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Den 17. april 2024 blev i sag nr.  100430: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
ETU Forsikring A/S 
Hærvejen 8 
6230 Rødekro 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning. I brev af 22/9 2023 til 

nævnet har klagerens advokat bl.a. anført: 

"PÅSTAND 1: 
Principal 
ETU Forsikring A/S tilpligtes at stille en erstatning på kr. 761.562,50 til rådighed til brug for udbed-
ring af de dækningsberettigede forhold, omtalt som nr. 1 – 8 i sagen. 
 
Der tages forbehold for en korrektion af beløbet efter evt. afholdelse af syn og skøn. 
 
Subsidiær 
ETU Forsikring A/S tilpligtes at anerkende, at den indhentede rapport af 14. marts 2023 indehol-
der 
det rimelige og nødvendige omfang/pris, som skal lægges til grund ved erstatningsberegningen. 
 
PÅSTAND 2: 
ETU Forsikring A/S tilpligtes at anerkende at være forpligtet til at kompensere [klageren] for de 
udgifter, som [klageren] har afholdt til affugtere i garagen. 
 
PÅSTAND 3: 
ETU Forsikring A/S tilpligtes til [klageren] at betale kr. 20.793,75 med procesrente fra sagens an-
læg foruden sagsomkostninger. 
 
SAGSFREMSTILLING: 
1. Tvisten 
Sagen drejer sig om erstatning ved ejerskifteforsikring i forbindelse med en ejendomshandel. 
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Tvisten angår selve udbedringsomfanget af de skadesforhold, som ETU som forsikringsselskab har 
anerkendt som omfattet af ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Såfremt ETU ikke kan anerkende den af [klagerens rådgiver] udarbejdede rapport, ønsker [klage-
ren] ved syn og skøn at få belyst, om skaderne vurderes at kunne udbedres håndværksmæssigt 
korrekt / tilstrækkeligt ved den af ETU foreslåede løsning. Det er ikke lykkedes for [klageren] at 
finde håndværkere, der har kunnet tilslutte sig ETU’s udbedringsforslag. 
 
Sagen er på opfordring af ETU indbragt for Ankenævnet for Forsikring, selv om ankenævnet som 
bekendt ikke kan udmelde syn og skøn. 
 
2. Sagsforløbet 
Den 2. maj 2019 erhvervede [klageren] ejendommen beliggende ... ved auktionsskøde til en købe-
sum på kr. 4.650.000. 
 
I forbindelse med handlen blev der tegnet en ejerskifteforsikring i ETU. 
 
[Klageren] er løbende blevet repræsenteret ved sin [familiemedlem], der har ført dialogen på 
vegne af [klageren] med ETU. 
 
I januar 2020 opdagede [klageren] en række skader på huset og samme måned anmeldte [fami-
liemedlem] på vegne af [klageren] skadesforholdene til ETU, som følger: 
1. Fugt i garage 
2. Fugt ved søjle i garage 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkert konstrueret murkroneafdækning 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur— Iæmur 
6. Fugtgennemtrængning i overligger ved vinduesparti i stue 
7. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse 
8. Forkert konstrueret sålbænke 
9. Fugtgennemtrængning kældervæg værelse 
10. Fugtgennemtrængning og sætningsrevne i bund af skab bryggers/vaskerum 
11. Utætte tætningslister i skydedøre i stue 
12. Sætninger i murværk mod øst samt hjørne syd/øst 
 
ETU foranledigede herefter besigtigelse af ejendommen ved taksator. Som bilag 1 fremlægges 
skaderapport, udarbejdet for ETU. 
 
Den 27. marts 2020 meddelte ETU sit dækningstilsagn på baggrund af taksatorens besigtigelse til 
udbedring af forhold nr. 1 – 8, jf. ovenfor. De øvrige forhold anerkendte ETU ikke som dæknings-
berettigede. 
 
Samtidig oplyste ETU om følgende: 
'[…] 
Generelt gælder: 
At I selv vælger de håndværkere, som I ønsker et tilbud fra. Hvis vi finder priser eller omfang af ud-
bedringsarbejderne i tilbuddene ud over, hvad vi mener er rimeligt, vil vi indhente supplerende til-
bud. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

3. 100430 

 

 

Det billigste tilbud, som indeholder det rimelige og nødvendige omfang, vil vi lægge til grund ved 
erstatningsberegningen. 
 
Uanset hvilket tilbud, som vi lægger til grund ved erstatningsberegningen, kan I fortsat selv vælge 
frit, hvilken reparatør som I ønsker udbedrer skaderne. Bliver udbedringsprisen dyrere betaler vo-
res kunde selv differencen. Bliver udbedringsprisen billigere end det godkendte tilbud, betaler vi 
fortsat ud fra billigste endelige udbedringspris. 
[…]' 
(Min understregning) 
 
På baggrund af skaderne ønskede ETU samtidig at afholde isoleret bevisoptagelse over for de ak-
tører, som ETU mente at have et krav imod for skadesforholdene. [Klageren] var ikke part i sagen 
om isoleret bevisoptagelse. Af hensyn til bevissikringen blev skadesudbedringen berostillet, indtil 
skønsforretningen afsluttedes. 
 
Ved e-mail af samme dato accepteredes dækningstilsagnet af [familiemedlem] med det forbe-
hold, 
at [klageren] holdes skadesløs for evt. yderligere skader, som måtte fremkomme som følge af 
ventetiden. 
 
Som bilag 2 fremlægges parternes korrespondance den 27. marts 2020. 
 
Den 18. december 2020 afholdtes skønsforretning i sagen mellem ETU (som skønsrekvirent), Mu-
rerfirmaet ... (udførende entreprenør), [byggesagkyndig] (udarbejdede tilstandsrapporten) samt 
adciterede [arkitektfirma]. 
 
Den 5. februar 2021 fremsendtes skønsrapporten, hvorefter skønsmanden vurderede udbed-
ringsomkostningerne til samlet kr. 91.900 ex. moms, svarende til kr. 114.875 inkl. moms. 
 
Som bilag 3 fremlægges skønsrapporten af 5. februar 2021 i sagen om isoleret bevisoptagelse. 
 
Som oplyst var [klageren] ikke part i denne sag, og [klageren] kan ikke anerkende skønsrapporten. 
 
ETU krævede herefter, at der skulle indhentes tilbud på udbedringerne af forholdene som grund-
lag 
for udbetalingen af erstatningen. 
 
Den 29. juni 2021 fremkom [firma 1] med tilbud på udbedring. Tilbuddet er specificeret således, 
at priserne for udbedring af de enkelte skadesforhold er fastsatte. For ovenstående dækningsbe-
rettigede skadesforhold udgør tilbuddets udbedringsomkostninger samlet kr. 430.350 ex. moms, 
svarende til 537.937,50 inkl. moms. Som bilag 4 fremlægges udbedringstilbud, udarbejdet af [fir-
ma 1]. 
 
Den 28. september 2021 fremkom [firma 2], tillige med tilbud på udbedring. Tilbuddet er også 
specificeret således, at priserne for udbedring af de enkelte skadesforhold er fastsatte. For oven-
stående dækningsberettigede skadesforhold udgør tilbuddets udbedringsomkostninger samlet kr. 
467.600 ex. moms, svarende til kr. 584.500 inkl. moms. Som bilag 5 fremlægges udbedringstilbud, 
udarbejdet af [firma 2]. 
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Den 4. november 2021 udbød ETU’s egen konsulent, [navn] fra [ingeniørfirma], entreprisen for 
udbedringerne. Som bilag 6 fremlægges udbuddet, udarbejdet af ETU’s egen konsulent. 
Den 18. september 2022 fremsendte [firma 1] på baggrund af udbuddet et revideret tilbud med 
en entreprisesum på samlet kr. 1.207.435 kr. ex. moms, svarende til kr. 1.509.293,75 inkl. moms. 
Som bilag 7 fremlægges det reviderede udbedringstilbud, udarbejdet af [firma 1]. 
 
Den 20. september 2022 orienterede [familiemedlemmet] om tilbuddet til ETU ved e-mailen: 
'Tror måske det er fordi de har ændret navn at du ikke har fanget den, her er det reviderede tilbud 
som du skulle have fået i mailen, lad mig venligst hører hvis du har brug for andet:' 
 
Den 22. september 2022 efterspurgte ETU en forklaring på prisdifferencen mellem tilbuddet af 28. 
juni 2021 (bilag 2) og tilbuddet af 18. september 2022 (bilag 3), hvilket fremgår af følgende ud-
drag: 
'... 
Mange tak for svaret. Så er det på plads og afklaret. Jeg var ikke klar over, at det tilbudsgivende 
firma havde skiftet navn. 

 
Herefter mangler jeg blot at få en forklaring på, hvordan et tilbud afgivet sidste år på 597.355,75 
kr. inklusive moms + prisstigning 28.500 kr. eksklusive moms kan forvandle sig til en udbedrings-
pris eksklusive moms på 1.207.435 kr. 

 
Jeg tænker, at der naturligvis nok er en god forklaring på en så stor prisforskel, men jeg mangler 
den blot i vores skadesag, så jeg kan se en fornuftig sammenhængen på en fordoblet pris. 

 
Opmærksomheden henledes på, at tilbuddet skal indeholde priser på tilsvarende materialer, f.eks 
ikke en pris på en terrassebelægning i hårdttræ, når den eksisterende terrassebelægning udført i 
billigere 'Nonwood brædder'. 
 
Det betyder ikke at vores kunde ikke må få udført udbedringerne i dyrere og bedre materialer, 
men det betyder at fordyrelsen står man selv for at betale. Derfor skal vi have prisen på det som 
man har i forvejen og ikke det som man kunne tænke sig at få i forbindelse med udbedringen. 

 
Således beder vi også om selve tilbuddet fra overtagende tømrer så vi kan se dets indhold og ikke 
blot en oplysning om prisen. 

 
Jeg beder om, at modtage svar pr. mail, så jeg kan opbevare svar i skadesagen.' 
 
Den 28. september 2022 meddelte ETU følgende: 
'... 
Jeg er oprigtigt ked af at høre at vores kunde har astma. Vi har _ingen_ forestilling om, at I er på 
tværs. 

 
Vi behøver ikke en lægeerklæring, idet vi alene behandler udbedringen af bygningsskaden i en 
kælder, der _ikke_ er godkendt til beboelse over en ejerskifteforsikring. Forsikringen omfatter ikke 
boligejerens helbredsmæssige forhold, så som astma. 
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Jeg ved, at det desværre kommer til at lyde som en lidt hård udmelding, men jeg kan ikke undlade 
at svare jer tydeligt, så det ikke kan misforstås. Boligejers helbredsmæssige forhold er ikke gener, 
som medfører at ejerskifteforsikringen skal øge sin dækning/erstatning alene af den grund. Hertil 
kommer også den omstændighed, at det trods alt ikke er beboelsesrum vi taler om her, men en 
kælder/garage. Det må allerede af den grund være begrænset, hvor meget vores kunde opholder 
sig i garagen. 

 
Ejerskifteforsikringen skal opgøre en erstatning, der baserer sig på et rimeligt tilbud på udbedring 
af skaderne og erstatningen skal vi herefter stille til rådighed til brug for udbedringen og erstat-
ning udbetales på baggrund af fakturaer som vores kunde sender til os og som vi refunderer til vo-
res kunde i overensstemmelse med erstatningsopgørelsen, når der foreligger fakturaer på det ud-
bedringsarbejde som vi har godkendt og til den pris som vi har godkendt. 

 
At vi ikke er kommet videre i forhold til udbedringen i den senere tid skyldes primært, at vi ikke har 
modtaget et acceptabelt tilbud i omfang/pris. 

 
Vi er nødt til at have et vederlagsfrit tilbud ind på det skadeomfang skønsmanden har konstateret 
og ikke andet samt for drypnæser og delvis indvendig maling  
+ moms 23.750 kr. = 118.750 kr. 
Pkt. 1 = 59.750 kr. + moms 14.937,50 kr. = 74.687,50 kr. 
Pkt. 2 = 32.150 kr. + moms 8.037,50 kr. = 40.187,50 kr. 

 
De 3 punkter herover giver i alt en erstatning på 233.625 kr. inklusive moms. 

 
Det er skønnede priser, men det berettiget _ikke_ til det meget dyre 'opdaterede' tilbud, som vi 
modtog, da vi bad om et opdateret tilbud her efter skønsforretningen blev afsluttet. 

 
Vi kan _eventuelt_ være indforstået med, at medtage de for korte drypnæser, _hvis_ det er med til 
at afslutte skadesagen for vores kunde og os. 

 
Som du kan se, så har vi behov for et opdateret vederlagsfrit og specificeret tilbud fra entreprenø-
ren, der indeholder en udbedring af skaderne, som skønsmanden nævner og prissætter i sin skøns-
erklæring + udskiftning af de for korte drypnæser, så vi kan se, hvad udbedringen af drypnæser i 
sig selv vil beløbe sig til. 

 
Tilbuddet bør også indeholde en udbedring af de indvendige vægge, hvor der eventuelt er trængt 
fugt ind og det - måske - har efterladt varige skade på overfladebehandlingen (f.eks. afskallende 
maling). Overfladebehandlingen ser ud til at bestå i en maling. Vi beder derfor også om vederlags-
frit tilbud på en maling af de eventuelt decideret skadede indervægge fra hjørne til hjørne. Tilbud-
det kan være fra en maler eller fra en entreprenør, der kan medtage opgaven. Ikke fugtskadede 
indervægge skal _ikke_ med i tilbuddet. 

 
Der er 3 skader som er rejst over for en anden part og i de 3 skader fratrækker vi selvrisiko, som 
tilbagebetales over for vores kunde, hvis vi får medhold i kravet. 

 
Hvis vi medtager korte drypnæser vil der gælde en separat selvrisiko for denne skade på 5.100 
kroner, som fratrækkes og ikke er en del af sagen mod 3.dje part. 
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Vi venter nu på, at modtage et realistisk tilbud over udbedringen af de skader, som skønsmanden 
vurderer bør udbedres samt for de korte drypnæser. 

 
Det er reelt op til jer selv, hvor hurtigt det derefter går. Vi udarbejder en erstatningsopgørelse in-
den for få hverdage efter at vi har modtaget et tilbud, der indeholder de arbejder, som skønsman-
den vurderer skal udbedres og i henhold til indholdet af denne mail. 

