15 cm. Ligeledes anføres, at der burde 
langs overkanten af kvisten have været et udhæng, således vand fra toppen af kvisten ville dryppe 
ned i skotrenden i stedet for at løbe ud over kanten af kvisten. 
 
Endelig anføres, at 'De [Grundejerforeningens rådgiver] formoder, at flere huse end dem, der lige 
nu har konstateret problemet, vil få det med tiden, men der er ikke nogen sikker viden om, hvor-
vidt det vil ske, hvornår det vil ske og hvor alvorligt, det vil være' [vores udhævning]. 
 
Vores forsikringstagers kvist har ikke været åbnet i forbindelse med dette, og det er således ikke 
konstateret hvorledes forholdene fremstår på vores forsikringstagers ejendom, herunder om for-
holdet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Vi kan dog bekræfte, at hvis disse anførte forholde faktisk konstateres på ejendommen, så må vi 
antage, at der er tale om en mangel, som var tilstede ved vores forsikringstagers overtagelse af 
ejendommen. 
 
Blot for god ordens skyld skal vi anføre, i overensstemmelse med praksis bevirker tilstedeværel-
sen af en mangel ikke i sig selv, at der foreligger en dækningsberettigende skade. Derimod er det 
en forudsætning, at forholdet reelt manifesterer sig en skade eller på overtagelsestidspunktet ud-
gør en nærliggende risiko for skade. Hvilket ikke var tilfældet på tidspunktet for henvendelsen 
primo 2016 – 5 år efter overtagelsen af ejendommen. 
 
Ad 2 – Skaden anmeldes rettidig, da henvendelse sker så snart forsikringstager bliver opmærksom 
på ikke alle mangler er udbedret, hvilket skyldes, at det oprindelige syn og skøn var mangelfuldt, 
og der stadig var risiko for vandindtrængen 
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Det er korrekt, at der sker anmeldelse i forsikringstiden. Derudover er det en forudsætning, at 
forholdet faktisk konstateres i forsikringsperioden, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15, litra b. 
 
Vores forsikringstager har ikke foranledige kvisten åbnet med henblik på konstatering af disse 
forhold, ligesom der ikke er konstateret følger i forsikringstiden. 
 
Derudover skal vi anføre, at der ikke er forhold i sagen, som angiver, at der sket fejl i forbindelsen 
med skønsforretningen, hvorefter problemet burde være beskrevet tidligere. Dette anføres direk-
te af Ejerforeningens rådgiver i bilag 7. Vi må i øvrigt formode, at hvis der var sket fejl under den 
første sag ville sagen have fået et ansvarsmæssigt efterspil. 
 
Ad 3 Skaden er omfattet af policens skadebegreb … 
Som det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 14 dækker ejerskifteforsikringen udbedring af 
aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skader. 
 
Da konstruktionen ikke har været åbnet, er der ikke konstateret hvilket forhold, der reelt gør sig 
gældende i kvistens konstruktion. Som følge heraf kan det heller ikke vurderes og herefter konsta-
teres om forholdet udgør en dækningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen. 
 
I den forbindelse skal vi anføre, at tilsynsnotatet i bilag 20 – uanset forældelse af kravet – først er 
fremkommet efter policen er udløbet. 
 
Ad 4 Vi har ikke meddelt, at forsikringstageren skulle dokumentere manglen ved at åbne konstruk-
tionen – hvilket heller ikke er rimeligt da problemet var dokumenteret ved de mange samtidige op-
føre huse med samme problem. Man kendte ganske enkelt manglen og det var ikke nødvendigt at 
åbne for at konstatere at kvisten var opført som de [mange] andre i bebyggelsen 
Det er korrekt, at vi under sagen ikke har meddelt eller på anden måde pålagt vores forsikringsta-
ger, at åbne kvisten. Derimod har vi blot meddelt, at vi ikke kan tilbyde at udføre dette. 
 
Det er et almindeligt retsprincip, at den som har et krav, skal påvise dette. Dette princip fremgår 
også af forsikringsaftalelovens § 22 og gengivet i forsikringsbetingelsernes punkt 2.2. 
 
Det er således uomtvisteligt, at det påhviler vores forsikringstager at dokumentere eller sandsyn-
liggøre dækningsberettigende skader. 
 
Fraset det oprindelige skadeforhold vedrørende kvisten, er der i forsikringstiden ikke konstateret 
nogen form for skader eller følger efter mulig yderligere skadeforhold i kvisten. Hertil kommer, at 
de vurderinger som faktisk foreligger alene angiver, at der kan være forhold i kvistene, som kan 
medføre mulig skade. 
 
Hertil kommer, at for de ejendomme som faktisk er undersøgt, er der konstateret variationer i 
overlappet på kvistene. Selvom der er tale om en mindre forskel, må det lægges til grund, at der 
kan være forskel i arten og omfanget af problemet med utilstrækkeligt overlap fra hus til hus. 
 
Hertil kommer, at der fra Grundejerforeningens side alene er tale om en formodning om, at de 
nye problemer med kvistene, som beskrevet ovenfor, er et generelt problem (bilag 7). 
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På den baggrund må vi konstatere, at der ikke har været forhold i forløbet, som har bevirket, at vi 
som ejerskifteforsikring brude foranledige kvisten åben for besigtigelse. 
 
Vi skal i den forbindelse oplyse, at uanset at der var konstateret at overlap var for lille, vil det væ-
re en forudsætning for dækning, at forholdet faktisk havde manifesteret sig i skade, hvilket ikke 
har været tilfældet i forsikringens løbetid. 
 
Den fugt som rådgiver i notat af 1. april 2020 måler i bilag 20 er ikke verificeret som værende en 
følge af mulige fejl i kvistkonstruktionen. Skulle fugten være udtryk for følger i relation til kvisten, 
må vi anføre, at fugt som konstateres mere end 5 år efter overtagelsen af ejendommen og 13 år 
efter ejendommens opførelse ikke er udtryk for 'nærliggende risiko', jf. ejerskifteforsikringens 
skadebegreb. 
 
Endelig skal vi anføre, at de forhold som andre ejendommen i bebyggelsen, herunder vores forsik-
ringstagers naboejendommen viser ikke kan tages til indtægt for, at forholdende er identiske for 
vores forsikringstagers ejendom. Som vi har tilkendegivet tidligere, skal vurderingen af dæknings-
berettigende forhold under ejerskifteforsikringen bero på en konkret vurdering af forholdet og 
dermed konkrete oplysninger om vores forsikringstagers kviste." 

 

Klageren har i brev af 31/8 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Gjensidiges høringssvar giver os ikke anledning til at ændre på vores anbringende om, at Gjensi-
dige bør dække skaden, idet vi mener, at: 
 
1. Der er tale om en mangel, som var til stede, da vi købte huset - og derved på tidspunktet for 
tegning af ejerskifteforsikringen. 
 
2. Skaden er anmeldt rettidigt, idet vi rettede henvendelse til Gjensidige, så snart vi blev opmærk-
somme på, at ikke alle mangler ved kvistene var udbedret, hvilket skyldtes at det oprindelige syn 
og skøn var mangelfuldt, og at der dermed stadig var væsentlig risiko for vandindtrængen. 
 
3. skaden er omfattet af policens skadesbegreb: 'fysiske forhold ved bygningen, som giver nærlig-
gende risiko for skader …..' 
 
Hertil kommer, at Gjensidige ikke før 2019 har meldt ud, at de er af den opfattelse, at vi skulle ha-
ve dokumenteret manglen ved at åbne kvistene, hvilket vi øvrigt ikke mener er rimeligt henset til, 
at problemet var dokumenteret ved de mange samtidigt opførte rækkehuse med nøjagtigt sam-
me udfordringer. 
 
Nedenfor kommenterer vi på Gjensidiges høringssvar. 
 
Det påhviler forsikringstager at påvise skaden 
Vi er ikke uenige i, at det påhviler forsikringstager at påvise, at der er en skade, men denne opga-
ve løftes i dialog med forsikringsselskabet – i dette tilfælde Gjensidige. Denne dialog efterlod os i 
2016 med en klar forståelse af, at skaden var anmeldt rettidigt, at anmeldelsen var accepteret, at 
det var unødvendigt at åbne kvistkonstruktionen (nærmest dumt: 'Vi kan naturligvis ikke begynde 
at åbne konstruktionen…', jf. bilag 12), men at vi blot skulle holde øje med udvikling af evt. følge-
skader, som i så tilfælde ville være dækket. 
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Vi havde i 2016 kun interesse i at få afdækket forholdet fuldkommen i detaljen og udbedret ska-
den på det tidspunkt, men læste Gjensidiges svar og instruks således, at det ikke kunne komme på 
tale at åbne kvisten og få hånd om skaden med det samme, men at selskabet omvendt opfordre-
de os til ikke at gøre mere ift. at påvise skaden på daværende tidspunkt. Vi var derfor af den over-
bevisning, at vi havde anmeldt manglen, at der var enighed om en nærliggende risiko for, at den 
ville medføre følgeskader, da der var tale om utætheder og sandsynlighed for vandindtrængen, og 
at Gjensidige havde accepteret den. Vi fulgte derfor Gjensidiges anbefaling og holdt øje med kon-
struktionen og udviklingen i kvarteret generelt, hvor der er [mange] rækkehuse med identiske kvi-
ste, der er monteret på samme måde, jf. bilag 2, side 2).  
 
