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Den 27. november 2024 blev i sag nr.  100017: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
ETU Forsikring A/S 
Hærvejen 8 
6230 Rødekro 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikringen. I klageskema af 25/6 2023 har klageren bl.a. an-

ført: 

"Kort redegørelse for sagen 
September 2021: Ved indflytning konstateres et utæt tag som ikke står nævnt i tilstandsrappor-
ten. Ejerskifteforsikringen giver tilsagn til at udbedre tagpappet. Tagbrædderne er rådne omkring 
skorstenen. Husforsikringen giver tilsagn til at udbedret dette. 
 
Rådskaden omkring skorstenen bliver ikke udbedret ordentlig, da isoleringen ikke bliver fjernet og 
man opdager ikke følgeskaden i form af rådne tagbrædder og skimmel under isoleringen. 
 
Det er nu tvisten mellem de 2 forsikringsselskaber om hvem der skal udbedre dette. 
Husforsikringen nægter fordi de siger at det ikke er deres håndværker og de har heller ikke noget 
med følgeskaden at gøre fordi den er opstået før overtagelse. 
 
September 2022: Ejerskifteforsikringen erkender at udbrede skaden i taget efter vi har haft [kla-
gerens advokat] til at varetage vores sag.  
 
11/11-22 besigtiges taget af OBH Rådgivende ingeniører som vurderer at der er tale om 2 konkur-
rerende skadesårsager til de oplevede gener i ejendommen. De mener, at der er skimmel i gulve-
ne som stammer fra en ikke ordentlig udbedret vandskade i gulvene fra tidligere ejer. 
 
ETU har anerkendt skaden i gulvet som dækningsberettiget og beder 16/12-22 OBH og [fugttekni-
ker] foretaget de nødvendige målinger og skimmelaftryksprøver for at få et overblik over omfan-
get. 
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4/1-23 kommer [fugttekniker] og OBH til adressen for at lave målingerne og rapporten viser med 
al tydelighed massiv tilstedeværelse af skimmel i gulvene i hele huset. Vi får dog først lov til at se 
denne rapport i april 2023. 
 
2/2-23 modtager jeg en mail fra [selskabets taksator] om, at han har givet entreprisen på begge 
skadessager til [fugtteknikeren]. 
 
17-03-2023 foreligger tilbud på udbedring af gulv og tag fra [fugttekniker] rekvireret af ETU. 
 
Skønt mange henvendelser til ETU bliver entreprisen aldrig sat i gang og sagen overdrager vi igen 
til [klagerens advokat] april 2023, da vi på ingen måde kan løfte denne selv. 
 
Skønt gentagne henvendelse fra [klagerens advokat] til ETU og ETU's klageafdeling indgives sagen 
nu til Ankenævnet for Forsikring, da vi på ingen måde, er kommet til enighed. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Udbedring af skaderne i tag og gulv i overensstemmelse med afgivet tilbud fra [fugttekniker] 
17/3-23 
 
Betaling af fuld genhusning herunder fuldt depositum. 
 
Betaling for flytning og opbevaring af inventar. 
 
Dækning af udgifter til advokatbistand. 
 
Erkendelse af at være erstatningsansvarlig for evt. personskade." 

 

Klageren har vedlagt brev af 22/6 2023 fra klagerens advokat. Af brevet fremgår bl.a.: 

"[Klageren] klager hermed til Ankenævnet for Forsikring over ETU angående følgende forhold: 
 
1) Afvisningen af at betale for fuld genhusning, herunder fuldt depositum, hos [udlejningsfirma], 

alene med fradrag for sparet ejendomsværdiskat, der kan returneres, når forsikringstager 
modtager pengene herfor tilbage fra SKAT. 

 
2) Afvisningen af at være erstatningsansvarlig for eventuel personskade, som følge af at ETU 

igennem mange måneder har undertrykt oplysningen om den massive tilstedeværelse af 
sundhedsskadelig skimmel i beboelseshuset. 

 
3) Afvisningen af at dække advokatudgifterne. 
 
4) Afvisningen af at lade [fugttekniker] afhjælpe i overensstemmelse med tilbud af 17-03-2023 

og det af forsikringstager anførte i mail af 03-05-2023. 
 
Jeg vedlægger følgende: 

- Rapport om skimmelundersøgelse fra OBH – 04-01-2023 
- Mail fra januar 2023 om genhusning 
- Tilbud 17-03-2023 på udbedring fra [fugttekniker] til ETU 
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- Tilbud for flytning og opbevaring af inventar samt kvalitetssikring fra OBH 
- Mail af 05-04-2023 fra ETU om opstartsdato 
- Mail af 20-04-2023 fra ETU om oplysninger fra tidligere ejer 
- Mail af 26-04-2023 fra [klagerens advokat] til ETU med bilag 
- Mail-tråd til med 03-05-2023 
- Svarmail af 04-05-2023 fra ETU 
- Mail af 12-05-2023 med skadesafdelingen 
- Mail af 12-05-2023 til klageafdelingen 
- Faktura af 12-05-2023 fra [klagerens advokat] 
- Svarskrivelse af 01-06-2023 fra ETU 

 
Som det fremgår, er der indgivet klage til ETU's klageafdelingen den 12-05-2023, hvilket ikke har 
fået ETU til at ændre deres afgørelser. Det er uklart om svarskrivelsen af 01-06-2023 fra ETU er fra 
klageafdelingen eller en anden afdeling og om denne overhovedet er svar på klagen af 12-05-2023 
eller andet. 
 
ETU virker ikke til at have en klageafdeling, i og med at svar kommer fra …, uden angivelse af hvil-
ken afdeling hun sidder i, og uanset om der skrives til skadesafdelingen eller klageafdelingen. 
 
Klagepunkt 4 - Afvisningen af at lade [fugttekniker] afhjælpe i overensstemmelse med tilbud af 
17-03-2023 og det af forsikringstager anførte i mail af 03-05-2023. 
Der har igennem lang tid – og ad flere omgange – verseret en forsikringssag med ETU. I april 2023 
fik forsikringstager kendskab til, at ETU siden januar 2023 med fuldt overlæg havde undertrykt en 
rapport om, at der i det forsikringsdækkede hus var markante forekomster af sundhedsskadelig 
skimmelsvamp og således blot har ladet forsikringstager fortsætte med at bo heri, hvilket forsik-
ringstager … og hendes mand er blevet syge af. 
 
Forsikringstager måtte således på ny søge bistand hos [klagerens advokat], der i mail af 26-04-
2023 skrev en markant klage til ETU herom. Ankenævnet anmodes om at gennemlæse denne 
mail, idet det anførte heri samt det beskrevne forløb er usædvanligt og uværdigt for ETU. 
 
Som det fremgår af mailen, blev der blandt andet fremsat påkrav om ETU's fremsendelse af ende-
lig og tilfredsstillende plan for afhjælpningen, herunder med kvalitetssikring fra OBH. 
 
Mailen blev fulgt op med mailen af 03-05-2023, hvori [klagerens advokat] anførte følgende: 
For så vidt angår den faktiske udbedring, så fremhæves/gentages det, at der er skade i både gulv 
og tag. ETU har (også) givet tilsagn om at lavet taget i mail fra … 26/9-22 og har udpeget en sam-
arbejdspartner til dette: [fugttekniker]. 
 
[Fugttekniker] har fremsendt et tilbud (vedlagt), der ikke omfatter en fast pris på taget. Dette idet 
de ikke kan omfangsbestemme skaden, hvilket taksator er fuldt orienteret om. Derfor skriver de i 
deres tilbud 'tagarbejde billigst efter regning'. 
 
Tilbuddet omhandler således kun gulvet, men er inklusiv skimmelsanering af terrændæk, sokler og 
svejset smøremembran (sidste forhindrer opstigende grundfugt) og diverse rengøringer af hele hu-
set. 
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Der er indhentet tilbud for flytning og opbevaring af inventar samt kvalitetssikring fra OBH, som 
ikke er med i tilbuddet. 
 
Der er ikke medtaget udgifter til elektriker, vvs eller yderligere malerarbejde i tilbuddet og selvføl-
gelig en skimmelrengøring af vores inventar samt [fugtteknikerens] 10 % for at tage entreprisen. 
 
Der henvises tillige til side 4-5 i rapporten fra OBH, hvor selve proceduren omkring afrensningen 
beskrives. 
 
De folk, der skal foretage denne afrensning skal iføres heldragter og åndedrætsværn. (Hvilket i øv-
rigt er tankevækkende, i og med, at ETU har ladet forsikringstager bo i huset i mange måneder. 
Det er ikke noget at sige til at, forsikringstager har hoste, koncentrationsbesvær og hovedpine for-
uden stress.) 
 
I dette perspektiv kan jeg på ingen måde se, at det indkommende tilbud er dyrt. 
 
Som anført i min mail af 26-04-2023 er der reelt stilstand, hvad angår afhjælpningen. Det virker 
klart som om, at ETU ikke vil betale det, som det koster at få gennemført afhjælpningen. I stedet 
lader ETU blot forsikringstager bo i et voldsomt svampebefængt hus, uden i øvrigt at loyalt at op-
lyse forsikringstager herom og uden at genhuse forsikringstager. 
 
Frist for ETU's svar med en endelig og tilfredsstillende plan for afhjælpningen, herunder med kvali-
tetssikring fra OBH, fastholdes til den 10/5, jf. min mail af 26/4. I modsat fald betragtes dette som 
en afvisning af, at ETU nægter at lade [fugttekniker] afhjælpe i overensstemmelse med vedlagte 
og ovennævnte. 
 
Ved mail af 04-05-2023 meddelte ETU, at der skulle indhentes nye tilbud, ligesom ETU samtidig 
åbenbart også havde rekvireret syn og skøn over sælger. 
 
Dette uanset at ETU allerede i mail af 05-04-2023 havde skrevet følgende til forsikringstagers sam-
lever, …: 
'Hej [klagerens samlever]. 
Jeg har talt med [fugtteknikeren] som vil kontakte … med henblik på opstartsdato. 
God påske til [klageren] og dig. 
Venlig hilsen 
[Selskabets taksator] 
Taksator ejerskifteforsikring 
ETU Forsikring A/S' 
 
Det bemærkes også, at det af mail af den også fremlagte mail af 20-04-2023 fra ETU kan udledes, 
at det først var på dette tidspunkt – mange måneder efter skadens anmeldelse, at ETU begyndte 
at interesse sig for kontaktoplysningerne til tidligere ejer. 
 
Indhentelse af nye tilbud samt syn og skøn mod sælger er således først igangsat for helt nyligt, 
selvom dette burde selvsagt have været igangsat og afklaret langt tidligere. Forsikringstager skal 
således ikke tåle yderligere forsinkelser eller udsættelser, og ETU er således forpligtet til at accep-
tere afhjælpning i overensstemmelse med det af [fugttekniker] til ETU afgivne tilbud og beskrivel-
se. 
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Det forhold, at ETU først nu har taget det absolut indledende skridt til at føre sag mod tidligere 
ejer, kan efter omstændighederne ikke begrunde en yderligere udskydelse af afhjælpningen, som 
anført i klagen af 12-05-2023 til klageafdelingen. 
Klagepunkt 2 - Afvisningen af at være erstatningsansvarlig for eventuel personskade, som følge af 
at ETU igennem mange måneder har undertrykt oplysningen om den massive tilstedeværelse af 
sundhedsskadelig skimmel i beboelseshuset. 
Som anført i mailen af 26-04-2023 fra [klagerens advokat] har ETU - med fuldt overlæg - forvoldt 
personskade på forsikringstager, ved at lade forsikringstager fortsætte med at bo i et hus med 
meget høj belastning af skimmelsvamp, helt uden at informere forsikringstager herom. Se venligst 
henvisninger i mailen af 26-04-2023, hvori henvises til de relevante steder i OBH's rapport fra ja-
nuar 2023, som ETU svigagtigt har forholdt forsikringstager. 
 
Forsikringstager har været på … hospital og afventer journal. Lægen var ikke i tvivl om, at forsik-
ringstagers symptomer stammer fra skimmel, som ETU uberettiget, retsstridigt og ansvarspådrag-
ende har udsat forsikringstager for i månedsvis. 
 
Både forsikringstager og [klagerens advokat] kan nærmest ikke finde ord for hvor krænkende og 
kritisabelt dette er. 
 
ETU har nægtet at anerkende ansvaret for den derved forvoldte personskade. 
 
Klagepunkt 1 - Afvisningen af at betale for fuld genhusning, herunder eventuelt depositum, hos 
[udlejningsfirma], alene med fradrag for sparet ejendomsværdiskat, der kan returneres, når for-
sikringstager modtager pengene herfor tilbage fra SKAT. 
Som det ses i mail-tråden til og med 03-05-2023 fremsendte [klagerens advokat] yderligere mails 
om genhusning den 28-04-2023, 01-05-2023 (3 mails) samt mail af 12-05-2023 til ETU. ETU påtog 
sig under denne at betale delvise, men ikke fuldstændige genhusningsudgifter. Dette idet ETU på 
baggrund af misvisende og helt utilstrækkelige google-opslag mener at kunne finde billige lejemål. 
Disse modsvarer dog ikke beliggenheden af forsikringstagers bolig og ikke mindst beliggenheden 
af forsikringstagers og samlevers arbejdsplads. 
 
Disse andre lejemål er heller ikke møblerede, i hvilken forbindelse det bemærkes, at ETU via rap-
porterne er fuldt bekendt med, at forsikringstagers møbler er svampebefængte og følgelig ikke 
bare kan flyttes ind i tredjemands lejemål med skimmelspredning til følge. 
 
Endelig omfatter disse andre lejemål ikke istandsættelse ved fraflytning, hvilket lejemålet hos [ud-
lejningsfirma] gør. 
 
ETU skal således pålægges at betale de fulde, og ikke kun de tilbudte delvise, genhusningsudgifter. 
 
Klagepunkt 3 - Afvisningen af at dække advokatudgifterne. 
Som det kan udledes af ovennævnte – særligt ETU's retsstridige og ansvarspådragende tilbage-
holdelse af oplysningen om den massive tilstedeværelse af sundhedsskadelig skimmel i beboel-
seshuse - så har forsikringstager i den grad været nødsaget til at antage advokatbistand. 
 
ETU må således pålægges at betale fulde advokatomkostninger til forsikringstager. [Klagerens ad-
vokat] har den 12-05-2023 fremsendt faktura stor kr. 17.000 til forsikringstager. 
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Hertil kommer advokatens arbejde i hvert fald indtil opstarten af nærværende sag i forsikringsan-
kenævnet, jf. FAL § 32, stk. 3. 
 
Henset til sagens karakter, herunder grovheden af ETU's adfærd samt tilsidesættelsen af forplig-
telserne og hensynene til forsikringstager, bør ETU også pålægges af betale et beløb til dækning af 
advokatens udarbejdelse af nærværende klage." 

 

Klageren har i brev af 14/8 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Der trænger nu vand ned igennem loftet ved det destruktive indgreb, der blev lavet i foråret 
2022, for at få endelig bekræftet massiv tilstedeværelse af skimmel samt trænedbrydende svam-
pe. 
 
De underliggende loftsbrædder og isoleringen er meget våde. 
 
Vi har været oppe på selve taget og der ses ikke nogen utætheder i tagpappet men man kan tyde-
ligt mærke at tagkonstruktionen er eftergivende, når man går på det. 
 
Nedenfor er 5 billeder fra fyrrummet. 
 
[Fotos]" 

 

Selskabet har i brev af 1/9 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Selskabet skal venligst anmode om, at klager uddyber hvem der har foretaget det destruktiv ind-
greb i foråret 2022 og årsagen til dette destruktive indgreb." 

 

Klageren har i brev af 6/9 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Destruktivt indgreb er foretaget 24/3 2022 udført af [fugttekniker], som var rekvireret af [selska-
bets taksator], ETU Forsikring, grundet mistanke om skimmel og råd i taget efter utæthed i taget 
samt ikke korrekt udbedring af denne i december 2022. 
 
Ved udbedringen blev der kun skiftet få forskallingsbrædder over isoleringen, hvilket ikke stod 
mål med skadens omfang ej heller blev isoleringen og de underliggende forskallingsbrædder skif-
tet. Det blev en længere verserende sag mellem [klagerens husforsikring] og ETU Forsikring som 
endte med at ETU Forsikring erkendte sig ansvarlig for udbedring i september 2022. 
 
Rapporten er udarbejdet 12-04-2022 og fremsendt til ETU Forsikring. Jeg har modtaget rapporten 
fra [selskabets taksator], ETU Forsikring og uploader denne samt OBH rådgivende ingeniørers svar 
på indsendte prøver og mailkorrespondance fra [fugttekniker], til [selskabets taksator]." 

 

Selskabet har den 13/10 2023 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Oplysning om ejerskifteforsikringen 
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Klager har købt en 10-årige ejerskifteforsikring med en udvidet dækning under police … med be-
tingelserne EJE-001. 
 
Ejerskifteforsikringen er trådt i kraft den 01. september 2021 
 
 
Oplysning om den forsikret ejendom 
Ejendommen er opført i 1961. Ejendommen er på 84 kvm i et plan. 
 
Anmeldt forhold 
Oprindeligt anmelder klager den 22. september 2021 fugt i væggene i soveværelse til ejerskifte-
forsikring og husforsikringen i [andet selskab]. 
 
Rådskaden omkring skorstenen er ifølge klager dækket af husforsikringen i [andet selskab]. Ejer-
skifteforsikringen har dækket udbedring af utæt paptagbelægning. 
 
Selskaberne har ikke kunne opnå enighed om dækning af følgeskaderne, men ejerskifteforsikrin-
gen giver dækningstilsagn og iværksætter samtidig regres over for husforsikringen. 
 
Inden udbedring af følgeskaderne efter utæt paptagbelægning og rådskade omkring skorstenen 
påbegyndes, opstår mistanken om skimmelvækst i gulvkonstruktionen. OBH konstaterer skimmel-
forekomst i gulvene i januar 2023 - herefter oprettes ny skade på ejerskifteforsikringen. 
 
Tilstandsrapporten for ejendommen 
Inden købet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport … 
 
Klager er i tilstandsrapporten af sælger bl.a. oplyst om: 

 

 
 
Muligvis ny skade 
Klager anfører i august 2023 ved indlæg til Ankenævnet: 
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Klager opfordres til at undersøge forholdet nærmere, idet klager i tilstandsrapporten er bekendt 
med følgende: 

 
 
Og umiddelbart er det tegn på tagpapbelægningens levetid er udløbet. Ejerskifteforsikringen hen-
viser til punkt 4.6 i betingelserne, hvoraf fremgår, at forsikringen ikke dækker 

 
 
Hvis det ikke er tale om udløb af tagpapbelægningens levetid, opfordres klager til at anmelde for-
holdet til husforsikringen og ejerskifteforsikringen, idet det så fald kan være tale om en ny skade. 
 
Bemærkninger 
Der ses at være et vis sammenfald i klagepunkterne anførte i klageskemaet og i 'Klage til Anke-
nævnet for Forsikring'. 
 
I klageskemaet anføres 'Betaling for flytning og opbevaring af inventar', som ikke indgår i 'Klage til 
Ankenævnet for Forsikring'. 
 
I det omfang udbedringen af dækningsberettigende skader nødvendiggør flytning og opbevarin-
gen af inventar, vil ejerskifteforsikringen naturligvis denne udgift efter nærmere aftale. 
 
Det bemærkes, at ejerskifteforsikringen ikke dækker eventuelle skader på indbo, idet forsikringen 
dækker skader på bygning og bygningsdele. 
 
Med udgangspunkt i 'Klage til Ankenævnet for Forsikring' giver sagen anledning til følgende: 
 
Indledningsvis bemærkes, at det er ukorrekt, når klagers advokat anfører, at det ikke fremgår af 
svar fra …, hvilken afdeling hun sidder i. 
 
Når klagers advokat adresseret sin henvendelse 'bredt' ved at sende flere mailadresser, må han 
forvente at der vil blive sendt et samlet svar – som ses at være fra …, Ejerskifteforsikringens ska-
desafdeling. 
 
Ad klagepunkt 1 
Klager er utilfreds med, at ejerskifteforsikringen har afvist at dække udgift til genhusning i en lej-
lighed beliggende i [by1] til en månedlig leje på kr. 18.500 alt inklusiv. 
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Dækning af udgift til genhusning omfatter ikke forbrugsudgifter, som klager også skulle afholde, 
hvis skaden ikke var sket. 
 