 
Affugtningen på skadesagens regning er ophørt. 
 
Jeg må fastholde, at det ikke længere efter min mail fra den 12.9.2022 er nødvendigt med en ska-
debegrænsende foranstaltning på forsikringens regning, idet begrænsningen primært havde til 
formål, at bevare skaden som den henstod til brug for skønsmandens besigtigelse. Hertil kommer, 
at udbedringen burde kunne ske inden for en overskuelig tid, så også af den grund er en fortsat af-
fugtning på vores regning er ophørt. 

 
I er naturligvis velkommen til selv at aftale yderligere affugtningsperiode for vores kundes egen 
regning med [navn 1]. Det kan helt sikkert sagtens lade sig gøre, men det er op til jer selv at ar-
rangere en forlængelse for egen regning med [navn 1]. 

 
Hvad sker der nu i skadesagen fra vores side 

 
Vi venter på at modtage et korrekt tilbud som herefter kan danne grundlag for vores erstatnings-
beregning over for vores kunde.' 
 
På baggrund heraf indhentede [familiemedlem] på vegne af [klageren] en detaljeret redegørelse 
og prisoverslag på de udbedringsarbejder, der er nødvendige for at udbedre skadesforholdene 
håndværksmæssigt korrekt. 
 
Som bilag 8 fremlægges rapport, udarbejdet af [klagerens rådgiver], der besigtigede og undersøg-
te ejendommen med henblik på at fremkomme med et begrundet overslag på de nødvendige ud-
bedringsarbejder for de anmeldte skadesforhold. 
 
Som bilag 9 - 13 fremlægges de underliggende bilag, benævnt [klagerens rådgiver]1 – [klagerens 
rådgiver]5 i rapporten. 
 
Rapporten fastslår udbedringsomkostningerne for skadesforholdene nr. 1 - 8 til samlet kr. 
609.250 ex. moms, som fremgår af opgørelsen på side 14: 

'Mandskabsvogne: 
Opstilling, tilslutning samt nedtagning 1 toilet- & 1 skurvogn  17.500 kr. 
Leje ca. 6 uger, 2 vogne á 3500 kr./md.  10.500 kr. 
I alt mandskabsvogne ekskl. moms  28.000 kr. 
Samlede nødvendige udbedringer iht. ovenstående: 
I alt for punkterne 1 – 5 fugt i kælderetagen  272.250 kr. 
I alt for punkterne 6 – 7 (fugt i overliggere)  88.500 kr. 
øvrige overliggere   179.500 kr. 
I alt punkt punkt 8 (nye zinksålbænke)  41.000 kr.' 
 

hvilket svarer til et samlet krav på kr. 761.562,50 inkl. moms som opgjort i [klagerens] nedlagte 
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påstand. 
 
Som det fremgår af rapporten, er der givet en velbegrundet vurdering af de såvel nødvendige ar-
bejder som omkostninger i forbindelse med udførelsen, som er understøttet med bl.a. fotos. 
 
Omkring punkterne 1 – 5 (fugt i kælderetagen) vurderes i rapporten, at de nødvendige arbejder 
er: 
 

1. De udvendige afslutninger ved det udvendige dræn i terræn skal udbedres, og topaf-
slutningen skal kontrolleres værende tæt. I de to hjørner markeret i bilag ...1 stueplan med 
blåt mod N & NV, er der ikke tæt i toppen i hjørnerne). 
2. Terrassebræddene skal tages op, for at man kan udbedre afslutningen/indskuddet mel-
lem tagpappet og murværket. ca. 45 m2. 
3. Fjerne det udførte inddækning, etablering af ny indrillet indskud, samtfugning igen - i 
alt ca. 27 lbm. (hele vejen rundt ved terrassen) 
4. Ommuring af facaden mod nordvest – ca. 22 m2, etablering af murpap i hulmuren i de 
ca. 3,5 meter væg mod huset + nedbrydning og opmmuring af 14 lbm. læmur (h=1,20). 
5. Kobberafdækningen på læmuren er ikke udført korrekt, der skal laves ny - i alt 14 lbm. 

 
Omkring punkterne 6 – 7 (fugt i overliggere) vurderes i rapporten, at de nødvendige arbejder er: 

1. Nedtagning og ændret montering samt genopsætning af markisen 
2. Stillads på terrassen og mod SØ, udhugning af facademurværk i felter, så væggen for-
bliver intakt – de markerede steder. I alt ca. 10 lbm. overligger. 
3. Ilægning af murpap og TB render & genopmuring. 

 
Omkring punkt 8 (nye zinksålbænke) vurderes i rapporten, at de nødvendige arbejder er: 

1. Stillads, opskæring fuger, demontering sålbænke i alt 11 stk., i alt ca. 27 lbm. 
2. Udfræsning i vinduesfalse/sider med vinduerne monteret, nye sålbænke inkl. montering 
3. Fugning under vinduer. 

Der henvises i sin helhed til detaljerne i rapporten. 
 
ETU er tilsendt rapporten, men har – på trods af flere påmindelser – besluttet ikke at vende tilba-
ge over for [klageren]. 
... 
Som det fremgår af ovenstående og fremlagte bilag, er parterne uenige om, hvorvidt skaderne 
kan udbedres håndværksmæssigt korrekt for kr. 91.900, som ETU har gjort gældende i sin email af 
10. februar 2023, eller om udbedringen forudsætter et større arbejdsomfang end lagt til grund af 
ETU. 
 
På denne baggrund har [klageren] været nødsaget til at indbringe sagen for ankenævnet for at af-
gøre tvisten. 
... 
For så vidt angår [klagerens] påstand 2, bemærkes, at ETU har nægtet at kompensere [klageren] 
for 
de udgifter, som [klageren] har afholdt i perioden fra 3. april 2020 til dato, vedr. affugtning af hu-
set. 
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ETU opfordres (1) til at tilkendegive at have givet tilsagn om at dække omkostningerne til affugt-
ning 
indtil udgangen af fredag den 17. februar 2023 og samtidig oplyst at være af den opfattelse, at af-
fugtning fra nævnte dato og fremefter vil være for [klagerens] egen regning. 
 
Som bilag 14 fremlægges fotos af de to opstillede elmålere til affugtning i perioden den 3. april 
2020 til 14. marts 2023. Det fremgår af disse fotos, at der er anvendt hhv. 1.450 kWh og 2.735 
kWh i perioden. 
Det er [klagerens] opfattelse, at [klageren] er berettiget til at få disse udgifter dækket, når nærvæ-
rende tvist om erstatningsopgørelsen kan bebrejdes ETU. Uden affugtning af huset kan [klageren] 
risikere, at skaderne forværres, hvilket ETU er enig i. 
 
For så vidt angår [klagerens] påstand 3, bemærkes, at beløbet opkræves for fremskaffelsen af 
rapport, udarbejdet af [klagerens rådgiver]. Som bilag 15 fremlægges faktura af 24. marts 2023. 
 
ANBRINGENDER: 
Til støtte for den nedlagte påstand 1, herunder såvel den principale som subsidiære, gøres det 
gældende,  
 
at det af [klagerens rådgivers] udarbejdede overslag (bilag 8) – der er detaljeret begrundet ud fra 
besigtigelse og undersøgelser af ejendommen – er retvisende for det rimelige og nødvendige ud-
bedringsomfang af skadesforholdene nr. 1 – 8, 
 
at overslagets udbedringsomkostninger i øvrigt er understøttet af de andre tilbud, der er givet fra 
[firma 1] på arbejderne, der uden tvivl dokumenterer en væsentlig højere erstatningsopgørelse 
end forudsat af ETU, 
 
at ETU selv har indhentet udbedringstilbud, der væsentligt overstiger det af ETU tilbudte beløb til 
erstatningsopgørelsen, 
 
at den af ETU indhentede skønsrapport ikke er retvisende for hverken det reelle omfang / pris, 
der er nødvendigt for at udbedre skaderne, 
 
at ETU er forpligtet til at godkende det af [klagerens rådgivers] udarbejdede overslag, og  
 
at ETU har nægtet at forholde sig til det af [klagerens rådgivers] udarbejdede overslag. 
 
Til støtte for den nedlagte påstand 2 gøres det gældende, 
 
at [klageren] er berettiget til at få dækket sine udgifter til affugtning af huset, når tvisten om er-
statningsopgørelsen kan bebrejdes ETU, der ikke har forholdt sig til det af [klagerens rådgivers] 
udarbejdede overslag (bilag 8), selv om ETU er forpligtet til lade overslaget være grundlag for er-
statningsopgørelsen, 
 
at [klageren] tabsbegrænser skaderne ved at fortsætte affugtning af huset. 
 
Til støtte for den nedlagte påstand 3 gøres det gældende, 
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at [klageren] er berettiget til at få dækket sine afholdte udgifter i forbindelse med tilvejebringelse 
af rapporten fra [klagerens rådgiver], idet udarbejdelsen er sket på foranledning af ETU, der har 
nægtet såvel [klagerens] tidligere fremsendte tilbud som sine egne indhentede tilbud." 

 

 

 

Selskabet har den 16/11 2023 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Oplysning om ejerskifteforsikringen 
Klager har købt en 10-årige ejerskifteforsikring med en udvidet dækning under police ... med be-
tingelserne BEF001. 
 
Ejerskifteforsikringen er trådt i kraft den 01. april 2019. 
 
Oplysning om den forsikret ejendom 
Ejendommen er opført i 2015. Ejendommen er i et plan med kælder. 
 
Tilstandsrapporten for ejendommen 
Inden købet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... 
 
Anmeldelse: 
Klager anmelder følgende forhold: 
1. Fugt i garage 
2. Fugtved søjle i garage 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkertkonstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur – læmur 
6. Fugtgennemtrængning i overligger i stuevinduesparti 
7. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse 
8. Forkert konstruerede sålbænke 
9. Fugtgennemtrængning kældervæg i værelse 
10. Fugtgennemtrængning og sætningsrevne i bund af skab i bryggers/vaskerum 
11. Utætte tætningslister i skydedøre i stue 
12. Sætninger i murværk mod øst samt hjørne syd/øst 
 
Forholdene opdages 9-10 måneder efter overtagelsen. 
 
Ejerskifteforsikringen har afvist dækning for forhold 9, 10 og 12 idet disse forhold er om-
talt/beskrevet i tilstandsrapporten og forhold 11, idet udbedring af dette forhold er under selvri-
sikoen. 
 
Tvist i Ankenævnet 
Klagers advokat har i klageskriftet nedlagt forskellige påstande. 
 
Påstand 1 synes at omhandle uenighed om dækningsberettigende skadeomfang, udbedringsme-
tode og tilhørende omkostninger. 
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Påstand 2 ses at omhandle dækning af klagers udgift til affugning af huset. 
 
Påstand 3 ses at omhandle uenighed om dækning af klagers udgift til indhentning af rapport fra 
[klagerens rådgiver]. 
 
Sagsfremstilling 
Sagen drejer sig om en række anmeldte skader konstateret i bygningen efter overtagelsen. 
 
Som det fremgår af nedenstående tidslinjen, har sagen været langstrakt af flere grunde, herunder 
bl.a. nedlukning af Danmark pga Covid-19-epidemien og domstolenes ekspeditionstid. 
 
Tidslinje 
11.02.2020  
Selskabets eksterne taksator ... besigtiger og rapporterer følgende anmeldte skader: 
1. Fugt i garage 
2. Fugtved søjle i garage 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkertkonstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur – læmur 
6. Fugtgennemtrængning i overligger i stuevinduesparti 
7. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse 
8. Forkert konstruerede sålbænke 
9. Fugtgennemtrængning kældervæg i værelse 
10. Fugtgennemtrængning og sætningsrevne i bund af skab i bryggers/vaskerum 
11. Utætte tætningslister i skydedøre i stue 
12. Sætninger i murværk mod øst samt hjørne syd/øst 
Der henvises til bilag C. 
 
26.02.2020  
Ejerskifteforsikringen anmoder om kopi af den byggetekniske undersøgelse, der er omtalt i købs-
aftalen. 
 
21.03.2020  
Klagers [familiemedlem] oplyser, at der har været murer og tømrer med inden købet, der kun 
fandt fliser som manglede vedhæftning og fugt nævnt i tilstandsrapporten og ikke andet. 
 
At de to håndværkere åbenbart ikke fandt de anmeldte skader ved deres gennemgang af ejen-
dommen inden købet, giver anledning til undren. 
 
26.03.2020  
Ejerskifteforsikringen beder selskabets eksterne advokat om at afsøge regresmuligheder. 
 
27.03.2020  
Ejerskifteforsikring vender tilbage overfor klager ved dennes [familiemedlem] med oplysninger 
om dækning og ikke dækning af de anmeldte forhold. Samtidig meddeles, at der vil iværksættes 
regres, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke fratrækker 3 x selvrisici = 15.300 kroner som en form for 
kompensation. Der henvises til bilag D 
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30.03.2020  
Selskabets eksterne advokat indleder regressag. Klager ved dennes [familiemedlem] meddeler, at 
der er opbakning til regressagen. 
 
01.04.2020  
Klagers husforsikringen anerkender at dække de følgeskader, der på det tidspunkt er konstateret 
sket som følge af indtrængen af nedbør i beboelsen. 
 
16.04.2020  
Fugtstatusrapport udarbejdes med henblik på at sikre bevis og status inden igangsætning af ska-
debegrænsede tiltag. Der opsættes efterfølgende affugtere som et skadebegrænsende tiltag. 
 
29.04.2020  
Selskabets eksterne advokat indgiver begæring om isoleret bevisoptagelse til Retten i ... 
 
25.05.2020  
Ejerskifteforsikringen sender status i regressagen til klager. 
 
19.06.2020  
Retten i ... er - efter rykker fra vores eksterne advokat - gået i gang med at sambehandle sagen 
 
12.08.2020  
I regressagen er parterne enige om spørgetema – dog ønsker en af de andre parter nu at inddrage 
en ny part i regressagen. 
 
25.08.2020  
Klager er utålmodig, da der ikke sker noget i sagen – sagen afventer regressagen i Retten og ejer-
skifteforsikringen er heller ikke tilfreds med sagsbehandlingstiden. 
 