Vi blev derfor også forundrede over, at Gjensidige, da vi i 2019 kunne meddele selskabet, at begge 
naboer og flere genboer oplevede følgeskader af manglerne, nu ikke mente, at vi havde påvist, at 
der var en dækningsberettiget skade på vores to kviste, til trods for at vi havde fulgt selskabets 
anvisninger. 
 
Forhold ved andre ejendomme kan ikke tillægges betydning 
Gjensidige peger i den forbindelse på, at forhold ved andre ejendomme end vores (forsikringsta-
gers) er irrelevante og ikke kan vende bevisbyrden. Vi kender ikke juraen og praksis i detaljer, men 
vi kan konstatere, at man i forbindelse med den første udbedring, der omfattede den del af mang-
lerne, der blev konstateret i forbindelse med den oprindelige skønsforretning, fastslog, at kvistene 
har en identisk konstruktion og er monteret på samme vis på samtlige […] rækkehuse. Derfor 
konkluderede man også dengang, at der var tale om en generel udfordring for alle rækkehuse (bi-
lag 2). På det grundlag – uden at åbne vores kviste – indvilgede Gjensidige i at dække udbedringen 
af disse mangler. Alle mangler blev som bekendt ikke identificeret ved skønsforretningen i forbin-
delse med den oprindelige udbedring, hvilket blev konstateret ved 1 års gennemgangen af dette 
arbejde. De mangler, der blev identificeret ved 1 års gennemgangen, var tilstede i alle de huse, 
der blev åbnet, hvorfor en klar formodning for en generel mangel derfor også var tilstede i denne 
omgang. Vi har derfor svært ved at se, hvorfor Gjensidige anlægger en anden tilgang denne gang 
og ikke umiddelbart accepterer, at der er tale om en generel mangel, da alt andet synes noget 
nær usandsynligt. 
 
At der er tale om en generel mangel, der ikke blot medfører væsentlig risiko for skade, men reelt 
betyder følgeskader, er også til fulde blevet underbygget af de mange rækkehuse i kvarteret, som 
er ramt af udfordringer som følge af de konstaterede mangler, bl.a. begge mine naboer og de fire 
nærmeste genboer (… og … samt [anden vej]). Derfor mente vi, at det var rettidig omhu at få ta-
get alvorlige følgeskader i opløbet på vores eget rækkehus og rettede derfor henvendelse til 
Gjensidige i 2019. 
 
Gjensidige er bekendt med de generelle udfordringer med kvistene i kvarteret (bilag 17), men ad-
vokerer alligevel for, at det ikke kan tillægges vægt i nærværende sag; hverken i forhold til om der 
er tale om en generel mangel, der dermed også er tilstede hos os, og afledet heraf spørgsmålet 
om behovet for at åbne vores kviste, samt om der er tale om en mangel, der betyder en nærlig-
gende risiko for skade. Det finder vi ejendommeligt. Siden vi rettede henvendelse til Gjensidige i 
2019 har der ikke været et tidspunkt, hvor der ikke har været et rækkehus i kvarteret, der har væ-
ret under renovering for de i 1. års gennemgangen identificerede mangler på kvistene. I øjeblikket 
er kvistene på [fjerde vej] og [femte vej] ved at blive ordnet. Vi har på den baggrund svært ved at 
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forstå, at Gjensidige holder fast i, at andre identiske kvistes forhold ikke skal tillægges betydning, 
og at der ikke er tale om generelle mangler, hvor der er en nærliggende risiko for skade. 
 
Følgeskade på vores rækkehus 
Gjensidige stiller spørgsmål ved, om den fugtskade, der er dokumenteret i bilag 19-20, hidrører 
fra kvisten. Som det fremgår af billedmaterialet i bilag 19, følger fugten på indervæggen det om-
råde på den ydre konstruktion, hvor kvisten er placeret, dvs. ca. 25 cm ud fra vinduet og under 
kvisten bag radiatoren. Ift. tilsynsnotatet er det centrale for os at se, at der er konstateret fugt 
indvendigt, og at der i den forbindelse peges på de mangler, som ikke blev udbedret, som for-
mentlig årsag. Det sammenholdt med de mange rækkehuse, der har fået lignende følgeskader på 
baggrund af de pågældende mangler, tilsiger efter vores bedste overbevisning, at skaden efter al 
sandsynlighed stammer fra disse.  
 
Det er imidlertid korrekt, at konstruktionen ikke har været åbnet ifm. udarbejdelse af tilsynsnota-
tet, men vi kan ikke anerkende Gjensidiges konklusion om, at rådgiver henviser til forhold uden på 
ejendommen som kilde til skaden. Det synes at være en overfortolkning. For god ordens skyld skal 
vi gøre opmærksom på, at Gjensidige skriver, at foto 1-3 i tilsynsnotatet er fra naboejendommen, 
hvilket ikke er korrekt fsva. billede 3, der er af vores ejendom. Uanset hvad, er vi selvfølgelige ind-
stillet på at få belyst i detaljen, hvordan fugten trænger ind i kvistkonstruktionen og væggen, hvor 
formodningen, jf. ovenfor, er meget stærk for, at der er tale om de mangler, der blev konstateret i 
2016. 
 
Forældelse 
Gjensidige fastholder, at de anser forholdet for forældet, idet de anlægger den betragtning, at vi 
hverken i forsikringstiden eller inden for en forældelsesfrist på tre år har påvist, at der er forhold 
ved kvistene, som opfylder skadesbegrebet. 
 
Vi bestrider fortsat Gjensidiges position, idet vi straks, da forholdet blev kendt, den 18. februar 
2016 anmeldte manglerne ved kvistene, som ikke blev udbedret i forbindelse med udbedring af 
mangler konstateret ved det oprindelige syn og skøn (bilag 9). Vi orienterede herefter d. 14. marts 
om den nærmere karakter af manglerne (bilag 11). Vi mener, at manglerne lever op til skadesbe-
grebet i forsikringsbetingelsernes pkt. 14, idet der er nærliggende risiko for skade (bilag 1). 
Gjensidige accepterede anmeldelsen d. 15. marts 2016 (bilag 12), og vi har forholdt os til Gjensidi-
ges instrukser, ift. hvordan vi skulle forholde os til skaden, til punkt og prikke. 
 
Nedenfor følger respons på Gjensidiges kommentarer på de 4 konkrete klageforhold, vi anførte i 
klagen. 
 
Respons vedrørende: Ad 1 Mangel var tilstede ved overtagelsen af ejendommen, og konstateret 
ved 1. års gennemgangen 
Vi noterer os, at Gjensidige bekræfter, at hvis de forhold, som er konstateret i forbindelse med 1 
års gennemgangen, konstateres på vores ejendom, så er der tale om en mangel, som var tilstede, 
da vi overtog ejendommen. 
 
De anfører imidlertid, at det ikke er godtgjort, at manglen er tilstede i vores rækkehus, idet vores 
kviste ikke har været åbnet, og at der kun er tale om en kraftig formodning om en generel pro-
blemstilling. 
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Det er korrekt, at vores kviste ikke har været åbnet (baggrunden herfor adresseres nedenfor), 
men vi henholder os imidlertid til, at [arkitektfirmaet] vurderede, at der efter al sandsynlighed er 
tale om et generelt problem, da de pågældende forhold blev konstateret på alle de kviste, der var 
en del af 1 års gennemgangen. Det underbygges endvidere af, at den samme konklusion blev dra-
get i forbindelse med det oprindelige syn og skøn, der afdækkede de skader, der blev udbedret, 
idet det her blev konstateret, at kvistene og montagen af disse var identiske (bilag 2, s. 2). De 
mange efterfølgende udbedringer af netop de i 1 års rapporten påpegede mangler på kvarterets 
rækkehuse peger også klart i retning af, at konklusionen er korrekt. At udfordringerne med kvi-
stene er af en generel karakter har også, indtil vi genoptog sagen i forbindelse med konstaterin-
gen af nye mangler, været en grundlæggende præmis i dialogen med Gjensidige, hvilket også 
fremgår af den mailkorrespondance, vi har haft med selskabet. 
 