Det er selskabets vurdering, at klager kunne genhuses i en bolig til lavere månedlig husleje i [by2], 
hvor ejendommen er beliggende. Derfor tilbyder ejerskifteforsikringen at dække omkostninger til 
genhusning på op til kr. 14.000 kr. pr. måned, som skønnes at være omkostning til leje af en bolig 
på 84 kvm i [by2]. 
 
Der henvises til den af klager fremlagte mail af 4. maj 2023, hvoraf bl.a. fremgår: 

 

 
 
I forhold til depositum bemærkes, at klager vil som udgangspunkt få hele eller dele af deposi-
tummet tilbage ved udflytning, hvorfor klager ikke har lidt et økonomisk tab. Selskabet er op-
mærksom på, at klager ved udflytning kan blive mødt med krav om maling og slibning, og i så fald 
er selskabet villig til at se på dette krav. 
 
I øvrigt henvises der til kendelse 98525, hvoraf fremgår, at selskab ikke er forpligtet til at dække 
klagers betaling af depositum ved indflytning. 
… 
Sammenfattende fastholder selskabet, at ejerskifteforsikringen ikke dækker klagerens fulde udgift 
til genhusning eller betalingen af depositum for genhusningslejemålet i [by1]. 
 
Ad klagepunkt 2 
Klager anfører, at selskabet er erstatningsansvarlig for eventuel personskade, som klager måtte 
have pådraget sig ved at bo i et hus med meget høj belastning af skimmelsvamp. 
 
Forekomsten af skimmelsvamp har med al sandsynlighed været til stede allerede ved klagers 
overtagelse af ejendommen den 01. september 2021 og således har klager været eksponeret si-
den overtagelsesdagen. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker skade på bygning og bygningsdele. Der er ikke dækning for person-
skade på ejerskifteforsikringen, og allerede af den grund afviser selskabet et eventuelt krav for 
klagers helbredsproblemer. Der henvises til kendelse 79642. 
… 
Klagers erstatningskrav for eventuel personskade mod selskabet er ikke et forsikringskrav – der-
imod er det tale om et erstatningskrav uden for kontrakt, som Ankenævnet ikke kan behandle. 
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Ad. klagepunkt 3 
Selskabet er enig i, at ejerskifteforsikringen i henhold til FAL § 32 stk. 3 skal erstatte sikredes rime-
lige og nødvendige udgifter til advokatbistand. 
 
Idet det – i hvert fald på nuværende tidspunkt – ikke har været rimeligt og nødvendigt, at klager 
har søgt advokatibistand, har selskabet ikke fundet anledning til at dække klagers udgift til advo-
katbistand. 
 
Samtidig bemærkes, at advokatbistanden i forhold til eventuel personskade ikke kan kræves be-
talt af ejerskifteforsikringen, da forsikringen ikke dækker personskade. 
 
Ad. klagepunkt 4 
Selskabet har givet dækningstilsagn til udbedring af det anmeldte forhold, men udbedring kan ik-
ke iværksætte, da der skadesårsagen kan være at tidligere vandskade ikke er udbedret korrekt. 
 
I den anledning har det været nødvendigt for selskabet at iværksætte regressag med isoleret be-
visoptagelse ved Retten. En naturlig følge heraf er, at udbedring udsættes, indtil bevissikring er 
sket. 
 
På baggrund af den isoleret bevisoptagelse med syn og skøn vil selskabet tillige kunne opgøre er-
statningen ud fra skadesomfang og skadesudbedring, som vil fremgå af skønserklæringen. 
 
Forsikringsaftalen mellem klager og selskabet påbyder en kontraktuel loyalitetspligt, og ifølge FAL 
§ 22, stk. 1, sidste led er klager forpligtet til at være selskabet behjælpelig i regressager. Dette må 
indebære, at klager må tåle at udbedringen udsættes, så selskabet undgår at lide et tab. 
 
Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en dækningsberettigende skade, herunder også bevisbyrden for 
kravets rigtighed og størrelse. 
 
Denne bevisbyrde har klager ikke løftet. 
 
Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udgør en dækningsberettigende 
skade på ejerskifteforsikringen." 

 

Klagerens advokat har i brev af 31/10 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Et af de allerstørste problemer og kritik- samt klagepunkter er ETU's ufatteligt og tabsforøgende 
lange sagsbehandlingstid og generelle forsinkelse af alting i hele denne sag. 
 
Det er erfaringsmæssigt generelt opfattelsen hos forsikringstagere, at nogle forsikringsselskaber 
ofte forsøger at forsinke alting, i forsøg på at køre forsikringstagerne trætte, således at forsik-
ringsselskabet i den sidste ende kan slippe billigere. 
 
I denne sag, blev forsikringstagers klage blev indgivet i juni 2023. Trods flere rykkere fra Anke-
nævnet indgav forsikringsselskabet først svar i oktober 2023, det vil sige 4 måneder (!) senere. 
Dette uanset, at det af Forsikringsselskabets svar kan udledes, at dette kunne (og burde) have væ-
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ret udfærdiget og indgivet med det samme. Der er i hvert fald intet i svaret, der begrunder den 
lange svartid. 
 
Der henvises i den forbindelse supplerende også til mine mails af 21-09-2023 og 06-10-2023, jf. 
mail-tråd fra 08-09-2023 til 06-10-2023 (vedlagt), som indklagede fortsat ikke har reageret på. 
 
Forsikringsankenævnet bedes derfor venligst notere sig, at det er helt korrekt og berettiget, når 
forsikringstager klager over, at indklagede undlader at sagsbehandle og meddele dækningstilsagn 
i sagen, således at forsikringsskaderne i forsikringstagers ejendom kan afhjælpes og således at 
forsikringstager kan få sit hjem tilbage, i stedet for at være genhuset. 
Ad Muligvis ny skade 
Indklagede har længe forud for nærværende klagesag påtaget at dække udbedringen af tagpap-
pet. Indklagede anfører således selv i svaret til Ankenævnet følgende på side 1: 
'Ejerskifteforsikringen har dækket udbedring af utæt paptagbelægning.' 
 
Tagpappet er således – på indklagedes foranledning – udskiftet i december 2021. Det er således i 
bedste fald meningsløst - og i værste fald svigagtigt - når indklagede nu langt tid senere opfordrer 
forsikringstager til at undersøge tagpapbelægningen nærmere, med det synspunkt, at der skulle 
været tale om en ny (!?) skade. 
 
Der er absolut ikke tale om en ny skade, men derimod om en manglende korrekt og fyldestgøren-
de udbedring af en eksisterende skade. Indklagedes egen samarbejdspartner [fugttekniker], an-
førte blandt andet følgende herom i mail af 27-04-2022 til indklagede (Allerede fremsendt til An-
kenævnet): 
'Det er blevet os oplyst, at taget/tagpappen har været udskiftet for ikke så længe siden. Det er os 
derfor ubegribeligt, at man ikke har udbedret træværket, ej heller kigget under isoleringen. For der 
ville de have kunnet se, at der var fugt med dertil rådskader til følge.' 
 
Selvom indklagede har givet dækningstilsagn om udbedringer af følgeskaderne i tagkonstruktio-
nen 26-09-22 og rekvireret samarbejdspartner [fugttekniker], som [selskabets taksator] havde 
med på besigtigelse oktober 2022, til at udføre opgaven, så er tagkonstruktionen fortsat ikke ud-
bedret. Dette uanset at indklagede taksator ved mail af 31- 10-2022 (Vedlagt) uden forbehold er-
klærede, at [fugttekniker] havde 'frie hænder' til at sørge for afhjælpning. 
 
Der er – fortsat – massiv skimmel og trænedbrydende svamp tilstede i trækonstruktionen, som er 
den plausibel årsag til, at der trænger vand ind. Endda må det antages, at skaden fortsat udvikler 
sig, grundet indklagede manglende medvirken til afhjælpning af skaden/skaderne. 
 
Ad klagepunkt 1: genhusning 
Lejemålet, som indklagede bruger til reference omkring betaling af genhusning ville koste forsik-
ringstager kr. 72.400 at flytte ind i. Der er 3 måneders opsigelse og krav om istandsættelse og ikke 
fuld tilbagebetaling af depositum. Dertil kommer, at lejemålet ikke er møbleret, hvilket ville med-
føre nyanskaffelse af møbler til et helt hjem, eftersom forsikringstager ikke kunne medtage egne 
møbler, der er skimmelbefængte. 
 
I øvrigt henvises til det allerede i klagen anførte. 
 
Ad klagepunkt 2: Svar til spørgsmål om personskade. 
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Det af indklagede anførte er på ingen måde erstatningsfritagende for det faktum, at indklagede 
fordækt i 4 måneder har undertrykt en rapport om forekomst af massiv og sundhedsskadende 
skimmelsvamp. 
 
I øvrigt henvises til det allerede i klagen anførte. 
 
Ad klagepunkt 3: Svar til spørgsmål om advokatbistand. 
Som anført af indklagede anmeldte forsikringstager skade om fugt i væggene den 22-09-2021, det 
vil sige for 2 år siden. 
 
Forsikringstager blev først brugt som kastebold mellem ETU og [klagerens husforsikring] i spørgs-
målet om, hvem der skulle dække skaden på taget. Først da forsikringstager antog advokatbi-
stand, blev dette afklaret ved, at indklagede påtog sig det direkte ansvar overfor forsikringstager, 
som også erkendt af indklagede i svaret til ankenævnet. 
 
Derefter har forsikringstager kæmpet med indklagede i både måneder og år, uden at modtage 
nogen udbedring eller plan for udbedring af tag, skimmel og gulv, fra indklagede. 
 
Havde det ikke været for forsikringstagers advokat 

- havde de aldrig opnået dækningstilsagn fra ETU angående tag, 
- var de ikke blevet genhuset på nuværende tidspunkt men stadig boet i et sundheds-

skadeligt og dermed ubeboeligt hus, 
- havde de aldrig fået dækningstilsagn om udbedring af gulvene i alle rum i huset, jf. 

mail fra …/ETU Forsikring 1/6-23 
 
Dette understøttes i øvrigt også at, at forsikringstager aldrig ville have kunnet udarbejde klagen til 
Ankenævnet eller nærværende replik uden advokatbistand, jf. også det nedenfor anførte under 
punkt 4 angående indklagede sagsanlæg mod tredjemand. 
 
Det har således ikke bare været både rimeligt og nødvendigt, men absolut påkrævet for forsik-
ringstager at have advokatbistand. Forsikringstager havde på inden måde kunne løfte sagerne selv 
uden advokatbistand, og behovet herfor er endda fremkaldt af indklagede, grundet deres helt 
urimelige behandling af forsikringstager. 
 
Ad Klagepunkt 4 
Allerede i den oprindelige klage anførte jeg følgende: 
 
'Ved mail af 04-05-2023 meddelte ETU, at der skulle indhentes nye tilbud, ligesom ETU samtidig 
åbenbart også havde rekvireret syn og skøn over sælger. 
 
Dette uanset at ETU allerede i mail af 05-04-2023 havde skrevet følgende til forsikringstagers sam-
lever, …: 
 
'Hej [klagerens samlever]. 
Jeg har talt med [fugttekniker] som vil kontakte … med henblik på opstartsdato. 
God påske til [klageren] og dig. 
Venlig hilsen 
[Selskabets taksator] 
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Taksator ejerskifteforsikring 
ETU Forsikring A/S' 
 
Det bemærkes også, at det af mail af den også fremlagte mail af 20-04-2023 fra ETU kan udledes, 
at det først var på dette tidspunkt – mange måneder efter skadens anmeldelse, at ETU begyndte 
at interesse sig for kontaktoplysningerne til tidligere ejer. 
 
Indhentelse af nye tilbud samt syn og skøn mod sælger er således først igangsat for helt nyligt, 
selvom dette burde selvsagt have været igangsat og afklaret langt tidligere. Forsikringstager skal 
således ikke tåle yderligere forsinkelser eller udsættelser, og ETU er således forpligtet til at accep-
tere afhjælpning i overensstemmelse med det af [fugttekniker] til ETU afgivne tilbud og beskrivel-
se. 
 
Det forhold, at ETU først nu har taget det absolut indledende skridt til at føre sag mod tidligere 
ejer, kan efter omstændighederne ikke begrunde en yderligere udskydelse af afhjælpningen, som 
anført i klagen af 12-05-2023 til klageafdelingen.' 
 
Indklagede har den 08-09-2023 anlagt retssag mod [sælgerens håndværker] og [skadeservicefir-
maet], som var involveret i udbedring af den tidligere vandskade, jf. mail-tråd fra 08-09-2023 til 
06-10-2023 (allerede omtalt i indledningen af nærværende brev). 
 
En retssag tager erfaringsmæssigt 2 år, hvortil kommer anke, hvilket jeg som det fremgår påpege-
de ved svarmail af samme dag. Af samme grund spurgte jeg indklagede om status angående tags-
kaden, gulvskaden og alle de skader, som ETU har opdelt sagen i. 
 
Som det fremgår af mail-trådens efterfølgende korrespondance, så har jeg flere gange og forgæ-
ves spurgt ind til afhjælpningen og planlægningen om afhjælpningen. Jeg er således uden svar på 
blandt andet følgende: 
1) Præcist hvilke undersøgelser mv. har ETU på nuværende tidspunkt foretaget for at gøre klart 

til afhjælpning straks efter skønsforretningen? 
2) Præcist hvilke undersøgelser mv. mangler ETU for at kunne forberede afhjælpning? 
3) Præcist hvilke undersøgelser kan ETU ikke foretage på nuværende tidspunkt og inden der af-

holdes syn og skøn, og på præcist hvilken måde mener ETU at sådanne undersøgelser og for-
beredelse af afhjælpningen skulle fjerne beviserne? 

 
Som også anført, vil et svar fra en skønsmandens alene udgøre et skøn, og således ikke bygge på 
konkrete tilbud, jf. eksempelvis Hørlyck bog om 'Syn og skøn', 6. udgave, side 226 øverst. 
 
Det er således meningsløst og misforstået, når indklagede hævder, at skønsmandens svar – i en 
sag, som forsikringstager i øvrigt slet ikke er en del af - skulle kunne indgå i indklagedes vurdering. 
Indklagede erstatning vil derimod skulle opgøres på baggrund af faktiske afhjælpningsomkostnin-
ger, hvilket syn og skøn ikke gør. 
 
Det af modparten anførte kan således ikke på nogen måde berettige indklagede til endnu en gang 
at udsætte sagsbehandlingen og/eller afhjælpningen." 

 

Selskabet har i brev af 20/11 2023 til nævnet bl.a. anført: 
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"Sagsbehandling 
Udbedring af de dækningsberettigende skader kan tidligst påbegyndes, når regressagen er afslut-
tet. 
 
Selskabets bevissikring er nødvendigt for at undgå at selskabet skal lide et tab. Det er selskabets 
opfattelse, at klager må tåle, at udbedring udsættes med henvisning til den kontraktuelle loyali-
tetsforpligtelse der følger af forsikringsaftalen mellem parterne og ifølge forsikringsaftaleloven § 
22 stk. 1 sidste led er klager som den sikrede forpligtet til at være selskabet behjælpelig i regres-
sagen. 
 
Regressager med isoleret bevisoptagelse ved domstolene giver en længere sagsbehandlingstid, 
som ikke kan tages til udtryk for, at selskabets ikke skadebehandler som anført af klagers advokat. 
 
Muligvis ny skade 
Klagers advokat anfører, at tagpappet er udskiftet i december 2021, hvorfor det nye forhold med 
indtrængen af vand med overvejende sandsynlighed ikke kan tilskrives tidligere skade – dermed 
ikke sagt, at det ikke kan være tale om en manglende korrekt og fyldestgørende udbedring af tid-
ligere skade, som klagers advokat anfører. 
 
Udgangspunktet er fortsat, at klager som kravstiller har bevisbyrden for, at der foreligger en dæk-
ningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen. Klager skal derfor kunne dokumentere årsagen 
til indtrængen af vand. 
 
Det forhold, at ejerskifteforsikringen har dækket en reparation af tagpappet, hvor taksator har 
konstateret tydelige åbninger i tagpappet, betyder ikke, at andre forhold ved tagpappet udgør en 
dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen. 
 
Hvis årsagen til indtrængen af vand er forekomst af skimmel og trænedbrydende svamp i trækon-
struktionen som anført af klagers advokat, vil ejerskifteforsikringen forholde sig hertil ved klagers 
fremsendelse af dokumentation herfor til (direkte) ejerskifteforsikringen – dette vil i så fald være 
en ny skadeårsag. 
 
Udbedring/afhjælpning 
Ved mail af 31. oktober 2022 meddeler selskabets taksator, at [fugttekniker] vil angive, hvilke til-
tag, der skal iværksættes for at udbedre de følgeskaderne, den utætte papdækning har medført. 
På dette tidspunkt forventer selskabet ikke at en regressag med isoleret bevisoptagelse ved dom-
stolene ville være nødvendig – hvilket desværre viste sig ikke at holde stik. 
 
Genhusning (klagepunkt 1) 
Selskabet henviser til tidligere anførte men bemærker, at det alene er eksempler på lejemål. 
 
Selskabet er af samme grund ikke enig i, at et billigere lejemål ville medføre nyanskaffelse af møb-
ler til et helt hjem. 
 
Endvidere bemærkes, at i det omfang klagers egne møbler måtte være skimmelbefængte, ville 
disse efter en skimmelsanering atter kunne bruges – også i et midlertidig genhusningslejemål. 
 
Personskade (klagepunkt 2) 
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Selskabet henviser til tidligere anførte, herunder ankenævnets kendelse 79642. 
 
Advokatomkostninger (klagepunkt 3) 
Selskabet henviser til tidligere anførte men bemærker følgende. 
 
Uenighed mellem ejerskifteforsikring og husforsikring er fortsat ikke afklaret med henvisning til at 
der har været nødvendig med en isoleret bevisoptagelse ved domstolene for at afklare fordelin-
gen. Ejerskifteforsikring behandler anmeldte skade, idet forholdet først anmeldes til ejerskiftefor-
sikring. 
 
I henhold til betingelserne har klager krav på genhusning, og selskabet har på intet tidspunkt næg-
tet at genhuse klager. 
 
Dækningstilsagnet af 01. juni 2023 kan ikke tilskrives advokatbistand men er en del af regressagen 
jfr:  
Omfanget er 5 rum 
Vi er enige i at omfanget er køkken, stue, gang og to værelser. Udbedring må foreløbigt afvente at 
skønsforretningen er afsluttet, hvorefter vi vender tilbage til dette punkt, fordi skønserklæringen 
indgår i erstatningens beregning. 
 
Advokatomkostninger i forbindelse med sagsbehandlingen i Ankenævnet er som udgangspunkt 
ikke dækket jfr. Ankenævnets hjemmeside under punkt '2. Godt at vide'. 

 
 
Udbedring udsættes (Klagepunkt 4) 
Selskabet henviser til tidligere anførte men bemærker følgende. 
 
Selskabet er enig i, at skønserklæringen ikke bygger på konkrete tilbud – men skønserklæringen 
beskriver skadesomfang og skadesudbedring, som kan danne baggrund for indhentning af tilbud. 
 
Sædvanligvis vil udbedring kunne iværksættes, når der er sket bevissikring – og ikke når selve 
retssag inkl. Eventuel anke er afsluttet." 

 

Klagerens advokat har i brev af 11/12 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Ad sagsbehandling 
Som allerede anført i klagen til Ankenævnet var det først medio 2023, at ETU igangsatte syn og 
skøn mod sælger, selvom dette selvsagt burde have været igangsat og afklaret langt tidligere. For-
sikringstager skal således ikke tåle den yderligere forsinkelse eller udsættelser, som dette medfø-
rer og ETU er således forpligtet til at acceptere afhjælpning i overensstemmelse med det af [fugt-
tekniker] til ETU afgivne tilbud og beskrivelse. 
 
Ad tagskaden – eksisterende skade eller ny skade 
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Som anført i mit forrige indlæg, så er det korrekt, at tappappet er skiftet, hvilket skete helt tilbage 
i 2021. Men selve tagkonstruktionen blev ikke udbedret. 
 