08.09.2020  
Efter gentagne rykker til Retten klager vores eksterne advokat klager nu til retspræsidenten ved 
over manglende fremdrift i sagen hos retten 
 
16.09.2020  
Ejerskifteforsikringen sender status i regressagen til klager. 
 
19.10.2020  
Klagers [familiemedlem] anmelder skadedyrsangreb – som viste sig at være skægkræ og fluer. 
Skægkræ og fluer ødelægger ikke bygningen, og udgør derfor ikke en dækningsberettigende ska-
de. Alligevel betaler selskabet for en rengøring, da klager får yderligere ventetid i skadesagen 
grundet regressagens forløb i Retten. 
 
04.11.2020  
Regressagen ved Retten i ... er endelig kommet i gang. 
 
18.12.2020  
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Syn og skøn gennemføres i regressagen – Retten har udmeldt en skønsmand og en medskøns-
mand. 
 
22.12.2020  
I forlængelse af tidligere skønsforretning foretager de udmeldte skønsmænd yderligere undersø-
gelse med destruktiv indgreb. 
 
27.01.2021  
Skønserklæringen foreligger i regressagen.  Der henvises til bilag E med underbilag bilag F & G 
 
04. 02.2021  
Ejerskifteforsikring orienteres af fugtfirmaet om, at fugtniveauet i kælderen er nede i almindeligt 
niveau, men at klager ønsker, at affugterne fortsat skal køre, idet det tørrer de våde biler, der stil-
les i garagen. 
 
Affugternes formål er at nedbringe fugtniveauet til det niveau, som er sædvanlig for en kælder 
fra 2015, der ikke anvendes til beboelse – ikke til at tørre våde biler. 
 
05.02.2021  
Klager orienteres om, at det bliver nødvendigt at stille supplerende spørgsmål i regressagen. Sam-
tidig anmodes klager at der indhentes tilbud til udbedring i overensstemmelse med foreliggende 
skønserklæring. 
 
15.02.2021  
Der er en igangværende dialog mellem klager ved dennes [familiemedlem] og ejerskifteforsikrin-
gen om indhentning af tilbud i henhold til skønserklæringen. 
 
29.06.2021  
Ejerskifteforsikringen modtager èt tilbud indhentet af klager. 
 
10.08.2021  
Idet det modtagne tilbud er meget højt i forhold til skønsmændenes vurdering, anmoder ejerskif-
teforsikringen om indhentning af yderligere tilbud. 
 
28.09.2021  
Ejerskifteforsikringen modtager endnu èt tilbud indhentet af klager – fortsat meget højt i forhold 
til skønsmandens vurdering. 
 
02.10 2021  
Ejerskifteforsikringen beder om et afhjælpningsprojekt hos en ingeniør til brug for Regressagen 
 
20.01.2022  
Pga den udførende entreprenør konkurs, udtager vores eksterne advokat stævning mod den byg-
ningssagkyndige. 
 
25.04.2022  
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I regressagen afviser de udmeldte skønsmænd ingeniørprojektet og fastholder deres fælles vurde-
ring af udbedringens omfang og pris, som ligger langt under ingeniørprojektet og de af klager ind-
hentede tilbud. Der henvises til bilag H. 
 
05.09.2022  
Ejerskifteforsikring anmoder klager om at indhente et opdateret tilbud, der matcher de to skøns-
mænds vurderinger af omfang og pris for udbedringerne. Samtidig oplyses, at affugtningen stand-
ses, da udbedringens opstart nu beror på klager selv. 
 
21.09.2022  
Fugtfirma meddeler klager, at affugterne skal slukkes, da de afhentes hurtigst muligt. 
 
28.09.2022  
Klager ved dennes [familiemedlem] meddeles, at sagen afventes modtagelse af indhentet tilbud 
fra klager, som ligger indenfor rammerne af regressagens skønserklærings omfang og pris – samt 
tilbud på drypnæser og delvis indvendig maling. 
 
14.10.2022  
Ejerskifteforsikringen præciserer over for klager ved dennes [familiemedlem], hvad der fremgår af 
regressagens skønserklæring og at sagen fortsat afventer klagers fremsendelse af et sådant tilbud 
og at affugtningen skal standses, hvilket klager ikke ønsker at imødekomme. 
 
17.10.2022  
Klager ved dennes [familiemedlem] klager til selskabets klageansvarlige over, at affugtningen 
standses. Klageansvarlige svarer, at affugtningen kan fortsætte på ETU`s regning så længe klagen 
behandles (indforstået – behandles hos den klageansvarlige). 
 
28.11.2022  
Selskabets klageansvarlig afviser …… 'at licitationen i sig selv har stillet et større omfang i sigte, 
kan ikke i sig selv føre til at dækningsomfanget udvides. Ejerskifteforsikringen er forpligtet til at 
opgøre et erstatningsbeløb for en rimelig og nødvendig udbedring af skaden og stille dette erstat-
ningsbeløb til rådighed for en udbedring'. Det betyder også, at affugtningen skal standses og ETU`s 
betaling ophører for affugtning. Klager har fortsat ikke indsendt tilbud på udbedringen i henhold 
til de to skønsmænds erklæring. 
 
09.01.2023  
Da ejerskifteforsikringen fortsat ikke har modtaget tilbud indhentet af klager, anmodes tømrer-
firmaet [firma 3] om at besigtige og udarbejde et tilbud på udbedring i henhold til skønsmænde-
nes vurdering. 
 
11.01.2023  
Klager ved dennes [familiemedlem] kontakter selskabets klageansvarlige pr. mail og telefon. Kla-
gers [familiemedlem] anmelder på vegne af klager nye skader. 
Skaderne er til dels anmeldt tidligere. 
 
16.01.2023  
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[Firma 3] meddeler, at klager ved dennes [familiemedlem] ikke vil give tømrerfirmaet adgang til at 
besigtige for at udarbejde et tilbud. Firmaet må af dèn grund afstå fra at give tilbud. Der henvises 
til bilag I 
 
24.01.2023  
Selskabets klageansvarlige fastholder afgørelsen om, at udbudsmaterialet decideret er afvist af 
skønsmændene og derfor ikke kommer til at danne grundlag i sagen i forbindelse med erstat-
ningsberegningen. 
 
10.02.2023  
Ejerskifteforsikring sender mail til fugtfirmaet med følgende tekst: 'Affugtningen kører på vores 
regning til og med på fredag den 17. februar 2023. Efter den dato vil det være kunden som du ind-
går aftale med, hvis vores kunde ønsker fortsat affugtning'. Der henvises til bilag J 
 
 
Uanset at mangel på et retvisende tilbud alene skyldes klager (eller dennes [familiemedlem]), 
har 
selskabet alligevel betalt for affugtningen frem til 17.02.2023. 
 
Ejerskifteforsikringen sender også mail til klagers [familiemedlem] om ophør af selskabets beta-
ling for affugtning pr. 17.02.2023 og om ikke at kontakte selskabets eksterne advokat, ligesom det 
pointeres, at begge skønsmænd under ed i retten har vedstået deres skønserklæring, herunder 
omfang og udbedringstiltag samt priser her for. Der henvises til bilag K 
 
02.03.2023  
Ejerskifteforsikringen modtager henvendelse fra Klagers advokat om, at affugtningen skal fortsæt-
te. Selskabet meddeler, at affugtning for selskabets regning ophører den 17.02.2023, som med-
delt klager ved dennes [familiemedlem] ved mail af 10.02.2023. 
 
27.03.2023  
Klagers advokat sender en byggeteknisk rapport udarbejdet af en sagkyndig og mener, at denne 
skal ligge til grund for erstatningsopgørelsen. 
 
Uanset at klager ikke har været part i syn og skønssag ved Retten i ... har en sådan skønserklæ-
ring stor bevisværdi i forhold til rigtighed og størrelse af klagers krav mod selskabet. 
 
Den byggeteknisk rapport indhentet af klager kan derfor ikke tillægges nogen bevisværdi i forhold 
til regressagens skønserklæring, hvor de af retten udmeldte skønsmænd konkret har forholdt sig 
til sagens problemstillinger herunder gennemgået alle sagens bilag inkl. selskabets ingeniørprojek-
tet, som ikke førte en anden vurdering hos skønsmændene. Endelige har skønsmændene under 
ed i retten vedstår deres skønserklæring hver for sig. 
 
I dag:  
Ejerskifteforsikring afventer fortsat at klager (eller dennes repræsentant) indsender tilbud på ud-
bedring af de dækningsberettigende skader i overensstemmelse med regressagens skønserklæ-
ring. 
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Endvidere afventer ejerskifteforsikring at modtage dokumentation for klagers kwh-pris med hen-
blik på afregning af strøm til affugter til og med 17.02.2023. 
 
Som det fremgår af ovenstående tidslinje, kunne ejerskifteforsikringen ret hurtigt give et dæk-
ningstilsagn til en del af skaderne ligesom selskabet igangsatte og betalte for skadebegrænsende 
affugtning i bygningen. 
 
Der har været en længerevarende sagsbehandling, idet selskabet har gennemført en skønsforret-
ning ved Retten i ..., og efterfølgende en retssag mod den bygningssagkyndige, der havde udfær-
diget tilstandsrapporten, hvor den bygningssagkyndige har haft mulighed for at forholde sig til 
skønserklæringen – med andre ord har den bygningssagkyndige som uvildig og faglig kompetent 
også vurderet skadernes omfang og udbedring med tilhørende udgifter. 
 
Det er selskabets opfattelse, at klager efter november 2022 ikke har medvirket til udbedring af 
anerkendte skader, idet klager ikke har indhentet og fremsendt tilbud i overensstemmelse med 
skønsmændenes erklæring, ligesom klager har hindret selskabet i at indhente sådant tilbud. 
 
 
Dækningsberettigede skader og erstatningsberegning for skaderne 
Indledningsvis bemærkes, at forhold 8 omhandlende forkert konstruerede sålbænke ikke længere 
udgør dækningsberettigende skade, idet det fremgår af regressagens skønserklæring, at der ikke 
er skadede sålbænke. 
 
Når der ifølge skønserklæring ikke er sket skade på sålbænke og der ikke er følgeskade på grund af 
forhold ved sålbænke, foreligger der naturligvis heller ikke en dækningsberettigende skade på 
ejerskifteforsikringen. 
 
Det er selskabets opfattelse, at når der kommer nye oplysninger i forbindelse med syn og skøn 
udmeldt af domstolene, så er selskabet berettiget til at revurdere forholdet og ikke bundet af et 
tidligere dækningstilsagn. Selskabet henviser i den forbindelse til Ankenævnets kendelse 98078, 
hvor en skønsmand ikke kunne konstatere en anmeldt skade på bygningen og således var der ikke 
en skade at dække for ejerskifteforsikringen: 
... 
Selskabet er herefter alene bundet af dækningstilsagn i forhold til anmeldte forhold 1-7, som be-
handles nedenfor. 
 
Selskabets eksterne taksator har beskrevet forhold 1-5 under samme punkt i rapporten, fordi han 
vurderer, at skadeårsagen til forholdene er den samme. Taksatoren oplyser, at han ved besigtigel-
sen kunne konstatere, at der var meget fugt i hele garagen med begyndende skimmelvækst og 
kraftigt salpeterudtræk. Årsagen til fugt i garagen skyldes, at den overliggende terrasse er kon-
strueret forkert samt at afslutning på murværk mod betonvægge er udført forkert. Han vurderer, 
at der er tale om fejlkonstruktion af terrasseområdet. 
 
Selskabets eksterne taksator har beskrevet forhold 6 og 7 under samme punkt i rapporten, fordi 
han vurderer, at skadeårsagen til forholdene er den samme. Taksatoren oplyser, at han ved besig-
tigelsen kunne konstatere, at der er kraftig fugtgennemtrængning med salpeterudtræk ved over-
ligger til stuevinduesparti samt ved overligger til badeværelsesvinduer. Årsagen til denne fugt-
gennemtrængning er, at pappen i hulmuren er konstrueret forkert. 
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Det drejer sig om følgende skader/forhold, der fra vores side skal opgøres i overensstemmelse 
med 
skønsmændenes vurdering: 
1. Fugt i garage 
2. Fugt ved søjle i garage 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkert konstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur – læmur 
6. Fugtgennemtrængning i overligger i stue-vinduesparti 
7. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse. 
… 
Dette beløb udgør samlet kr. 91.900. 
 
På baggrund af skønserklæringen skal den eksisterende terrasse og afdækning med den udførte 
opbygning oven på elementdæk fjernes, så der kan etableres en konstruktionsopbygning og af-
vanding med fald i overensstemmelse med projektmaterialet og tegningerne i bilag ... Dette vur-
deres nødvendigt for at hindre følgeskader fra fugt indtrængen i og omkring terrassen over gara-
gen: 
… 
Herefter udgør den samlede erstatning til udbedring af skaden (kr. 91.900 + kr. 95.000) kr. 
186.900 
eksklusive de fugtstandsende udgifter, som ETU allerede har afholdt 
 
Erstatningsbeløbet kr. 186.900 kroner eksklusive moms, svarende til det i dommen nævnte er-
statningsbeløb: 
… 
På foreliggende kan ejerskifteforsikringen til brug for udbedringer af forholdene 1-7 kan ejerskif-
teforsikringen tilbyde at betale i alt kr. 233.625 
 
Erstatningsbeløb kan stilles til rådighed for klagers udbedring af skaderne 1-7, og selskabet tilby-
der at udbetale til en spærret bankkonto beregnet til formålet, således at klagers bank skal sikre 
sig at udbetaling sker på baggrund af konkrete fakturaer for udbedringerne af skaderne 1-7. Når vi 
har modtaget klagers bankkontooplysning og bankens bekræftelse på at de administrerer udbeta-
linger fra kontoen efter formålet, er vi indstillet på at overføre erstatningsbeløbet til brug for ud-
bedringerne af skaderne. 
 
Disse forhold er ikke dækket under ejerskifteforsikringen 
I forhold til ovenstående må vi henvise til vores mail fra den 27. marts 2020, hvor vi resumerer år-
sagen til, at vi ikke erstatter disse forhold/skader: 
9. Fugtgennemtrængning kældervæg værelse 
10. Fugtgennemtrængning og sætningsrevne i bund af skab i bryggers/vaskerum 
11. Utætte tætningslister i skydedøre i stue 
12. Sætninger i murværk mod øst samt hjørne syd/øst 
 
Forhold 9, 10 og 12 
Forholdene er beskrevet i tilstandsrapporten og allerede af den grund ikke dækket af ejerskifte-
forsikringen. 
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Forhold 11 
Taksatoren oplyser, at han ved besigtigelsen kunne konstatere, at der er utætte tætningslister ved 
skydedørspartier i stue. Forhold under 5.000 kr. indgår ikke i den samlede selvrisiko og kan derfor 
ikke anmeldes til forsikringsselskabet. Da udbedringen af forholdet er under 5.000 kroner på ska-
detidspunktet er skaden ikke dækket af ejerskifteforsikringen. 
 