Gjensidige skriver videre, at tilstedeværelsen af en mangel ikke er nok til at konstituere en skade. 
Her anfører de, at det er et krav, at forholdet reelt manifesterer sig i en skade, eller der på overta-
gelsestidspunktet er en nærliggende risiko for skade. Det bestrider vi ikke, men vi er af den opfat-
telse, at der på overtagelsestidspunktet var en nærliggende risiko for skade. Af forsikringsvilkåre-
ne fremgår det, at der ved nærliggende risiko forstås, at forholdet erfaringsmæssigt vil udvikle sig 
til en skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre 
forebyggende foranstaltninger. Vi mener ikke, at der kan herske tvivl om, at erfaringen tilsiger, at 
der bør iværksættes forebyggende foranstaltninger, hvis der på grund af de identificerede forhold 
kan trænge vand ind i kvistkonstruktionen og ind i huset, hvilket jo desværre er tilfældet nu på vo-
res egen ejendom og en lang række andre rækkehuse i kvarteret. Gjensidige var heller ikke uenige 
i at udbedre de oprindeligt identificerede mangler ved kvistene, hvor problemstillingen var iden-
tisk; her var identificeret mangler, der medførte utætheder på flere huse i kvarteret. Man konklu-
derede på det grundlag, at der var tale om en generel udfordring, der skulle udbedres, da der var 
en nærliggende risiko for fugtskader på den baggrund. 
 
Vi fastholder derfor, at der er tale om en mangel, som var til stede da vi købte huset - og derved 
på tidspunktet for tegning af ejerskifteforsikringen - hvilket blev konstateret og anmeldt indenfor 
forsikringstiden. 
 
Respons vedrørende Ad 2 – Skaden anmeldes rettidigt, da henvendelsen sker så snart forsikrings-
tager bliver opmærksom på, at ikke alle mangler er udbedret, hvilket skyldes at det oprindelige 
syn og skøn var mangelfuldt, og der stadig var risiko for vandindtrængen 
Vi konstaterer, at Gjensidige anerkender, at der sker anmeldelse i forsikringstiden. 
 
Gjensidige anfører imidlertid, at det er en forudsætning, at forholdet faktisk konstateres i forsik-
ringsperioden, hvilket de mener, ikke er tilfældet. De begrunder det med, at vi ikke har åbnet kvi-
stene med henblik på at konstatere, at kvistene har de formodede generelle mangler, som de kvi-
ste, der blev åbnet i forbindelse med 1 års gennemgangen havde. Gjensidige anfører videre, at 
der heller ikke er konstateret følger i forsikringsperioden. 
 
Vi er ikke enige i, at forholdet ikke er konstateret i forsikringsperioden. I forbindelse med 1 års 
gennemgangen konstaterede [arkitektfirmaet], at der var mangler, der ikke var udbedret i forbin-
delse med det arbejde, der var gennemført med henblik på at løse udfordringen med vandind-
trængen i rækkehusenes kviste, idet disse ikke var identificeret ved den oprindelige skønsforret-
ning, og dermed var udbedring af disse ikke en del af entreprisen. De samme mangler gik igen i al-
le de rækkehuse, der fik kviste åbnet i den forbindelse. Derfor var konklusionen også på det tids-
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punkt, at der højst sandsynligt var tale om en fejl ved alle rækkehuse, da kvistene på disse er 
monteret ens, hvilket også kunne konstateres i forbindelse med udbedringen af de oprindeligt 
identificerede skader. Da manglerne betyder utætte kviste med fare for vandintrængen, må det 
kunne konstateres, at der er en væsentlig risiko for skade, hvilket også efterfølgende har været 
konsekvensen for både vores rækkehus og en lang række andre rækkehuse i kvarteret. 
 
I den forbindelse skal vi også henlede opmærksomheden på, at de mangler, som Gjensidige i før-
ste omgang valgte at dække under samme ejerskifteforsikring, også blev identificeret ved at åbne 
repræsentative rækkehuse, hvorefter det kunne konstateres, at der var tale om generelle mang-
ler, der skulle udbedres, da der var en formodning for, at det ville medføre vandindtrængen og af-
ledte skader. Gjensidige stillede i den forbindelse ikke krav om, at vores kviste skulle åbnes med 
henblik på at sikre, at den formodede generelle mangel også var tilstede hos os. Hvorfor de stiller 
sig anderledes til spørgsmålet i denne omgang, kan kun Gjensidige svare på. 
 
Det er også værd at bemærke, at Gjensidige i forbindelse med anmeldelse af skaden ikke mente, 
at der var behov for at åbne kvisten, men anbefalede at '…du holder konstruktionen under obser-
vation og kontakter os, hvis der skulle ske en udvikling, som dokumenterer, at der er en aktuel 
utæthed, som skyldes de fejlagtige konstruktioner', jf. bilag 12. Det fortolkede vi sådan, at Gjensi-
dige accepterede, at der var en mangel ('…de fejlagtige konstruktioner…'), og at der på grund af 
karakteren af disse mangler var en nærliggende risiko for skade, hvilken vi skulle holde øje med. 
 
Gjensidige skriver i høringssvaret, at der ikke er noget, der indikerer, at der er sket fejl i forbindel-
se med den oprindelige skønsforretning. De anfører videre, at det forhold burde have ført til, at 
problemet var beskrevet tidligere. De peger endvidere på, at ejerforeningens rådgiver selv har an-
ført dette i bilag 7. Gjensidige formoder endvidere, at hvis der var foretaget fejl i skønsforretnin-
gen, ville det formentlig have fået et retslig efterspil. 
 
Vi er ikke i stand til at bedømme, om skønsforretningen er gennemført korrekt eller ej. Når vi skri-
ver, at skønsforretningen var mangelfuld, henviser vi blot til, at den ikke identificerede alle mang-
ler. Det havde den konsekvens, at kun de ved syn og skøn identificerede mangler blev udbedret, 
hvorfor der efter udbedringen stadig var utætheder i kvistene. At manglerne burde have været 
beskrevet tidligere ville selvfølgelig være ønskeligt, så de kunne være blevet udbedret i forbindel-
se med reparation af kvistene, men det blev de ikke. Det ændrer imidlertid ikke på, at manglerne 
var tilstede, da vi købte ejendommen. At det skulle fremgå af bilag 7, at ejerforeningens rådgiver 
mener, at skønsforretningen ikke var mangelfuld, kan vi ikke umiddelbart se ud af dokumentet, 
men hører gerne, hvor det fremgår. Hvorfor der ikke har været et retsligt efterspil, ved vi ikke, 
men kan også blot konstatere, at der ikke har været taget initiativ til dette hverken fra grundejere 
eller en samlet grundejerforening. 
 
Vi er derfor stadig af den opfattelse, at skaden er anmeldt, konstateret og anmeldt rettidigt. 
 
Respons vedrørende Ad 3. Skaden er omfattet af policens skadebegreb 
Gjensidige henholder sig til, at det ikke er godtgjort, at der er tale om en skade i policens forstand, 
idet konstruktionen ikke har været åbnet. 
 
I det vi skal henvise til vores forklaringer ovenfor, kan vi blot her konstatere, at vi mener, at det er 
godtgjort, at der er tale om mangler i kvistkonstruktionerne, der udgør en nærliggende risiko for 
skade, hvilket er underbygget af den skade, som nu har materialiseret sig i en synlig fugtskjold, og 
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de mange udbedringer der er sket på identiske kviste i kvarteret, der er monteret på samme må-
de. 
 
Respons vedrørende Ad 4. Vi har ikke meddelt, at forsikringstageren skulle dokumentere manglen 
ved at åbne konstruktionen – hvilket heller ikke er rimeligt, da problemet var dokumenteret ved 
de mange samtidigt opførte huse med samme problem 
Gjensidige anfører i høringssvaret, at det er forsikringstager, der skal påvise at have et krav. Det er 
vi naturligvis enige i. 
 
I den konkrete sag anmeldte vi derfor også skaden, så snart vi fik viden om den, og spurgte flere 
gange Gjensidige om, hvordan vi skulle forholde os med henblik på at blive klog på skaden og 
dens omfang (bilag 9 og bilag 11). 
 
Vi fik følgende respons fra Gjensidige (bilag 12): 'Vi kan naturligvis ikke begynde at åbne konstruk-
tionen, når der ikke er tegn på aktuel skade i dit hus. Derfor kan jeg kun anbefale dig, at du holder 
konstruktionen under observation og kontakter os, hvis der skulle ske en udvikling, som doku-
menterer, at der er en aktuel utæthed, som skyldes de fejlagtige konstruktioner.' 
 