Det gentages, at tagskaden således ikke er en ny skade, men en manglende udbedring af den tid-
ligere skade. ETU har også og efterfølgende meddelt særskilt bindende dækningstilsagn hertil. 
Dækningstilsagnet af 26-09-2022 samt hele den lange korrespondance, der førte frem til dette 
vedlægges. Som det ses, så er der tale om et tilsagn, som ETU meddelte for 15 måneder siden, ef-
ter at klager første gang havde måtte involvere mig i diskussionen med ETU. 
I min første mail af 13-07-2022 anførte jeg følgende (min fremhævning): 
'Til [klagerens husforsikring] 
Forsikringstager har bedt om min bistand og oplyser følgende: 
 
Vi har et utæt tag som ikke står nævnt i tilstandsrapporten – Ejerskifteforsikringen har giver til-
sagn til at udbedre tagpappet. Tagbrædderne er rådne omkring skorstenen – Husforsikringen 
giver tilsagn til at udbedret dette. 
 
Rådskaden omkring skorstenen bliver ikke udbedret ordentlig, da isoleringen ikke bliver fjernet 
og man opdager ikke følgeskaden i form af rådne tagbrædder og skimmel under isoleringen. 
 
Det er nu tvisten mellem de 2 forsikringsselskaber om hvem der skal udbedre dette. 
Husforsikringen nægter fordi de siger at det ikke er deres håndværker (hvilket vi har rimeligt bevis 
for at det er gennem diverse e-mails) og de vil heller ikke have noget med følgeskaden at gøre for-
di den er opstået før overtagelse. 
 
Ejerskifteforsikringen erkender at vi er dobbelt dækket, har lovet udbedring og siden regres. En af-
tale de nu prøver at løbe fra og vil have os til at genoptage reklamationen overfor husforsikringen. 
Vi er med andre ord taget som gidsler mellem de to forsikringsselskaber og kan intet gøre for at få 
nogle til at tage ansvar og få skred i tingene, så vikar få udbedret skaden og komme videre efter-
som det nu har stået på i syv måneder. 
--- 
Som du kan se, af vedhæftet korrespondance, har jeg gjort alt for at komme til enighed med disse 
selskaber og forsøgt at få dem til at overholde deres aftaler overfor os men nu har jeg ikke mere 
krudt at skyde med og det er kommet dertil, hvor især ejerskifteforsikringen, ikke svarer på mine 
mails mere. 
 
I får hermed sidste chance til at ophøre med bruge forsikringstager som kastebold. Såfremt jeg ik-
ke senest på mandag den 25/7 kl. 10.00 modtager et for forsikringstager tilfredsstillende svar, 
indbringer jeg uden yderligere varsel både [klagerens husforsikring] og ETU for forsikringsanke-
nævnet, med påstand om, at [klagerens husforsikring] og ETU in solidum, subsidiært enten [klage-
rens husforsikring] eller ETU pålægges at udbedre skaden eller anerkende den som dækningsbe-
rettiget. 
 
I øvrigt bemærkes, at mit honorar – i hvert fald indtil opstarten af en sag i forsikringsankenævnet - 
skal honoreres af jer, jf. FAL § 32, stk. 3.' 
 
Som det ses, var det 'Rådskaden omkring skorstenen, fjernelse af isoleringen, rådne tagbrædder 
og skimmel under isoleringen', som ETU i september 2022 gav tilsagn om at afhjælpe. 
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Herefter gik klager og jeg ud fra, at der kunne skabes fremdrift i sagen og skaderne kunne afhjæl-
pes. 
 
ETU dækkede i øvrigt også advokathonorar kr. 14.500 til mig for dette arbejde, vel at mærke ud 
over det honorar, som kræves erstattet i klageskriftet, jf. mail-tråd til om med 22-12-2022 (ved-
lagt). 
 
Men nu kan klager konstatere, at ETU her 1 år senere genoptager diskussionen om, hvorvidt tags-
kaden skal dækkes, som allerede var oppe for år tilbage, og som blev afklaret ved et dækningstil-
sagn i september 2022. 
 
I og med, at der ETU har meddelt dækningstilsagn, så er det ret beset lige meget om, der er tale 
om en ny eller tidligere skade. Men som anført i mit forrige indlæg, så er det allerede dokumente-
ret, at der absolut ikke er tale om en ny skade, men derimod om en manglende korrekt og fyl-
destgørende udbedring af en eksisterende skade. Dette ved udtalelse fra ETUs egen samarbejds-
partner [fugttekniker], som anførte blandt andet følgende herom i mail af 27-04-2022 til ETU (Al-
lerede fremsendt til Ankenævnet): 
'Det er blevet os oplyst, at taget/tagpappen har været udskiftet for ikke så længe siden. Det er os 
derfor ubegribeligt, at man ikke har udbedret træværket, ej heller kigget under isoleringen. For der 
ville de have kunnet se, at der var fugt med dertil rådskader til følge.' 
 
Klager er for tiden afskåret fra at foretage nogen form for udbedring, idet klager så risikerer at 
ødelægge bevismaterialet og give ETU en oplagt mulighed for at løbe fra deres løfte. 
 
Det er som det fremgår klagers opfattelse, at ETU også på dette punkt opfører sig helt igennem 
rædselsfuldt overfor klager, som ellers er ETU's kunde. ETU bruger helt tydeligt taktikken om hele 
tiden at genoptage enhver diskussion for på et tidspunkt at køre forsikringstager træt. Jeg håber 
virkelig, at Ankenævnet kan gennemskue dette og vil være behjælpelig med at sikre, at klager får 
den forsikringsdækning, som ETU har påtaget sig at yde. 
 
Ad udbedring/afhjælpning 
ETU anfører, at den isolerede bevisoptagelse skulle have forbindelse med følgeskaderne, den 
utætte papdækning har medført. 
 
Af ETU's egen stævning (vedlagt) fremgår, at der rettelig er tale om følgevirkninger af et utæt klo-
akrør, hvorfor den isolerede bevisoptagelse, der i øvrigt rettelig er en retssag, absolut intet har 
med tagsagen at gøre. Der er således ingen grund til at afvente med at afhjælpe tagskaden, og 
dermed undgå yderligere skader i taget. 
 
Det er yderligere beskæmmende, at ETU's advokat, der har udarbejdet seneste indlæg ikke en-
gang har undersøgt ovennævnte, inden ETU på ny fremførte et forkert og/eller fordrejet faktum. 
Det er tydeligt, at advokaten hverken har læst ETU's stævning eller ETU's ovennævnte dæknings-
tilsagn, inden han skrev og fremsendte seneste svar til Ankenævnet." 

 

Selskabet har i brev af 19/1 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Indledningsvis 
Klager har 2 igangværende skader anmeldt på ejerskifteforsikringen 
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[Skade nr. 1] omhandlende skade på tagpappet, hvor klages husforsikring hos [klagerens husfor-
sikring] har anerkendt dækning af rådskaderne, mens ejerskifteforsikringen har anerkendt dæk-
ning af tagpappet. 
 
[Skade nr. 2] omhandlende skade på gulv, hvor der verserer en retssag med begæring om syn og 
skøn jfr. den af klager fremlagte stævning. 
 
Tagskaden – [skade nr. 1] 
Klagers advokat anfører, at det nuværende forhold med indtrængen af vand er forårsaget af en 
manglende udbedring af tidligere skade – en dækningsberettiget skade på både ejerskifteforsik-
ring og husforsikring, hvilket også fremgår af mail af 13. juli 2022 fra klagers advokat til [klagerens 
husforsikring] (husforsikring) og ETU (ejerskifteforsikring). 
 
Ifølge mailen af 13. juli 2022 er årsagen til skaden, at rådskaden omkring skorstenen ikke er ud-
bedret ordentligt. 
 
Det er selskabets opfattelse, at klagers husforsikring hos [klagerens husforsikring] har givet dæk-
ningstilsagn til udbedring af rådskade, hvorfor det tillige må være [klagerens husforsikring], der 
skal afhjælpe dette forhold – eller de håndværkere, der på husforsikrings vegne skulle udbedre de 
anerkendte rådskader. 

 
 
Selskabet henviser i den forbindelse til punkt 4.4 i betingelserne, hvoraf fremgår, at ejerskiftefor-
sikringen ikke dækker forhold, der er dækket af en garanti eller anden forsikring. 

 
 
Samtidig er det selskabets opfattelse, at en ikke korrekt udbedring af rådskaden omkring skorsten 
foretaget af husforsikringen ikke opfylder betingelserne for dækning med henvisning til punkt 3.2 
i betingelserne: 
 
Klager opfordres til 
a. at fremlægge korrespondancen med husforsikring herunder taksatorrapport, dækningstilsagn 

mv. vedrørende udbedring af rådskade 
b. at indbringe [klagerens husforsikring] for Ankenævnet, hvis [klagerens husforsikring] har afvist 

(korrekt) udbedring af rådskade omkring skorsten – om ikke andet så for at afbryde forældel-
sesfristen, hvis forholdet ikke er dækket af ejerskifteforsikringen. 

 
Endelig gør selskabet opmærksom på, at klager ifølge forsikringsaftaleloven er forpligtet til at 
fremkomme med oplysninger, som kan ophæve eller begrænse selskabets ansvar. Forsømmer 
klager dette, kan dette have indflydelse på den erstatning, som selskabet skal yde. 
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I øvrigt fastholdes, at det fortsat kan være tale om en ny skade, da denne kan være opstået efter 
udbedring af tidligere anerkendte skade på paptaget. 
 
Sammenhæng mellem skaderne 
Umiddelbart er der ikke nogen sammenhæng mellem skaderne. 
 
Alligevel kan udbedring af skaderne ikke påbegyndes, før regressag er afsluttet – også i forhold til 
[klagerens husforsikring], hvis ejerskifteforsikringen dækker udbedring af rådskaden omkring 
skorstenen. 
 
Som tidligere anført er selskabets bevissikring nødvendigt for at undgå at selskabet skal lide et tab 
– og dette gør sig gældende i forhold til både tagskaden og gulvskaden. Begge skader omhandler 
skimmel, hvilket samtidig betyder, at udbedring af de dækningsberettigende skader tidligst kan 
påbegyndes, når bevissikring/regressag er afsluttet. 
 
Som anført af klagers advokat, er det korrekt, at klager for tiden er afskåret fra at foretage nogen 
form for udbedring, idet klager risikerer at ødelægge bevismaterialet – men hovedårsagen er sel-
skabets bevissikring er nødvendigt for at undgå at selskabet skal lide et tab i forhold til såvel tags-
kaden som gulvskaden, idet selskabet i forhold til begge skade har mulighed for at ophæve eller 
begrænse sit ansvar. 
 
Hvis klager påbegynder udbedring, kan dette kan dette ifølge forsikringsaftaleloven have indfly-
delse på den erstatning, som selskabet skal yde." 

 

Klagerens advokat har i brev af 1/2 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Ad tagskaden – eksisterende skade eller ny skade 
Det gentages endnu en gang, at ETU skriftligt og udtrykkeligt i 2022 har accepteret at ETU – og 
dermed ikke [klagerens husforsikring] – skal dække skaden. Det er selvsagt uacceptabelt, upas-
sende og helt utilstedeligt, at ETU nu forsøger at genoptage denne diskussion, med yderligere for-
sinkelse for klager til følge. 
 
ETU har meddelt et bindende dækningstilsagn, som ETU ikke kan frigøre sig fra, selvom ETU kon-
stant og igen og igen prøver herpå. 
 
Jeg henviser i øvrigt til Højesterets dom af 13.12.2023 i sagen BS-15612/2023-HJR, hvorved Høje-
steret tiltrådte Landsrettens opfattelse af, at ejerskifteforsikringen ikke er subsidiær i forhold til 
husforsikringen. 
 
Indklagede opfordringer afvises således som værende irrelevante for nærværende klagesag. 
 
Klager er i øvrigt helt bekendt med, at klager ifølge forsikringsaftaleloven er forpligtet til at frem-
komme med oplysninger, som kan ophæve eller begrænse selskabets ansvar og dermed den er-
statning, som selskabet skal yde. Men klager undrer sig meget over, at ETU ikke tilsvarende forsø-
ger at gøre det samme, og i stedet lader skaden udvikle sig og lader forsikringstager forblive gen-
huset i helt unødvendigt lang tid, med forhøjet erstatning til følge. 
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I samme forbindelse bemærkes, at ETU så vidt klager er bekendt først har opstartet diskussionen 
med [klagerens husforsikring] for ganske nyligt. Dette selvom ETU kunne og burde have påbe-
gyndt denne på tidspunktet for ETU's dækningstilsagn i 2022, det vil sige for mere end 1 år siden. 
Såfremt dette er forkert, opfordres ETU til at fremlægge ETU's korrespondance med [klagerens 
husforsikring] herom, herunder dokumentation for starttidspunktet herfor. 
 
Igen har ETU således forsinket sagen, ligesom ETU gjorde med at vente helt urimeligt længe med 
at påbegynde skønssagen. 
 
Der vedlægges billeder af klagers tag. Disse blev taget i december 2021 – det vil sige før ETU's 
dækningstilsagn i 2022 - ved udbedringen af det rådne tag over isoleringen. Man kan se, hvordan 
træet er helt smuldret og angrebet af tømmersvampe. 
 
Desuden kan man se, at træet også er vådt udenfor selve området som er udbedret. 
 
Træet under isoleringen er i samme dårlige forfatning, hvilket er understøttet af rapporterne fra 
[fugttekniker] samt OBH Rådgivende ingeniører. Begge rapporter er rekvireret af ETU og allerede 
indsendt til ankenævnet 
 
Der er ikke tale om en ny skade. 
 
Sammenhæng mellem skaderne 
Indklagede fremsætter senest et postulat om, at tagskaden ikke kan afhjælpes, førend syn og skøn 
under retssagen angående det utætte kloakrør, er afsluttet. Endda erkender ETU's advokat, at der 
ikke er sammenhæng mellem skaderne. 
 
Der er ikke fremført begrundelse, endsige dokumentation, for ETU's synspunkt, som således må 
afvises." 

 

Selskabet har i brev af 20/2 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Tagskaden – [skade nr. 1] 
Klagers advokat anfører, at ejerskifteforsikringen ikke er subsidiær i forhold til husforsikringen 
med henvisning til Højesterets dom af 13.12.2023. 
 
Dette har selskabet taget til efterretning efter Højesterets dom af 13.12.2023 – også korrekt at 
selskabet tidligere har haft den opfattelse, at ejerskifteforsikringen er subsidiær i forhold til hus-
forsikringen, da det af bekendtgørelse nr. 13 af 12.01.2012 om dækningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., hvor 
der i Bilag 1 er anført under dækningsundtagelser: 

 
 
Det er imidlertid ikke tvistepunktet i denne sag – derimod er tvistepunktet, om det udgør en 
dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen, hvis årsagen til skaden er, at den af husfor-
sikring udbedret rådskade ikke er udbedret ordentligt. 
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Det forhold, at den oprindelige rådskade er dækket af både ejerskifteforsikring og husforsikring 
kan ikke føre til, at den ene forsikring skal dække en af den anden forsikring anerkendt og udbed-
ret skade, fordi udbedringen ikke er sket korrekt/ordentligt. 
 
Ifølge Højesterets dom af 13.12.2023 er det tale om dobbeltforsikring, hvis en skade er dækket af 
både ejerskifteforsikring og husforsikring. Begge selskaber hæfter solidarisk over for klager, som 
kan rejse sit krav mod det selskab, klager ønsker. 
 
Ud fra sagens oplysningerne er det – som tidligere anført – selskabets opfattelse, at rådskaden er 
rejst overfor klagers husforsikring hos [klagerens husforsikring], som har givet dækningstilsagn til 
udbedring af rådskaden. Af den grund kan klager ikke efterfølgende rejse krav mod ejerskiftefor-
sikringen, fordi udbedringen ikke er sket korrekt/ordentligt, men klager må gå til husforsikringen 
hos [klagerens husforsikring] for at få forholdet afhjulpet – eller de håndværkere, der på husfor-
sikrings vegne skulle udbedre den anerkendte rådskade. 
 
Klager har bevisbyrden for at der foreligger en dækningsberettigende skade, hvilket må forudsæt-
te, at husforsikringen ikke har givet dækningstilsagn til udbedring af oprindelige anmeldte rådska-
de. Selskabet gentager derfor tidligere fremsatte opfordring til 
a. at fremlægge korrespondancen med husforsikring herunder taksatorrapport, dækningstilsagn 

mv. vedrørende udbedring af rådskade 
b. at indbringe [klagerens husforsikring] for Ankenævnet, hvis [klagerens husforsikring] har afvist 

(korrekt) udbedring af rådskade omkring skorsten – om ikke andet så for at afbryde forældel-
sesfristen, hvis forholdet ikke er dækket af ejerskifteforsikringen. 

 
Det må være klagers advokats risiko, hvis klager ikke vil fremkomme med oplysninger, som kan 
ophæve eller begrænse ejerskifteforsikringens ansvar. 
 
Ejerskifteforsikringen har ikke haft anledning til at tage kontakt til husforsikringen hos [klagerens 
husforsikring], eftersom ejerskifteforsikringen forventede, at husforsikringen forestog udbedring 
af rådskaden, som husforsikringen (angiveligt) havde givet dækningstilsagn for." 

 

Klagerens advokat har i brev af 22/2 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Under henvisning til skrivelse af 19-02-2024 fra modparten, henvises blot til vedlagte mail af 29-
12-2022 fra indklagede til [klagerens husforsikring], hvori ETU anførte følgende: 
'Jeg forstår dit svar således, at du ikke på vegne af [klagerens husforsikring] ønsker, at deltage i 
bevissikringen. 
ETU gør skaden op og sørger for udbedring, hvor efter vi gør regres mod [klagerens husforsikring] 
for alle skadeudgifter der rækker ud over skadeårsagen – den utætte tagdækning af pap.' 
 
Som det fremgår, taler indholdet for sig selv, og strider mod alt, hvad modparten nu fremhæver. 
Det er, som det kan udledes, absolut ikke korrekt, at indklagede ikke har 'haft anledning til at tage 
kontakt til husforsikringen hos [klagerens husforsikring], eftersom ejerskifteforsikringen forvente-
de, at husforsikringen forestog udbedring af rådskaden, som husforsikringen (angiveligt) havde gi-
vet dækningstilsagn for.' 
 
Det af modparten anførte, kan bedst karakteriseres som svigagtigt. 
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Hvorom alting er kan ETU ikke nu indskrænke eller omfortolke dækningstilsagnet, der er helt uden 
forbehold. 
 
Til opfyldelse af indklagede opfordringer uploades [klagerens husforsikrings] taksatorrapport og 
korrespondance, som indklagede nu sikkert vil bruge til at forsinke alting yderligere. 
 
I øvrigt henvises til det tidligere anførte. 
 
I øvrigt bemærkes, at klager intet har hørt fra hverken advokat eller skønsmand angående den 
retssag, som indklagede angiveligt fører angående klager gulve. Skønsforretningen er således end 
ikke berammet og sagen kan således ikke antages at blive fremmet på behørig vis af indklagede 
med yderligere udskydelse af afhjælpningen til følge." 

 

 

Selskabet har i brev af 20/3 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Tagskaden – [skade nr. 1] 
Af det af klager fremlagte fremgår, 
• at husforsikringen har giver dækningstilsagn for udbedring af rådskaden omkring skorstenen 

og 
• at husforsikringen har afvist, at dækningstilsagnet også omfatter udskiftning af den underlig-

gende våde isolering. 
 
Det er selskabets opfattelse, at den underliggende våde isolering er en følgeskade af den dæk-
ningsberettigende rådskade og af den grund skal husforsikringen også dække denne del af ska-
den. 
 
Klager opfordres til at indbringe afvisningen for husforsikringens klageansvarlig – og eventuel An-
kenævnet, hvis afvisningen fastholdes. 
 
Ved mail af 29. december 2022 varsler ejerskifteforsikringen ved taksator regreskrav i forhold til 
husforsikringen for alle skadeudgifter, der rækker ud over den utætte paptagdækning. Ejerskifte-
forsikringen agter fortsat at opgøre skaden og sørge for udbedring, men dette afventer bevissik-
ring ved isoleret bevisoptagelse i regressag mod sælgers husforsikring omhandlende følgeskade i 
gulvkonstruktionen efter vandskade i sælgers ejertid ([skade nr. 2]). 
 