Strømforbrug 
Der har været en langvarig skadebegrænsende affugtning, og ejerskifteforsikringen har for længe 
siden anerkendt at erstatte udgiften til merforbruget af strøm forbundet med affugtningen. 
 
I perioden fra den 02.04.2020 til 14.03.2023 affugterne samlet brugt 4.185 kwh strøm jfr. bilag L. 
 
Som tidligere anførte afventer ejerskifteforsikringen dokumentation for kwh-pris, som klager har 
betalt til sit elselskab inklusive afgifter etc. 
 
Når dokumentation for klagers el-pris i affugtningsperioden er modtaget, vil ejerskifteforsikringen 
opgøre og herefter afregner beløbet. 
 
 
 
Omkostninger til klagers byggetekniske rapport. 
Det er selskabets opfattelse, at teknisk bistand ikke har været nødvendiggjort, ligesom den bygge-
tekniske bistand ikke har bibragt sagen nye oplysninger, som har medvirket til skadesbehandlin-
gen. 
 
Derfor kan selskabet ikke tilbyde hel eller delvis dækning af klagers omkostning 
 
Vurdering 
Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det klager som krav stiller, 
der har bevisbyrden for at der foreligger en dækningsberettigende skade, og herefter også bevis-
byrden for kravets rigtighed og størrelse. 
 
Denne bevisbyrde har klager ikke løftet – eller sagt med andre ord så har klager ikke løftet bevis-
byrden for, at ejerskifteforsikringen er forpligtet udover regressagens skønserklæring beskrivelse 
af skadeomfang, udbedring og omkostninger forbundet med udbedring." 

 

Klagerens advokat har i brev af 13/12 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"ANBRINGENDER: 
Det gøres gældende, at det er ETU’s forpligtelse at sikre, at der sker en nødvendig og tilstrækkelig 
undersøgelse af ejendommen i forbindelse med skadessagen. 
 
Det bemærkes, at ETU selv antog en ingeniør til at besigtige ejendommen og vurdere skadesom-
fanget, og ingeniøren fastslog en lang række udbedringsforhold, som var nødvendige for at erstat-
te skaderne. 
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[Familiemedlemmet] kontaktede ingeniøren og fik bl.a. oplyst, at murværket vurderes at skulle la-
ves om, idet skaderne havde udviklet sig i dette. 
 
Det skal således ikke komme [klageren] til skade, at ETU i skønssagen – ganske påfaldende – be-
sluttede ikke at stille de fornødne spørgsmål til skønsmanden således, at det fulde skadesomfang 
/ de fornødne udbedringer kunne belyses. 
 
Som allerede nævnt i klageskrivelsen, deltog [klageren] ikke i skønssagen, der verserede mellem 
de øvrige aktører. [Klageren] er allerede af den årsag ikke bundet af skønserklæringerne. 
 
I øvrigt bemærkes, at hvis ETU havde accepteret skadesudbedring ud fra deres eget indhentede 
tilbud, havde skaderne dengang været udbedret for dette beløb, og der havde ikke fortsat verse-
ret 
denne skadesag. 
 
Det er ETU’s risiko, om skaderne siden indhentelsen af tilbuddet har udviklet sig til et større om-
fang. Dette skal ikke komme [klageren] til ulempe. 
 
Endeligt bemærkes, at hverken [klageren eller familiemedlemmet] har tilkendegivet, at de af ETU 
opstillede affugtere skulle anvendes til at tørre biler i garagen. Dette bestrides som udokumente-
ret." 
 

 

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

"Erstatningsretlig og forsikringsretlig grundprincip 
Efter almindelig erstatningsretlige og forsikringsretlige grundprincipper har klager bevisbyrden for 
at en forsikringsbegivenhed er sket og kravets størrelse - hvilket i øvrigt også fremgår af Forsik-
ringsaftalelovens § 22 stk. 1. 
 
Ifølge forsikringsaftalelovens § 22 stk. 1 skal selskabet ud fra sagens oplysninger fastsætte erstat-
ningen. 
 
Ingeniøren, der foretog besigtigelsen af ejendommen, bibringer oplysninger til sagen og er ikke 
antaget til at fastsætte erstatningen. Ingeniørens udtalelse til klagers [familiemedlem] må stå for 
ingeniørens egen regning. 
 
Som anført overfor skal selskabet ud fra sagens oplysninger fastsætte erstatningen, og skønser-
klæringerne fra regressagen er en del af disse oplysninger. Dette følger af Forsikringsaftalelovens 
§ 22 stk. 1 '…eller for de dækningskrav, selskabet måtte have mod andre.' Samtidig betyder det-
te, at det er uden betydning om klager er part i den isoleret bevisoptagelse mod den bygningssag-
kyndige m.fl. 
 
Selskabets dækningskrav mod andre udspringer af klagers krav, som klageren i øvrigt selv kunne 
have indtalt over for disse. Med andre ord så kunne klager have iværksat syn og skøn – i forhold til 
den bygningssagkyndige kunne dette være sket ved at klage over tilstandsrapporten til Discipli-
nær- og klagenævn for beskikkede bygningssagkyndige. En skønserklæring fra Disciplinær- og kla-
genævn for beskikkede bygningssagkyndige ville ligeledes indgå i sagens oplysninger. 
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Udbedring/erstatningsopgørelse 
Som tidligere anført har ejerskifteforsikringen siden den 05. september 2022 afventet klagerens 
fremsendelse af et indhentet tilbud, der matcher de to skønsmænds vurderinger af omfang og 
pris for udbedringerne. 
 
Da klager efter 16 måneder fortsat ikke har fremsendt et sådant tilbud, har klager tilsidesat sine 
forpligtelser, ligesom klager har hindret selskabet i selv at indhente et sådant tilbud med henblik 
på at opgøre erstatning – hvilket skal komme klager til skade. Der henvises til princippet i Forsik-
ringsaftalelovens § 21 stk. 2, 2. punktum. 
 
Selskabet gør gældende, at klagers krav skal opgøres til kr. 233.625,00 inkl. moms svarende til det 
i dommen nævnte erstatningsbeløb: 
… 
at den fortsatte skadeudvikling beror på klagers tilsidesættelse af sine forpligtelser, herunder 
tabsbegrænsningsforpligtelsen. 
 
Afsluttende bemærkning 
Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige principper er det klager som krav stiller, 
der har bevisbyrden for at der foreligger en dækningsberettigende skade, og herefter også bevis-
byrden for kravets rigtighed og størrelse. 
 
Denne bevisbyrde har klager ikke løftet – eller sagt med andre ord så har klager ikke løftet bevis-
byrden for, at ejerskifteforsikringen er forpligtet udover regressagens skønserklæring beskrivelse 
af skadeomfang, udbedring og omkostninger forbundet med udbedring." 

 

Klagerens advokat har i meddelelse af 23/1 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"ETU Forsikring anfører, at [klageren] burde have indhentet tilbud, der matcher de to skøns-
mænds vurderinger af omfang og pris for udbedringerne, og derfor har tilsidesat sine tabsbe-
grænsningsforpligtelse. 
 
Dette forhold bestrides, idet [klageren] i de nævnte 16 måneder har været i dialog med ETU For-
sikring om bl.a., at skønsmændenes vurderinger af omfang for udbedringerne ikke var retvisende 
for det reelle fornødne udbedringsomfang, jf klageskriftet herom. Dette er understøttet af såvel 
ETU Forsikrings egen sagkyndige person som den af [klageren] antagne sagkyndige person til at 
vurdere skadesudbedringerne. Det vil derfor ikke være formålstjenligt at indhente et tilbud ud fra 
de to skønsmænds vurderinger, idet skønsmændenes vurderinger ikke er korrekte, når de ikke er 
blevet stillet de korrekte spørgsmål. Det kan derfor ikke komme [klageren] til skade, at der forløb 
en periode med skriftsveksling mellem parterne, hvor der ikke blev indhentet et tilbud, der allige-
vel ikke ville være retvisende for omkostningerne." 

 

Nævnet har fået forelagt selskabets indlæg af 5/2 2024. Nævnet har endvidere fået forelagt 

bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Nævnet har bl.a. fået forelagt tilbud af 29/6 2021 fra 

firma 1, tilbud af 28/9 2021 fra firma 2, selskabets ingeniørfirmas udbudsmateriale af 4/11 
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2021, mail af 31/7 2023 omkring prisstigning fra firma 1, faktura af 24/3 2023 fra klagerens råd-

giver på 20.793,75 kr. inklusive moms og fotografier. Af selskabets skaderapport af 16/3 2020 

fremgår bl.a.: 

"Anmeldt forhold:    
1. Fugt i garage. 
2. Fugt ved søjle i garage. 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkert konstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse. 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur – læmur. 
… 
Beskrivelse og vurdering af forhold: 
De ovenfor nævnte 5 forhold beskrives sammen, da årsagen til de angivne forhold er den samme. 
 
Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at der var meget fugt i hele garagen med begyndende 
skimmelvækst og kraftigt salpeterudtræk. Fugten kunne konstateres rundt langs alle vægge, ved 
overliggere til porte samt i loft, som er udført at beton-huldæk. 
 
Jeg vurderer, at årsagen til den megen fugt, der trænger ned i garagen skyldes, at den overliggen-
de terrasse grundlæggende er konstrueret forkert samt at afslutning på murværk mod betonvæg-
ge er udført forkert. 
Der er tale om fejlkonstruktion af hele terrasse-området. 
 
Jeg vurderer, at den pap, som skal ligge i hulmuren hele vejen rundt på terrassen er lagt forkert, 
således at den vand, som måtte trænge ind i hulmuren, ikke bliver ledt ud via pappen men blot 
ledes ned gennem hulmuren og kommer ud som fugtdannelse i garagen. 
 
Samtidig med at pappen i hulmuren er udført forkert, så er der udført fejl ved inddækning mellem 
terrasse og murværk hele vejen rundt langs terrassens afgrænsning mod murværk. Der er områ-
der hvor der er direkte slip i denne inddækning, således at nedbør kan løbe ned langs murværk og 
direkte ind i dette og videre ned i garagen. 
 
Endelig er der konstruktionsfejl ved afdækning af muren rundt langs terrassen. Denne afdækning 
er udført i tynd stålplade men har ikke tilstrækkelig stor drypnæse, så den leder vandet ned ad 
muren og ned til utæthederne ved inddækning, hvor vandet så ledes ind i konstruktionen. Ligele-
des er afdækningen udført med meget lidt overlæg og dette overlæg er ikke tæt, så vand kan 
trænge ind bag dette. 
 
Disse nævnte forhold har sig årsag i nogle grundlæggende og generelle konstruktionsfejl ved op-
bygning af terrasse og murværk. Jeg vurderer, at belægning på terrasse skal tages op, og beton-
dækket mod garage skal udtørres. Murværket skal nedtages i et sådant omfang, så der kan etab-
leres korrekt pap i hulmuren. Murkroneafdækning på læmur skal fjernes og udføres korrekt efter 
udtørring af murværk. 
 
De nævnte forhold skyldes fejlkonstruktion, og derfor skal der søges erstatning via en byggeskade-
forsikring. 
... 
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Anmeldt forhold:    
1. Fugtgennemtrængning i overligger i stuevinduesparti.  
2. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse 
... 
Beskrivelse og vurdering af forhold: 
Der kunne konstateres kraftig fugtgennemtrængning med salpeterudtræk ved overligger til stue-
vinduesparti samt ved overligger til badeværelses vinduer. 
 
Jeg vurderer, at årsagen til denne fugtgennemtrængning er, at pappen i hulmuren er konstrueret 
forkert. Samme årsag som ovenfor nævnt under punkterne for terrassen. Ved overligger skal der 
placeres pap mod bagmur, og pappen skal bukkes ud, så den slutter tæt i bundes af hulmuren og 
kan ledes fugt, der trænger ind i hulmuren, ud. Denne pap er lagt forkert, så al den fugt, der 
trænger ind i hulmuren ledes ned til overligger og gives udslag på indvendige side. 
 
Murværk skal nedbrydes i et sådant omfang så der kan ilægges en korrekt pap, hvorefter kon-
struktionen skal udtørres og murværk mures op igen. 
 
De nævnte forhold skyldes fejlkonstruktion og derfor skal der søges erstatning via en byggeskade-
forsikring. 
... 
Anmeldt forhold:    
Forkert konstruerede sålbænke    
... 
Beskrivelse og vurdering af forhold:  
Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at sålbænke under husets vinduer er konstrueret for-
kert. Sålbænke er udført som tynde stålprofiler uden bagvedliggende udluftning og med for lille 
drypnæse. Disse sålbænke er medvirkende årsag til at der trænger fugt ind i hulmuren, da de ikke 
leder nedbør bort fra murværket, men derimod trænger meget af det nedbør, som løber ned ad 
vinduet, ind i murværket som følge af disse fejlkonstruerede sålbænke. 
 
Sålbænke under alle husets vinduer skal udskiftes til nye, som leder nedbør bort. 
 
Forholdet skyldes en fejlkonstruktion, og derfor skal der søges erstatning via en byggeskadeforsik-
ring." 

 

Af selskabets mail af 27/3 2020 til klageren fremgår bl.a.: 

"I forhold til ejerskifteforsikringens dækning kan I se her, hvordan vi vurderer forsikringens dæk-
ning for de respektive forhold. 
 
Forhold 1 til og med 5 
[Ekstern taksator] har beskrevet disse forhold under samme punkt i rapporten, fordi han vurderer, 
at skadeårsagen til forholdene er den samme. 
 