Vi gør efterfølgende som Gjensidige beder os om; holder øje med vores eget rækkehus og kviste-
ne samt udviklingen i kvarteret ift. følgeskader på disse, hvilket fører til vores mail af d. 27 maj 
2019, hvor vi orienterer om en række tilfælde af skader i kvarteret (bilag 14) og mail af d. 22. 
marts 2020 om vandindtrængen i vores eget rækkehus (bilag 19). Vi har derfor vanskeligt ved at 
forstå Gjensidiges synspunkt om, at vi ikke har dokumenteret skaden, når det er Gjensidige, der 
klart afviser at åbne kvistene med henblik på at få verificeret skaderne med det samme, og når vi i 
øvrigt lever op til selskabets anvisning om at følge udviklingen med henblik på at dokumentere 
eventuelle følgeskader. Vi har endvidere efterfølgende i dialogen med Gjensidige flere gange 
spurgt, om de manglede information, havde spørgsmål eller ville inspicere vores eller kviste under 
udbedring i kvarteret. Vi har imidlertid måtte erfare, at Gjensidige - hverken i forbindelse med 
skadens anmeldelse i foråret 2016 eller efter anmodningen om udbedring på baggrund heraf - har 
taget i mod vores invitation til at kigge på kvistene eller ønsket mere information om vores kviste. 
 
Vi vil derfor gerne endnu engang kommunikere, at vi meget gerne vil stille os til rådighed til i sam-
arbejde med Gjensidige at etablere et fuldstændigt billede af skadens omfang. 
 
Det synes derfor noget hult, at Gjensidige nu peger på alt det, vi burde have gjort for at få afdæk-
ket skaden i et omfang, der kunne stille dem tilfredse, hvilket de ikke gjorde på anmeldelsestids-
punktet. Her var meldingen, at skaden var anmeldt, og at vi blot skulle holde øje med følgeskader. 
Vi har igennem hele forløbet kun haft interesse i at få udbedret vores kviste, der var defekte, da vi 
købte huset. Derfor var vi også meget opmærksomme på at få klarhed over, hvad der blev krævet 
af os ift. at klarlægge skaden. Hvis vi havde vidst, at det, Gjensidige reelt mente var nødvendigt, 
var, at vi skulle åbne kvistene, havde vi selvfølgelig gjort det. Det var blot ikke den melding, der 
kom fra Gjensidige. 
 
Vi mener under alle omstændigheder ikke, at spørgsmålet om åbning af kvisten er relevant, idet vi 
finder, at skaden er påvist, idet manglerne var tilstede ved 1 års gennemgangen i alle de omfatte-
de rækkehuse og dermed af generel karakter, da alle kviste i de [mange] rækkehuse er konstrue-
ret og monteret på samme vis. Små variationer kan forekomme, jf. Gjensidiges eksempel, men 
næppe i et omfang, der betyder, at der ikke er tale om et generelt problem. 
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Som nævnt ovenfor underbygges denne argumentation også af, at kvarterets rækkehuse får ud-
bedret de pågældende mangler et efter et, og vi har kendskab til mindst et eksempel, hvor 
Gjensidige har dækket udbedringen af de pågældende mangler. 
 
På den baggrund fastholder vi kritikken af, at Gjensidige ikke var klare nok omkring forventninger-
ne til os i dialogen om, hvordan skaden skulle afdækkes. Tværtimod har vi fulgt deres anvisninger 
til mindste detalje." 

 

Selskabet og klageren i breve til nævnet af 29/9 2020, 18/10 2020, 11/12 2020, 3/1 2021 yderli-

gere kommenteret sagen. 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Nævnet har blandt andet modtaget skønserklæring af 

24/10 2011 og afvisningen fra selskabets Klageansvarlige Enhed af 30/3 2020. Uddrag af bilage-

ne gengives nedenfor. 

 

Af klagerens mail af 16/2 2016 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Der er gennemført 1 års gennemgang af kvistudbedringen. Et medlem af arbejdsgruppen, der 
følger projektet på vegne af grundejerforeningen, har meldt ud på foreningens Facebookgruppe, 
at konklusionen formentlig bliver, at udbedringen har været utilstrækkelig, og at der derfor må 
påregnes flere arbejder for at udbedre skaden. Der er ikke meldt noget ud fra [entreprenør 2] og 
arkitekten endnu, men jeg vil orientere dig straks. Jeg vender tilbage, så snart der er nyt om sa-
gen." 

 

Af klagerens mail af 18/2 2016 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Nu har grundejerforeningens formand … postet følgende på foreningens facebookside: 
'Kære naboer. Som det allerede er kommet nogen for øre, er vi i forbindelse med den nylige 1 års 
gennemgang blevet gjort opmærksom på, at der kan være endnu et problem med vores kviste. De 
foreløbige undersøgelser tyder på, at der er en generel konstruktionsfejl, som ikke var en del af det 
oprindelige syn og skøn tilbage i [hovedentreprenør]-tiden og som derfor heller ikke har været om-
fattet af [entreprenør 2's] udbedring sidste vinter. [Arkitektfirmaet] er i gang med at se på, om der 
er tale om et generelt problem, og hvad der i givet fald kan gøres for at udbedre det. De vil i slut-
ningen af måneden orientere de tre grundejerforeninger i rækkehusene om, hvad de er kommet 
frem til. Bestyrelsen ved ikke mere end det, lige nu men vil orientere, når vi ved noget mere.' 
 
Jeg skal venligst bede dig om at kvittere for min mail, og jeg vil gerne høre, om der er mere, jeg 
skal gøre ift. at informere jer om skaden? Skal jeg formidle kontakt til arkitekt/[entreprenør 2], el-
ler skal I selv besigtige kvisten. 
Jeg ser frem til dit svar." 
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Af selskabets mail af 18/2 2016 til klageren fremgår bl.a.: 

"Vi skal herved bekræfte modtagelsen af begge dine mails om nye forhold ved kviste. 
Indholdet er noteret. 
Hvis og når du skulle modtage en kopi af rapporten fra 1 års gennemgangen, skal jeg bede om at 
få en kopi. Ejerskifteforsikringen dækker skader, som er til stede ved købers overtagelse af ejen-
dommen, samt forhold hvor det godtgøres, at årsagen til en senere indtrådt skade eller et for-
hold, som giver nærliggende risiko herfor, har været til stede. 
Herudover er det en forudsætning, at forholdet opfylder det for ejerskifteforsikringen gældende 
skadebegreb. Dine mails indeholder ikke oplysninger om, hvori problemet består, og om der alle-
rede er opstået skader, eller der kan anses for at være nærliggende risiko herfor. Jeg kan derfor 
ikke tage stilling til, om behovet for eventuelle nye forandringer af kviste kan henføres til ejerskif-
teforsikringens dækning. 
Hvis der blot er tale om en fejludførelse, men som endnu ikke har ført til en egentlig skade og ikke 
kan forventes at gøre det, er der formentlig ikke tale om en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. 
Det undrer mig naturligvis, at tilsynet m.v. i forbindelse med udbedringen af allerede konstatere-
de fejl ikke har konstateret de nye forhold, idet der er afholdt løbende byggemøder, hvor der er 
konstateret andre fejl og mangler, der krævede udbedring. Selvfølgelig kan der være tale om for-
hold ved kviste, som ikke er blotlagt i forbindelse med de pågældende arbejder, men alligevel! 
Jeg afventer nærmere fra dig, når der foreligger nyt. 
For så vidt angår den skade, som allerede er udbedret, vil jeg benytte lejligheden til at spørge, om 
den er helt afsluttet også i forhold til [andet selskab], som har betalt erstatning for de indvendige 
arbejder. 
Som jeg umiddelbart husker, havde vi en aftale om, at du skulle vende tilbage, hvis du blev op-
krævet selvrisiko for skaden i [andet selskab], se også din mail sendt den 5. maj 2015." 

 

Af klagerens mail af 19/2 2016 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Tak for kvittering og svar. Jeg er godt klar over, at du ikke kan sige meget på baggrund af de fore-
liggende oplysninger, men jeg vil gøre jer opmærksom på problematikken allerede nu, så I er be-
kendt med den. Jeg vender tilbage så snart, jeg modtager nyt om sagen. I øvrigt; hvilke retsvirk-
ninger har det, at ejerskifteforsikringen udløber d. 1. marts ift. af at have tilvejebragt dokumenta-
tion for en skade eller nærliggende risiko for, at den vil indtræde? 
 
Ift. [andet selskab] kan jeg oplyse, at deres arbejder er færdiggjort, og at de androg ca. 30.000 kr. 
De har ikke afkrævet mig nogen selvrisiko, hvorfor jeg ikke har viderefaktureret den til jer." 