I forhold til regressagen mod klagers husforsikring kan klager ved at indbringe afvisningen for hus-
forsikringen medvirke til at fremme ejerskifteforsikringens regressag." 

 

Klagerens advokat har i brev af 21/3 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Indklagede indlæg bliver vitterligt mere og mere besynderlige. 
 
Den uenighed om, hvorvidt skaden skulle dækkes af husforsikringen eller af indklagede, som 
modparten nu igen omtaler, blev som allerede oplyst og DOKUMENTERET løst ved at indklagede 
overfor min klient afgav et bindende forsikringstilsagn om dækning, med forbehold om regres 
overfor husforsikringen. 
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Min klient har således ingen faktisk anledning til at klage over husforsikringen, men har derimod 
et utal af anledninger til at klage over indklagede. 
 
I og med, at indklagede har påtaget sig at dække skaden, med regres overfor husforsikringen, så 
har min klient i øvrigt heller ingen retlig interesse i klage angående husforsikringen, hvorfor en så-
dan klage med rette må forventes at blive afvist. 
 
Min klient har således hverken faktisk anledning eller retlig mulig for at opfylde modpartens op-
fordring. 
 
Derimod har indklagede selv mulighed for at forfølge sit påståede regreskrav overfor husforsikrin-
gen, således som modparten også allerede selv har lagt op. 
 
Dette eksempelvis i modpartens dækningstilsagn af 26-09-2022, hvori ETU anførte følgende: 
Jeg har gennemgået sagen og i samråd med [selskabets taksator] er det aftalt at vi fortsætter sa-
gen hvor vi dækker den dækningsberettigede del af skaden som er afvist grundet dobbelt dækning. 
Jeg håber at I forstår at dette faktisk er en kulancedækning hvor vi påtager os ansvaret for at ind-
drive jeres krav hos jeres eget forsikringsselskab, reelt er forholdet ikke dækket da det er dæk-
ningsberettiget på jeres husforsikring. Med sagens historik vil vi I ETU Forsikring ikke lade det be-
laste jer yderliggere. Men fordi emnet er meget varmt for tiden er jeg nød til at påpege at der ikke 
er tale om en normal praksis og til vi går udover den normale dækning på ejerskifteforsikringen. 
 
Dette tilsvarende i allerede fremlagte mail af 29-12-2022 fra indklagede til [klagerens husforsik-
ring], hvori ETU anførte følgende: 
'Jeg forstår dit svar således, at du ikke på vegne af [klagerens husforsikring] ønsker, at deltage i 
bevissikringen. 
ETU gør skaden op og sørger for udbedring, hvor efter vi gør regres mod [klagerens husforsikring] 
for alle skadeudgifter der rækker ud over skadeårsagen – den utætte tagdækning af pap.' 
 
Såfremt modparten fastholder, at den underliggende våde isolering er en følgeskade af den dæk-
ningsberettigende rådskade og at husforsikringen af den grund også skal dække denne del af ska-
den, opfordres indklagede til selv at indbringe en eventuel afvisning fra husforsikring ([klagerens 
husforsikring]) til indklagede angående regreskravet fra indklagede for relevante klageinstanser, 
domstolene eller andre instanser, Dette har imidlertid ingen relevans for min klient og har således 
heller ingen relevans for nærværende klagesag." 

 

Selskabet har i brev af 15/4 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Tagskaden – [skade nr. 1] 
Ejerskifteforsikring har hele tiden gjort gældende, at korrekt udbedring af rådskaden er et forhold, 
der er omfattet af husforsikringens dækning, hvilket jo også fremgår af dækningstilsagnet af 26. 
september 2022. 
 
Jeg har gennemgået sagen og i samråd med [selskabets taksator] er det aftalt at vi fortsætter 
sagen hvor vi dækker den dækningsberettigede del af skaden som er afvist grundet dobbelt 
dækning. Jeg håber at I forstår at dette faktisk er en kulancedækning hvor vi påtager os ansva-
ret for at inddrive jeres krav hos jeres eget forsikringsselskab, reelt er forholdet ikke dækket da 
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det er dækningsberettiget på jeres husforsikring. Med sagens historik vil vi I ETU Forsikring ikke 
lade det belaste jer yderliggere. Men fordi emnet er meget varmt for tiden er jeg nød til at på-
pege Side 2 at der ikke er tale om en normal praksis og til vi går udover den normale dækning 
på ejerskifteforsikringen. 
 
Ved dækningstilsagnet af 26. september 2022 antager ejerskifteforsikringen, at husforsikringen 
har afvist dækning i forhold til den underliggende våde isolering grundet dobbelt dæk-
ning/forsikring, hvilket ikke ses at være tilfældet med henvisning til den fremlagte korrespondan-
ce mellem klager og [klagerens husforsikring]/husforsikringen. 
 
Klager har en retlig interesse i at klage over husforsikringens afvisning i forhold til den underlig-
gende våde isolering, eftersom klager fortsat har et krav over for [klagerens husforsikring] 
/husforsikring, idet bemærkes  
- at ejerskifteforsikringens dækningstilsagn er givet pr. kulance og under den fejlagtige antagel-

se at husforsikringens afvisning er grundet i dobbelt dækning/forsikring, hvilket ud fra korre-
spondancen mellem klager og [klagerens husforsikring] ikke ses at være tilfældet, men der-
imod at den underliggende våde isolering ikke er registreret i forbindelse med taksatorbesøg 
og af tømrer ved afgivelse af tilbud. 

- at [klagerens husforsikring] over for ejerskifteforsikring har afvist at deltage i bevissikring 
uden retligt men også i dækningen, hvilket betyder, at ejerskifteforsikringen om nødvendigt 
må iværksætte isoleret bevisoptagelse efter retsplejelovens regler, som først kan iværksættes 
efter afslutning af den igangværende isoleret bevisoptagelse i forhold til sælgers husforsik-
ring. 

 
Klager kan ved at klage over husforsikringens afvisning bidrage med oplysninger, som kan ophæve 
eller begrænse ejerskifteforsikringens ansvar og under alle omstændigheder vil klager hermed 
tabsbegrænse og fremme denne del af sagen, hvilket i sidste ende vil have betydning i forhold til 
igangsættelse af udbedring af anmeldte forhold. 
 
Desværre har selskabet ikke mulighed for at indklage husforsikringens afgørelse for relevante kla-
geinstanser, men er henvist til at anvende reglerne i retsplejeloven, hvor en sådan sag tidligst kan 
starte ved afslutning af igangværende sag om isoleret bevisoptagelse i forhold til gulv." 

 

Klagerens advokat har i brev af 16/4 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Endnu gang er modpartens indlæg decideret ukorrekte. 
 
Senest fremfører modparten en historie om, at de kun har givet dækningstilsagn, fordi de antog at 
[klagerens husforsikring] havde afvist pga. dobbelt dækning. 
 
For det første er en sådan bristet forudsætning hverken kendelig for klient, relevant eller væsent-
lig. 
 
For det andet sendte jeg den 04-08-2022 en mail til ETU (vedlagt), hvor jeg vedlagde svar af sam-
me dato fra [klagerens husforsikring] (også vedlagt). Heraf fremgår, at afvisningen fra [klagerens 
husforsikring] skyldes, at skaden omhandlede skimmel og råd, der var opstået før forsikringen hos 
[klagerens husforsikring] trådte i kraft. 
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Det er modparten seneste anførte er således en decideret illoyal gengivelse. 
 
Som allerede fremgår i denne klagesag, så omhandler skadesagen massiv råd og svamp i taget og 
ikke våd isolering. 
 
Det er helt tydeligt, at modparten stedse forsøger at trække sagen i langdrag og idet hele taget at 
forplumre denne. Modparten spilder både ankenævnets og min klients tid. 
 
Såfremt modparten fastholder, at den underliggende våde isolering er en følgeskade af den dæk-
ningsberettigende rådskade og at husforsikringen af den grund også skal dække denne del af ska-
den, opfordres indklagede på ny til selv at indbringe en eventuel afvisning fra husforsikring ([kla-
gerens husforsikring]) til indklagede angående regreskravet fra indklagede for relevante klagein-
stanser, domstolene eller andre instanser. Dette har imidlertid ingen relevans for min klient og 
har således heller ingen relevans for nærværende klagesag." 

 

 

Selskabet har i brev af 3/5 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Tagskaden – [skade nr. 1] 
Selskabet går ud fra, at der er enighed om, at [klagerens husforsikring] har dækket udbedring af 
rådangrebet i tagkonstruktionen, og ejerskifteforsikringen har dækket udbedring af utæt tagpap. 
 
Der er vel også enighed om, at udbedring af rådangrebet indebar fjernelse af det rådne træ, og at 
den våde isolering i den forbindelse burde være opdaget og kunne være udbedret samtidig med 
udbedring af rådskaden. 
 
Af [klagerens husforsikrings] taksatorrapport fremgår: 

 
 
Det er således ukorrekt, når [klagerens husforsikring] den 10.02.2022 anfører, at [klagerens hus-
forsikring] ikke er rekvirent. 
 
Husforsikringen har jfr. ovenfor rekvireret tømreren, således er husforsikringen også ansvarlig for, 
at skadeudviklingen med skimmelangreb. 
 
Der er i tilstandsrapporten ingen anmærkninger om skimmelangreb, derfor har ejendommen på 
overtagelsestidspunktet ikke været angrebet af skimmelangrebet. Skimmelangrebet er med over-
vejende sandsynlighed opstået i husforsikringens forsikringstid, men [klagerens husforsikring] 
henviser den 11.02.2022 til dækning efter 'skadeårsagsprincippet' i henhold til betingelserne. 
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Klager opfordres til at oplyse/fremlægge forsikringsbetingelserne for husforsikring, da dobbelt 
forsikring forudsætter dækning for samme risiko. 
 
Som tidligere anført agter selskabet at bevissikre i forhold til husforsikringen, når dette er muligt 
pga. igangværende bevissikring i forhold til gulv – dog forudsat at husforsikringen dækker samme 
risiko. 
 
Der henvises i øvrigt til tidligere anførte." 

 

Klageren har i brev af 21/5 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Det af ETU senest anførte er uden relevans for sagen og er i øvrigt ukorrekt i væsentligt omfang. 
 
Det er korrekt, at [klagerens husforsikring] udbedrede de 4 m2 rådne brædder omkring skorsten 
og at ETU udbedrede det utætte tagpap. 
 
Det er imidlertid også et faktum, 
- Dels at hverken taksatoren fra ETU eller taksatoren fra [klagerens husforsikring] bad om besig-

tigelse, da taget blev åbnet og derfor ikke kunne kende til skadens endelige omfang endsige 
have en dialog om det. 

- Dels at ETU og [klagerens husforsikring] efterfølgende ikke kunne blive enige om, hvem der 
skulle dække den skade omkring våd isolering og skimmel. 

- Og dels at ETU ved bindende dækningstilsagn til min klient endte med at påtage sig at dække 
dette, idet ETU så selv ville søge regres mod [klagerens husforsikring]. 

 
Det er i øvrigt højst usandsynligt at skimmel er opstået i husforsikringens forsikringstid. ETU er 
fuldt bekendte med, at mine klienter anmeldte fugtproblemer i væggene allerede 14 dage efter 
overtagelsen ligesom taksator fra ETU var på adressen 24/9-21. Men igen er dette ikke relevant 
for klagesagens afgørelse. 
 
Taksatorrapport fra ETU vedhæftes og i den beskrives, hvorledes tagpappen ikke slutter tæt og 
der er tydelige åbninger, hvor vandet kan trænge ind ved kraftig regn (pkt. 1). ETU's Taksator skri-
ver desuden, at han ikke mener at husforsikringen dækker skaden (pkt. 6.1). 
 
Taget har således det med al sandsynlighed været utæt i en årrække – det vil sige længe før hus-
forsikringens forsikringstid - og det ved ETU godt. 
 
Endnu gang er modpartens indlæg således decideret ukorrekte, og det er pinligt at læse, at ETU 
igen forsøger at fordreje faktum. 
 
Som ønsket af modparten – i modpartens 7. indlæg – vedlægges forsikringsbetingelserne for hus-
forsikring, selvom disse som anført er uden betydning for nærværende klagesag." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgår af bygge-

teknisk rapport udarbejdet af selskabets ekstern taksator af 24/9 2021: 

"Den skadede bygningsdels alder (evt. skøn): 1961 samt 2005 anslået 
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Den skadede bygningsdels materiale: sokkel samt tag pap 
… 
1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med en sigende undertekst 
1.1 Der er konstateret fugt i væggene i soveværelset, da man begyndte at spartle, boblede det op 
og ville ikke tørre 

 
Der er meget fugt ved loft samt ved fodliste på 2 vægge i soveværelset over 110 dgit ved loft og 
93 
dgit ved fodlister 

 
midt på væg ingen fugt 
 
Det tyder på der er opsivende grundfugt i ejendommen som der er i mange af husene i [området], 
da vi før har konstateret dette, og fugt ved loftet i 2 vægge kan skyldes tagpap der ikke slutter 
tæt. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

28. 100017 

 

 

 
 
Der er tydelige åbninger i tagpap hvor vandet kan trænge ind ved kraftig regn, da pappet ikke slut-
ter tæt 

 
Og da taget kun har en taghældning på 13 % er det derfor meget nødvendigt at pappen slutter til. 
 
2. Hvad er forholdets årsag og omfang? 
2.1 den indvendige del ved gulv er opsivende grundfugt pga. den måde byggeriet er lavet på med 
mur stående direkte på terrændæk, hvilket var normalt på tidspunktet hvor ejendommen er op-
ført. 
 
Tag pap delen er lige ved nogle samlinger på taget og de er lavet af lapper som om man ikke har 
haft nok tagpap, disse skal dækkes med en ny bane pap og brændes korrekt på. 
 
3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og nødvendige af forholdet? 
3.1 Den nedre del kan afhjælpes med nogle flere riste i sokkel der vil give et flow. 
 
Tagpapdelen vil kræve man får et firma ud evt. [tagfirma], til at lægge nogle baner på, således det 
bliver tæt og vandet ikke kan komme ned i væggen oppe fra. 
 
Ekstra riste i sokkel vil ligge på 2500 pr stk. og der må på regnet 4-6 riste så 12.500 + moms, men 
om det er dækket, kan jeg ikke sige med henvisning til tidligere afgørelser. 
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Tagpapdelen vil jeg anbefale vi sender [tagfirma] forbi og giver en pris på. Jeg kan godt tage kon-
takt. 
… 
8. Supplerende bemærkninger til besigtigelsen/vurderingen: 
FT er i gang med at renoverer huset, og er afhængig af et hurtigt svar." 

 

Det fremgår af klagerens husforsikrings taksatorrapport af 15/11 2021:  

"Årsag til skaden og omfang  
Du har via din ejerskifteforsikring (ETU) fået dækning m. afskrivning for udbedring af tagpaptaget 
på din ejendom. Under dette arbejde konstateres der eftergivende bræddeunderlag under tag-
pap. Der er umiddelbart tale om et felt på ca. 2 x 2 m nedenfor skorstenen på indgangssiden. Du 
har på din Husforsikring dækning for rådangreb, hvor dette har betydning for træets bæreevne. 
Jeg har talt med tagdækker … og med ham aftalt at han indhenter et tilbud på udskiftning af ca. 4 
m² underlag og sender dette til mig. Du hører fra mig, når jeg har modtaget dette – såfremt det 
ser fornuftigt ud, godkender jeg dette, så tagarbejder kan fortsættes. I forhold til udbedringen via 
din ejerskifteforsikring formoder jeg ikke, at der er ændringer." 

 

Det fremgår af husforsikringens taksators besked af 21/1 2022: 

"Tak for dine bemærkninger. Jeg har gennemgået disse med min overtaksator. Vi finder ikke an-
ledning til at ændre tidligere meddelt stillingtagen. Det er fortsat vores opfattelse, at [husforsik-
ringen] har håndteret din anmeldelse og forsikringsmæssige dækning korrekt. 
 
Jeg præciserer at: 
- Det er ikke [klagerens husforsikrings] opgave at undersøge dit tag. [Klagerens husforsikring] 

har forholdt sig til din anmeldelse, som omhandlede råd i underlaget for tagpap. Der er sket 
umiddelbar accept af det tilbud, der er fremsendt fra håndværker og der er sket umiddelbar 
afregning af den faktura, der i øvrigt var helt fint var i overensstemmelse med det godkendte 
tilbud, 

- [Klagerens husforsikring] har på ingen måde rekvireret håndværker til opgaver. Det er dig som 
forsikringstager, der har henvist mig til at tage kontakt til håndværker. Jeg kendte på ingen 
måde håndværker i forvejen. 

- [Klagerens husforsikring] har på ingen måde ansvar for det arbejde en håndværker udfører. 
[Klagerens husforsikring] fører derfor heller ikke løbende tilsyn med det arbejde, der udføres." 

 

Det fremgår af analysesvar af 30/3 2022 fra OBH: 

"Der er indleveret følgende prøver til analyse for forekomst af skimmelsvampe: 2 aftryksplader 
samt 2 Mycometeranalyser. 
 
AFTRYKSPLADER, TAPEAFTRYK OG MATERIALEPRØVER 
Prøveresultater 
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Konklusion 
Kontaktaftryksplade 803 viser middel forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Antallet af 
skimmelsvampe og artssammensætningen er atypisk for aflejret husstøv. 
Kontaktaftryksplade 804 viser høj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Antallet af skim-
melsvampe og artssammensætningen indikerer prøven er udtaget i eller nær et vækstområde. 
 
MYCOMETER 
Prøveresultater 

 
 
Konklusion 
Resultatet indikerer vækst af skimmelsvamp på det undersøgte område for prøve 801 og 802. Det 
er vores anbefaling at årsag og omfang af de konstaterede vækstområder defineres ved nærmere 
undersøgelse med henblik på udarbejdelse af udbedringsvejledning. 
 
Det skal dog her anføres, at vurderingen alene baseres på analyseresultaterne. Da resultaterne 
kun udgør en del af vurderingsgrundlaget, bør disse altid sammenholdes med observationer og 
fugtmålinger på stedet, inden endelig konklusion drages. Det anbefales derfor, at der foretages en 
nærmere undersøgelse for at afdække omfang af og årsag til de konstaterede forekomster af 
skimmelsvampe samt fugtproblemer i de undersøgte områder." 
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Det fremgår af fugtteknikerens rapport af 12/4 2022: 

"Jeg har været på adressen 2 gange. Første gang onsdag d. 09 03 2022 og anden gang torsdag d. 
24 03 2022. Den første gang jeg var der, kunne jeg ikke måle forhøjet fugt, da jeg ikke ville lave 
destruktive indgreb. 
Da jeg var der anden gang, lavede vi et destruktive indgreb i loftet i det lille teknikrum. Vi skar hul 
i loftet, der så ud til at være det oprindelige loft. Loftet er et pudset loft på forskallingsbrædder. 
 
Vi kunne se, at der har været skiftet nogle forskallingsbrædder. Jeg er uforstående overfor hvorfor 
man kun har skiftet nogle få forskallingsbrædder, da det er tydeligt (se billeder) at omfanget af 
den tidligere skade var væsentligt større end de få brædder der er ses være skiftet. 
 
Jeg målte både fugt og visuelt kunne jeg se og lugte, at der var skimmelsvamp og at de gl. forskal-
lingsbrædder var i meget dårlig stand. Se målinger mm. under feltet torsdag d. 24 03 2022. 
 
Onsdag d. 09 03 2022: 
Jeg kom til adresse, og blev modtaget af [klageren]. Hun fortalte mig, at der lugtede af noget, lige-
som skimmelsvamp sagde hun, særligt når det blæste, og mest i gang og køkken. Hun fortalte mig 
også, at der var blevet lagt nyt tagpap, og at der kun var skiftet lidt undertag. Jeg foretog derfor 
nogle fugtmålinger med Gann måleren, og nogle RH. % målinger af luften. 
Jeg kunne ikke måle forhøjet fugtværdier, uden at lave destruktive indgreb. 
 