Taksatoren oplyser, at han ved besigtigelsen kunne konstatere, at der var meget fugt i hele gara-
gen med begyndende skimmelvækst og kraftigt salpeterudtræk. Årsagen til fugt i garagen skyldes, 
at den overliggende terrasse er konstrueret forkert samt at afslutning på murværk mod beton-
vægge er udført forkert. Han vurderer, at der er tale om fejlkonstruktion af terrasseområdet. 
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Taksatoren oplyser, at udbedringen kan ske ved, at belægning på terrasse tages op, og betondæk-
ket mod garage udtørres. Murværket skal nedtages i et rimeligt og nødvendigt omfang, så der kan 
etableres korrekt pap i hulmuren. Murkroneafdækning på læmur skal fjernes og udføres korrekt 
efter udtørring af murværk. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker en udbedring af forhold 1-5. Derfor beder vi om, at I indhenter et 
vederlagsfrit specificeret tilbud på udbedringen hos en håndværker. 

 
Udbedringsarbejdet kan ikke sættes i gang på nuværende tidspunkt. Vi skal godkende de tilbud, 
som efterfølgende kommer til at danne grundlag ved erstatningsberegningen i skadesagen. 
 
Der gælder normalt en selvrisiko på 5.100 kroner. 
 
Forhold 6 og 7 
Taksatoren har beskrevet disse forhold under samme punkt i rapporten, fordi han vurderer, at 
skadeårsagen til forholdene er den samme. 
 
Taksatoren oplyser, at han ved besigtigelsen kunne konstatere, at der er kraftig fugtgennem-
trængning med salpeterudtræk ved overligger til stue-vinduesparti samt ved overligger til bade-
værelses vinduer. Årsagen til denne fugtgennemtrængning er, at pappen i hulmuren er konstrue-
ret forkert. 
 
Taksatoren oplyser, at udbedringen kan ske ved, at murværk skal nedbrydes i et rimeligt og nød-
vendigt omfang så der kan ilægges en korrekt pap, hvorefter konstruktionen skal udtørres og 
murværk mures op igen. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker en udbedring af forhold 6 og 7. Derfor beder vi om, at I indhenter et 
vederlagsfrit specificeret tilbud på udbedringen hos en håndværker. 
 
Udbedringsarbejdet kan ikke sættes i gang på nuværende tidspunkt. Vi skal godkende de tilbud, 
som efterfølgende kommer til at danne grundlag ved erstatningsberegningen i skadesagen. 
 
Der gælder normalt en selvrisiko på 5.100 kroner. 
 
Forhold 8 
Taksatoren oplyser, at han ved besigtigelsen kunne konstatere, at sålbænke under husets vinduer 
er konstrueret forkert. Sålbænke er udført som tynde stålprofiler uden bagvedliggende udluftning 
og med for lille drypnæse. Årsagen til at der trænger fugt ind i hulmuren skyldes, at sålbænkene 
ikke leder nedbør bort fra murværket, men derimod trænger meget af det nedbør, som løber ned 
ad vinduet, ind i murværket som følge af disse fejlkonstruerede sålbænke. 
 
Taksatoren oplyser, at udbedringen kan ske ved, at sålbænke under alle husets vinduer skal ud-
skiftes til nye sålbænke i almindeligt og gængs materiale, som leder nedbør bort fra murværket. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker en udbedring af forhold 8. Derfor beder vi om, at I indhenter et ve-
derlagsfrit specificeret tilbud på udbedringen hos en håndværker. 
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Udbedringsarbejdet kan ikke sættes i gang på nuværende tidspunkt. Vi skal godkende de tilbud, 
som efterfølgende kommer til at danne grundlag ved erstatningsberegningen i skadesagen. 
 
Der gælder normalt en selvrisiko på 5.100 kroner. 
… 
Generelt gælder: 
At I selv vælger de håndværkere, som I ønsker et tilbud fra. Hvis vi finder priser eller omfang af 
udbedringsarbejderne i tilbuddene ud over, hvad vi mener er rimeligt, vil vi indhente supplerende 
tilbud. 
 
Det billigste tilbud, som indeholder det rimelige og nødvendige omfang, vil vi lægge til grund ved 
erstatningsberegningen. 
 
Uanset hvilket tilbud, som vi lægger til grund ved erstatningsberegningen, kan I fortsat selv vælge 
frit, hvilken reparatør som I ønsker udbedrer skaderne. Bliver udbedringsprisen dyrere betaler vo-
res kunde selv differencen. Bliver udbedringsprisen billigere end det godkendte tilbud, betaler vi 
fortsat ud fra billigste endelige udbedringspris. 
 
Vi rejser et krav mod den beskikkede bygningssagkyndige og byggefirmaerne 
Der er ikke tegnet en byggeskadeforsikring for ejendommen. Blot til orientering.  
 
Idet vi gerne vil rejse et erstatningskrav over for den beskikkede bygningssagkyndige og eventuelt 
også over for de to byggefirmaer, der har bygget ejendommen, har vi sendt sagen til vores advo-
kat ..., som tager sig af sagen om et krav mod de nævnte parter. 
 
Idet der skal foretages en såkaldt bevissikring (syn og skøn) og dette skal ske inden udbedring, be-
klager jeg at måtte melde ud, at udbedringen ikke kan sættes i gang før der er sket bevissikring. 
 
For at kompensere vores kunde [klageren] for den ventetid, som der vil være inden udbedringen 
kan komme i gang, har vi valgt at vi ikke fratrækker selvrisikoen på 5.100 kroner pr. skade. Jeg er 
klar over, at I gerne havde set udbedringen komme i gang hurtigere end det kommer til at ske, 
men håber også at I er tilfredse med, at vi kompenserer for ventetiden ved ikke at fratrække selv-
risiko, som i dette tilfælde i alt ville udgøre 15.300 kroner. Herudover igangsætter vi skadebe-
grænsende foranstaltninger hurtigst muligt. I bliver derfor kontaktet af [navn 1] fra fugtfirmaet, så 
fugten kan nedbringes indtil vi kan komme videre. 
 
I princippet er vi ikke forpligtet til at give en kompensation for ventetiden, idet der er praksis for, 
at vi som forsikringsselskab kan rejse krav mod andre parter i sagen. Den tid der er forbundet med 
sådanne krav skal man som forsikringstager acceptere, så længe sagen holdes i drift løbende un-
der processen, så der ikke er unødig ventetid forbundet hermed. Ventetiden er i sig selv således 
ikke et krav, som vi er forpligtet til at kompensere for. 
 
Når vi alligevel har valgt at kompensere vores kunde for ventetiden, er det fordi vi har stor forstå-
else for, at det er en uhensigtsmæssig situation, som vores kunde kommer i gennem perioden. 
Det vil vi gerne imødekomme ved at undlade at fratrække selvrisici under forudsætning af, at vi er 
enige om det videre forløb. 
 
Vi igangsætter skadebegrænsende foranstaltninger hurtigst muligt 
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Da der vil gå nogen tid med at få indhentet tilbud og igangsat bevissikring (syn og skøn) igangsæt-
ter vi en såkaldt skadebegrænsende foranstaltning. 
 
Dette sker ved, at vi får et fugtfirma til, at registrere fugtniveauet, hvor der er dækningsberettige-
de skader. Når firmaet har registreret fugten og dermed har dokumenteret niveauet til brug for 
bevissikringen, vil der blive igangsat en affugtning i et rimeligt og nødvendigt omfang, uanset år-
sagerne ikke er udbedret endnu. Dette for at begrænse yderligere skader på grund af den eksiste-
rende opfugtning. Der vil opstå regnvejr i perioden, hvor vi venter på at komme videre. Også her 
vil affugtningen bidrage til, at holde yderligere opfugtning nede. 
 
Hvad sker der nu i skadesagen 
Vi venter på, at vi modtager vederlagsfrie specificerede tilbud fra jer gennem håndværkere, som I 
har fundet frem til. Når tilbuddene er modtaget og vi har vurderet indholdet i tilbuddene (omfang 
og pris), hører I fra os igen om vi eventuelt har behov for yderligere tilbud. 
 
… vil kontakte jer for en aftale om registrering af fugt og opsætning af affugtning i et nødvendigt 
omfang, hvor der er dækningsberettigede skader." 

 

 

 

Af skønserklæring af 27/1 2021 fremgår bl.a.: 

"7. Faktuelle oplysninger 
Skønsrekvirenten har som forsikringsselskab for nuværende ejer anerkendt dækningspligt for en 
række forhold. Skønsindstævnte 1 har opført ejendommen, medens skønsindstævnte 2 har udar-
bejdet tilstandsrapport af 15. januar 2019. Genstanden for syn og skøn er bevissikring for en ræk-
ke forhold; fugt i garage, fugt ved søjle i garage, utætheder i forbindelse med terrasse, forkert 
konstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse, revnedannelse ved overgang mel-
lem pudset murværk og blankt murværk/læmur, samt forkert konstruerede sålbænke. 
… 
Spørgsmål 1: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt han efter forevisning kan konstatere henholdsvis konstatere 
tegn på: 

1. Fugt i garage. 
2. Fugt ved søjle i garage. 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse. 
 

I bekræftende fald bedes årsagen til samt omfanget af det konstaterede oplyst. 
 
Skønsmanden bedes ligeledes oplyse, hvorvidt han kan konstatere: Tilføjelse: 
4. Hvorvidt murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse er opført i strid med gældende 
byggetekniske forskrifter henholdsvis gældende forskrifter til god håndværksmæssig skik samt 
projektmaterialet i henhold til bilag … på udførelsestidspunktet. 
5. Hvorvidt der revnedannelser ved overgangen mellem pudset murværk og blank mur – læmur. 
 
I fald der svares bekræftende til sidstnævnte bedes omfanget af det konstaterede oplyst. 
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Det bedes oplyst hvorvidt det af skønsmanden konstaterede har medført følgeskader og i bekræf-
tende fald bedes omfanget af følgeskader beskrevet. 
 
Svar på spørgsmål 1: 
1. På garagens loft kunne der ses en del salpeterudtræk på lofterne. 
2. Ved søjlen i garagen kunne der ses plamager – aftegninger på skimmel og mug. 
Ved vestsiden samt nordsiden af garagen kunne der konstateres mug skimmel på væggene. Dog 
kun ud mod den del som vender ud mod terræn. Den del af garagen som vender ind mod huset, 
(boligens kælder) kunne der ikke konstateres nævneværdig tegn på opfugtninger. 
3. Der blev udført fugtmåler med Gant måler på de indvendige vægge og lofter, denne viste ikke 
forhøjet fugtindhold i konstruktionen. Det skal dog bemærkes at der var opstillet affugter i gara-
gen. Det blev oplyst, at denne har været opstillet i en længere periode. 
 
Årsagen til skjolder med mug og skimmel dannelserne er, at der kunne konstateres utætheder 
ved 
inddækninger og svejset tagpap under terræn ind mod væggen i det undersøgte område ved ind-
gang til terassen i haven. Skaderne ses i det underliggende område særligt omkring støvsugeren 
på nordsiden, samt i vestgavlen. Beskrevet i bilag 1. Den øvrige fugt skyldes lejlighedsvis fugtned-
sivning fra ovenliggende ikke korrekt opførte inddækninger ved langs læmuren samt ved vindues-
partiet ind mod stuen. Beskrevet i bilag 1 
 
Garagen er uopvarmet, det kan på den baggrund ej heller afvises, at der vil ske en kondensering 
på de kolde vægge i garagen. Når udefra kommende varm luft kondenserer på de kolde overfla-
der, hvilket kan medføre skjolder på væggene. De lidt varmere vægge ind mod boligens kælder 
havde ikke nævneværdige tegn på lejlighedsvise opfugtninger eller kondenseringer. 
 
Årsagen. Ved en destruktiv undersøgelse omkring læmuren på den ovenliggende garage, kunne 
der 
konstateres ikke korrekt opsatte inddækninger (zinkløskanter) disse er opsat under terrassebræd-
derne. Der er anvendt en forkert type, som ikke er indrillet i muren. Når vand løber ned af læmu-
ren standses det ikke, når det møder inddækningen, men fortsætter ned i den underliggende kon-
struktion. Dette vil kunne medvirke til periodevise opfugtninger af underliggende konstruktioner. 
 
Endvidere blev der foretaget en destruktiv undersøgelse under terræn på nordsiden, på arealet 
ovenfor støvsugeren ved indgangen til terrassen. I dette område kunne det konstateres, at der li-
geledes ikke er opsat inddækninger og ikke korrekt monteret tagpap som skal sikre mod ind-
trængning af vand (beskrevet i bilag1). Dette vil også kunne medvirke til periodevise opfugtninger 
af underliggende konstruktioner. 
 
4. Læmuren er ikke opført iht. god byggeteknisk forskrift samt gældende forskrifter, idet der ikke 
er fald væk fra den øverste del af zinkoverdækningen fald målt til ca. 1, grad, vandnæsen – dryp-
næsen er ikke udført med et fremspring ført min 30 mm ud fra facaden, som skal sikre afdrypning 
ned på terræn. Endvidere er der ikke udført indfræset zinkløskant ved overgangen til garagetaget. 

 
Bilag 5.07 i (bilagene …) beskriver faldet på sålbænken som min 1:7 samt et fremspring på dryp-
næsen ført min. 30 mm frem, iht. SBI anvisning 267 Småhuse – klimaskærmen jf. Bilag 2 
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Forholdet vedr. afdækningen på læmuren, vurderes ikke at have medført utætheder eller følge-
skader, i underliggende konstruktion, da konstruktionen er udført tæt. De manglende indfræsede 
zinkløskanter ved overgangen til terrassen har medført følgeskader i underliggende konstruktio-
ner. 
 
5. Foran garagen over portene mellem pudset murværk og den opmurede murkrone afdækning er 
der vandrette revnedannelser samt afskaldninger på pudsen, der ses enkelte mindre lodrette rev-
ner i pudsen b.la. til venstre for porten. Revnerne er målt til 1- 3 mm og forløber over det meste 
af arealet over portene ved garagen. 
 
Revnerne vurderes ikke at have medført følgeskader i bagvedliggende konstruktioner, og skyldes 
bevægelser (fra kulde-varme) i det ovenliggende murværk, som har forbindelse til husets mur-
værk. 
 
Spørgsmål 2: 
I fortsættelse af skønsmandens svar på spørgsmål 1 bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt det af 
skønsmanden konstaterede, herunder årsagen til det af skønsmanden konstaterede, må antages 
at have været til stede i januar 2019. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt det af skønsmanden konstaterede helt 
eller delvist må antages at have været visuelt konstaterbart for en beskikket bygningssagkyndig, 
der i januar 2019 gennemgik ejendommen med henblik på udarbejdelse af tilstandsrapport efter 
dagældende retningslinjer for huseftersyn således som disse bl.a. fremgår af sagens bilag 12. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse, hvorledes han da ville have beskrevet (såvel ka-
rakter som beskrivelse) det eller de forhold i en da udarbejdet tilstandsrapport, om skønsmanden 
skulle have udarbejdet sådan. 
 