 

Af skrivelse fra Grundejerforeningen af 12/3 2016 fremgår bl.a.: 

"De tre grundejerforeninger havde møde med [arkitektfirmaet] og [entreprenør 2] den 25. febru-
ar 2016, som afslutning på 1. årsgennemgangen af vores kvistudbedring. 
 
På mødet kom det frem at [arkitektfirmaet] har, som de beskriver det, en 'kraftig formodning' om, 
at der er et nyopdaget kvistproblem, som ikke har været omfattet af den første udbedring eller 
kendt, da den blev foretaget. 
 
Hvad er problemet? 
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Øverste falsning langs overkanten af kvistene har ikke stort nok overlap mellem de to zinkflader. 
Det betyder, at regnvand kan blive suget op under kvisttaget og forårsage vandskader indvendig 
samt op fugtning af murværket under kvisten. 
 
På de kviste, hvor problemet er konstateret, er der et overlap på mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor det 
burde have været 10-15 cm. 
 
Desuden burde der langs overkanten af kvisten have været et udhæng, som ville bevirke, at vand 
fra toppen af kvisten ville dryppe ned i skotrenden i stedet for at løbe ud over kanten af kvisten. 
 
[Arkitektfirmaet] understreger, at det er en formodning, at det er et generelt problem. De har 
konstateret det på de kviste, der har været åbnet i forbindelse med 1 års gennemgangen, men i 
sagens natur ikke på kviste, de ikke har tilset. 
 
Desuden er det hos [andre ejendommen] ifm. udbedring konstateret, at der trænger vand ind, 
hvor skiferen støder op til zinken ved toppen af taget. Det skyldes efter alt at dømme, at der er 
sømmet hul i zinken, hvorfor vand i disse to huse er trængt ind og har opfugtet krydsfineren, der 
ligger øverst i kvisten under kvisttaget. 
 
Har den første udbedring været forgæves? 
Nej. Alt, hvad der er blevet lavet i den første udbedring, skulle have været lavet under alle om-
stændigheder, så det er ikke spildt. 
 
Hvor presserende er det? 
[Arkitektfirmaet] opfordrer til, at man tager den med ro, hvis man ikke kan se eller måle tegn på, 
at der trænger vand ind. 
 
De formoder, at flere huse end dem, der lige nu har konstateret problemer, vil få det med tiden, 
men der er ikke nogen sikker viden om, hvorvidt det vil ske, hvornår det vil ske og hvor alvorligt, 
det vil være.  
 
Deres anbefaling er, at vi ser, om problemet er blevet løst de steder, der har fået foretaget ekstra 
udbedringer allerede ('et halvt år og nogle kraftige regnskyl') og så kopierer den model, der er 
blevet anvendt, som et udgangspunkt for et generelt projekt i alle tre rækkehusfelter. 
 
Men det er naturligvis op til den enkelte husejer at vurdere og ikke noget, vi som bestyrelse vil 
komme med nogen anbefaling om. 
 
I [område] har [andre ejendomme] fået lavet individuelle løsninger, ud over den samlede udbed-
ring, som [entreprenør 2] stod for. 
 
Hvad gør grundejerforeningen? 
Som udgangspunkt er vi individuelle husejere med individuelle problemer. Men det er klart, at 
hvis der er et generelt problem, så vil der kunne være en fordel ved, at vi som med den første ud-
bedring, laver et fælles projekt, så vi kan dele nogle omkostninger. Det kommer de tre rækkehus-
grundejerforeninger til at være i løbende dialog om. 
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Hvis man ikke kan vente på, at der eventuelt bliver lavet et fælles projekt, må man selv iværksæt-
te sin egen løsning. I så fald kan det være en god ide at tale med dem, der allerede har fået lavet 
en udbedring og høre, hvad de har fået lavet. 
 
Den fælles arbejdsgruppe for [områderne] vil afvente erfaringerne fra de steder, hvor der er lavet 
ekstra udbedringsarbejde og derefter se om man kan komme med en fælles anbefaling til den 
bedste løsning. 
 
Arbejdsgruppen vil i øvrigt snarest arrangere et fællesmøde for alle tre grundejerforeninger, hvor 
vi vil invitere … fra [arkitektfirmaet] til at fortælle om problemstillinger og mulige løsningsforslag." 

 

Af klagerens mail af 14/3 2016 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Her er uddybende information fra Grundejerforeningen vedr. de udfordringer, der er konstateret 
vedr. kvistene. Som jeg læser informationen, er der en formodning for, at der er tale om et gene-
relt problem, der med stor sandsynlighed vil forårsage en skade. Hvordan skal vi forholde os?" 

 

Af selskabets mail af 15/3 2016 til klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg skal herved bekræfte modtagelsen af din nedenstående mail med information fra Grundejer-
foreningen samt mail af den 19. februar 2016 
Indholdet er noteret. 
 
For så vidt angår spørgsmålet om dækningsophør på ejerskifteforsikringen og den senest anmeld-
te skade, er det uden betydning for sagens behandling, idet det er anmeldt i forsikringsperioden. 
Der gælder naturligvis de almindelige forældelsesregler. 
 
Det der eventuelt måtte være dækket, skal naturligvis hænge sammen med de aktuelt afdækkede 
forhold. 
 
Som jeg nævnte for dig i min første mail dækker ejerskifteforsikringen skader, som er til stede ved 
købers overtagelse af ejendommen, samt forhold hvor det godtgøres, at årsagen til en senere op-
stået skade har været til stede. Herudover er det en forudsætning, at skaden opfylder det for 
ejerskifteforsikringen gældende skadebegreb, hvor det enten forudsætter, at der er sket en kon-
kret skade, som nedsætter bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt sammenlignet med 
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, eller at for-
holdet giver nærliggende risiko herfor, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedlige-
holdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
 
I informationen fra Grundejerforeningen fremgår det bl.a. 

Hvor presserende er det? 
 
[Arkitektfirmaet] opfordrer til, at man tager den med ro, hvis man ikke kan se eller måle 
[tegn på, at der trænger vand ind.]. 
 
De formoder, at flere huse end dem, der lige nu har konstateret problemer, vi er ikke 
nogen sikker viden om, hvorvidt det vil ske, hvornår det vil ske og hvor 
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Eftersom du aktuelt ikke har konstateret skade på grund af nogen af de senest konstaterede for-
hold sammenholdt med bygningens alder, synes skadebegrebet ikke at være opfyldt. Jeg vil dog 
ikke afvise, at konklusionen kan blive en anden, hvis det ved en eventuel åbning af kvistene i dit 
hus viser sig, at den er udformet/udført på samme vis, som de steder, hvor det har vist sig at give 
anledning til indtrængning af vand. 
 
Vi kan naturligvis ikke begynde at åbne konstruktionen, når der ikke er tegn på aktuel skade i dit 
hus. 
 
Derfor kan jeg kun anbefale dig, at du holder konstruktionen under observation og kontakter os, 
hvis der skulle ske en udvikling, som dokumenterer, at der er en aktuel utæthed, som skyldes de 
fejlagtige konstruktioner." 

 

Af klagerens mail af 31/3 2016 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Tak for dit svar. Jeg holder øje med evt. vandindtrængen eller tegn på anden skade som følge af 
evt. fejlkonstruktion og kontakter jer, såfremt det bliver nødvendigt. 
Jeg vil desuden fremsende evt. ny information fra grundejerforeningen." 

 

Af rapport af 9/11 2018 vedrørende kviste på en anden ejendom fremgår bl.a.: 

"Konklusion: 
Skade: 
Tagene på begge kviste er utætte og der trænger vand ind ved første stående fals fra overgangen 
mellem skifertaget og kvistene, dette bevirker at zinkinddækningen på kvistene skal udskiftes. 
 
Det ses at de eksisterende udførte arbejder ikke er i overensstemmelse med gældende brandreg-
ler for sammenbyggede enfamiliehuse, forholdene har eksisteret siden opførslen i 2007.  
I 2011-13 er der lagt noget isolering ned et langs kvist flunke mod nr. ... 
 
Dette vurderes ikke at være tilstrækkeligt af flere årsager. 
1. Isoleringen er lagt oven på undertaget 
2. Der mangler isolering i overgangen mellem betonmur og kvist (bund) 
3. Der mangler isolering mellem kvisten og muren i udstikker (lodret) 
 
Desuden mangler der brandsikring under skifertaget i skel overgangen mellem nr. … er undertaget 
ført igennem, hvilket bevirker at der kan ske brandsmitte mellem lejlighederne. 
 
Det fremgår ikke af projekterings/udbudsmaterialet, fra 2011-13 at der mangler brandsikring. 
 