Køkken: 
Jeg målte luftfugtigheden i køkken og gang til 42,3 % RH. og 20,0 grader C. Det er normalt for års-
tiden. 
Jeg målte RH. % i køkkenet, mellem det hvidmalede profilloft (der er et nedsænket loft) og det op-
rindelige pudsede loft. Jeg målte ca. 42,6 % RH. og 23,3 grader C. Det er indenfor grænseværdier-
ne (se skema længere nede) 
Jeg målte under gulvet (massivt bøgetræs parketgulv på strøet) i køkkenet. Jeg målte i køkkenva-
skeskabet og ned under skab og gulv (mellem terrændæk og underside af bøgeparketgulvet) Jeg 
målte ca. 67,0 % RH. og 17,3 grader C. Det er indenfor grænseværdierne. 
 
Teknikrum: 
Jeg målte loftet i det lille teknikrum. Loftet er et pudset loft på forskallingsbrædder. Der var tegn 
på, at der tidligere har kommet vand ned igennem loftet, da der var aftegninger derfra. Se bille-
der. 
Jeg målte med Gann måleren ca. 56,3 digits. Det er under grænseværdierne, der bør ligge unde 
80,0 digits. Se Gann skema længere nede 
 
Gang: 
Der var et nedsænket loft, udført i gips. Så derfor blev der ikke målt her, da det ville kræve et de-
struktivt indgreb. 
 
Torsdag d. 24 03 2022: 
Jeg ankom sammen med tømreren. Tømreren lavede et destruktivt indgreb i teknikrummets loft, 
for at konstatere om det var oppefra loftet af, at lugten kom fra. 
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Tømreren skar hul i loftet. Hullet blev skåret, og han ramte lige i samlingen mellem de nye og de 
oprindelige forskallingsbrædder. Der kom en kraftig skimmelsvamplugt fra loftet af, da hullet blev 
skåret. Der var synlig skimmel og råd at se på spær og forskalling. Der blev nedtaget nogle af de 
oprindelige forskalligsbrædder. Jeg foretog Mycometerstes og Aftrykstest, som jeg kørte direkte 
til OBH's indeklima afd. i … . Så de kunne blive testet i deres laboratorie. 
 
Målinger og test: 
Jeg målte med indstiksmåleren 24,2 % vand. Det er over grænseværdierne der bør ligge under 16 
% vand i en lukket indvendig konstruktion (se skema længere nede) 
Jeg udtog 2 stk. mycometer test. Den ene på bagsiden af det nedtagne forskallingsbrædt, og den 
anden oppe på det oprindelige spær i hullet. De lå begge i kategori C! De viste 196 og 302. Se rap-
porten fra OBH's laboratorie. 
 
Jeg udtog også 2 stk. kontaktaftryksplader. Den på bagsiden af forskallingsbræddet, for at artsbe-
stemme skimlen, og den anden blev tager ovenpå køleskabet i køkkenet, for at se om boligen var 
belastet af skimmelsvamp sporer. Prøven viste middel skimmelsvamp belastning. Se rapporten fra 
OBH's laboratorie. 
 
Vi Lukkede hullet med 0,20 dampspærre, og pakkede de udtagne brædder mm. ned i en plastic-
pose, så de evt. kan fremvises efterfølgende." 

 

Det fremgår af fugtteknikerens mail af 27/4 2022 til selskabets taksator: 

"Jeg er blevet bedt om at komme med en pris på udbedring af taget/lofterne på overstående 
adresse. 
 
Vi har været på overstående ejendom flere gange, og sidste gang torsdag d. 24 03 2022, hvor vi 
foretog destruktive indgreb i loftet i det lille teknikrum. Der udtog vi mycometer test og agar 8 af-
tryk, der er blevet analyseret i OBH's laboratorie. Analysesvaret er fremsendt på mail til jer d. 13 
04 2022. Det viste sig, at der var massiv skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Vi målte også med 
Gann måleren. Vi målte forhøjet fugtværdier, og kunne visuelt se at der var råd mm. i forskal-
lingsbrædderne og trækonstruktionen, som oplyst i rapporten. 
 
Det er blevet os oplyst, at taget/tagpappen har været udskiftet for ikke så længe siden. Det er os 
derfor ubegribeligt, at man ikke har udbedret træværket, ej heller kigget under isoleringen. For 
der ville de have kunnet se, at der var fugt med dertil rådskader til følge. 
 
Vi er af den overbevisning, at det udførte tagarbejde ikke er udført tilfredsstillende, og at det er 
en ommer." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 26/7 2022 til klagerens advokat: 

"[Klagerens husforsikring] har ved deres skadebehandling anerkendt udbedringen af følgeskader-
ne. Dette bekræftes ved, at [klagerens husforsikring] har udskiftet nedbrudt underlag til tagpap-
dækningen. Selve tagpapdækningen er udbedret af ejerskifteforsikringen i ETU men følgeskader-
ne – som f.eks. nedbrudte underlag – er en dækningsberettiget udgift på den police der er tegnet 
for bygningsdækningen. 
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Dækningen i [klagerens husforsikring] kaldes udvidet vandskadedækning. 

 
 
Forudsætningen for dækning er bl.a., at skaden bliver udbedret umiddelbart. 
Dette er sket ved ETU's arbejde og således er alle betingelser for dækning ved [klagerens husfor-
sikring] opfyldt. 
 
[Klagerens husforsikring] oplyser, at de har dækket følgeskaden via rådskadedækningen men din 
klient har også tegnet udvidet vandskadedækning. 
I min verden udelukker brugen af en dækning ikke, at der tages en yderligere, tegnet dækning i 
brug men det synes ikke umiddelbart at være holdningen fra [klagerens husforsikring]. 
 
Det er bestemt i Erstatningsansvarsloven, at tingforsikring (hus) går forud for ansvarsforsikring 
(ejerskifte). 
Idet Justitsministeriet og Finanstilsynet ser ejerskifteforsikringen som en ansvarsforsikring gælder 
ud over Bekendtgørelsens regler også Erstatningsansvarslovens regler om, at tingforsikring kom-
mer forud for en ansvarsforsikring." 

 

Det fremgår af selskabets mail af 26/9 2022 til klageren, klagerens advokat og fugtteknikeren: 

"Jeg har gennemgået sagen og i samråd med [selskabets taksator] er det aftalt at vi fortsætter sa-
gen hvor vi dækker den dækningsberettigede del af skaden som er afvist grundet dobbelt dæk-
ning. Jeg håber at I forstår at dette faktisk er en kulancedækning hvor vi påtager os ansvaret for at 
inddrive jeres krav hos jeres eget forsikringsselskab, reelt er forholdet ikke dækket da det er dæk-
ningsberettiget på jeres husforsikring. Med sagens historik vil vi I ETU Forsikring ikke lade det be-
laste jer yderliggere. Men fordi emnet er meget varmt for tiden er jeg nød til at påpege at der ikke 
er tale om en normal praksis og til vi går udover den normale dækning på ejerskifteforsikringen." 

 

Det fremgår af klagerens mail af 30/10 2022 til selskabets taksator: 

"Vil du for en god ordens skyld sende mig en skriftlig beskæftigelse på vores aftale i torsdags om-
kring [fugttekniker] har carte blanche på udbedringen af taget på [forsikringsstedet]." 
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Det fremgår af selskabets taksators mail af 31/10 2022 til klageren: 

"Det er helt korrekt, at [fugttekniker] med sin faglighed har fået frie hænder til at angive, hvilke 
tiltag der skal iværksættes for, at udbedre de følgeskader den utætte papdækning har medført. 
Det er dog væsentligt at vide, at tagkonstruktioner belagt med pap aldrig er 100% fri for skimmel. 
Væsentligt er det, at niveauet for skimmel bringes tilbage til et niveau der svarer til en tilsvarende 
men ubeskadiget konstruktion. 
Det er bl.a. det som [fugttekniker] er ansvarlig for og som han har frie hænder til at opnå." 

 

Det fremgår af rapport fra undersøgelse af loftkonstruktion omkring skorsten i fyrrum af 6/12 

2022 fra OBH:  

"BAGGRUND 
Den 11. november 2022 har OBH Rådgivende Ingeniører udført en besigtigelse af loftkonstruktio-
nen omkring skorstenen i det oprindelige fyrrum på ovennævnte adresse. 
 
Der er tale om et rækkehus som ifølge af BBR-registret er opført i 1961, se foto 1. Ejendommen er 
opført på støbte fundamenter og ydervæggene er formentligt udført som skalmurede porebeton-
elementer som udvendigt fremstår med blankt gult murværk. Gulvkonstruktionen er udført som 
støbt betondæk med ovenliggende strøgulvoverflader. Tagkonstruktionen er udført som et 'fladt 
tag' med svag hældning mod facader. Taget er tækket med asfaltpap. 
 
Ifølge det oplyste har der tidligere og efter nuværende ejer har overtaget ejendommen foretaget 
udskiftning af tagpaptækningen over hele ejendommen som følge af lokale utætheder. I forbin-
delse med udskiftningen af tagtækningen blev der konstateret angreb af trænedbrydende svampe 
i et lokalt område omkring skorstenen. Ifølge vores oplysninger er denne skade udbedret af forsik-
ringstagers husforsikring. 
 
Beboerne i ejendommen oplever ifølge det oplyste lugtgener og reagerer negativt ved ophold i 
ejendommen. 
 
Vi er bekendt med at [fugtteknikeren] tidligere har udført undersøgelser af loftkonstruktionen og 
har udtaget prøver som er sendt til OBH laboratoriet. 
 
FORMÅL 
Formålet med besigtigelsen den 11. november 2022 var at undersøge den allerede udførte åbning 
gennem loftkonstruktionen i fyrrummet for at vurderer om den udførte reparation er gennemført 
korrekt og med en forventelig håndværksmæssig kvalitet. 
 
Ved besigtigelsen blev der desforuden foretaget en vurdering af om der kunne være konkurre-
rende skadesårsager til de oplevede lugtgener i ejendommen. 
 
UNDERSØGELSESRESULTATER 
I det følgende henvises til foto 1-7. 
 
Ved besigtigelsen blev plastfolien over den allerede udførte åbning gennem loftoverfladen i fyr-
rummet genåbnet, se foto 2. 
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I det åbnede område kunne det registreres at de tidligere nedbrudte tagbrædder er blevet udskif-
tet med nyt træ. Det kunne derimod konstateres at der ikke er udført en behandling af følgeska-
derne som følge af utæthederne i tagbelægningen. Mineralulden som ligger i tagfladen er ikke 
blevet udskiftet og der er ikke foretaget nogen form for skimmelsvampesanering af de underlig-
gende konstruktioner – dvs. af hverken tagåse eller af oversiden af loftforskallingen. Som det 
fremgår af foto 4 er der på oversiden af loftforskallingen som vender op mod tagfladen massiv 
synlig vækst af skimmelsvampe. Dette fremgår ligeledes af de tidligere indsende prøver til vores 
bygningslaboratorie fra [fugtteknikeren]. 
 
Ved besigtigelsen den 11. november blev der udført fugtmålinger i træværket i den udførte åb-
ning med en Timbertest FM 510 Indstiksmåler. Som det fremgår af foto 3 og 4 kunne der ikke 
konstateres en nuværende forhøjet opfugtning af træværket og de ilagte tagbrædder bærer ikke 
præg af at disse har været påvirket af restfugt fra skaden. 
 
Ved besigtigelsen blev det registreret at gulvoverfladen i opholdsstuen og dele af gangarealet 'vaf-
ler' i overfladen, se foto 5. Der er tidligere været foretaget en udskiftning af strøgulvoverfladen i 
hele køkkenet og i hele opholds-/spisestuen. I gang 1 er der kote indikationer på at den nye par-
ketoverflade er udlagt ovenpå den oprindelige gulvbelægning. Fra strøgulvkonstruktionen kunne 
der registreres lugtgener omkring rørgennemføringer. 
 
 
 
KONKLUSION OG SKADESÅRSAG 
Med baggrund i den her udførte undersøgelse vurderer vi at der i ejendommen er tale om 2 kon-
kurrerende skadesårsager til de oplevede gener i ejendommen. 
 
1) Den udførte reparation af tagkonstruktionen i det område som tidligere har været angreb af 

trænedbrydende svampe er der alene foretaget en udskiftning af tagbrædderne. Der er ikke 
udført en korrekt udbedring af følgeskaderne med skimmelvækst på både tagåse og tagbræd-
der samt udskiftning af mineralulden. Vi anbefaler derfor at der tages kontakt til husforsikrin-
gen for en omfangsbestemmelse af skimmelvækst samt en korrekt udbedring af tagkonstruk-
tionen i hele det tidligere angrebne område, se foto 6 og 7 som er udleveret af bygningsejer. 

 
2) Med baggrund i gulvoverfladerne vaflede overflade i opholdsstuen og i dele af gangen anbefa-

ler vi at der indledningsvist udføres en trykprøvning af alle vandførende installationer samt en 
undersøgelse af både kloak og afløbsinstallationer. Vi har fået oplysninger om at der i den tid-
ligere ejers ejertid har været en vandskade i ejendommen hvilket der er indikationer på ved at 
gulvoverfladerne i området opholdsstue, køkken og dele af gangen er blevet udskiftet. Så-
fremt der kan konstateres utætheder i installationerne, anbefaler vi at husforsikringen kon-
taktes. 

 

Såfremt der ikke kan konstateres utætheder i de vandførende installationer, anbefaler vi at 
der udføres en fugt og skimmelsvampeundersøgelse af strøgulv konstruktionerne. Dette kan 
indledningsvist foretaget under dørtrin mellem køkken og gang samt mellem gang 1 og op-
holdsstuen. Desforuden anbefaler vi at der udføres en referenceåbning til strøgulvkonstrukti-
onen mellem gang 2 og værelse 2 da der i disse områder ikke kunne registreres deformeringer 
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i de helt oprindelige gulvoverflader. Såfremt denne undersøgelse ønskes iværksat, vil vi gerne 
være behjælpelige hermed." 

 

Det fremgår af klagerens husforsikrings mail af 29/12 2022 til selskabets taksators: 

"Jeg vil gerne afvente regreskravet fra ETU. 
Jeg formoder, at du med forventet regreskrav dermed har anerkendt dækning for udbedring af 
både årsagen og følgeskaderne. Jeg henviser til, at skader er konstateret umiddelbart efter over-
tagelsen og dermed må formodes at have været til stede ved overtagelsen. 
 
Jeg fastholder, at [klagerens husforsikring] ikke dækker skader, der ikke er sket i forsikringstiden." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 29/12 2022 til klagerens husforsikring: 

"Jeg forstår dit svar således, at du ikke på vegne af [klagerens husforsikring] ønsker, at deltage i 
bevissikringen. ETU gør skaden op og sørger for udbedring, hvor efter vi gør regres mod [klage-
rens husforsikring] for alle skadeudgifter der rækker ud over skadeårsagen – den utætte tagdæk-
ning af pap." 

 

 

 

Det fremgår af rapport fra skimmelundersøgelse af strøgulvskonstruktioner af 13/1 2023 fra 

OBH:  

"BAGGRUND 
Den 4. januar 2023 har OBH Rådgivende Ingeniører udført besigtigelse af strøgulvkonstruktioner 
omkring bundstykker i fordelingsgang mod henholdsvis stue, værelse 1 og køkken på ovennævnte 
adresse. 
 
Beboerne i ejendommen oplever ifølge det oplyste lugtgener og reagerer negativt ved ophold i 
ejendommen. Ifølge det oplyste har der tidligere, og før nuværende ejers overtagelse af huset, i 
forbindelse med en vandskade været foretaget en udskiftning af strøgulvoverfladen i stue, køkken 
og fordelingsgang. 
 
Ifølge husejer er der den 22. december 2022 foretaget trykprøvning af alle vandførende installati-
oner, samt en undersøgelse af både kloak og afløbsinstallationer, som ikke har vist tegn på aktuel-
le utætheder. 
 
For beskrivelse af rækkehuset og tidligere 11. november 2022 undersøgelse af loftkonstruktion i 
fyrrum, henvises der til tidligere udfærdiget OBH Rapport 1 (…) – dateret 6. december 2022. I for-
bindelse med denne undersøgelse kunne der i stuen og dele af gangarealet observeres at gulv-
overfladen 'vaflede' og derudover blev der registreret lugtgener omkring rørgennemføringer til 
gulvet. 
 
FORMÅL 
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Formålet med nærværende besigtigelse var at foretage en fugt- og skimmelsvampeundersøgelse 
af strøgulvskonstruktionerne, ved etablering af tre åbninger under dørtrin mellem gang og hen-
holdsvis stue og køkken, samt en referenceåbning til modsat placeret værelse 1. 
 
Undersøgelsen er foretaget som en indikationsundersøgelse, hvor prøver og åbninger er udtaget 
repræsentativt i relevante konstruktioner. Åbningerne er etableret med håndværkerassistance fra 
[fugttekniker]. 
 
OBSERVATIONER OG REGISTRERINGER 
I det følgende henvises til bilags-, prøve- og fotonumre. Bagest i rapporten findes en generel be-
skrivelse af skimmelsvampe samt en beskrivelse af de fundne potentielt betydende skimmel-
svampearter. 
 
Observationer 
I forbindelse med etablering af åbninger under bundstykker, blev der ved stue/åbning 1 og køk-
ken/åbning 3 konstateret en lugt, som erfaringsmæssigt kan henledes til vækst af skimmelsvam-
pe. Ved stue/åbning 1 kunne der desuden visuelt konstateres skimmelvækst på gulvstrø, se Bilag 
2 foto 5. Ved værelse 1/åbning 2 kunne der umiddelbart ikke registreres førnævnte lugt. 
 
Ved de udførte åbninger blev det konstateret, at gulvoverfladen i gangarealet er udført som fly-
dende massivt parketgulv, direkte på betondæk med underliggende trinlydsdæmpning. I de øvri-
ge/tilstødende rum er gulvoverfladen udført som en strøgulvskonstruktion, se foto 16. 
 
Som det fremgår af foto 4 og 16 er den udlagte fugtspærre på terrændæk i stue og køkken ikke 
tæt langs randzoner – dvs. langs vægge. Derudover kunne det i selvsamme område konstateres at 
eksempelvis varmeførende rør er placeret under den udlagte fugtspærre, hvilket afviger gulvpro-
ducentens anvisninger og gældende forskrifter i SBI-Anvisning 224, 2. udgave fra 2013. 
 
Fugtregistreringer 
Fugtmålinger på tilgængelige dele af blotlagte terrændæk, blev foretaget med et måleapparat af 
typen GANN Hydromette UNI-1. Målinger i parketstave og gulvstrøer er foretaget med en Indstik-
småler af typen Timbertest FM510, hvor målinger i rumluften og hulrum i strøgulve er foretaget 
med en Trotec T3000. 
 
Som det fremgår af Bilag 2 foto 6, 12 og 17, viste målinger på blotlagte områder af terrændæk i 
stue og køkken niveauer svarende fra 'fugtigt' til 'vådt', hvor målinger på terrændæk i værelse 1 
vist niveauer svarende fra 'normal tørt' til 'halv tørt'. 
 
Målinger foretaget på blotlagte gulvstrøer i både stue og køkken viste niveauer svarende til 'for-
højet' med 20-27% FK målt i vægtprocent af tørvægt, se foto 5. 
 
En øjebliksmåling af rumluften i stuen viste en relativ luftfugtighed på 51,2% RF ved 20,3°C. Ved 
etableret åbninger i strøgulve, viste måling under fugtspærre i stue en relativ luftfugtighed på 
91,4% RF ved 20,3°C, hvorimod målinger over den udlagte fugtspærre i stue og køkken, viste 51,9-
67,3% RF ved 16,8-19,9°C. 
 
Skimmelsvampeundersøgelse 
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Der blev fra vinduesplade i stue udtaget en støvprøve til undersøgelse af den aktuelle skimmel-
svampeflora i indeklimaet. Derudover er der ved etableret åbninger i gulve udtaget prøver fra un-
derside af parketstave og på selve terrændækket til undersøgelse for skimmelvækst og spirings-
dygtige skimmelsvampesporer. Alle prøverne er efter udtagning hjemtaget til undersøgelse på vo-
res Laboratorium for Indeklima, hvor de fremvoksede skimmelsvampe er identificeret og optalt. I 
analyseresultaterne er svampene benævnt ved slægtsnavn (f.eks. Penicillium, hvor sp. eller spp. 
angiver, om der var en eller flere arter). Hvor det var muligt, blev svampene også artsbestemt 
(f.eks. Aspergillus versicolor, hvor versicolor er artsnavnet). Resultatet heraf fremgår af Bilag 1. 
… 
VURDERING OG KONKLUSION 
Der er registreret skimmelvækst og lettere til forhøjede fugtniveauer i tilgængelige dele af ter-
rændæk i stue, køkken og værelse 1, men helt primært ved åbning 1 og 3, hvor der tidligere er fo-
retaget udskiftning af gulve. Vi vurderer, at de lugtgener som husejere oplever ved ophold stam-
mer herfra. 
 