Svar på spørgsmål 2: 
Det konstaterede vurderes at have været til stede i januar 2019. 
Årsagen til det konstaterede vurderes ligeledes at have været til stede januar 2019. Idet det skal 
præciseres jf. sagens bilag 12 pkt. 4.02 Håndbog for beskikkede bygningssagkyndige at undersø-
gelsen af den bygningssagkyndige skal foretages uden destruktive indgreb med enkle redskaber. 
 
Det vil på den baggrund ikke være muligt for en bygningssagkyndig at besigtige skjulte bygnings-
dele, som ikke er visuelt tilgængelige. Manglende fald på terrassen, idet der står vand på denne 
under brædderne – forkert udført inddækninger (zinkløskanter) under terrassebrædderne langs 
læmuren samt forkert udført inddækninger under terræn ved indgangen til terrassen fra haven. 
Bygningsdele som ikke var visuelt tilgængelige på besigtigelsestidspunktet. 
 
Det manglende fald på afdækningen på læmuren samt det manglende fremspring ved vandnæ-
serne rundt læmuren anses ikke som skade iht. Håndbog for bygningssagkyndige. Kap. 4.01 omta-
ler, at bygningsdele skal registreres såfremt forholdet giver nærliggende risiko for skade, hvis der 
ikke sættes ind med forebyggende foranstaltninger. Forholdet har ikke medført følgeskader, på 
eksempelvis underliggende bygningsdele i konstruktionens levetid jf bilag 3. 
 
Beskrivelser af skader. 
Plamagerne på vægge og lofter i garagen kan beskrives eksempelvis med karakteren  
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UN. 
Der er konstateret fugtskjolder på vægge og lofter i garagen, særligt mod nord og vestsiden ses 
tegn på vedvarende eller periodevise opfugtninger. 
Over portene ses tegn på fugtindtrængning fra ovenliggende konstruktion, skjolderne er dog ikke 
markante. 
Note Forholdet bør undersøges nærmere eksempelvis ved en destruktiv undersøgelse af de ikke 
tilgængelige bygningsdele. 
 
K3. Ved vinduespartierne ind mod stuen mangler indfræset zinkløskant mellem døre / vinduerne 
og underliggende terrasse. Regnvand/slagregn som løber ned af facaden – vinduer ledes ikke væk 
fra konstruktionen. 
Note: Der er risiko for følgeskader i underliggende konstruktioner. 
 
Spørgsmål 3: 
For det tilfælde at skønsmanden ved besvarelsen af spørgsmål 1 konstaterer forhold, der nødven-
diggør udbedring, bedes skønsmanden beskrive relevant metode til udbedring, heri inkluderet 
eventuelle nødvendige følgeudgifter til udbedring af eksempelvis følgeskader. 
 
De samlede udbedringsudgifter bedes specificeret og opgjort ekskl. moms. 
 
Svar på spørgsmål 3: 
1. 
Udbedring inddækninger – tætning ind mod garagen under terræn mod nord og vestsiden. 
Det forudsættes at der er 2 personer på opgaven 650 kr /t * 2 excl. moms = 1300 kr/t- 
Opstart - opgravning og fjernelse af jord og befæstelse langs garagen. 1,5 dag  14625,- 
Fjernelse af eksisterende defekte inddækninger gennemgang af konstruktionen samt 
udbedringer af defekte inddækninger – nye zinkløskanter mv. 2,5 dage.   24375,- 
Påfyldning af jord – ny belægning – græsslåning mv. 1 dag   9750,- 
Materiel – diverse materialer sten grus mv.   11000,- 
I alt tætning ind mod garagen under terræn excl. moms   59750,- 
 
2. 
Montering af zinkinddækninger (zinkløskanter) mellem læmuren – samt ved vinduerne ved stuen 
ned mod garagens tag. 
 
Demontering af nuværende inddækninger langs læmuren 4 t   2500,- 
Montering af indfræsede zinkløskanter incl fugning langs læmur samt ved 
vinduerspartierne (arbejdsløn 7 t)    4550,- 
Medgåede materialer ca. 20 lbm 250 kr/m.   5000,- 
Ny murafdækning rundt læmuren ca. 10 timer   6500,- 
Materialer 850 kr/lbm    13600 
I alt    32150,- 
 
Spørgsmål 4: Tilføjelse 
Skønsmanden bedes efter forevisning besigtige ejendommens sålbænke og oplyse, hvorvidt disse 
er udført, herunder monteret, i overensstemmelse med gældende byggetekniske forskrifter hen-
holdsvis gældende forskrifter til god håndværksmæssig skik samt projektmaterialet i henhold til 
bilag … på udførelsestidspunktet. 
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I benægtende fald bedes skønsmanden vurdere, hvorvidt det besigtigede eventuelt er en medvir-
kende årsag til, at der kan trænge vand/fugt ind i hulmuren. 
 
Svar på spørgsmål 
Sålbænkene er ikke udført iht. SBI anvisning 267 s. 163 jf. bilag 2, endvidere er sålbænkene ikke 
udført iht udførte projektmateriale. Idet der ikke er fald på sålbænkene iht gældne SBI anvisning, 
endvidere er drypnæsen på sålbænkene ikke ført ud min 30 mm fra facaden. Sålbænkene er ikke 
indfræset i vinduesfalsene iht. bilag 2 SBI 267. 
 
Forholdene vurderes ikke, at medføre indtrængning af regnvand i konstruktionen og dermed føl-
geskader, idet der ikke er konstateret forhold indvendigt i huset, som indikerer fugtindtrængnin-
ger, som kan skyldes forholdene vedr. sålbænkene. 
 
Spørgsmål 5: Tilføjelse 
Ifald skønsmanden ved besvarelsen af spørgsmål 4 konstaterer forhold, der ikke vurderes udført i 
overensstemmelse med gældende byggetekniske forskrifter henholdsvis gældende forskrifter til 
god håndværksmæssig skik samt projektmaterialet i henhold til bilag … på udførelsestidspunktet, 
bedes skønsmanden vurdere, hvorvidt det besigtigede var til stede i januar 2019, og i bekræften-
de fald, hvorvidt det besigtige helt eller delvist vurderes at have været visuelt konstaterbart for en 
beskikket bygningssagkyndig, der i januar 2019 gennemgik ejendommen med henblik på udarbej-
delse af tilstandsrapport i henhold til huseftersynsordningen ifølge dagældende retningslinjer, så-
ledes som disse bl.a. fremgår af håndbogen fremlagt som bilag 12. 
 
Ifald der svares bekræftende til sidstnævnte, bedes skønsmanden oplyse, hvorledes han, om han 
da skulle have udarbejdet tilstandsrapport efter dagældende retningslinjer for huseftersyn, ville 
have beskrevet forholdet (karakter samt beskrivelse). 
 
Svar på spørgsmål 5: 
Det besigtigede vurderes, at have været visuelt konstaterbart ved husgennemgangen januar 2019, 
dvs. mindre fald end som beskrevet i SBI anvisning 267 på sålbænkene. Da forholdene ikke har 
medført følgeskader, og ej heller vurderes, at ville medføre følgeskader er det ikke relevant, at 
beskrive forholdene i en eventuel tilstandsrapport. Iht. Håndbog for bygningssagkyndige kap. 4.01 
bilag 3. Idet at et skadesforhold ikke er forventeligt. 
 
Spørgsmål 6: 
I fortsættelse af skønsmandens svar på spørgsmål 4, og for det tilfælde at skønsmanden konstate-
rer 
forhold, der efter skønsmandens opfattelse nødvendiggør udbedring, bedes skønsmanden anvise 
relevant metode til udbedring samt anslå de hermed forbundne udbedringsudgifter, idet skøns-
manden særskilt bedes oplyse, hvorvidt der i udbedringsudgifterne er inkluderet eventuelle nød-
vendige følgeudgifter som følge af følgeskader. 
Udbedringsudgifterne bedes specificeret og opgjort ekskl. moms.  
 
Svar på spørgsmål 6: 
Der vurderes ikke at være forhold som nødvendiggør udbedring, da der ikke er risiko for følgeska-
der. 
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Spørgsmål 7: 
I fortsættelse af skønsmandens svar på spørgsmål 1 – 6 og for det tilfælde, at skønsmanden anser 
en udbedring af ét eller flere forhold for nødvendig, bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt ejen-
dommen vurderes at være beboelig i udbedringsperioden. 
 
Skønsmanden bedes under alle omstændigheder anslå den samlede udbedringsperiode i antal ar-
bejdsdage. 
 
Svar på spørgsmål 7: 
Det vurderes, at ejendommen kan bebos i udbedringsperioden. Den samlede udbedringstid vur-
deres til ca. 10 - 15 arbejdsdage. 
… 
Spørgsmål IIA: 
Er garage og overliggende terrasse udført i overensstemmelse med det foreliggende projektmate-
riale (jfr. bilag …) samt evt. materialebeskrivelse og udførelsesbeskrivelse mv, og / eller er garage 
og overliggende terrasse projekteret i overensstemmelse med god projekteringsskik og dagæl-
dende normer, her under særligt i forhold til flg. i bilag … 
 

 …, snittegning 5.12, vedr. dampspærre / dug under isolering 

 …, snittegning 5.12, vedr. bl.a. afslutning af dampspærre / dug, pap 

 …, snittegning 5.12, fyldestgørende i forhold til positioner, hvor pap skal placeres 

 …, snittegning 5.4, fyldestgørende i forhold til definering og placering af fugtspærre 

 …, hovedprojekt, snit B-B i forhold til detalje nævnt som omfangsdræn 

 …, hovedprojekt, snit C-C i forhold til detalje vist som lyskasse 

 …, hovedprojekt, snit C-C i forhold til afstandskrav mellem isolering på dækket og underkant 
murværk / facade 

 
Svar på spørgsmål IIA: 
Det er skønsmandens vurdering, efter besigtigelsen d. 18. og 22. december, at udførelsen af gara-
ge og afdækning heraf ikke er udført iht. det fremlagte projektmateriale jf. bilag ... 
 
Udførelsen af dækkonstruktionen over garagen er ændret fra et insitustøbt dæk til elementdæk, 
og den viste afvanding af terrassens overside med faldopbygning på trykfast isolering er ikke ud-
ført iht. projektmaterialet bilag ... Det er skønsmandens vurdering, at den udførte løsning uden 
faldopbygning samt den udførte afslutning ved tilstødende bygningsdele ikke er udført i overens-
stemmelse med god projekterings- og udførelsesmæssig skik. 
 
Spørgsmål IIB: 
I det omfang der konstateres fejlbehæftet udførelse omkring ejendommens garage, overliggende 
terrasse, afdækning mellem murværk og garage samt murkroner spørges, om de fejlbehæftede 
forhold normalt ville blive påpeget gennem fagtilsyn, idet det forudsættes at der gennemføres 10 
fagtilsyn under byggeriet, jfr. bilag ... Skønsmanden bedes begrunde sin besvarelse. 
 
Svar på spørgsmål IIB: 
Det er skønsmandens vurdering, at de konstruktive ændringer, som er konstateret omkring gara-
gens tagkonstruktion, ikke vil kunne ændres under udførelsen uden at blive registreret af det fag-
tilsyn, som er defineret i bilag ... Ændringerne omfatter etablering af ny ekstra stålbjælkeunder-



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

30. 100430 

 

 

støtning som vederlag for elementdæk og afslutningerne på garagedækkets overside afviger mar-
kant fra de konstruktive løsninger, som er anført i bilag ... 
 
Spørgsmål IIC: 
I det omfang skønsmanden under besvarelsen af spørgsmål IIA konstaterer, at projektmaterialet 
ikke er udført i overensstemmelse med god projekteringsskik og / eller dagældende normer spør-
ges 

 hvilken udbedring og udbedringsmetode dette efter skønsmandens vurdering vil kræve 

 om dette vil medføre følgeskader og hvad disse vil bestå i 

 anslå de hermed forbundne udbedringsudgifter, herunder udgifter til følgeskader 
Eventuelt kan besvarelsen ske som del af besvarelse af rekvirentens spørgsmål 6 og 7. 
 
Svar på spørgsmål IIC: 
Det er skønsmandens vurdering, at den eksisterende terrasse og afdækning med den udførte op-
bygning oven på elementdæk, skal fjernes, således at der kan etableres en konstruktionsopbyg-
ning og afvanding med fald i overensstemmelse med projektmaterialet og tegningerne i bilag ... 
Dette vurderes nødvendigt for at hindre følgeskader fra fugt indtrængen i og omkring terrassen 
over garagen. 
 
De anslåede udbedringsudgifter er vurderet med udgangspunkt i en ny opbygning med XPS isole-
ring med fald udlagt på oversiden af den udførte dækelementkonstruktion, idet den udførte 
dækelementløsning er forudsat bibeholdt. 
 

 
… 
Spørgsmål IA: 
Skønsmanden bedes konstatere, hvorvidt projektering med et 250 mm insitu støbt dæk over ga-
ragen, jf. …, … snit C-C og detalje 5.04, hvor dækket er illustreret, er fyldestgørende projektering, i 
overensstemmelse med det aftalte samt i henhold til gældende normer og anvisninger på projek-
teringstidspunktet, jf. bilag ... 
 
Svar på spørgsmål IA: 
Det er skønsmandens vurdering, efter besigtigelsen d. 18. og 22. december, at udførelsen af dæk-
ket over garagen ikke er udført med et 250 mm insitu støbt betondæk, iht. det fremlagte pro-
jektmateriale i bilag ... 
 
Spørgsmål IB: 
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I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt arbejdet er udført i henhold til nævnte 
projektering. 
 
Svar på spørgsmål IB: 
Det er skønsmandens vurdering, at udførelsen af dækket over garagen, herunder afdækning og 
detaljeafslutninger ikke er udført iht. det fremlagte projektmateriale i bilag ... 
 
Spørgsmål IC: 
I benægtende fald bedes skønsmanden angive hvilke konsekvenserne heraf. 
 