Udbedring: 
• Det resterende x-finer (undtaget det sidste stykke mod udhænget i facaden) fjernes på begge 

kvistene. 
• Skifer fjernes i nødvendigt omfang på siderne og over kvistene. 
• Der stoppes med Rockwool i overgangen mellem kvist bund og betonvæg, 
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• Etablering af ny 9 mm vindgips på eksisterende konstruktion (skal slutte tæt til toppen af be-
tonvæggen) 

• Ny zink skotrende iht., tegning (eksisterende undertag føres ud i skotrenden og limes til skot-
renden) 

• Nye 25x45 afstandslister på eksisterende tag 
• Nye lægter 38><73 T 1 styrkeklasse C18 på eksisterende tag 
• Udluftning 15 x 45 mm imprægneret træ på siden af kvisten 
• Taget på kvistene skal løftes på midten så vandet kan løbe af langs med siderne. 
• 22 mm ru pløjede brædder som underlag for ny zink inddækning 
• Ny zink og skotrender, samt zink ovenover kvistene i overgang til skifertag. 
• Ny zink på fronten og ventilation i bunden. 
• Fugning omkring kvisten foran mod murværk. 
• Ny rygning på skifertaget og lukning omkring ovenlysvindue mod gaden. 
• Der skal foretages brandisolering omkring naboskel og over kvistene i skel iht., tegninger 

(vedhæftet) og anbefalinger fra OBI. 
• Ny skiffer på de områder af taget der er berørt af udbedringen." 

 

Af klagerens mail af 27/5 2019 til selskabet fremgår bl.a.: 

"En anden ting er, at der er en udvikling ift. den sag, jeg rejste første gang d. 16. februar 2016. 
Som vi tidligere har korresponderet om, blev det ifm. 1. år gennemgangen konstateret, at udbed-
ringen ikke havde udbedret skaden i tilstrækkelig grad. Det har nu vist sig at få konsekvenser, idet 
flere rækkehuse desværre oplever vandindtrængen. Det gælder bl.a. for mine to naboer og mine 
tre genboer. Jeg har ikke oplevet vandindtrængen, der er synlig indenfor endnu, men på baggrund 
af nabohusenes historik er jeg sikker på, at vi om kort tid vil stå med samme problem, hvorfor jeg 
ønsker at få udbederet skaden, inden den udvikler sig. Jeg mener, at forholdet er dækket af min 
forsikring hos jer. Jeg har vedhæftet naboejendommens sag, hvor det fremgår, hvad det er for en 
skade, der er gennemgående for rækkehusene (se venligst vedhæftede bilag)." 

 

Af selskabets mail af 12/7 2019 til klageren fremgår bl.a.: 

"I forhold til den anden del af din henvendelse så kan jeg desværre ikke meddele dækningstilsagn 
til en ny udbedring af forholdet. 
 
Først og fremmest skal jeg konstatere, at det aktuelt ikke er dokumenteret eller godtgjort, at der 
er en skade, som er konstateret og anmeldt i ejerskifteforsikringens dækningsperiode ud over den 
allerede færdigbehandlede skade. 
 
Ejerskifteforsikringens dækningsperiode er i øvrigt udløbet den 1. marts 2016. 
 
Herudover stiller jeg mig undrende over for, at der i forbindelse med det allerede udførte arbejde 
ved kvistene ikke er afdækket yderligere fejl og mangler. 
 
Der har trods alt været flere professionelle aktører inde over udbedringsprocessen, ligesom der 
løbende er udført tilsyn. 
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Alligevel mener man ikke, at de burde have opdaget det eller have udført de på daværende tids-
punkt fundne årsager anderledes. 
 
Desværre har jeg ikke nogen fotos fra de tidligere arbejder, men det fremgår af opgørelsen fra 
grundejerforeningen, at der bl.a. er udført følgende arbejder, 
• Udbedring udvendigt kr. 35.344,00 
• Kasketskyggeprofil ved ventilationsriste kr. 2.400,00 
• Lodning af kasketskyggeprofil kr. 2.150,00 
• Lodning af samlinger, kvistflunker kr. 1.275,00 
• Eftersyn af lodninger i kvisttage kr. 49,00 
• Lodning (12 stk.) og skruer (8. stk.) i kvisttag kr. 3.300,00 
 
Der er således arbejdet en del ved og omkring kvistene, uden at rådgiveren eller den udførende 
entreprenør har konstateret utætheder eller fejl ved den pågældende fals. 
 
Jeg har også forsøgt at danne mig et overblik over de skønnede skader med udgangspunkt i rap-
porten fra DBE i sagen om [anden vej], som skulle være forsikret i [tredje selskab]. 
 
Som jeg umiddelbart læser rapporten, er 
• den første udbedring udført i henhold til [Grundejerforeningens rådgivende ingeniør] fagbe-

skrivelse. 
• der brugt en del fugemasse, som ikke fremgår af det projekterede, men vurderes ikke at have 

givet anledning til skader. 
• der konstateret vandindtrængen i kvisttaget ved den første stående fals i kvisttaget 
• tagene på begge kviste utætte og, der trænger vand ind ved første stående fals fra overgan-

gen mellem skifertaget og kvistene 
• de eksisterende arbejder ikke udført i overensstemmelse med gældende brandregler for 

sammenbyggede enfamiliehuse 
• der ikke brandsikret under skifertaget i skel 
• det ikke indeholdt i projekterings-/udbudsmaterialet fra 2011-13, at der mangler brandsik-

ring. 
 
Den udbedring, som [klagerens rådgivende ingeniør] anbefaler, omhandler således både en tæt-
ning af tagbelægningen og en udførelse af manglende brandadskillelse mellem rækkehusene. 
 
Det er vanskeligt at afgøre, hvor meget der er nødvendigt for at tætne zinktaget alene, hvis det 
måtte være utæt. 
 
På det foreliggende grundlag er del dog min vurdering, at det ikke er godtgjort eller dokumente-
ret, at der er en skade på dine kviste, som er anmeldt rettidigt i forhold til ejerskifteforsikringens 
dækningsperiode, og som opfylder det for ejerskifteforsikringen gældende skadebegreb." 

 

Af klagerens mail af 20/8 2019 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Tak for dit svar. Jeg er nu godt tilbage efter en god lang ferie og har haft lejlighed til at læse og nu 
give respons på dit svar på min mail afd. 27. maj 2019. 
 
Vedr. skade på kvisten 
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Jeg er ikke enig i din afvisning af at yde dækningstilsagn. 
 
Af policen fremgår det, at forsikringen dækker udbedring af fysiske forhold ved bygningerne, der 
giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger, jf. pkt. 14. Det fremgår videre un-
der samme punkt, at der ved nærliggende risiko for skader forstås, at der erfaringsmæssigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller 
andre forebyggende foranstaltninger. 
 
Begge mine naboer og mine tre nærmeste genboer har haft skader pga. utætte kviste på grund af 
den mangelfulde udbedring. Og de er kun 5 husstande ud af flere, der står med samme skader. 
Jeg har ikke en faglig baggrund ligesom dig, men jeg kan dog læse ud fra de rapporter, der er ud-
færdiget af diverse eksperter på feltet, at udbedringen ikke har løst problemet. Den viden forelå 
allerede i forsikringsperioden. 
 
Det var også på den baggrund, at jeg allerede i mail afd. 16. februar 2019 og flere følgende mails 
anmeldte skaden, som du også kvitterer for i mail afd. 15. marts 2016: 
 
'For så vidt angår spørgsmålet om dækningsophør på ejerskifteforsikringen og den senest anmeld-
te skade, er det uden betydning for sagens behandling, idet det er anmeldt i forsikringsperioden. 
Der gælder naturligvis de almindelige forældelsesregler. 
 
Det der eventuelt måtte være dækket, skal naturligvis hænge sammen med de aktuelt afdækkede 
forhold. 
 
Som jeg nævnte for dig i min første mail dækker ejerskifteforsikringen skader, som er til stede ved 
købers overtagelse af ejendommen, samt forhold hvor det godtgøres, at årsagen til en senere op-
stået skade har været til stede. 
 
Herudover er det en forudsætning, at skaden opfylder det for ejerskifteforsikringen gældende ska-
debegreb, hvor det enten forudsætter, at der er sket en konkret skade, som nedsætter bygningens 
værdi og brugbarhed nævneværdigt sammenlignet med tilsvarende intakte bygninger af samme 
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, eller at forholdet giver nærliggende risiko herfor, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger.' 
 
Da jeg således har anmeldt skaden, jf. reglerne i policens pkt. 15 a., og at forholdet allerede blev 
konstateret i forsikringsperioden (mangelfuld udbedring med nærliggende risiko for skade), jf. 
pkt. 15 bog 14. Skal jeg venligst anmode om, at I genovervejer sagen. 
 