Med baggrund i den gennemførte undersøgelse, samt oplyste undersøgelser af vandførende in-
stallationer som ikke har vist utætheder, vurderer vi på det nuværende vidensgrundlag, at konsta-
teret omfangsrige opfugtning kan skyldes en kombination af opstigende grundfugt og/eller forkert 
håndtering af tidligere vandskade – herunder forkert udlagt fugtspærre. Vi anbefaler imidlertid en 
second opinion omkring alle vandførende installationer, hvorfor der bør rekvireres et andet firma 
til undersøgelse af heraf - inkl. undersøgelse af både kloak og afløbsinstallationer. 
 
FORSLAG TIL HANDLINGSPLAN 
Nærværende forslag til handlingsplan gives på baggrund af de hidtidige undersøgelsesresultater. 
Handlingsplanen og dennes anbefalinger er vores skøn over, hvad der er nødvendigt for at hindre, 
at skimmel- og fugtproblemer udgør et indeklimamæssigt problem. Hvis der i renoveringsproces-
sen opdages skjulte konstruktioner, som er berørt af fugt eller skimmelsvampevækst, skal hand-
lingsplanen eventuelt revurderes/tilpasses til omfanget. 
 
Undersøgelse af vandførende installationer 
Vi anbefaler, at alle fugtkilder er fundet og årsagsbestemt forud for igangsætning af nedenståen-
de arbejder, hvorfor det anses for formålstjenligt, at der foretages en ekstra undersøgelse af 
vandførende installationer – inkl. undersøgelse af både kloak og afløbsinstallationer. 
 
Fjernelse af eksisterende strøgulve 
Grundet de fremkomne resultater fra nærværende undersøgelse anbefales der foretaget en fjer-
nelse af strøgulvskonstruktioner i boligen som helhed, da det ellers ikke vurderes for muligt at fo-
retage en effektiv skimmelsvampesanering og –rengøring af selve betonklaplaget samt tilstøden-
de bygningsdele. I forbindelse med den efterfølgende retablering anbefales der etableret en tæt 
og robust fugtmembranløsning på eksisterende terrændæk, som føres op af vægge og tilsluttes 
den vandrette murpap. Denne murpap sidder erfaringsmæssigt i overgang mellem sokkel og væg-
konstruktioner og er formentlig årsagen til at der pt. ikke kan registreres forhøjede fugtniveauer 
over gulvniveau. 
 
Skimmelafrensning generelt 

 Inden skimmelsanering og -rengøring iværksættes, anbefaler vi, at boligen opdeles i 2-3 
arbejdsområder, hvor døråbninger kan afskærmes ved opsætning af en lufttæt støvvæg af 
plastfolie mod tilstødende opholdsrum. 
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 I tilknytning til disse arbejder anbefaler vi, at der etableres kraftigt undertryk i arbejdsom-
råderne, hvilket udføres med luftrensere med afkast til det fri, og som har påmonte-
ret/indbygget HEPA-filter (minimum H13). Tiltaget vil markant nedbringe mængden af 
skimmelsvampesporer i luften, som frigives til luften, når saneringen iværksættes. 

 Arbejdsområderne skal tømmes for inventar og effekter. Disse skal rengøres inden gen-
brug. Inden genbrug skal faste inventardele støvsuges med støvsuger med HEPA filter 
(minimum H13) og aftørres grundigt med fugtig klud på lufteksponerede overflader. 

 Under saneringen skal alle byggematerialer så vidt muligt fjernes fra arbejdsområderne i 
lukkede plastsække for at undgå forurening/spredning til andre rum, når materialerne 
fjernes. 

 
Generelle sikkerhedsforanstaltninger ved skimmelsvampesaneringer følges: 

 Støvtæt heldragt/engangsdragt, type 5. 

 Til dragten tætsluttende handsker og fodtøj. 

 Friskluftudstyr med overtryksventilering til ansigtsmaske, batteridrevet ventilator med 
P3/ A2 filtre eller helmaske. 

 Eventuelt sikkerhedsbriller. 
 
Vi henviser i øvrigt til By og Byg Anvisning 205 omhandlende 'Renovering af bygninger med skim-
melsvampevækst' fra Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. 
 
Områder med skimmelsvampevækst 

 Vi anbefaler, at der benyttes fagfolk til nedenstående. Dvs. skadesbegrænsningsfirmaer, 
som har erfaring med fugtskader, herunder affugtning og skimmelsvampesaneringer og -
rengøringer. 

 Alle strøgulve inklusive isolering, fugtspærre og fodlister fjernes til råt/saneringsegnet ter-
rændæk. 

 Alle blotlagte overflader (terrændæk og nedre del af vægge) rengøres herefter grundigt 
ved gentagende støvsugning med støvsuger med HEPA filter (minimum H13), hvorefter 
overflader afvaskes grundigt med et egnet desinfektionsmiddel som ProtoxBiox på ter-
rændæk og ProtoxHysan på vægge jævnfør producentens anvisninger. 
 
NB. Bemærk, at skimmelsvampevækst skal fjernes ved grundig afvaskning og ikke blot 
sprøjtes med desinfektionsmiddel. 

 

 Alternativt kan der ske afrensning med tørdamp eller anerkendte mekaniske afrens-
ningsmetoder som f.eks. isblæsning eller tilsvarende. 

 

 Når ovenstående skimmelsanering og nedenstående slutrengøring er udført, bør der ud-
føres kvalitetssikring af det udførte arbejde, jf. nedenstående afsnit 'Kvalitetssikring', in-
den eventuel udtørring og gulvkonstruktionen retableres efter gulvproducentens og nuti-
dige forskrifter. 

 
Slutrengøring/Skimmelsvamperengøring 

 Når ovenstående skimmelsvampesanering er udført, skal samtlige tilgængeli-
ge/lufteksponerede vandrette overflader i hele boligen rengøres ved gentagende støv-
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sugning med støvsuger med HEPA filter (minimum H13) og ved aftørring med fugtig klud 
tilsat almindeligt rengøringsmiddel. 
 

 Ved slutrengøringen skal ovenstående luftrensere benyttes. 
 
Kvalitetssikring 
Efter afsluttende behandling er udført, og inden retablering, anbefales der rekvireret en uvildig 
rådgiver (eksempelvis OBH) til udtagning af nye skimmelprøver på behandlede overflader i de be-
rørte områder. For at kvalitetssikringen skal være retvisende, bør den foretages 24-48 timer efter 
behandlingen er afsluttet, hvor boligen skal være forseglede indtil kvalitetssikringen er foretaget. 
 
Ved kvalitetssikringen udtages Tapeaftryk/Mycometer-test og Kontaktaftryk. Tapeaf-
tryk/Mycometer-test udtages for at sikre, at den konstaterede vækst af skimmelsvampe er fjer-
net, mens kontaktaftryk udtages for at kvalitetssikre om sanering og efterfølgende rengøring er 
udført tilfredsstillende. På tætte, relativ glatte materialer kan kontaktaftryk ligeledes afsløre om 
der i forbindelse med skimmelsaneringen er sket en forurening med spiringsdygtige skimmel-
svampesporer og myceliedele. Fremtræder kontaktaftrykkene med massiv forekomst af spirings-
dygtige skimmelsvampe, skal der foretages en ny rengøring, jf. By og Byg Anvisning 205. 
 
Bemærk, at formålet med skimmelsvampesanering og –rengøring ikke er at opnå et sterilt og bak-
teriefrit miljø, men at returnere overfladerne til et forventeligt og typisk niveau i indeklimaet. 
 
Udtørring af opfugtede bygningsdele 
Bemærk yderligere, at ovennævnte behandling ikke eliminerer muligheden for nye angreb. Skal 
risikoen for nye angreb minimeres, skal det sikres, at der ikke tilføres fugt til konstruktionerne, 
samt at konstruktioner er tørre inden retablering. Derfor skal der inden gulvkonstruktionen retab-
leres, ved fugtmålinger kunne registreres niveauer svarende til 'normalt tørt'. 
Retablering af gulve 
I forbindelse med retablering af strøgulvskonstruktionen anbefales der påført en flydende fugt-
spærre membran, som f.eks. MB2K fra Remmers. Denne udlægges på terrændæk og føres ubrudt 
op og tilsluttes den vandrette fugtspærre/murpap i vægge. 
 
Løsningen omkring en flydende fugtmembran anbefales udført af egnet firma med rette erfaring 
og i henhold til anvisninger fra producenten." 

 

Det fremgår af tilbud af 17/3 2023 fra fugtteknikeren: 

"Efter besigtigelse afgiver vi herved tilbud på nedtagning af de nederste køkkenelementer, afmon-
tering af massive Junckers 22 mm. massivt parketgulve i køkken, stue, gang/entre samt 2 værel-
ser. I alt 70,4 m2. Levering og påsvejsning af Icopal membram, inkl. slibning af beton terrændæk, 
og smøremembran op ad sokler, klar til montering. Levering og montering af strø opbygning i 
køkken, stue 2 værelser. Levering og montering af Junckers 22 mm. massiv parketgulv på bøjler i 
entre/gang. 
Skimmelsanering af terrændæk samt sokler. Efterfølgende rengøring af hele rækkehuset. 
… 
I alt for gulvarbejde, skimmelsanering, menbran og rengøringer  kr.    260.712,65 
  + moms kr. 65.178,16 
  i alt kr.    325.890,81 
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Forbehold ifølge branchens standardforbehold af år 2008 
Der er ikke evt. elektriker, vvs-arbejde, eller yderligere malerarbejde med i tilbuddet. 
Tilbuddet er gældende 14 dage fra d.d. 
 
Indhentet pris på afhentning og opbevaring af møbler og inventar hos … flytteforretning. De leve-
rer flyttekasser og husejere pakker selv ned. Afhentning, opbevaring, samt levering. Fik en anslået 
pris på kr. 25.000 til 30.000 + moms. Men nærmere pris gives ved billeder eller ved besigtigelse. 
 
Indhentet pris på kvalitetssikring hos … fra OBH Gruppen. Han anslog det til mellem kr. 6.000,00 
til 8.000,00 + moms 
 
Tag arbejdet er billigst efter regning." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 5/4 2023 til klagerens samlever: 

"Jeg har talt med [fugtteknikeren] som vil kontakte … med henblik på opstartsdato." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 20/4 2023 til klageren: 

"Jeg spørger høfligt om du vil være behjælpelig ved, at få tidligere ejer til, at oplyse detaljer om-
kring den vandskade der er udbedret før jeres overtagelse af ejendommen. Årsagen er, at GDPR 
regler medfører, at jeg ikke kan få oplyst noget som helst selv om jeg vidste, hvilket forsikringssel-
skab der havde med sagen, at gøre. Igen. Du er ikke forpligtet men det vil være en stor hjælp i 
forbindelse med en mulig regressag, omfang m.v.  
Der er opstået et behov for, at jeg får indhentet et tilbud nr. 2 på udbedringen. 
Jeg ved det ikke er optimalt men som jeg nævnte er der flere forhold der gør sig gældende. 
I morgen kontakter jeg en tømrermester – indtil videre unavngiven – som vil kontakte dig med 
henblik på, at besigtige og afgive tilbud." 

 

Det fremgår af klagerens mail af 20/4 2023 til selskabet: 

"Jeg vil ikke knytte flere kommentarer til din forespørgsel om kontakt til sælger andet end den nu 
er modtaget skriftligt og at jeg vil tænke over det. 
 
Med hensyn til rekvirering af endnu et tilbud ser jeg det bydende nødvendigt at vi bliver klædt på 
til opgaven. 
 
Derfor vil jeg gerne have tilsendt rapporten på vores gulve fra OBH Rådgivende Ingeniører samt 
en kopi af allerede afgivet tilbud. 
 
Du er velkommen til at sløre beløbene, hvis du finder dette nødvendigt. 
 
Årsagen er, at det er et job som [fugtteknikeren] har håndteret tidligere og det er med vores store 
beklagelse, at I har fravalgt hans viden og kompetencer. 
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Du nævner igen i dag, ved vores samtale, den meget omtalte fugtmembran og dertil kan jeg kun 
sige, at den er anbefalet flere steder fra, så den ser vi gerne monteret. 
 
Endvidere gør jeg opmærksom på, at den tømrermester du ønsker at rekvirerer et tilbud fra, skal 
være certificeret til at udfører skimmelafrensningen, hvis han ikke er det, er det spildt af alles tid. 
 
Jeg vil gerne have at du kontakter mig i morgen med information om hvem du har rekvireret til 
opgaven." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 4/5 2023 til klageren: 

"Vi beder om købsaftalen 
Skaden er anmeldt til os i januar 2023. Jeg kan se, at gulvene i køkken, gang og stue er lagt i sæl-
gers ejertid, fordi der har været en vandskade. Derfor skriver [selskabets taksator] den 20. april 
2023 til vores kunde og beder om oplysninger om sælger, idet vi har behov for at finde ud af, 
hvem der har lagt gulvene og begået fejlen med fugtspærren i den forbindelse. 
 
Jeg beder om at modtage købsaftalen, da vi ikke har fået den tidligere. 
 
Vi anerkender at erstatte følgende 
Det fremgår af OBH's rapport, at der er skadede gulve i de tre rum, hvor der er lagt nye gulve i 
forbindelse med en vandskade fra sælgers 2 årige ejertid (se tilstandsrapporten). Det er køkken, 
gang og stue. 
 
Når gulvene i disse rum er taget op, foretager vi en genbesigtigelse og en konkret vurdering om 
der er yderligere skade at se, som relaterer sig til den tidligere og dårligt udbedrede vandskade fra 
sælgers ejertid. 
 
Den løsning som OBH skitserer med etablering af en membranløsning er ikke en løsning, som vi 
anerkender udført, når det ikke drejer sig om selve terrændækket i bygningen. Det kan vi overve-
je, hvis omfanget var sig større på grund af den tidligere vandskade efter fjernelsen af gulvkon-
struktionen i de tre involverede rum og det ikke fordyrer prisen på udbedringen samlet set. 
 
Således anerkender vi – i hvert fald foreløbigt til vi ved om omfanget måske risikerer at involvere 
flere rum ‐ at erstatte en udbedring af de nævnte tre rum med en traditionel opbygning af gulv-
konstruktionen efter skimmelafrensning og hvad der i øvrigt ligger i en rimelig og nødvendig ud-
bedring, som anbefalet af OBH bortset fra fugtmembran. 
 
Genhusning 
Det er nødvendigt med genhusning og derfor anerkender vi, at erstatte et beløb til brug for gen-
husning. Vi skønner, at det minimum vil tage 6 måneder inden skønsforretningen er afsluttet og 
gulvkonstruktionen udbedret – måske også længere. Det er svært at sige mere præcist i skrivende 
stund, da vi ikke har indflydelse på den tid det tager, at sagen behandles af retten. 
 
Som du ved, så kan den isolerede bevisoptagelse som vi igangsætter hurtigst muligt desværre ta-
ge nogen tid at gennemføre. Således vil udbedringen først kunne gå i gang, når skønsforretningen 
er afsluttet helt og der ikke er flere spørgsmål fra parterne til skønsmanden. 
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I det omfang at det lykkes os at gennemføre regressagen over for sælger, håndværker og/eller 
sælgers husforsikringsselskab – afhængigt af, hvem vi når frem til kan og bør bebrejdes udførelsen 
af gulvene i de tre rum – fratrækker vi ikke selvrisiko 5.100 kroner. Kan vi ikke gennemføre regres-
kravet over for en af de nævnte parter med det resultat at vores udgifter refunderes os, vil der 
være en selvrisiko, som fratrækkes ved erstatningsbetalingen. 
 
Et beløb på 18‐20.000 kroner i genhusningsudgift pr. måned er for højt. Det er vores opfattelse, at 
det er muligt at finde en billigere bolig som er udmærket til formålet at give genhusning til to per-
soner i en periode: 
… 
Dette er blot nogle eksempler på boliger, som er væsentligt billigere end de tilbud vores kunde 
har fundet frem til. 
 
Hvis ikke vores kunde finder noget andet, men fastholder at lade sig genhuse til en pris på 18‐
20.000 kroner pr. måned, så kan vi oplyse, at refunderer et beløb på op til 14.000 kroner pr. må-
ned til vores kunde, som herefter selv må betale fordyrelsen. Genhuser vores kunde sig billigere 
falder refusionen til den aktuelle mindre udgift. 
 
Hvad sker der nu i skadesagen 
Vi venter på købsaftalen inklusive salgsopstillingen til brug for både skadesagen og kravet mod 
sælger, håndværker og/eller sælgers husforsikring. 
 
Taksator … tager sig af genhusningsspørgsmålet, men vores kunde må selv fremfinde muligheder 
for genhusning. Udgiften til genhusning skal godkendes af taksator og her har vi oplyst om beløb, 
hvis vores kunde vælger en dyr løsning. Der sker fradrag af ejendomsværdiskat og derfor beder vi 
om, at vores kunde hos SKAT får oplyst, hvor meget ejendomsværdiskatten udgør. Vi venter på 
dokumentationen som vores kunde indhenter fra SKAT. 
 
Vi venter på, at modtage et tilbud fra en håndværker på udbedring af gulve i køkken, gang og stue 
uden membranløsning. Det er, hvad vi har behov for i første omgang indtil vi har set omfanget, 
når gulvkonstruktionen er taget op efter skønsforretningen. Der kan efter optagningen naturligvis 
risikere at skulle ske en supplerende skønsforretning. Det kan vi ikke vide på dette tidspunkt. Tak-
sator har igangsat indhentning af dette tilbud. 
 
Imidlertid har vores kunde i dag nægtet håndværker ... adgang til bygningen med henblik på til-
budsgivning. 
 
Det medfører at vores kunde selv må indhente tilbud på udbedringen af de tre rum opdelt i føl-
gende: 
1. optagning af gulvkonstruktionen 
2. skimmelsanering og eventuel affugtning 
3. udførelse af tilsvarende gulvkonstruktion med tæt dampspærre. 
 
Ejerskifteforsikringen benytter sig af at indhente uforpligtende vederlagsfrie tilbud hos håndvær-
kere. 
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Det er korrekt at [fugtteknikeren] har afgivet tilbud på udbedring af hele bygningens gulvkon-
struktion, men tilbuddet er for omfattende i omfang og pris og således ikke godkendt i ejerskifte-
skaden. 
 
Idet vi nu ved at der kommer en skønsforretning, så vil skønserklæringen indgå i vurderingen af 
omfang og pris på udbedringen. 
 
Vi gør allerede nu opmærksom på, at vi skal have adgang til bygningen i forbindelse med skønssa-
gen. Hvis vores kunde nægter os adgang eller på anden måde stiller hindringer i vejen i den for-
bindelse vil det have betydning for vores mulighed for at gennemføre kravet. Det har således også 
betydning for vores mulighed for at gennemføre vores krav over for en modpart, hvorfor det kan 
det få betydning for erstatningen fra ejerskifteforsikringen. 
 
Vi henstiller til en fremadrettet konstruktiv dialog med vores kunde i skadesagen, idet også vi ger-
ne ser skadesagen løst i mindelighed om muligt. 
 
Taksator … behandler fortsat selve skadesagen. Enhver henvendelse i selve skadesagen skal derfor 
stiles til ham. 
 
Jeg tager mig af erstatningskravet over for sælger, håndværkeren og/eller sælgers husforsikring 
sammen med vores eksterne advokat …, så snart købsaftalen er modtaget med oplysninger om 
sælger, da vi ikke kan igangsætte noget før. Vores kunde har ikke tidligere ønsket at give os oplys-
ning om sælger, så reelt er det nu op til vores kunde, hvornår sagen fortsætter. 
 
Ejerskifteforsikringen er ikke en personskadeforsikring og det er ikke dens ansvar at vores kun-
de forbliver i sin bolig mens sagen vurderes og behandles 
Du nævner i en af dine mail, at du overvejer et krav over for ejerskifteforsikringen for personska-
de. 
 
Ejerskifteforsikringen er ikke en personskadeforsikring. 
 