Svar på spørgsmål IC: 
Det er skønsmandens vurdering, at de udførte løsninger ikke opfylder krav til god projekterings og 
udførelsesmæssig skik, som følge af manglende faldopbygning ovenpå garagens tag samt i forhold 
til udførelsen af tætningsdetaljer i overgang mellem tagterrassens membran og tilstødende kon-
struktioner ved murværk og afslutninger ved vinduer / terassedør. 
Konsekvenserne heraf er iht. skønsmandens vurdering skadelig vandindtrængen i de tilstødende 
konstruktioner. 
 
Spørgsmål ID: 
Skønsmanden bedes konstatere, hvorvidt dæk projekteret med betonfliser og en 20 cm bred sok-
kelrist omkring hele terrassen er fyldestgørende projektering, i overensstemmelse med det aftalte 
samt i henhold til gældende normer og anvisninger på projekteringstidspunktet. 
 
Svar på spørgsmål ID: 
Det er skønsmandens vurdering, at udførelsen af dækket over garagen, iht. det fremlagte pro-
jektmateriale (bilag …), herunder afdækning og detaljeafslutninger, opfylder krav til gældende 
normer, anvisninger samt god projekteringsskik på projekteringstidspunktet. 
 
Spørgsmål IE: 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt arbejdet er udført i henhold til nævnte 
projektering. 
 
Svar på spørgsmål IE: 
Det er skønsmandens vurdering, efter besigtigelsen d. 18. og 22. december, at udførelsen af dæk-
ket 
over garagen ikke er udført i h.t. det fremlagte projektmateriale (bilag …). Der henvises til foto 
med beskrivelse (bilag til nærværende erklæring). 
 
Spørgsmål IF: 
I benægtende fald bedes skønsmanden angive hvilke konsekvenserne heraf. 
 
Svar på spørgsmål IF: 
Det er skønsmandens vurdering, at den udførte løsning ikke opfylder krav til byggeteknisk god 
skik. Konsekvenserne heraf er iht. skønsmandens vurdering årsag til skadelig vandindtrængen i de 
tilstødende konstruktioner. 
 
Såfremt det kan lægges til grund, at orange pil viser – hvad der formodes at være åbne studsfuger 
i murværket i flugt med terrassebrædderne og ingen sokkelrist, jf. bilag … bedes følgende oplyst: 
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Spørgsmål IG 
Kan det konstateres, hvorvidt ovennævnte arbejder er i uoverensstemmelse det projekterede, jf. 
fx detalje 5.12 og 5.04 og snittegning C-C. 
 
Svar på spørgsmål IG: 
Det er skønsmandens vurdering, efter besigtigelsen d. 18. og 22. december, at der ikke er over-
ensstemmelse mellem udførelsen af arbejdet omkring de udpegede detaljer og det projekterede. 
 
Spørgsmål IH: 
I benægtende fald bedes skønsmanden angive hvilke konsekvenserne heraf. 
 
Svar på spørgsmål IH: 
Det er skønsmandens vurdering, at den udførte løsning ikke opfylder krav til byggeteknisk god 
skik. Konsekvenserne af de udførte løsninger er iht. skønsmandens vurdering medvirkende årsag 
til skadelig vandindtrængen i de tilstødende konstruktioner. 
 
Spørgsmål II: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt murværk mellem vinduer er udført tilbagetrukket i henhold 
med det aftalte, herunder bilag …, håndværksmæssigt korrekt, samt i overensstemmelse med 
gældende normer, anvisninger etc. på udførelsestidspunktet. 
 
Svar på spørgsmål II: 
Det er skønsmandens vurdering, at murværket ikke er udført tilbagetrukket som vist på projekt-
materialet (bilag …). Det er ikke muligt for skønsmanden at vurdere om den aktuel udførte løsning 
relateret hertil, er håndværksmæssigt korrekt og i overensstemmelse med gældende normer og 
anvisninger på udførelsestidspunktet. 
 
Spørgsmål IJ 
I benægtende fald bedes skønsmanden angive hvilke konsekvenserne heraf. 
 
Svar på spørgsmål IJ: 
Det er ikke muligt for skønsmanden at relatere konsekvenser til den udførte løsning." 

 

Af supplerende syn og skøn af 25/4 2022 fremgår bl.a.: 

"Spørgsmål SS 1: 
Skønsmanden bedes studere tilbud fra [firma 1] (bilag 14) samt tilbud fra [firma 2] (bilag 15). 
 
Skønsmanden bedes herefter, herunder med sit kendskab til de gældende markedspriser oplyse, 
hvorvidt tilbuddene giver skønsmanden anledning til at revidere sit tidligere estimat over udgif-
terne forbundet med udbedring, se herved tidligere afgivet skønserklæring af 26. januar 2021. 
 
Svar på spørgsmål SS 1: 
Det er skønsmandens vurdering at tilbud i bilag 14 og 15 ikke giver anledning til at revidere de 
estimerede udgifter til udbedring som anført i 'bilag 13 - Skønserkæring af 26.1.2021'. 
 
Spørgsmål SS 2: 
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Sagsøger har med henblik på at begrænse skaderne, til der kunne ske bevissikring, ladet gennem-
føre affugtning, og som sagens bilag 17-19, er fremlagt fakturaer vedrørende den gennemførte af-
fugtning. 
 
Skønsmanden bedes studere sagens bilag 17-19 og oplyse, hvorvidt det efter skønsmandens op-
fattelse har været relevant i teknisk faglig henseende at gennemføre affugtning, indtil bevissikring 
kunne ske med henblik på at søge at begrænse skadesomfanget. 
 
I sammenhæng hermed bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt afholdte udgifter vurderes at være 
udtryk for gældende markedspriser. 
 
Svar på spørgsmål SS 2: 
Det er skønsmandens vurdering, at det ikke kan afgøres, om det har været relevant rent teknisk, 
at begrænse skaderne ved udtørring. Da vi var derude, kunne vi ikke observere mere end normal 
fugt i garagen. Vi kunne konstatere, at der var opstillet opfugter i rummet. Hvorvidt den var i 
funktion kan vi ikke huske. 
 
Såfremt der var fugt, som vil kunne påvirke bygningen, og dermed medføre følgeskader, vil det 
være hensigtsmæssig, at affugte og udtørre lokalet. 
 
Markedsudgifterne kan vi ikke svare entydigt på, da vi ikke kender omfanget af opfugtningen, li-
gesom at det stort set er umuligt, at vurdere det nødvendige omfang og tidsperioden i en opfugt-
ning. 
 
Under udtørringen vil der typisk, skulle foretages målinger over tid i udtørringsprocessen. 
… 
Spørgsmål SS IA: 
Idet der henvises til SS I spørges, om de i bilag 14 og 15 nævnte udbedringer i forhold 1 – 5 svarer 
til de forhold, som skønsmanden har prissat i svarene på spørgsmål 3 og IIC i skønserklæring af 
26.1.2021 (bilag 13). 
 
I benægtende fald bedes skønsmanden angive, hvilke forhold som forskelle der er på forhold 1 – 5 
i bilag 14 / 15 samt forhold prissat i svarene på sprøgsmål 3 og IIC i bilag 13. 
 
Har skønsmanden fundet anledning til, at forhold 6 – 12 i bilag 14 / 15 helt eller delvist kræver 
udbedring? 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden konkretisere sin besvarelse. 
 
I forhold til sålbænke spørges, om der er forhold som nødvendiggør udbedring, jfr. Svaret på 
spørgsmål 6 i bilag 13? 
 
Skønsmanden bedes oplyse, om der er anledning til at revidere svarene på spørgsmål 3 og IIC i bi-
lag 13, idet skønsmanden i bekræftende fald bedes konkretisere sin besvarelse. 
 
Svar på spørgsmål SS IA: 
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Det er skønsmandens vurdering at de anførte udbedringer, som udgør grundlaget for de indhen-
tede tilbud i bilag 14 og 15, ikke svarer til de prissatte forhold i 'bilag 13 - Skønserkæring af 
26.1.2021'. 
 
I relation til forhold 1-5 har taksatoren tydeligvis anlagt et andet udbedringsomfang, bl.a. hvor 
'Murværket skal nedtages i et rimeligt og nødvendigt omfang'. 
 
Det må antages, at taksatoren har anlagt en forsikringsteknisk vurdering. 
 
Dette har ikke været vurderet nødvendigt i udbedringsomfanget anført i 'bilag 13 - Skønserkæring 
af 26.1.2021'. 
 
Det fremgår ligeledes, at der er indregnet terrasse belægning i hårdt træ. Dette har ikke været 
forudsætning for prisestimatet i 'bilag 13 - Skønserkæring af 26.1.2021'. Den eksisterende belæg-
ning er udført som Komposit Terrassebrædder. 
 
I relation til forhold 6-12 har taksatoren tydeligvis anlagt et andet udbedringsomfang, bla. hvor 
murværket nedtages 'murværk skal nedbrydes i et rimeligt og nødvendigt omfang'. Dette har ik-
ke været vurderet nødvendigt i udbedringsomfanget anført i 'bilag 13 - Skønserkæring af 
26.1.2021.' 
 
Skønmanden vurderer i forlængelse heraf ikke, at der er anledning til at revidere svaret på 
spørgsmål 3 og IIC i 'bilag 13 - Skønserkæring af 26.1.2021'. 
 
 
 
 
Spørgsmål SS IB: 
Idet der henvises til SS II spørges, hvor længe evt. udtørring med det i bilag 17 og 18 nævnte ud-
styr typisk vil vare i forbindelse med, at man påbegynder udbedring som beskrevet i svarene på 
spørgsmål 3 og IIC i bilag 13 eller efter at man har konstateret  vandindtrængning i kælderen. 
 
Hvor længe efter vandindtrængning er konstateret og udbedring er påbegyndt vil udtørring med 
det i bilag 16 og 17 nævnte udstyr typisk skulle vare? 
 
Svar på spørgsmål SS IB: 
Det er skønsmandens vurdering, at det ikke er muligt at definere varigheden af udtørringen, da 
der er flere forhold, som afgør varigheden. 
 
Normalt fortsættes udtørringen til fugtniveauet ikke længere er kritisk. Dette vurderes løbende 
gennem målinger under udtørringsprocessen. Typisk kan det være 30 dage eller længere, dette 
afhænger meget, af de aktuelle forhold, bygningsdele, materialer, skadesomfang og hvor kritisk 
skaden er." 

 

Af mail af 16/1 2023 fra tømrerfirma til selskabet fremgår bl.a.: 

"Jeg har været i kontakt med Ft´s [familiemedlem] fredag den 13.1.23. 
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[Familiemedlem] ønsker Ikke at jeg kommer på besigtigelse får der er truffet en afgørelse om sa-
gen og dens omfang, han mener det er spild af [familiemedlems] og min tid. 
 
Jeg prøvede at forklare at hvad jeg skulle forholde mig til og så kunne jeg jo også forhold mig til de 
ting [familiemedlem] mente jeg også skulle forhold mig til. 
Dette ønskede [familiemedlem] ikke og derfor kunne jeg ikke få en aftale. 
 
Jeg fortager mig ikke yderigt i sagen før jeg hører fra dig omkring hvad der skal ske." 

 

Af klagerens rådgivers rapport af 23/2 2023 og 14/3 2023 fremgår bl.a.: 

"Boligen er besigtiget den 23. februar 2023 for vurdering af anmeldte forhold i [ekstern taksator] 
rapporten dateret 16.03.2020. Ud over dette er taget 'besigtiget'/overfløjet med drone. 
1. Fugt i garage 
2. Fugt ved søjle i garage 
3. Utætheder i forbindelse med terrasse 
4. Forkert konstrueret murkroneafdækning ved læmur rundt om terrasse 
5. Revnedannelse ved overgang mellem pudset murværk og blank mur – læmur 
6. Fugtgennemtrængning i overligger i stue-vinduesparti 
7. Fugtgennemtrængning over vinduer i badeværelse 
8. Forkert konstrueret sålbænke 
9. Fugtgennemtrængning kældervæg værelse 
10. Fugtgennemtrængning og sætningsrevne i bund af skab i bryggers/vaskerum 
11. Utætte tætningslister i skydedøre i stue 
12. Sætninger i murværk mod øst samt hjørne syd/øst 
 
De ikke fremhævede er, som man oplyser i mail dateret 2020-03-27 fra [navn], afdeling for Bolig-
ejerskifteforsikring ETU Forsikring A/S er ikke dækket af ejerskifteforsikringen. 
 
Omkring punkterne 1 – 5 fugt i kælderetagen: 
... 
Der er direkte vådt i kælderen, selvom affugtere fortsat kører. 
 
Ud fra registreringerne vurderes årsagerne at være de i skadesrapporten nævnte forhold, og at 
garagetaget og terrassen grundlæggende er konstrueret forkert. Ud over dette falder terrænet 
udenfor kælderen ind mod bygningen, og der går vand ind fra terræn i kælderens hjørner mod SV 
og NV. Ydermere er der fugt i væggen mellem garagen og entreen. Se registreringerne på stue- og 
kælderplan i bilag '...1'. Inde i muren ses murpappen ikke værende udført håndværksmæssig kor-
rekt, hverken med hensyn til montering, placering, fald, samling eller gennembrydninger. Ud fra 
det destruktive indgreb i murværket vist ovenfor på siderne 3 til 5, er der ikke indmuret ind-
skud/murpap eller TB render som beskrevet på snittegningerne hørende til projektet, eller iht. 
'Murbindere, murpap og TB-render m.v. jf. MURO'. Eller tilsvarende forskrifter. Murpapet vurde-
res ligeledes ikke at være udført korrekt rundt langs læmuren og ej heller hvor læmuren er muret 
sammen med bygningen (ca. 1 meter over terrassen). 
Murværket på facaden mod nordvest på terrassen er af rigtig dårlig og ikke håndværksmæssig 
kvalitet. 
 
Terrassebrædderne er ikke lagt iht. forskrifterne m.h.t. fastgørelse. 
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Med udgangspunkt i ovenstående registreringer, vurderes det nødvendigt at udføre følgende for 
udbedring; 
 
Nødvendige arbejder: 
1. De udvendige afslutninger ved det udvendige dræn i terræn skal udbedres, og topafslutningen 
skal kontrolleres værende tæt. I de to hjørner markeret i bilag ...1 stueplan med blåt mod N & NV, 
er der ikke tæt i toppen i hjørnerne). 
2. Terrassebræddene skal tages op, for at man kan udbedre afslutningen/indskuddet mellem tag-
pappet og murværket. ca. 45 m2. 
3. Fjerne det udførte inddækning, etablering af ny indrillet indskud, samt fugning igen – i alt ca. 27 
lbm. (hele vejen rundt ved terrassen) 
4. Ommuring af facaden mod nordvest – ca. 22 m2, etablering af murpap i hulmuren i de ca. 3,5 
meter væg mod huset + nedbrydning og opmmuring af 14 lbm. læmur (h=1,20). 
5. Kobberafdækningen på læmuren er ikke udført korrekt, der skal laves ny - i alt 14 lbm.  
 