Du er meget velkommen til at komme og inspicere ejendommen. Sig venligst til, hvis du har brug 
for anden information eller spørgsmål i forbindelse med sagsbehandlingen." 

 

Af tilsynsnotat af 1/4 2020 fremlagt af klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg har den 1.4.2019 besigtiget lofter og overgang til væg på [klagerens ejendom], pga., mistanke 
om fugt i overgangen mellem væg og tag på 2 sal. 
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Historisk: 
Byggeriet i '[området]' [by] er opført ca. 2007 af [hovedentreprenør] 
I 2011 afholdes der en syn & skønsforretning på kvistene, da der er er klaget over vandindtræng-
ning flere steder. 
 
Skønserklæringen (beskriver bl.a., forholdet på [anden vej], på følgende måde: 
 
'Ved besigtigelsen blev der foretaget vandpåsprøjtning på taget af ejendommen ... Der var i forve-
jen fjernet beklædning indvendig i kvisten. Det kunne konstateres, at der ved vand påsprøjtning 
på ventilationsristene trængte vand igennem til det ventilerede hulrum. Ved påsprøjtning af vand 
i skotrenden trængte der næsten øjeblikkelig vand ud på undertaget (som er afsluttet på fodblik). 
Ved påsprøjtning af vand på skotrenden trængte der yderligere i løbet af kort tid vand ud på kvi-
stens inderside ved tag fod (ved afslutning af undertag). Det blev aftalt, at fotos der blev fremvist 
ved besigtigelsen, fremlægges. Det blev desuden aftalt, at yderligere besigtigelse i første omgang 
sker på samme ejendom, men med tagdækningen fjernet, så samlinger mellem undertag på ho-
vedtaget og fra kvisten kan besigtiges'. 
 
Med udgangspunkt i skønserklæringen bliver der i maj 2013 udarbejdet et renoveringsforslag af 
[Grundejerforeningens rådgivende ingeniør] '[området]' 
 
Renoveringsforslaget gik i hovedtræk ud på at bevare de eksisterende kviste og foretage de nød-
vendige rettelser, som beskrevet i skønserklæringen. 
 
2018 
Undertegnede har været skønsmand på [anden vej] og har I den forbindelse undersøgt kvistene til 
bunds. 
 
2020 
Kviste på begge sider fremstår i dag som beskrevet i renoveringsforslaget fra [Grundejerforenin-
gens rådgivende ingeniør]. 
 
Det har vist sig at udbedringen ikke har været tilstrækkelig og der er ikke taget højde for at vandet 
fra skråtaget trænger ned i den første stående fals på det flade kvisttag. 
 
Derudover kan er lodningerne forneden ved overgangen til tagrenden utætte. (billede 1-3) 
 
Der løber vand ned ad væggen på begge sider af kviste. (billede 4) 
 
Udvendig: 
Udvendig er kvistene observeret fra nr. … hvor der er opsat stillads i forbindelse med udbedring 
tilsvarende kvist. 
… 
Indvendig: 
Det er konstateret at der er forhøjet fugt i det nederste af gips loftet og det øverste af væggen 
mod syd. 
 
Forholdet er undersøgt med kapacitiv Gann fugtmåler og der er ikke foretaget destruktivt indgreb. 
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I overgangen mellem betonvæg og gipsloft er der målt fugt på 89- 100 Digits. (fugtigt) 
 
Forholdet er identisk med målinger på andre kviste i [området] inden udbedring. " 

 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"2. Ved skade 
… 
2.2 Det er forsikringstager, der skal sandsynliggøre/bevise, at der er tale om et dækket forhold. 
… 
14. Hvad dækker forsikringen 
(lovens krav) 
 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved nærliggende risiko for skader forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
 
15. Hvad er dækningen betinget af 
Dækning er betinget af: 

a. at forholdet er til stede ved købers overtagelse af ejendommen, og 
b. at forholdet er konstateret i forsikringsperioden og anmeldt senest 6 måneder efter for-

sikringens ophør 
 
16. Hvad dækker forsikringen ikke 
Forsikringen dækker ikke: 

a. forhold, der er nævnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet 
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende 
eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af rapporten har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning 

b. følgeskader, der er forårsaget af forhold, som forsikringstageren på grundlag af oplysnin-
ger i tilstandsrapporten burde have udbedret, hvis følgeskaden i så fald ikke var opstået 

c. skader og nærliggende risiko for skader i bygningsdele, hvis det er anført i tilstandsrap-
porten, at den pågældende bygningsdel skønnes at være gjort utilgængelig for den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen" 
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Nævnet udtaler: 

Klageren overtog ejendommen – der er opført i 2007 – i marts 2011. Han har tegnet en 5-årig 

standard ejerskifteforsikring. Klageren anmeldte den 23/8 2013 konstruktionsfejl på to kviste 

Klageren henviste til en skønsforretning, der var udarbejdet for hele rækkehusbebyggelsen som 

klagerens ejendom er en del af. Selskabet anerkendte skaden som dækningsberettigende og 

dækkede udbedringen af årsagen til vandindtrængningen. Følgeskaderne indvendigt dog blev 

dækket af klagerens husforsikring, som er tegnet i et andet selskab.  

 

Den 16/2 2016 anmeldte klageren, at det ved 1-års gennemgangen af kvistreparationerne hav-

de vist sig, at udbedringerne ikke havde været tilstrækkelige og skulle have omfattet udbedring 

af flere forhold. Selskabet meddelte den 15/3 2016, at skadebegrebet umiddelbart ikke var op-

fyldt, idet der blandt andet ikke var konstateret en aktuel skade på klagerens ejendom på bag-

grund af de nye forhold ved andre ejendomme i området, og at ejerskifteforsikringen ikke kun-

ne tilbyde at åbne konstruktionen. Den 27/5 2019 rettede klageren fornyet henvendelse til sel-

skabet om forholdet. 

 

Selskabet har oplyst, at skønsforretningen i 2011 og skaden, der blev anmeldt ved denne lejlig-

hed, angik vandindtrængning i samlingen mellem præfabrikerede kviste og undertag, og at 

nærværende sag handler om falsning langs øverste overkant ved kviste, hvor der er konstateret 

varierende størrelser i overlappet. Selskabet finder, at der ikke er sammenfald mellem de aktu-

elt omtvistede forhold og forholdene påvist under den tidligere skønsforretning, hvor selskabet 

gav dækningstilsagn til udbedring.  

 

Selskabet har afvist dækning med henvisning til, at klageren ikke har afdækket eller på anden 

måde sandsynliggjort nye dækningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2.2 

og forsikringsaftalelovens § 22. Det er selskabets opfattelse, at forhold konstateret på andre 

tilsvarende ejendomme ikke udgør tilstrækkeligt bevis for, at skadebegrebet i forsikringsbetin-

gelsernes forstand konkret er opfyldt, for så vidt angår klagerens ejendom. Selskabet finder 

heller ikke, at der er grundlag for at bevisbyrden vendes. Hvis der konstateres yderligere fejl-
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konstruktioner af kvistene på klagerens ejendom, er det et krav, at forholdet på overtagelses-

tidspunktet udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 

Selskabet finder, at klageren ikke har godtgjort, at dette var tilfældet, da han henvendte sig til 

selskabet i februar 2016.  

 

Derudover har selskabet afvist dækning med henvisning til, at klagerens eventuelle krav er for-

ældet. Selskabet finder, at klageren den 16/2 2016 fik viden om mulige nye skadeforhold vedrø-

rende kvistene, og at klageren i hvert fald fik viden i forbindelse med meddelelsen fra Grund-

ejerforeningen den 12/3 2016. Selskabet finder på denne baggrund, at der indtrådte forældelse 

af klagerens eventuelle krav overfor ejerskifteforsikringen senest den 12/3 2019, jf. forsikrings-

aftalelovens § 29, stk. 1, og forældelseslovens § 3, stk. 1. Selskabet har videre anført, at rappor-

ten af 1/4 2020 er fremkommet efter policens udløb, og efter at forældelse er indtrådt.  

 

Klageren kræver anerkendelse af, at forholdet udgør en mangel, som var til stede på overtagel-

sestidspunktet, og at skaden er blevet anmeldt rettidigt. Han mener videre, at forholdet opfyl-

der skadebegrebet, og at selskabet på intet tidspunkt har meldt klart ud, at han skulle doku-

mentere forholdet nærmere. Da selskabet i 2016 afviste at åbne kvistene, og da problemet alle-

rede var dokumenteret på mange af de andre ejendomme i området, mener han, at det ville 

forekomme urimeligt, at han skulle sørge for at åbne kvistene.  