Det er vores kundes eget valg at bo i boligen. Forholder det sig således, at boligen ikke kan bebos 
på grund af en skade, så er det op til vores kunde selv at finde og lade sig genhuse og rejse sit er-
statningskrav i den forbindelse over for ejerskifteforsikringen. 
 
Dét ejerskifteforsikringen herefter skal tage stilling til er, at refundere vores kunde et rimelig be-
løb til brug for genhusning. Om vores kunde vælger en meget dyr løsning vil ligeledes være vores 
kundes eget valg. Vi erstatter ud fra det prisniveau, som der kan lejes en bolig for i området til to 
personer. 
 
Derfor gør jeg venligst opmærksom på, at det typisk ikke er ansvarspådragende for et forsikrings-
selskab, at boligejer vælger at blive boende, idet boligejer kan vælge at fraflytte og rejse kravet for 
genhusning efterfølgende. Herefter kan selskabet anerkende kravet helt eller delvist eller det kan 
som du selv oplyser, indbringes for Ankenævnet for Forsikring, som kan vurdere, hvad et selskab 
bør erstatte for genhusning. Det volder normalt ikke store problemer. 
 
Advokathonorar 
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For god ordens skyld gør vi opmærksom på, at vi ikke refunderer vores kundes udgift til din bi-
stand. Skaden er ikke afvist, men under behandling. Det tager den tid som det nu engang tager, at 
behandle en sådan skade med udførelse af besigtigelse og diverse rapporteringer." 

 

Det fremgår af selskabets mail af 1/6 2023: 

"Det er internt besluttet, at jeg svarer dig i skadesagen på dine seneste mail til os. 
 
Det rent byggetekniske omkring udbedring af gulvskaden tager [selskabets taksator] sig fortsat af. 
Der er også anmeldt en tagskade. Tagskaden er [selskabets taksator] fortsat også skadebehandler 
på. 
 
Som oplyst i vores mail fra den 4. maj 2023 refunderer vi en rimelig udgift til genhusning. Det be-
løb har vi fastlagt til maksimalt 14.000 kroner baseret på eksempler på lejemuligheder af boliger. 
Din klient har haft mulighed for at undersøge markedet nærmere og har valgt den løsning som din 
klient ønsker at benytte sig af. 
 
Det er helt op til din klient, hvordan de lader sig genhuse. Det blander vi os ikke i. Vi skal blot tage 
stilling til, hvor meget af udgiften til genhusning, som vi kan tilbyde at refundere over for din kli-
ent. 
 
Refusion af depositum 
Der ligger en lejeaftale med [udlejningsfirma], som din klient har indgået. Det fremgår, at der er 
en måneds depositum. 
 
Det betyder, at vi refunderer din klient 14.000 kroner for depositum. Depositummet er et udlæg 
og skal tilbagebetales til os ved fraflytningen og forsikringen dækker ikke eventuel misligholdelse. 
 
Hvis depositummet på et tidspunkt kommer til at udgøre det for den sidste måneds husleje og bos 
op inden fraflytning, beder vi om at blive underrettet her om i god tid. 
 
Er et depositum dyrere, så plejer det ikke at være en hindring. Står vores kunde og skal udlægge 
et større beløb på f.eks. 3 x 14.000 kroner, så havde vi også fundet ud af det, idet beløbet returne-
res til os ved fraflytning. Det er helt almindeligt i genhusningssager. 
 
Det er din klients eget ansvar at få opsagt lejemålet inden for det varsel, som der er, når udbed-
ringen på et tidspunkt er der, hvor den kan igangsættes og udbedringsperioden kendes mere 
præcist. Ejerskifteforsikringen dækker ikke ekstra husleje som følge af for sen opsigelse. 
 
Refusion af månedlig husleje i genhusningsperioden 
Vi overfører 21.000 kroner til din klient for en halv juni måned og for hele juli måned, altså 1½ 
måneds genhusningshusleje. 
 
Vi beder om at modtage kvitteringen for indbetalingen af depositum og husleje i denne periode. 
Disse sendes til taksator [selskabets taksator], som refunderer den godkendte udgift hurtigst mu-
ligt herefter. 
 
Fremadrettet huslejerefusion 
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Fremadrettet beder vi om at modtage en kvittering for betalt husleje, hvorefter at vi refunderer 
vores andel/betaling. Eller sagt med andre ord, så beder vi om at modtage en kvittering omkring 
1. august 2023 for betalingen af huslejen, hvorefter vi hurtigst muligt refundere din klients udlæg. 
 
Hvis din klient på et tidspunkt skifter genhusning eller opnår en billigere husleje, er det den billig-
ste pris under 14.000 kroner for genhusning, der danner grundlag for vores refusion af husleje. 
 
Vi har bedt vores bogholderi overføre samlet 21.000 kroner + 14.000 kroner = 35.000 kroner – 
selvrisiko 5.100 kroner = i alt 29.900 kroner og herefter burde udgiften til genhusning være løst 
frem til omkring 1. august 2023. 
 
I det omfang, at en lejebolig ikke misligholdes, så er det ofte ikke et problem at få depositum til-
bagebetalt. Der kan være krav om en overflademaling af vægge og er der ikke tæpper, da en let 
slibning ved fraflytning. Dét plejer heller ikke at være en stor udfordring, hvis der er sådanne krav. 
 
Det kræver i så fald, at vi forelægges en lejeaftale i din klients navn og med rimelige og gængse le-
jevilkår i den forbindelse. 
 
De lejeboliger som vi henviste til i mailen fra den 4. maj 2023 var blot et par eksempler fundet ved 
en søgning på omkring 10 minutter på internettet. Der er givet mange flere at se på og eventuelt 
overveje. 
 
Imidlertid har din klient valgt en anden lejeløsning og det er ikke op til os at afgøre, hvordan din 
klient vil bo i genhusningsperioden – vi er blot forpligtet til at refundere en rimelig udgift til gen-
husningen og det mener vi at vi har tilbudt og vi har dokumenteret at det er muligt at lade sig 
genhuse inden for et månedligt beløb på 14.000 kroner. 
 
Vi kommer ikke til, at afregne direkte med [udlejningsfirma]. Vi afregner over for din klient og 
med det beløb, som vi har godkendt. Din klient selv over for entreprenører, udlejer etc. 
 
Når vi kommer til de større erstatningsbeløb i forbindelse med udbedringen så er det normalt ikke 
et problem, at entreprenøren benytter sig af a conto faktureringer i takt med at der er udbedret, 
hvad der faktureres for. Dette blot til orientering, så dette ikke af jer antages at være et issue. 
 
Vand, varme og el skal fratrækkes udgiften, idet der er tale om udgifter som din klient i forvejen 
ville have i egen bolig. Disse udgifter er derfor ikke en merudgift i genhusningsboligen. 
 
Er der et rimeligt merforbrug i den skadede bygning i forbindelse med udbedringen på det tids-
punkt, hvor den kan gå i gang, så kan der være tale om et merforbrug. Det kigger [selskabets tak-
sator] på til den tid. Der bliver der en opgørelse af et eventuelt merforbrug i forbindelse med ska-
desagens erstatningsudbetaling senere hen. 
 
Ligeledes må din klient henvende sig til SKAT og bede om fritagelse for betaling af ejendomsvær-
diskat (ikke at forveksle med ejendomsskat), idet der er mulighed for fritagelse i den periode, hvor 
din klient er genhuset. Det sparede beløb i ejendomsværdiskat bedes oplyst og vil blive modreg-
net i genhusningsudgiften ved den endelige opgørelse. 
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Din klient oplyser, at der er tale om en møbleret bolig og det koster ekstra 2.000 kroner om må-
neden. 
 
Idet der bliver tale om en længere genhusning, er det en dyrere løsning end hvis et flyttefirma 
havde sat møbler og flyttekasser af - i det af din klient ønskede omfang - på vejen til opmagasine-
ringsstedet, hvor indbogenstandene alligevel var på flyttevognen. 
 
Vi kan tilbyde at kompensere din klient for udgiften ved et skønnet mindre beløb, som vi vurderer 
flyttevognen ville tage for at læsse møblerne af på et nærliggende genhusningssted på vejen til 
opmagasineringen. 
 
Advokathonorar fremadrettet betales ikke af ejerskifteforsikringen 
For at undgå misforståelser gør jeg opmærksom på, at din klient kan bruge al den advokatbistand 
som de vælger, men at dette sker for egen regning. 
 
Svar på din mail fra den 12. maj 2023 med din klients kommentarer 
Idet du kommer med en påstand om, at vi 'fortsætter med at fremsende grovheder' skal jeg ven-
ligst bede dig oplyse nærmere om, hvad I mener er 'grovheder' henset til, at vi blot svarer på din 
henvendelse. 
 
Det er muligt, at der er uenigheder, men den omstændighed at to parter er uenige, har umiddel-
bart ikke noget med grovheder at gøre. Ligeledes har vi svært ved at se, at et høfligt svar kan op-
fattes som en provokation og at vi dermed generer din klient, men er dét jeres oplevelse, så må vi 
jo anerkende at det er sådan at vores svar opfattes af jer. Oplevelser er jo det enkelte menneskes 
forståelse af en situation og det kan vi ikke ændre så eget ved, når vi selv mener, at vi svarer pænt 
på jeres henvendelser. 
 
Taget er en selvstændig skadesag 
Din klient skriver, at der intet står om taget i mailsvaret fra 4. maj 2023. Det skyldes, at svaret dre-
jer sig om gulvskaden. Svaret her i dette brev drejer sig ligeledes om gulvskaden. Det er to forskel-
lige skadesager og de behandles hver for sig. [Selskabets taksator] tager sig af spørgsmål i forbin-
delse med tagskaden. Tagskaden fordrer ikke genhusning isoleret set. Det er gulvskaden der er 
skyld i nødvendigheden af genhusning. 
 
Dét er forklaringen på, at vi intet skriver om taget i mailen fra den 4. maj 2023. 
 
Flytning og opbevaring af indbo 
I det omfang at indbo ikke kan opmagasineres i boligen i rum, som har gulve, der ikke er involve-
ret i udbedringen af gulv, så må din klient sende os to vederlagsfrie specificerede tilbud på, hvad 
det vil koste at flytte indbo fra boligen til opmagasineringssted eller hvis noget af indboet skal 
med i genhusningsboligen. 
 
Det siger naturligvis sig selv, at når så mange rum er skaderamt, vil der være møbler der skal flyt-
tes ud af boligen til opmagasinering, men det er ikke en proces vi faciliterer. Det skal din klient 
selv arrangere. 
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Vi refunderer den udgift til din klient, som vi vurderer er rimelig og nødvendig til flytning og op-
magasinering og forbeholder os ret til selv at indhente yderligere tilbud, hvis vi finder at de to ve-
derlagsfrie tilbud som vi beder om at modtage fra din klient er for dyre/omfattende. 
 
Nedpakning af indbo i flyttekasser står din klient selv for. Vi betaler ikke et flyttefirma for at ned-
pakke indbogenstande for din klient. Ejerskifteforsikringen – som er en bygningsforsikring – er-
statter udgiften til flytning og opmagasinering – ikke nedpakning af indbogenstande. 
 
Omfanget er 5 rum 
Vi er enige i at omfanget er køkken, stue, gang og to værelser. Udbedring må foreløbigt afvente at 
skønsforretningen er afsluttet, hvorefter vi vender tilbage til dette punkt, fordi skønserklæringen 
indgår i erstatningens beregning. 
 
Udbedringsforslaget fra OBH er gængs og almindeligt brugt i lignende skadesager 
ETU erstatter udgiften til den udbedring, som OBH har foreslået i deres rapport, medmindre 
skønsmanden finder udbedringsmetoden uanvendelig i dette tilfælde eller skønsmanden måske 
har en billigere udbedringsmetode. 
 
Erstatningen fastsætter vi endeligt, når skønsmandens rapport foreligger, idet en sådan sagkyndig 
erklæring om, hvad der skal til for at udbedre skaden og til hvilken pris, naturligvis indgår i vores 
endelige beregning af et erstatningstilbud i skadesagen Ønsker din klient at anvende erstatningen 
til en anden gulvopbygning eller har din klient et ønske om en anden slags gulvbelægning, så kan 
det umiddelbart lade sig gøre at opfylde sådanne ønsker. Medfører det en fordyrelse af udbedrin-
gen, er fordyrelsen din klients egen betaling. 
 
Vi opgør og stiller erstatningen til rådighed for en udbedring af skaden i gulvene, erstatningen kan 
ikke benyttes til andet end udbedring af gulvene og vi betaler til den tid ud fra de momsbelagte 
fakturaer, der sendes til os for udbedring, dog maksimalt op til det erstatningsbeløb, som vi fast-
sætter hurtigst muligt efter at skønsforretningen er afsluttet. 
 
Vi behøver ikke være fleksible i forhold til erstatningens anvendelse qua din klients eventuelle eg-
ne ønsker, men vi har – uanset jeres opfattelse – ingen grund til ikke at forsøge at udvise fleksibili-
tet, hvor det er muligt for os inden for ejerskifteforsikringens forsikringsbetingelser. 
Håndværkeren har oplyst til ETU, at han ikke kunne få adgang 
Din klient påstår at håndværkeren ikke taler sandt. 
 
Modsat så har vi svært ved at se, hvorfor en håndværker – der naturligvis gerne vil udføre udbed-
ringsopgaven – skulle ringe til [selskabets taksator] og oplyse, at han ikke kan få adgang. 
 
Under alle omstændigheder så bliver der en skønsforretning og når skønsforretningen er afsluttet, 
vil der foreligge en skønserklæring, hvoraf vi må gå ud fra, at både omfang, pris og udbedringspe-
rioden bliver belyst. 
 
Derfor har vi valgt, at vi afventer skønsforretningens afslutning, hvorefter vi vender tilbage til dia-
logen om erstatningens fastsættelse. 
 
ETU er ikke bygherre og bærer ikke ansvaret i forbindelse med udbedringen 
Som du formentlig er klar over, så agerer ETU ikke bygherre for din klient. 
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Ejerskifteforsikringen skal beregne en erstatning for udbedringen og stille den til rådighed for ud-
bedringen af skaden. 
 
Erstatningen udbetales på baggrund af dokumentation for udbedringen i form af momsbelagte 
fakturaer og op til det erstatningsbeløb, som vi ender om med at beregne, når skønsforretningen 
er afsluttet. 
 
Valg af den entreprenør, som i sidste ende skal udbedre skaden, er alene din klients valg. Det 
blander vi os ikke i. 
 
Vi kan vælge at indhente tilbud men henblik på at vurdere erstatningens størrelse, hvis det er tak-
sators opfattelse, at skønsmanden er kommet for stort ud i sin vurdering, men det gør ikke ETU 
Forsikring ikke til bygherre. 
 
Bygherren er din klient, som selv vælger den entreprenør, der skal forestå udbedringen på det 
tidspunkt, hvor skønsforretningen er afsluttet og vi kan opgøre en erstatning - som vi i henhold til 
tidligere oplysning i dette brev - kan stille til rådighed for udbedring af skaden. 
 
Hvad sker der nu i skadesagen 
Vi har lagt et beløb på 29.900 kroner til betaling i vores bogholderi. Beløbet har din klient for-
mentlig allerede modtaget på dette tidspunkt. 
 
Vi venter på tilbud fra din klient på flytning og opmagasinering. 
 
Periodens længde af genhusning og opmagasinering kan vi desværre ikke sige mere præcist på 
dette tidspunkt, idet der er opstartet en isoleret bevisoptagelse og vi først efter skønsforretnin-
gens afslutning kan vende tilbage med en erstatningsberegning. Naturligvis under forudsætning 
af, at skønsmanden prissætter udbedringsarbejdet og formentlig også udbedringsperioden. 
 
Fremadrettet er det [selskabets taksator], som din klient eller du skal henvende dig til om skade-
sagerne på gulve og tag." 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelserne: 

"3. Hvad dækker forsikringen? 
3.1. Forsikringen dækker 
3.1.1. Udbedring af skade på bygningerne. 
 
3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skade på de forsikrede 
bygninger eller bygningsdele. 
 
Manglende bygningsdele kan også være en skade. I policens forstand skal begrebet ’skade’ forstås 
som brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
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Ved nærliggende 'risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
…  
3.3 Såfremt et forhold er dækningsberettiget, omfatter forsikringen tillige: 
… 
3.3.4 Rimelige og nødvendige merudgifter til genhusning i op til 12 måneder, hvis udbedringen af 
et dækningsberettiget forhold gør huset ubeboeligt. 
… 
4. Hvad dækker forsikringen ikke? 
… 
4.4 Forhold, som køberen enten har fået dækket i henhold til en garanti eller har undladt at kræve 
dækket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er dækket af en anden forsikring. 
F.eks. bygningskaskoforsikringen." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren overtog den forsikrede ejendom – der er opført i 1961 – den 1/9 2021. Den 22/9 2021 

anmeldte klageren fugt i væggene i soveværelset. Selskabet dækkede udbedringen af utæt tag-

pap. Klagerens husforsikring dækkede rådskadede tagbrædder omkring skorstenen.  

 

Tvisten for nævnet omhandler yderligere følgeskader i tagkonstruktionen, skader i gulvet, gen-

husningsomkostninger, erstatningskrav for eventuelle personskader og advokatomkostninger. 

De enkelte krav behandles særskilt i det følgende.  

 

 

 

Tagkonstruktionen  

Klageren kræver udbedring af følgeskaderne i tagkonstruktionen i overensstemmelse med an-

befalinger fra fugtteknikeren. Klageren har anført, at selskabet har givet dækningstilsagn den 

26/9 2022, og at selskabet ikke kan tilbagekalde tilsagnet, da selskabet allerede den 4/8 2022 

blev bekendt med husforsikringens grundlag for afvisning. Klageren har – efter sagens indbrin-

gelse for nævnet oplyst, at der har været vandindtrængning ved loftet i nærheden af det de-

struktive indgreb. Klageren har anført, at vandindtrængningen ikke er en ny skade, da vandind-

trængningen har sammenhæng med den mangelfulde udbedring af den oprindelige skade. Kla-
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geren har anført, at selskabet ikke er berettiget til at afvente skønserklæringen i retssagen mod 

sælgerens håndværkere, da retssagen vedrører skaderne i gulvkonstruktionen.  

 

Selskabet har anført, at der ikke kunne opnås enighed om dækningen af følgeskaderne mellem 

selskabet og klagerens husforsikring, og at selskabets kulancemæssige dækningstilsagn er givet 

under den fejlagtige antagelse, at husforsikringen afviste dækning på grund af dobbeltforsik-

ring. Selskabet har anført, at husforsikringen eller husforsikringens håndværker – der udbedre-

de rådskaden ved skorstenen – skal dække alle følgeskaderne i tagkonstruktionen, da klageren 

har oplyst, at følgeskaderne og vandindtrængningen skyldes mangelfuld udbedring af rådska-

den. Selskabet har derfor opfordret klageren til at indbringe husforsikringens afvisning for næv-

net. Selskabet har anført, at det anmeldte forhold ikke udgør en dækningsberettigende skade 

på ejerskifteforsikringen, når årsagen til skaderne er den mangelfulde udbedring af rådskaden. 

 

Det fremgår af selskabets mail af 26/9 2022 til klageren, klagerens advokat og fugtteknikeren, 

at "jeg har gennemgået sagen og i samråd med [selskabets taksator] er det aftalt at vi fortsæt-

ter sagen hvor vi dækker den dækningsberettigede del af skaden som er afvist grundet dobbelt 

dækning. Jeg håber at I forstår at dette faktisk er en kulancedækning hvor vi påtager os ansva-

ret for at inddrive jeres krav hos jeres eget forsikringsselskab, reelt er forholdet ikke dækket da 

det er dækningsberettiget på jeres husforsikring. Med sagens historik vil vi i ETU Forsikring ikke 

lade det belaste jer yderliggere. Men fordi emnet er meget varmt for tiden er jeg nød til at på-

pege at der ikke er tale om en normal praksis og til vi går udover den normale dækning på ejer-

skifteforsikringen". 