Skønnede udgifter (punkter refererer til ovenstående punkter): 
1. Udgift 1 mand 1,5 dag 11 timer á 500 kr./time + 2000 kr. mat.   7.500 kr. 
2. Optagning, og henlægning i deponi 2 mand 2 dage á 500 kr./time   15.000 kr. 
3. Udgift 1 mand 2 dage timer á 500 kr./time + 5000 kr. mat.   12.500 kr. 
4. Ommuring af 22 m2 murværk + nedbrydning af læmur, inkl. 
genopmuring – ca. 15 m2 murværk, inkl. bortkørsel & deponi, stillads 
og ny murkroneafdækning, og midlertidig fastholdelse af partier   175.000 kr. 
5. Ny underlag for kobberafdækning og ny kobberafdækning 14 lbm.   35.000 kr. 
2a. Nye strøer og lægning af de oprindelige terrassebrædder, 
3 dage 2 mand + nye strøer m.v. for ca. 5.000   27.500 kr. 
I alt for ovennævnte ekskl. moms    272.250 kr. 
 
Punkt 6 – 7 (fugt i overliggere): 
... 
Ved besigtigelsen er der registret skader ved 3 overliggere/områder, se plantegningerne i bilag ...1 
hvor disse er registreret med grønt. 
 
Med udgangspunkt i de udførte destruktive indgreb vurderes løsningerne at være udført ens over 
samtlige vinduer, hvorfor udbedringen vil være følgende ved de 3 overliggere; 
 
Nødvendige arbejder: 
1. Nedtagning og genopsætning af markisen 
2. Stillads på terrassen og mod SØ, udhugning af facademurværk i felter, så væggen forbliver in-
takt – de markerede steder. I alt ca. 10 lbm. overligger. 
3. Ilægning af murpap og TB render & genopmuring. 
 
Skønnede udgifter (punkter refererer til ovenstående punkter): 
1. 2 mand 3 dage, inkl. el - 30 timer á 500 kr./time + 1000 kr. mat.   26.000 kr. 
2. 2 mand 2,5 dage á 500 kr./time    18.500 kr. 
3. TB render, murpap og opmuring ca. 10 lbm./10 m2 + 5000 kr. mat.   21.000 kr. 
I alt ekskl. moms    65.500 kr. 
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Da løsningerne og opbygningen af murpap og overliggere vurderes værende udført ens hele huset 
rundt, vil det håndværksmæssige korrekte være at udbedre samtlige overliggere korrekt efter 
ovenstående princip, vil der skulle tillægge følgende arbejde til ovenstående. 
 
På 1. salen i alt ca. 18 lbm. – i alt 9 stk. overliggere. På stueplan ca. 9 lbm. – i alt 5 stk overliggere. 
 
Skønnede udgifter (punkter refererer til ovenstående punkter): 
1. 2 mand 6 dage, inkl. el - 30 timer á 500 kr./time + 2000 kr. mat.   47.000 kr. 
2. 2 mand 5 dage á 500 kr./time    37.500 kr. 
3. TB render, murpap og opmuring ca. 18 lbm./10 m2 + 10000 kr. mat.   42.000 kr. 
I alt ekskl. moms    126.500 kr. 
 
Punkt 8 (nye zinksålbænke): 
... 
Nødvendige arbejder: 
1. Stillads, opskæring fuger, demontering sålbænke i alt 11 stk., i alt ca. 27 lbm. 
2. Udfræsning i vinduesfalse/sider med vinduerne monteret, nye sålbænke inkl. montering 
3. Fugning under vinduer. 
  
Skønnede udgifter (punkter refererer til ovenstående punkter): 
1. 2 mand 2 dage, inkl. 30 timer á 500 kr./time   15.000 kr. 
2. 2 mand 3 dage á 500 kr./time + 5000 kr. til nye sålbænke   22.500 kr. 
3. Fugning m.v.    3.500 kr. 
I alt ekskl. moms    41.000 kr. 
... 
Øvrige synlige forhold: 
... 
Murkroneafdækning er revnede i hjørnerne Inddækningen overholder ikke inddækningshøjderne 
som f.eks. angivet i BYG-ERFA (27)091030 eller (27)161216 
... 
Pudsen er pudset op over murpap, så regnvand generelt ledes ind i muren, da der dannes en bag-
udhældende 'grøft', og da murfolien ikke er fuget eller samlet iht. forskrifterne, vil regnvandet ik-
ke løbe ud, men vil løbe ind og løbe igennem i samlingerne. 
 
Udbedringen af dette, vil kræve at man hugger de nederste 3 – 4 skifter ud, og indlægger korrekt 
murpap i hulmuren, hvorefter murværket isoleres og genopmures i 'meterstykker'. 
 
Længde er 6,348 + 12,048 + 11,928 – 1,992 - 0,91 + 5,988, i alt ca. 21,5 lbm. 
 
Skønnede udgifter (punkter refererer til ovenstående punkter): 
1. 2 mand 10 dage, i alt 150 timer á 500 kr./time   75.000 kr. 
2. Materialer anslået    25.000 kr. 
I alt ekskl. moms    100.000 kr. 
 
Samlede nødvendige udbedringer iht. ovenstående: 
I alt for punkterne 1 – 5 fugt i kælderetagen   272.250 kr. 
I alt for punkterne 6 – 7 (fugt i overliggere)   65.500 kr. 
øvrige overliggere    126.500 kr. 
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I alt punkt punkt 8 (nye zinksålbænke)   41.000 kr. 
I alt for punkterne 9 & 10 (fugt i kældervæg & skab), prissat under pkt. 12. 
I alt punkt 11 – udenfor disse registreringer 
I alt pkt. 12 (sætninger i ejendommen) – ikke relevant da det er nævnt i TS 
I øvrigt, (forkert murpap ved sokkel)    100.000 kr. 
I alt for ovennævnte skønnes til – ekskl. moms   605.250 kr. 
Moms 25 %               151.312,50 kr. 
I alt for ovennævnte inkl. moms                                                                                            756.562,50 
kr." 

 

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. 
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. 
… 
 
 
5. Erstatningsberegning 
Erstatningen beregnes som nyværdierstatning. Erstatningen fastsættes til det beløb, som det ef-
ter priserne på skadestidspunktet vil koste at reparere, genoprette eller genopføre det beskadi-
gede ved brug af samme byggemåde og på samme sted. 
 
Der afskrives i erstatningsbeløbet som følge af slid og ælde i overensstemmelse med de afskriv-
ningstabeller, der fremgår af 'Afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele' jf. pkt. 18. 
 
Det samlede erstatningsbeløb, som udbetales, kan ikke overstige den kontante købesum for ejen-
dommen med fradrag af den offentligt fastsatte grundværdi ved forsikringens ikrafttræden. Dog 
udgør det samlede erstatningsbeløb, som kan udbetales, mindst den offentligt fastsatte ejen-
domsværdi ved forsikringens ikrafttræden med fradrag af den offentligt fastsatte grundværdi ved 
forsikringens ikrafttræden. Dog erstattes udgifter i henhold til pkt. 3.3 udover forsikringssummen. 
 
ETU Forsikring A/S udbetaler kun erstatning, hvis det pågældende forhold udbedres eller ved gen-
anskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende. Erstatningen forfalder til udbetaling, når der 
er ført bevis for erstatningens anvendelse. 
… 
17. Udvidet dækning 
Såfremt det fremgår af policens forside, er forsikringen udvidet til at dække følgende: 
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17.1 Ulovlige bygningsindretninger 
Forsikringen dækker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og 
dertil hørende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid gældende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede på opførelses/udførelsestidspunktet. Manglende 
overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke 
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sådanne anvisninger er et krav i med-
før af den til enhver tid gældende bygningslovgivning. Det er en betingelse for dækning, at di-
spensation ikke kan opnås hos myndighederne. 
 
Undtagelser: 
a) Ulovlige terrændækskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) dækkes kun, hvis betingel-
serne for dækning under pkt. 3. er opfyldt. 
b) Forhold vedrørende manglende loftshøjde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon. 
Betingelsernes øvrige bestemmelser gælder tillige for denne dækning, herunder undtagelserne i 
pkt. 4." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 2015 og overtaget af klageren den 1/4 2019. I januar 2020 

anmeldte klageren 12 forhold til selskabet. Den 16/3 2020 besigtige selskabet ejendommen. 

Den 27/3 2020 meddelte selskabet dækning til udbedring af forhold 1-8. Udbedringen af de 8 

forhold blev sat i bero på selskabets foranledning, idet selskabet iværksatte isoleret bevisopta-

gelse mod entreprenøren og den byggesagkyndige, der havde udarbejdet tilstandsrapporten. 

Der blev den 18/12 2020 afholdt syn og skøn, hvor skønsmanden estimerede udbedringsom-

kostningerne til 233.625 kr. inklusive moms. Klageren fremsendte tilbud af 29/6 2021 på 

537.937,50 kr. inklusive moms og tilbud af 28/9 2021 på 581.000 kr. inklusive moms for udbed-

ring af forhold 1-8. Den 4/11 2021 udbød et af selskabet rekvireret ingeniørfirma entreprisen 

for udbedringerne. I april 2022 fremkom skønsmanden med supplerende skønserklæring. Den 

18/9 2022 fik klageren et revideret tilbud på udbedring af den samlede entreprise på 

1.509.293,75 kr. inklusive moms. Den 3/1 2023 anmodede selskabet i forbindelse med retssa-

gen firma 3 om tilbud på udbedring i overensstemmelse med skønserklæringen. Den 16/1 2023 

meddelte firma 3, at klageren ikke ville give adgang til at besigtige ejendommen. I marts 2023 

fik klageren udarbejdet en byggeteknisk rapport, hvor udbedringsomkostningerne blev opgjort 

til 756.562,50 kr.  

 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

40. 100430 

 

 

Klageren ønsker, at selskabet stiller en erstatning på 761.562,50 kr. til rådighed til udbedring af 

de dækningsberettigende forhold 1-8. Klageren ønsker endvidere, at selskabet skal dække ud-

giften til affugtere i garagen og til byggeteknisk gennemgang med 20.793,75 kr.  

 

Klageren har anført, at det af hendes rådgiver udarbejdede overslag er retvisende for det rime-

lige og nødvendige udbedringsomfang af skadeforholdene 1-8, at overslagets udbedringsom-

kostninger i øvrigt er understøttet af de andre tilbud fra firma 1, der dokumenterer en væsent-

lig højere erstatningsopgørelse end forudsat af selskabet, at selskabet selv har indhentet ud-

bedringstilbud, der væsentligt overstiger det af selskabet tilbudte beløb, at skønsrapporten ikke 

er retvisende for det reelle omfang og pris, der er nødvendigt for at udbedre skaderne, og at 

klageren ikke var part i skønssagen og derfor ikke er bundet af skønserklæringen.   

 

Selskabet har tilbudt at dække skade 1-7 med 233.625 kr. inklusive moms i overensstemmelse 

med skønserklæringen. Selskabet har anført, at klageren ikke har medvirket til udbedring af 

anerkendte skader, idet klageren ikke har indhentet og fremsendt tilbud i overensstemmelse 

med skønsmændenes erklæring, ligesom klageren har hindret selskabet i at indhente et sådant 

tilbud. Selskabet har anført, at sålbænke ikke længere er dækket, idet det fremgår af skønser-

klæringen, at der ikke er skader på sålbænke. Selskabet har anført, at når der kommer nye op-

lysninger i forbindelse med syn og skøn, så er selskabet berettiget til at revurdere forholdet og 

er ikke bundet af et tidligere dækningstilsagn.  

 

Selskabet har tilbudt at dække affugter til og med den 17/2 2023. Selskabet har anført, at sel-

skabet afventer at modtage dokumentation for klagerens kw-pris med henblik på afregning af 

strøm til affugter. Selskabet har afvist at dække udgiften til byggeteknisk gennemgang.   

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at der består en sådan usikkerhed om bedøm-

melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skønnes egnet til afgørelse i nævnet på skriftligt 

grundlag. Tvisten må som følge heraf afgøres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts‐ 

og vidneforklaringer og syn og skøn. Det følger herefter af vedtægternes § 4, stk. 3, nr. 3, at 
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nævnet må afvise at afgøre sagen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at sagen vedrører mange og ganske komplekse bygge-

tekniske forhold, og at sagens bilagsmateriale har en særdeles omfattende karakter.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at selskabet ved brev af 27/3 2020 har anerkendt at dække for-

hold 1-8, og at det heraf fremgår, at forholdene skal udbedres i henhold til skaderapport af 

16/3 2020, at udbedringen af de 8 forhold blev sat i bero, idet selskabet iværksatte isoleret be-

visoptagelse mod entreprenøren og den byggesagkyndige, at selskabet i 2022 bad klageren om 

at indhente tilbud på udbedring i henhold til skønserklæring af 27/1 2021 og for drypnæser og 

maling af indervægge, at den i skønserklæringen foreslåede udbedring af forhold 1-5 ikke ses at 

være i overensstemmelse med selskabets dækningstilsagn af 27/3 2020, at der ikke i skønser-

klæringen ses at være taget stilling til forhold 6-7, at selskabet har frafaldet dækningstilsagnet 

omkring udbedring af sålbænke, at selskabet den 4/1 2023 ses at have reduceret erstatningen 

yderligere for herefter igen at anerkende fuld dækning i henhold til skønserklæringen, at klage-

ren ikke er part i syn- og skønsforretningen og den efterfølgende retssag, og at der er sket pris-

stigninger siden skønsforretningen. 

Nævnet har videre lagt vægt på, at det på det foreliggende grundlag må anses for ganske usik-

kert at fastsætte, hvilken udgift der er påkrævet for at udbedre de dækningsberettigende for-

hold. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Nævnet kan ikke afgøre sagen. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 
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Jens Kruse Mikkelsen 

formand 

 