 

Klageren har oplyst, at kvistproblemerne i 2011 blev identificeret som en kollektiv udfordring 

på alle ejendommene, idet kvistene er ens, og han er derfor uforstående overfor, at selskabet 

behandler det nye anmeldte forhold, som et isoleret problem. Han har videre oplyst, at forløbet 

hele tiden har handlet om de defekte kviste, at fejlene nu har manifesteret sig i fugt på væggen 

ved den ene kvist, at vandet kan have været i konstruktionen i mange år, og at andre række-

husejere har oplevet lignede følgeskader. Han har anført, at forholdet ikke er forældet, idet han 

har ageret som anbefalet af selskabet, da han har holdt høje med kvistene og udviklingen i 

kvarteret, og da han den 27/5 2019 orienterede selskabet om problemerne rundt omkring i 

området. Det er hans opfattelse, at skaden er dokumenteret tilstrækkeligt.  
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Af skrivelse fra Grundejerforeningen af 12/3 2016 fremgår det, at "på mødet kom det frem at 

[arkitektfirmaet] har, som de beskriver det, en 'kraftig formodning' om, at der er et nyopdaget 

kvistproblem, som ikke har været omfattet af den første udbedring eller kendt, da den blev 

foretaget. Hvad er problemet? Øverste falsning langs overkanten af kvistene har ikke stort nok 

overlap mellem de to zinkflader. Det betyder, at regnvand kan blive suget op under kvisttaget 

og forårsage vandskader indvendig samt opfugtning af murværket under kvisten. På de kviste, 

hvor problemet er konstateret, er der et overlap på mellem 0,5 og 1,5 cm, hvor det burde have 

været 10-15 cm. Desuden burde der langs overkanten af kvisten have været et udhæng, som 

ville bevirke, at vand fra toppen af kvisten ville dryppe ned i skotrenden i stedet for at løbe ud 

over kanten af kvisten. [Arkitektfirmaet] understreger, at det er en formodning, at det er et 

generelt problem. De har konstateret det på de kviste, der har været åbnet i forbindelse med 1 

års gennemgangen, men i sagens natur ikke på kviste, de ikke har tilset. … Hvor presserende er 

det? [Arkitektfirmaet] opfordrer til, at man tager den med ro, hvis man ikke kan se eller måle 

tegn på, at der trænger vand ind. De formoder, at flere huse end dem, der lige nu har konstate-

ret problemer, vil få det med tiden, men der er ikke nogen sikker viden om, hvorvidt det vil ske, 

hvornår det vil ske og hvor alvorligt, det vil være. Deres anbefaling er, at vi ser, om problemet 

er blevet løst de steder, der har fået foretaget ekstra udbedringer allerede ('et halvt år og nogle 

kraftige regnskyl') og så kopierer den model, der er blevet anvendt, som et udgangspunkt for et 

generelt projekt i alle tre rækkehusfelter. Men det er naturligvis op til den enkelte husejer at 

vurdere og ikke noget, vi som bestyrelse vil komme med nogen anbefaling om". 

 

Den 15/3 2016 oplyste selskabet til klageren, at "eftersom du aktuelt ikke har konstateret skade 

på grund af nogen af de senest konstaterede forhold sammenholdt med bygningens alder, sy-

nes skadebegrebet ikke at være opfyldt. Jeg vil dog ikke afvise, at konklusionen kan blive en 

anden, hvis det ved en eventuel åbning af kvistene i dit hus viser sig, at den er udformet/udført 

på samme vis, som de steder, hvor det har vist sig at give anledning til indtrængning af vand. Vi 

kan naturligvis ikke begynde at åbne konstruktionen, når der ikke er tegn på aktuel skade i dit 

hus. Derfor kan jeg kun anbefale dig, at du holder konstruktionen under observation og kontak-
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ter os, hvis der skulle ske en udvikling, som dokumenterer, at der er en aktuel utæthed, som 

skyldes de fejlagtige konstruktioner". 

 

Af klagerens mail af 27/5 2019 fremgår det, at "en anden ting er, at der er en udvikling ift. den 

sag, jeg rejste første gang d. 16. februar 2016. Som vi tidligere har korresponderet om, blev det 

ifm. 1. år gennemgangen konstateret, at udbedringen ikke havde udbedret skaden i tilstrække-

lig grad. Det har nu vist sig at få konsekvenser, idet flere rækkehuse desværre oplever vandind-

trængen. Det gælder bl.a. for mine to naboer og mine tre genboer. Jeg har ikke oplevet vand-

indtrængen, der er synlig indenfor endnu, men på baggrund af nabohusenes historik er jeg sik-

ker på, at vi om kort tid vil stå med samme problem, hvorfor jeg ønsker at få udbedret skaden, 

inden den udvikler sig. Jeg mener, at forholdet er dækket af min forsikring hos jer. Jeg har ved-

hæftet naboejendommens sag, hvor det fremgår, hvad det er for en skade, der er gennemgå-

ende for rækkehusene". 

 

Af tilsynsnotat af 1/4 2020 fremlagt af klageren efter besigtigelse af klagerens ejendom fremgår 

det, at "det har vist sig at udbedringen ikke har været tilstrækkelig og der er ikke taget højde for 

at vandet fra skråtaget trænger ned i den første stående fals på det flade kvisttag. Derudover 

kan er lodningerne forneden ved overgangen til tagrenden utætte. (billede 1-3). Der løber vand 

ned ad væggen på begge sider af kviste. … Indvendig: Det er konstateret at der er forhøjet fugt i 

det nederste af gips loftet og det øverste af væggen mod syd. Forholdet er undersøgt med ka-

pacitiv Gann fugtmåler og der er ikke foretaget destruktivt indgreb. I overgangen mellem be-

tonvæg og gipsloft er der målt fugt på 89-100 Digits. (fugtigt) Forholdet er identisk med målin-

ger på andre kviste i [området] inden udbedring". 

 

Af forældelseslovens § 2 og § 3 følger det, at den almindelige forældelsesfrist for klagerens krav 

på forsikringsdækning er 3 år, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor han kunne kræve 

fordringen opfyldt. Dette er efter almindelige praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig på 

en sådan måde, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet. Af forsikringsaf-
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talelovens § 29, stk. 5, 1. punktum, følger det, at krav, som en anmeldt skade giver anledning til, 

tidligst forældelse 1 år efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet. 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 15, at dækningen er betinget af, at forholdet er 

til stede ved købers overtagelse af ejendommen, og at forholdet er konstateret i forsikringspe-

rioden og anmeldt senest 6 måneder efter forsikringens ophør. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har af-

vist at yde dækning under henvisning til, at klagerens krav var forældet, da klageren den 27/5 

2019 igen kontaktede selskabet vedrørende det anmeldte forhold. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren anmeldte kravet den 16/2 2016, at selskabet 

den 15/3 2016 meddelte klageren, at skadesbegrebet umiddelbart ikke var opfyldt, idet klage-

ren aktuelt ikke havde konstateret skade på grund af nogen af de seneste konstaterede forhold 

sammenholdt med bygningens alder.  

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at selskabet ved mailen af 15/3 2016 oplyste klageren, at "for 

så vidt angår spørgsmålet om dækningsophør på ejerskifteforsikringen og den senest anmeldte 

skade, er det uden betydning for sagens behandling, idet det er anmeldt i forsikringsperioden. 

Der gælder naturligvis de almindelige forældelsesregler", og at dækningen på klagerens ejer-

skifteforsikring ophørte den 1/3 2016, hvilket var 5 år efter tegningen af forsikringen. 

 

Det, som klageren i øvrigt har anført, herunder at selskabet den 15/3 2016 oplyste, at selskabet 

ikke kunne begynde at åbne konstruktionen, når der ikke var tegn på aktuel skade i klagerens 

hus, og at selskabet anbefalede, at klageren holdte konstruktionen under observation, kan ikke 

føre til andet resultat.  

 

Nævnet finder, at selskabet i forbindelse med afvisningen af skaden i marts 2016 med fordel 

kunne have vejledt klageren om, at han måtte påregne, at der ville indtræde forældelse af hans 
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krav senest 3 år efter det tidspunkt, hvor han blev bekendt med de omstændigheder, der gav 

ham anledning til at anmelde kravet til selskabet. Nævnet finder videre, at selskabet burde ha-

ve vejledt ham om, at han om nødvendigt kunne lade forholdet undersøge af en sagkyndig, og 

at selskabet – under forudsætning af, at den sagkyndige bistand bidrog til at afdække eksisten-

sen og omfanget af dækningsberettigende skader – ville dække rimelige og nødvendige om-

kostninger hertil. Dette kan dog ikke føre til andet resultat. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

 

Jens Kruse Mikkelsen 

formand 

 