 

Det fremgår af klagerens mail af 30/10 2022 til selskabets taksator, at "vil du for en god ordens 

skyld sende mig en skriftlig bekræftelse på vores aftale i torsdags omkring [fugttekniker] har 

carte blanche på udbedringen af taget på [forsikringsstedet]". 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 31/10 2022 til klageren, at "det er helt korrekt, at 

[fugttekniker] med sin faglighed har fået frie hænder til at angive, hvilke tiltag der skal iværk-
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sættes for at udbedre de følgeskader den utætte papdækning har medført. Det er dog væsent-

ligt at vide, at tagkonstruktioner belagt med pap aldrig er 100% fri for skimmel. Væsentligt er 

det, at niveauet for skimmel bringes tilbage til et niveau der svarer til en tilsvarende men ube-

skadiget konstruktion. Det er bl.a. det som [fugttekniker] er ansvarlig for og som han har frie 

hænder til at opnå". 

 

Det fremgår af rapport fra undersøgelse af loftkonstruktion omkring skorsten i fyrrum af 6/12 

2022 fra OBH, at "det kunne derimod konstateres at der ikke er udført en behandling af følge-

skaderne som følge af utæthederne i tagbelægningen. Mineralulden som ligger i tagfladen er 

ikke blevet udskiftet og der er ikke foretaget nogen form for skimmelsvampesanering af de un-

derliggende konstruktioner – dvs. af hverken tagåse eller af oversiden af loftforskallingen. Som 

det fremgår af foto 4, er der på oversiden af loftforskallingen, som vender op mod tagfladen 

massiv synlig vækst af skimmelsvampe. Dette fremgår ligeledes af de tidligere indsende prøver 

til vores bygningslaboratorie fra [fugttekniker]. Ved besigtigelsen den 11. november blev der 

udført fugtmålinger i træværket i den udførte åbning med en Timbertest FM 510 Indstiksmåler. 

Som det fremgår af foto 3 og 4 kunne der ikke konstateres en nuværende forhøjet opfugtning 

af træværket og de ilagte tagbrædder bærer ikke præg af at disse har været påvirket af restfugt 

fra skaden".  

 

Det fremgår af klagerens husforsikrings mail af 29/12 2022 til selskabets taksator, at "jeg vil 

gerne afvente regreskravet fra ETU. Jeg formoder, at du med forventet regreskrav dermed har 

anerkendt dækning for udbedring af både årsagen og følgeskaderne. Jeg henviser til, at skader 

er konstateret umiddelbart efter overtagelsen og dermed må formodes at have været til stede 

ved overtagelsen. Jeg fastholder, at [klagerens husforsikring] ikke dækker skader, der ikke er 

sket i forsikringstiden". 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 29/12 2022 til klagerens husforsikring, at "jeg forstår 

dit svar således, at du ikke på vegne af [klagerens husforsikring] ønsker, at deltage i bevissikrin-

gen. ETU gør skaden op og sørger for udbedring, hvor efter vi gør regres mod [klagerens husfor-
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sikring] for alle skadeudgifter der rækker ud over skadeårsagen – den utætte tagdækning af 

pap". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at selskabet har givet et bindende dækningstil-

sagn til udbedring af følgeskaderne i tagkonstruktionen efter utæt tagpap, og at udbedringen 

skal ske i overensstemmelse med anbefalinger fra fugtteknikeren. Nævnet finder, at selskabet 

ikke har godtgjort forhold, der berettiger selskabet til at træde tilbage fra tilsagnet. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på selskabets taksators mail af 26/9 2022 og af selskabets 

taksators mail af 31/10 2022 til klageren, hvoraf det fremgår, at fugtteknikeren "med sin faglig-

hed har fået frie hænder til at angive, hvilke tiltag der skal iværksættes for, at udbedre de følge-

skader den utætte papdækning har medført". 

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at det fremgår af rapport fra undersøgelse af loftkonstruktion 

omkring skorsten i fyrrum af 6/12 2022 fra OBH, at der ikke er udført en behandling af følge-

skaderne efter utæthederne i tagbelægningen.  

 

Nævnet har derudover lagt vægt på, at vandindtrængningen ikke kan anses for en ny skade. 

Nævnet har i den forbindelse lagt vægt på, at det fremgår af fugtrapport af 12/4 2022 fra fugt-

teknikeren, at "der var tegn på, at der tidligere har kommet vand ned igennem loftet, da der var 

aftegninger derfra". 

 

Nævnet bemærker, at i tilfælde af, at en skade er dækningsberettigende i henhold til både hus-

ejer- og ejerskifteforsikringen, indeholder ejerskifteforsikringsbetingelserne som standard en 

bestemmelse om, at forsikringen ikke dækker skader, der er dækket af en anden forsikring, 

f.eks. bygningsforsikring. En tilsvarende bestemmelse fremgår af bekendtgørelse nr. 13 af 12/1 

2012 om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer. Nævnet bemærker endvidere, at hus-

ejerforsikringer sædvanligvis indeholder en tilsvarende bestemmelse. Ejerskifteforsikringssel-

skabet hæfter derfor som udgangspunkt for de dækningsberettigende skader, det måtte få an-
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meldt, uanset om skaderne eventuelt senere skal betales delvist af et andet selskab. Nævnet 

henviser til Højesterets dom trykt i Ugeskrift for Retsvæsen 2024 s. 1364.  

 

Nævnet finder videre, at selskabet ikke har godtgjort, at der er sammenhæng mellem skaderne 

i tagkonstruktionen og skaderne i gulvet. Selskabet er derfor ikke berettiget til at afvente ud-

bedringen af følgeskaderne i tagkonstruktionen til der foreligger en skønserklæring i retssagen 

mod sælgerens håndværkere.  

 

Gulvkonstruktionen  

Klageren kræver udbedring af skaderne gulvkonstruktionen i overensstemmelse med tilbuddet 

fra fugtteknikeren. Klageren har anført, at skaderne i gulvkonstruktionen er beskrevet i rappor-

ten fra OBH, og at fugtteknikeren har fremsendt tilbud på udbedring af skaderne til selskabet. 

Klageren har videre anført, at selskabet har givet dækningstilsagn, og at selskabet først sent i 

forløbet begyndte at interessere sig for muligheden for at rette et regreskrav mod sælgerens 

håndværkere. Selskabet har derfor forhalet sagen unødigt.  

 

Selskabet har anført, at der er givet dækningstilsagn til udbedringen af dækningsberettigende 

skader i gulvet, men at udbedringen ikke kan iværksættes, da skadeårsagen kan stamme fra en 

tidligere vandskade, der ikke er blevet udbedret korrekt, og at selskabet på nuværende tids-

punktet har indledt en retssag mod sælgerens håndværkere. Selskabet har anført, at det er 

nødvendigt med en retssag med isoleret bevisoptagelse, og at selskabet vil kunne opgøre ska-

deomfanget og udbedringen, når der har været afholdt syn og skøn. Selskabet har anført, at 

klageren må tåle udsættelse af udbedringen.  

 

Det fremgår af rapport fra skimmelundersøgelse af strøgulvskonstruktioner af 13/1 2023 fra 

OBH, at "der er registreret skimmelvækst og lettere til forhøjede fugtniveauer i tilgængelige 

dele af terrændæk i stue, køkken og værelse 1, men helt primært ved åbning 1 og 3, hvor der 

tidligere er foretaget udskiftning af gulve. Vi vurderer, at de lugtgener som husejere oplever 

ved ophold stammer herfra. Med baggrund i den gennemførte undersøgelse, samt oplyste un-
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dersøgelser af vandførende installationer som ikke har vist utætheder, vurderer vi på det nuvæ-

rende vidensgrundlag, at konstateret omfangsrige opfugtning kan skyldes en kombination af 

opstigende grundfugt og/eller forkert håndtering af tidligere vandskade – herunder forkert ud-

lagt fugtspærre". 

 

Det fremgår af handlingsplanen fra rapporten af 13/1 2023 fra OBH, at "grundet de fremkomne 

resultater fra nærværende undersøgelse anbefales der foretaget en fjernelse af strøgulvskon-

struktioner i boligen som helhed, da det ellers ikke vurderes for muligt at foretage en effektiv 

skimmelsvampesanering og -rengøring af selve betonklaplaget samt tilstødende bygningsdele. I 

forbindelse med den efterfølgende retablering anbefales der etableret en tæt og robust fugt-

membranløsning på eksisterende terrændæk, som føres op af vægge og tilsluttes den vandrette 

murpap. Denne murpap sidder erfaringsmæssigt i overgang mellem sokkel og vægkonstruktio-

ner og er formentlig årsagen til at der pt. ikke kan registreres forhøjede fugtniveauer over gulv-

niveau". 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 4/5 2023, at selskabet anerkender at erstatte føl-

gende "således anerkender vi – i hvert fald foreløbigt til vi ved om omfanget måske risikerer at 

involvere flere rum – at erstatte en udbedring af de nævnte tre rum med en traditionel opbyg-

ning af gulvkonstruktionen efter skimmelafrensning og hvad der i øvrigt ligger i en rimelig og 

nødvendig udbedring, som anbefalet af OBH bortset fra fugtmembran". 

 

Det fremgår af selskabets mail af 1/6 2023, at "vi er enige i at omfanget er køkken, stue, gang 

og to værelser. Udbedring må foreløbigt afvente, at skønsforretningen er afsluttet, hvorefter vi 

vender tilbage til dette punkt, fordi skønserklæringen indgår i erstatningens beregning. Udbed-

ringsforslaget fra OBH er gængs og almindeligt brugt i lignende skadesager. ETU erstatter udgif-

ten til den udbedring, som OBH har foreslået i deres rapport, medmindre skønsmanden finder 

udbedringsmetoden uanvendelig i dette tilfælde eller skønsmanden måske har en billigere ud-

bedringsmetode. Erstatningen fastsætter vi endeligt, når skønsmandens rapport foreligger, idet 
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en sådan sagkyndig erklæring om, hvad der skal til for at udbedre skaden og til hvilken pris, na-

turligvis indgår i vores endelige beregning af et erstatningstilbud i skadesagen". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at selskabet har givet dækningstilsagn til udbed-

ring af dækningsberettigende skader i gulvet i køkken, stue, gang og to værelser i overens-

stemmelse med anbefalingerne fra OBH. Nævnet finder dog, at selskabet ikke skal dække udgif-

terne til fugtmembranen, da der er tale om en forbedring af ejendommen, der ikke kan kræves 

dækket over ejerskifteforsikringens basisdækning. Nævnet finder endvidere, at klageren ikke 

har bevist, at der er tale om et ulovligt forhold, der kan være omfattet af forsikringens ulovlig-

hedsdækning.  

 

Nævnet finder videre under henvisning til parternes loyale samarbejdspligt i længerevarende 

kontraktforhold, at selskabet er berettiget til at udsætte udbedringen til der har været afholdt 

syn og skøn i den verserende retssag mod sælgerens håndværkere. Hvis der i forbindelse med 

dette syn og skøn – hvor selskabet som led i sin loyale samarbejdspligt må give klageren fuld 

indsigt i skønserklæringer – påvises yderligere dækningsberettigende skader i henhold til ejer-

skifteforsikringen, finder nævnet, at selskabet skal dække disse skader. Nævnet bemærker, at 

det påhviler selskabet at fremme syns- og skønsforretningen uden unødige ophold. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af selskabets mail af 1/6 2023, at "vi er 

enige i at omfanget er køkken, stue, gang og to værelser". 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at den anbefalede løsning i rapporten fra skimmelundersøgelse 

af strøgulvskonstruktioner af 13/1 2023 fra OBH om fugtmembran, vil indebære en betydelig 

forbedring af bygningens oprindelige konstruktioner. 

 

Nævnet har i den forbindelse lagt vægt på, det fremgår af rapporten, at opfugtning kan skyldes 

en kombination af opstigende grundfugt og/eller forkert håndtering af tidligere vandskade – 

herunder forkert udlagt fugtspærre. 
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Nævnet bemærker, at selskabet har pligt til at fremme retssagen mod sælgerens håndværkere, 

så klageren ikke skal vente unødigt længe på udbedringen af skaderne i gulvkonstruktionen.     

 

Genhusning 

Det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 3.3.4, at forsikringen dækker "rimelige og nød-

vendige merudgifter til genhusning i op til 12 måneder, hvis udbedringen af et dækningsberet-

tiget forhold gør huset ubeboeligt". 

 

Klageren ønsker erstatning for sine udgifter til genhusning, herunder depositum, alene med 

fradrag for sparet ejendomsværdiskat, der kan returneres, når hun modtager pengene tilbage 

fra Skat. Klageren har anført, at selskabet kun delvist har dækket nødvendige genhusningsom-

kostninger, da selskabet på baggrund af misvisende og utilstrækkelige googlesøgninger har lagt 

til grund, at genhusning kan ske i et billigere lejemål. Klageren har anført, at selskabets forslag 

til genhusning ikke modsvarer beliggenheden af boligen og arbejdspladser, og at det er nød-

vendigt med et møbleret lejemål, da møblerne fra boligen er beskadiget af skimmelsvamp og 

derfor ikke kan flyttes til et andet lejemål. Klageren har videre anført, at selskabets anbefalede 

lejemål kræver istandsættelse ved fraflytning. 

 

Selskabet har anført, at klageren har valgt at genhuse sig i et lejemål til 18.000 kr. om måneden, 

men at klageren kan genhuses i en billigere lejebolig, der er beliggende tæt på ejendommen. 

Selskabet har derfor tilbudt at dække omkostninger til genhusning på op til 14.000 kr. om må-

neden. Selskabet har anført, at klageren ikke har bevist, at møblerne ikke kan flyttes med til et 

nyt lejemål. I det omfang møblerne måtte være skimmelbefængte, kan møblerne bruges efter 

en skimmelsanering. Selskabet har anført, at forsikringen ikke dækker forbrugsudgifter, og at 

klageren som udgangspunkt vil få hele eller dele af depositummet tilbage ved udflytning, hvor-

for klageren ikke har lidt et økonomisk tab i den forbindelse. Selskabet er opmærksom på, at 

klageren ved udflytning kan blive mødt med krav om maling og slibning, og i så fald er selskabet 

villig til at se på dette krav. Selskabet har henvist til sag 98525.  
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Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selska-

bet har tilbud at dække 14.000 kr. om måneden i genhusningsomkostninger, og at selskabet har 

afvist at dække klagerens fulde depositum og forbrugsudgifter i forbindelse med flytningen.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at selskabet har fundet en lejebolig i samme by som 

klagerens ejendom, hvilket må anses for rimeligt.   

 

Nævnet har også lagt vægt på, at forsikringen dækker merudgifter, og at klageren derfor ikke 

kan få dækket forbrugsudgifter.  

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at det af selskabets brev af 1/6 2023 fremgår, at klageren har 

indgået en lejeaftale, hvor der skal betales én måneds depositum, og at selskabet har oplyst at 

dække 14.000 kr. for depositum som et udlæg – hvis klageren kan fremlægge kvittering for ind-

betalingen af depositum – der skal tilbagebetales til selskabet ved fraflytningen.  

 

Det forhold, at klageren har betalt mere end 14.000 kr. i depositum, kan ikke føre til andet re-

sultat. Nævnet har hertil lagt vægt på, at klageren ved udflytning som udgangspunkt får hele 

eller dele af sit depositum tilbage, og at selskabet har oplyst, at "selskabet er opmærksom på, 

at klager ved udflytning kan blive mødt med krav om maling og slibning, og i så fald er selskabet 

villig til at se på dette krav". 

 

Nævnet har tillige lagt vægt på, at klageren ikke har fremlagt dokumentation for, at møblerne 

ikke kan flyttes med i en midlertidig bolig på grund af skimmelsvamp. Nævnet har i den forbin-

delse lagt vægt på, at det fremgår af fugtrapport af 12/4 2022 fra fugtteknikeren, at "jeg har 

været på adressen 2 gange. Første gang onsdag d. 09 03 2022 og anden gang torsdag d. 24 03 

2022. Den første gang jeg var der, kunne jeg ikke måle forhøjet fugt, da jeg ikke ville lave de-

struktive indgreb". 
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Nævnet finder, at selskabet på erstatningsretligt grundlag skal dække genhusningsudgifter i 

mere end 12 måneder, hvis klageren på grund af retssagen mod sælgerens håndværkere ikke 

kan flytte tilbage inden for fristen i forsikringsbetingelserne.  

 

Personskade  

Klageren ønsker, at selskabet bliver erstatningsansvarligt for eventuelle personskader. Klageren 

har anført, at selskabet med fuldt overlæg har forvoldt personskade ved at lade dem fortsætte 

med at bo i et hus med meget høj belastning af skimmelsvamp uden at informere herom. Kla-

geren har oplyst, at hun har været på hospitalet, hvor lægerne har konkluderet, at hendes 

symptomer stammer fra skimmelsvamp.  

 

Selskabet har anført, at forekomsten af skimmelsvampe med al sandsynlighed har været til ste-

de allerede ved klagerens overtagelse af ejendommen, og at klageren således har været ekspo-

neret siden overtagelsen. Det forhold, at selskabet ikke fremsendte rapporten fra OBH straks 

efter modtagelsen, kan ikke føre til, at selskabet bliver erstatningsansvarlig for eventuel per-

sonskade. 

 

Forsikringen dækker skade på bygning og bygningsdele, men ikke personskade. Allerede af den 

grund kan nævnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdækning for klagerens 

helbredsproblemer på forsikringsretligt grundlag. 

 

Nævnet finder videre, at klageren ikke har bevist, at selskabet har begået fejl, der kan begrun-

de, at selskabet på almindeligt erstatningsretligt grundlag pålægges at dække klagerens krav. 

 

Nævnet har navnlig lagt vægt på, at klageren har boet i ejendommen længe inden rapporten fra 

OBH fremkom. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det fremgår af rapport fra skimmelundersøgelse af strøgulvs-

konstruktioner af 13/1 2023 fra OBH, at "der er registreret skimmelvækst og lettere til forhøje-
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de fugtniveauer i tilgængelige dele af terrændæk i stue, køkken og værelse 1, men helt primært 

ved åbning 1 og 3, hvor der tidligere er foretaget udskiftning af gulve. Vi vurderer, at de lugtge-

ner som husejere oplever ved ophold stammer herfra". Nævnet har i den forbindelse lagt vægt 

på, at målingerne blev taget i åbninger til terrændæk, og at rapporten ikke dokumenterer, hvil-

ken påvirkning skimmelvæksten har haft på indeklimaet. 

 

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

 

Advokatomkostninger 

Klageren ønsker dækning af advokatomkostninger med 17.000 kr., jf. forsikringsaftalelovens § 

32, stk. 3, da selskabets sagsbehandling har nødvendiggjort advokatbistand. Klageren har an-

ført, at selskabet har tilbageholdt ansvarspådragende oplysninger om den massive tilstedevæ-

relse af sundhedsskadelig skimmel i huset, og at selskabet har forhalet sagen.  

 

Selskabet har anført, at det ikke har været rimeligt og nødvendigt, at klageren igen har søgt 

advokatbistand.  

 

Nævnet lægger på baggrund af klagerens oplysninger til grund, at selskabet allerede har dæk-

ket 14.500 kr. for det arbejde, som advokaten udførte i 2022.  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren har haft behov for advokatbistand til 

at varetage sagen, og at selskabet derfor også skal dække rimelige og nødvendige udgifter efter 

advokatens genindtrædelse i sagen. Nævnet finder, at rimelige og nødvendige udgifter til advo-

katbistand efter en samlet skønsmæssig vurdering skal fastsættes til i alt 24.500 kr. inklusive 

moms, hvorefter selskabet skal betale yderligere 10.000 kr. til klageren. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 
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___________________ 

 

Selskabet, ETU Forsikring A/S, skal dække udgifterne til udbedring af følgeskaderne i tagkon-

struktionen efter anbefalinger fra fugtteknikeren og skaderne i gulvet i køkken, stue, gang og to 

værelser i overensstemmelse med tilbuddet fra fugtteknikeren. For så vidt angår skaderne i 

gulvet er selskabet berettiget til at udsætte udbedringen til der er foretaget syn og skøn i rets-

sagen mod sælgerens håndværkere. Såfremt klagerens genhusningsperiode overstiger 12 må-

neder, skal selskabet på erstatningsretligt grundlag dække genhusningsomkostninger til udbed-

ringsarbejdet er færdigt. Selskabet skal videre dække klagerens advokatomkostninger med 

yderligere 10.000 kr. inkl. moms. 

 

Klageren får i øvrigt ikke medhold. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

Peter Thønnings 

 


